UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ........... RADY GMINY LUBASZ
z dnia .......... r.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze dzialek
nr 84 i 103 polozonych w Lubaszu.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony
na podstawie Uchwaty Nr VIII/71/2024 Rady Gminy Lubasz z dnia 17 grudnia 2024 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego na obszarze dzialek nr 84 1 103 potozonych w Lubaszu.

Obszar opracowania planu potozony jest w potnocnej czg¢sci gminy Lubasz, w obrebie
geodezyjnym Lubasz, obejmuje dziatki ewid. 84 i 103, ktérych powierzchnia wynosi ok.
0,262 ha. Tereny objete opracowaniem przecina droga gminna (ul. Lawendowa), jednak nie
jest ona objeta planem. Zgodnie z mapa ewidencyjng w granicach obszaru objetego projektem
planu wystepuja grunty orne RIVa oraz RV. Sasiedztwo obszaru stanowig grunty rolne.

Na czgsci obszaru objetego uchwalg dotychczas obowigzywaly dwa plany
zagospodarowania przestrzennego (Uchwata XIX/252/05 z dnia 30.06.2005 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Lubasz) — przeznaczenie terenu:
R — tereny rolnicze, (Uchwata XIX/205/09 z dnia 24.04.2009 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrgbie wsi Lubasz 1 Goraj) —
przeznaczenie terenu: 2R — tereny rolnicze.

Przyjete w planie ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng nie naruszaja ustalen uchwaty nr VI/52/2024 Rady Gminy
Lubasz z dnia 29 pazdziernika 2024 roku w sprawie przyjecia zmiany studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubasz. Zgodnie z zapisami ww.
studium omawiany teren znajduje si¢ na terenach o wiodacej funkcji mieszkaniowe]
jednorodzinnej, terenach rolniczych oraz na terenach zieleni, z czego na terenach rolniczych
dopuszcza si¢ jedynie lokalizacje zabudowy zagrodowej oraz koniecznos$¢ zachowania
istniejacego drzewostanu, a na terenach zieleni konieczne jest zachowanie istniejagcego
drzewostanu oraz dopuszczenie wyposazenia w infrastrukturg stuzaca rekreaci.

Plan miejscowy nie narusza réwniez ustalen okreslonych w uchwale Nr V/70/19
Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania (Dz. Urz.
Woj. Wielkopolskiego z 2019 r. poz. 4021).

Ponadto wustalenia planu miejscowego sg zgodne z Audytem krajobrazowym
wojewodztwa wielkopolskiego przyjetym przez Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego
Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego teren opracowania zlokalizowany jest w typie
krajobrazu wiejskim, w podtypie z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych,
tworzacych mate pola (ID 2316, kod podtypu 6C). Omawiany obszar nie zostal uznany
ww. Audycie za obszar priorytetowy.

Teren objety projektem miejscowego planu jest niezabudowany. Obecnie grunty
uzytkowane s3 rolniczo. Przedmiotowy teren cechuje bardzo dobra dostepnosc
komunikacyjna. Teren opracowania potozony jest miedzy droga gminng (ul. Lawendowa),
ktora bezposrednio przylega do drogi powiatowej (ul. Stajkowska).

Procedura formalno-prawna zostala przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie z art. 67
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688 ze zm.).



Opracowany plan ustalit przeznaczenie, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w sposOb, ktéry nie narusza zasad tadu przestrzennego
1 ZrOwnowazonego rozwoju.

Przygotowany plan zagospodarowania  przestrzennego zostal  opracowany
z poszanowaniem zasad urbanistyki ze wskazaniami co do architektury budynkow, ktore
zostaly dopuszczone zapisami planu. Ustalenia planu umozliwiajg realizacje budynkow, ktore
nie beda dominowa¢ nad pozostalymi oraz rozwdj terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oraz terenu
komunikacji drogowej wewngtrzne;j.

Wyznaczone w planie przeznaczenia terenow beda odpowiadaly oczekiwaniom
mieszkancow, wilascicieli nieruchomosci i inwestorow. Ponadto, zapewniaja uksztattowanie
zabudowy w spos6b harmonijny i funkcjonalny, z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego,
przy uwzglednieniu wszystkich wymagan dotyczacych waloréw architektonicznych
1 krajobrazowych terenu objetego opracowaniem. Miejscowy plan uwzglednia interesy
ochrony $rodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le$nych
(obszar objety planem nie znajduje si¢ na terenach obszaréw chronionego krajobrazu, stref
ochronnych uje¢ wody, obszaré6w ochronnych zbiornikéw wod $rodladowych i obszarow
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi).

W wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ze do istniejacych probleméw ochrony
srodowiska, zalicza si¢: obnizanie si¢ poziomu wdd podziemnych wskutek zwigkszania si¢
powierzchni terenow utwardzonych, przekroczenie wymaganych prawem norm jakoS$ci
powietrza atmosferycznego, wymagajace prowadzenia dziatan na rzecz utrzymania jakosci
lub poprawy warunkéw aerosanitarnych, degradacja powierzchni ziemi z uwagi na rolnicze
uzytkowanie terenu, presja przestrzeni (oddzialywanie na krajobraz) 1 koniecznos$¢
osiaggnigcia celéw Srodowiskowych okreslonych dla JCWP, w granicach ktorej znajduje si¢
przedmiotowy obszar.

Obszar objety miejscowym planem nie znajduje si¢ w obrebie wystepowania obiektow
dziedzictwa kulturowego oraz dobr kultury wspoiczesne;.

Plan uwzglednia we wlasciwy sposdb wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby o0so6b niepelnosprawnych. W sposob
racjonalny i najbardziej ekonomiczny uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i prawo
wlasnos$ci gruntow. Zaproponowany plan nie wptywa na zmiang dostepnosci komunikacyjnej
terenu. Przedmiotowy plan we wlasciwy sposob zaklada stworzenie w petni wyksztalconej
zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktora w sposob racjonalny wykorzystuje walory
obszaru. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
1 infrastruktury technicznej plan zaktada powigzanie sieci infrastruktury technicznej z
uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie dostgpu do sieci.

Plan uwzglednia takze potrzeby interesu publicznego, w tym uwzglgdnia mozliwos¢
budowy, przebudowy i rozbudowy sieci i urzadzen infrastruktury technicznej. W procedurze
planistycznej przeanalizowano roOwniez prawo wilasnosci gruntow 1 wybrano rozwigzanie
optymalne, zarowno dla wilasdciciela gruntu jak i dla gminy objetej planem. W procedurze
planistycznej uwzgledniono potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa. W trakcie
sporzadzania projektu planu zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do wymogoéw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie z przepisami odrebnymi plan uzyskat
wszystkie wymagane opinie i uzgodnienia. Podczas prac nad projektem planu zachowano
petna jawno$¢ 1 przejrzysto§¢ procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wgladu
w dokumentacj¢ planistyczng na kazdym etapie sporzadzania projektu planu, a takze
zapewniono udziat spoteczefistwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:



a) ogloszenie i zawiadomienie o przestgpieniu do projektu planu i zbieraniu wnioskow

do planu, w tym za pomoca $§rodkéw komunikacji elektronicznej;

b) ogloszenie o rozpoczgciu konsultacji spotecznych i mozliwosci sktadania uwag do

projektu planu, w tym za pomoca srodkow komunikacji elektroniczne;;

¢) zorganizowanie dyzuru projektanta;

d) zorganizowanie spotkania otwartego.

W dniach od 10 lutego 2026 r. do dnia 11 marca 2026 r. przeprowadzone zostaly
konsultacje spoteczne przedmiotowego projektu planu miejscowego. W ramach konsultacji
spotecznych, w dniu 24 lutego 2026 r. miat miejsce dyzur projektanta, a w dniu 25 lutego
2026 r. odbyto sie spotkanie otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu. Na
etapie zbierania uwag, w nieprzekraczalnym terminie do dnia 11 marca 2026 r. nie wplyneto
zadne pismo z uwagami do projektu planu. Burmistrz Lubasza, zgodnie z art. 17 pkt 14
ww. ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym przekazat Radzie Gminy
Lubasz projekt planu miejscowego wraz z raportem. Projekt planu sporzadzany byt
z poszanowaniem zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Na kazdym etapie sporzadzania projektu planu mozna byto uzyska¢ w siedzibie Urzedu
Gminy Lubasz stosowne informacje odnos$nie sporzadzanego projektu, a na etapie sktadania
wnioskow 1 uwag do planu istniala mozliwo$¢ ztozenia pisma do procedury planu — zgodnie z
obowigzujacymi przepisami. Projekt planu sporzadzany byl z poszanowaniem zachowania
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy zaktada, ze zaopatrzenie w wodg przeznaczong do spozycia przez ludzi:
(a) z sieci wodociggowej, (b) tymczasowo, do czasu realizacji sieci wodociggowej, dopuszcza
si¢ zaopatrzenie z wlasnego ujecia wody, z zachowaniem przepiséw odrgbnych. W zakresie
gospodarki $ciekowej ustalono odprowadzanie $ciekdw bytowych: (a) docelowo do sieci
kanalizacji sanitarnej, tymczasowo do szczelnych zbiornikéw bezodpltywowych, zgodnie
z przepisami odrebnymi, (b) do indywidualnych oczyszczalni $ciekow, zgodnie z przepisami
odrgbnymi. W zakresie zagospodarowania i odprowadzania wod opadowych i roztopowych
ustalono zgodnie z przepisami odrgbnymi, z dopuszczeniem: (a) odprowadzania do sieci
kanalizacji deszczowej, (b) lokalizacji urzadzen wodnych i1 innych obiektow stuzacych
retencjonowaniu wody na dzialce budowlanej, (c) stosowania rozwigzah opdzniajacych spltyw
powierzchniowych wod opadowych. Zasilanie w energi¢ gazowa ustalono z sieci gazowej lub
zbiornikowych instalacji gazowych. W zakresie zaopatrzenia w ciepto: zaopatrzenie w ciepto
z sieci cieplowniczej lub z gazu, energii elektrycznej albo z odnawialnych Zrédet energii,
zuwzglednieniem zakazoéw 1 ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastgpuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrgbnymi, z uwzglednieniem dopuszczenia
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng lub ciepto z odnawialnych Zrodet energii zgodnie
z przepisami odrgbnymi oraz z zastrzezeniem pozostatych ustalen planu, z wylaczeniem:
(a) elektrowni wiatrowych o mocy wigkszej niz moc mikroinstalacji, (b) biogazowni. Plan
dopuszcza lokalizacj¢ wezldw telekomunikacyjnych 1 szafek kablowych ze swobodnym
dostepem z drog publicznych.

Ustalajac przeznaczenie terendw brano pod uwage wnioski 1 uwagi zglaszane w trakcie
procedury planistycznej oraz zwazono najbardziej wlasciwy potencjalny sposdb
zagospodarowania 1 korzystania z terenu, biorac pod uwage analizy ekonomiczne,
srodowiskowe 1 spoteczne jak 1 zard6wno interes publiczny oraz interesy prywatne.

W wyniku przeprowadzonych analiz, nie brano pod uwage ewentualnych rozwigzan
alternatywnych, zaktadajac, ze omawiany projekt jest projektem jedynym, optymalnym
zarowno pod wzgledem rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, jak 1 rozwigzan
ograniczajacych negatywne oddziatywanie na s$rodowisko. Rozwigzania zaproponowane
w planie pozwola na realizacj¢ zabudowy oraz drég wewnetrznych.

Podsumowujac, przedmiotowy plan miejscowy we wlasciwy sposob zaktada stworzenie
w pelni wyksztalconej zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktéra w sposob
racjonalny wykorzystuje walory obszaru.



Gmina Lubasz nie posiada aktualnej analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia zawarte w planie miejscowym wptyng na wydatki z budzetu gminy.
Przewiduje si¢, ze w wyniku realizacji zalozen planu zwickszy si¢ przychod do budzetu
gminy ze wzgledu na mozliwo$¢ zainwestowania i zabudowy terenow zgodnie z planem.

Zatgcznik nr 3 do uchwaly, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a ust. 5
ww. ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym i obejmuje nastepujace dane
przestrzenne:

1) lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

3) czg$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowe] reprezentacji z nadang georeferencja
W obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

W $wietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienia uznaje sig,
ze podjecie uchwaty zatwierdzajacej projekt planu przez Rade Gminy Lubasz jest w peini
zasadne.



