PROJEKT
UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ............ RADY GMINY LUBASZ
zdnia .....oceeveennne. r.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze dzialek
nr 184/5 i 190 potozonych w Lubaszu.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony
na podstawie Uchwaty Nr X/91/2025 Rady Gminy Lubasz z dnia 25 marca 2025 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
obszarze dziatek nr 184/5 i 190 potozonych w Lubaszu.

Na czeSci obszaru objetego uchwala obowigzuja ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego (Uchwata XIX/252/05 z dnia 30.06.2005 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Lubasz) — przeznaczenie terenu: Z — teren zieleni
naturalne;j.

Obszar opracowania planu potozony jest w obrgbie geodezyjnym Lubasz, obejmuje
dzialki o numerach ewidencyjnych 184/5 i 190, ktérych powierzchnia wynosi ok. 18,2 ha.
Zgodnie z mapa ewidencyjng w granicach obszaru objetego projektem planu wystepuja
grunty orne — RIVa, RV i RVI, grunty lesne — LsVI oraz taki — LV. Teren jest obecnie
nieuzytkowany i czeSciowo zalesiony. Przedmiotowy teren znajduje si¢ w niedalekiej
odlegtosci od drogi wojewddzkiej nr 182, ktdra taczy ze sobg Migdzychdd z Ujsciem.

Przyjete w planie ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojacg, zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
wolnostojacg lub ustlugowa, teren lasu i teren rolnictwa nie naruszajg ustalen uchwaty nr
V1/52/2024 Rady Gminy Lubasz z dnia 29 pazdziernika 2024 roku w sprawie przyjecia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubasz,
zgodnie z ktéra przedmiotowy teren oznaczony jest jako teren o wiodacej funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej, teren o wiodacej funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustugowej, teren lesny 1 teren rolniczy. Zgodnie z zapisami ww. studium tereny te zapewniajg
w pierwszej kolejnosci potrzeby mieszkaniowe, a takze podstawowe potrzeby mieszkancow
gminy w zakresie ustug komercyjnych, administracji, kultury, oswiaty i kultu religijnego.

W projekcie planu ustala si¢ nastgpujgce przeznaczenie terenu: tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonych na rysunku planu symbolem
MNW tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustugowej,
oznaczonych na rysunku planu symbolem MNW-U, tereny drég dojazdowych, oznaczonych
na rysunku planu symbolem KDD, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczony na
rysunku planu symbolem RN oraz teren lasu, oznaczony na rysunku planu symbolem L.

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

Ponadto ustalenia planu miejscowego sa zgodne z Audytem krajobrazowym
wojewOdztwa wielkopolskiego przyjetym przez Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego
Uchwata Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego teren opracowania zlokalizowany jest w typie
krajobrazu: lesSnym z przewaga siedlisk lasowych (ID 1789, kod podtypu 3B). Omawiany
obszar nie zostat uznany ww. Audycie za obszar priorytetowy.

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

Sporzadzony plan miejscowy uwzglednia wymagania tadu przestrzennego oraz
stosownie do przeznaczenia terenu okresla wymagania w zakresie urbanistyki i architektury.
Sporzadzony plan miejscowy uwzglednia usytuowanie przedmiotowego terenu w konteks$cie
sasiednich terenéw i bierze pod uwage zaréwno walory architektoniczne i krajobrazowe
terenu objetego planem, w kontekscie jego polozenia i dotychczasowego zagospodarowania.
Plan miejscowy uwzglednia interesy ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami
i ochrony gruntéw rolnych i lesSnych.

Obszar objety projektem planu potozony jest poza obszarami chronionymi na podstawie
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Na omawianym obszarze
zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne nr AZP 43-24/19, w granicach ktdérego
okreslono nakaz prowadzenia badan archeologicznych podczas prac ziemnych przy realizacji
inwestycji zwigzanych zabudowaniem 1 zagospodarowaniem terenu, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Przyjete w projekcie rozwigzania zapewniaja uksztaltowanie zabudowy w sposob
harmonijny i funkcjonalny, z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego, przy uwzglednieniu
wszystkich wymagan dotyczacych waloréw architektonicznych 1 krajobrazowych terenu
objetego opracowaniem.

Przedmiotowy plan miejscowy we wilasciwy sposob zaktada stworzenie w pelni
wyksztatconej struktury przestrzenno—funkcjonalnej, ktéra w sposéb racjonalny wykorzystuje
walory obszaru.

Plan czyni zado$¢ =zasadzie poszanowania prawa wlasnosci, potrzeb interesu
publicznego i wymagan fadu przestrzennego. Ponadto dokument uwzglednia potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — m. in. dopuszcza budowe, przebudowe,
rozbudowe i remont urzgdzen infrastruktury technicznej oraz przytaczy do sieci infrastruktury
techniczne;.

Plan uwzglednia we wlasciwy sposéb wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b niepetnosprawnych.

Plan uwzglednia takze potrzeby interesu publicznego. W procedurze planistycznej
przeanalizowano réwniez prawo wlasnosci gruntow 1 wybrano rozwigzanie optymalne,
zaréwno dla wiasciciela gruntu jak i dla danej gminy objetych projektem planu.

Stosownie do wymogow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takZe zgodnie z przepisami odrebnymi plan uzyskat
wszystkie wymagane opinie i uzgodnienia. Podczas prac nad projektem planu zachowano
petng jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wglgdu
w dokumentacje planistyczng na kazdym etapie sporzqdzania projektu planu, a takze
zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

a) ogtoszenie i zawiadomienie o przystgpieniu do projektu planu i zbieraniu wnioskow

do planu, w tym za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej;

b) ogtoszenie o rozpoczeciu konsultacji spotecznych i mozliwosci sktadania uwag do

planu, w tym za pomocq Srodkéw komunikacji elektronicznej;

c) zorganizowanie spotkania otwartego;

d) zorganizowanie dyZuru projektanta.

W dniach od ................ r. do ............... r. przeprowadzone zostaty konsultacje
spoteczne przedmiotowego projektu planu miejscowego. W ramach konsultacji spotecznych,
wdniu ............... r. odbyto sie spotkanie otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie
planu, a w dniu .............. miat miejsce dyzur projektanta. Na etapie zbierania uwag, w
nieprzekraczalnym terminie do dnia ............ r. nie wptyneto zadne pismo z uwagami do
projektu planu. Burmistrz Lubasza, zgodnie z art. 17 pkt 14 ww. ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przekazat Radzie Gminy Lubasz projekt planu miejscowego
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wraz z raportem. Projekt planu sporzqdzany byt z poszanowaniem zachowania jawnosci i
przejrzystosci procedur planistycznych.
Plan miejscowy zaklada, ze zaopatrzenie w wode bedzie si¢ odbywaé z sieci
wodociggowej. W zakresie odprowadzania $ciekéw bytowych, docelowo do sieci kanalizacji
sanitarnej, a tymczasowo do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych. Dopuszcza si¢
stosowanie indywidualnych oczyszczalni Sciekéw, zgodnie z ustaleniami przepisOw
odrebnych. W zakresie zagospodarowania i odprowadzania woéd opadowych i roztopowych
ustalono zgodnie z przepisami odrgbnymi. Zasilanie w energi¢ gazowa ustalono z sieci
gazowej lub zbiornikowych instalacji gazowych. W =zakresie zaopatrzenia w cieplo:
zaopatrzenie w cieplo z sieci cieptowniczej lub z gazu, energii elektrycznej albo
z odnawialnych zrédet energii, z uwzglednieniem zakazéw 1 ograniczen w zakresie
eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrgbnymi,
zuwzglednieniem dopuszczenia zaopatrzenia w energi¢ elektryczng lub ciepto
z odnawialnych zrédet energii zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz z zastrzezeniem
pozostatych ustalen planu, z wylaczeniem: (a) elektrowni wiatrowych o mocy wigkszej niz
moc mikroinstalacji, (b) biogazowni.
Ustalajac przeznaczenie terenéw brano pod uwage wnioski i uwagi zglaszane w trakcie
procedury planistycznej oraz zwazono najbardziej wilasciwy potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, biorgc pod uwage analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne jak i zarbwno interes publiczny oraz interesy prywatne.
W wyniku przeprowadzonych analiz, stwierdzono, ze najwtasciwszym przeznaczeniem
terenu opracowania bedzie przeznaczenie obszaru pod teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej wolnostojacej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
ustugowej, tereny droég dojazdowych, teren lasu oraz teren rolnictwa. Stwierdzono, ze
opracowanie planu miejscowego z przeznaczeniem jw. przyczyni si¢ do wlasciwego rozwoju
gminy Lubasz, a tym samym opracowany dokument zapewnia poszanowanie zasad tadu
przestrzennego, Srodowiska naturalnego i1 wskazan urbanistyki. Tym samym uznano, ze
przedmiotowy projekt planu jest zalozeniem optymalnym zaréwno pod wzgledem rozwigzan
funkcjonalno-przestrzennych, jak i rozwigzan ograniczajacych negatywne oddziatywanie na
srodowisko.
Podsumowujac, przedmiotowy plan miejscowy we wlasciwy sposéb zaklada stworzenie
w pelni wyksztalconej zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktéra w sposéb
racjonalny wykorzystuje walory obszaru.
Gmina Lubasz nie posiada aktualnej analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ustalenia zawarte w planie miejscowym wptyng na zwigkszenie si¢ przychodu do
budzetu gminy ze wzglgdu na mozliwo$¢ zainwestowania i zabudowy terenu zgodnie
z planem.
Zatacznik nr 4 do uchwaly, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a ust. 5
wWw. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i obejmuje nastepujace dane
przestrzenne:
1) lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowe]
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

3) czes¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

W Swietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienia uznaje sig,
ze podjecie uchwaly zatwierdzajacej projekt planu przez Rade Gminy Lubasz jest w pelni
zasadne.



