PROJEKT
UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ....... RADY GMINY LUBASZ
z dnia ........T.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Wrzosowej w Lubaszu (cze$¢ A)

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony
na podstawie Uchwaty Nr VIII/69/2024 Rady Gminy Lubasz z dnia 17 grudnia 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Wrzosowej w Lubaszu.

Uchwata o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmuje teren o powierzchni okoto 1,36 ha. Zgodnie z mapa ewidencyjng
w granicach obszaru objetego projektem planu wystepuja grunty orne — RIVa i RIVb oraz
grunty orne — RIIIb, ktérych zmiana przeznaczenia na cele nierolnicze wymaga uzyskania
zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82).

Obszar objety uchwalag w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmuje teren, dla ktérego dotychczas obowigzywaty dwa
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (wigksza czg$¢ obszaru opracowania
objeta jest Uchwalg Rady Gminy Lubasz Nr XIX/252/05 z dnia 30.06.2005 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Lubasz — przeznaczenie terenu:
R - tereny rolnicze, potudniowa czg$S¢ obszaru opracowania objeta jest Uchwatla
Nr XIX/205/09 z dnia 24.04.2009 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w obrebie wsi Lubasz i Goraj — przeznaczenie terenu:
IMN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej).

W trakcie procedury planistycznej zwigzanej z opracowaniem planu miejscowego
uzyskano niezbedne uzgodnienia i opinie zwigzane z przedmiotowym projektem planu
miejscowego. Wystgpiono réwniez o zgode¢ na przeznaczenie na cele nierolnicze 0,3744 ha
gruntéw rolnych klasy IIIb. Wniosek o uzyskanie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych klasy IIlb uzyskal negatywng opini¢ Marszatka Wojewddztwa Wielkopolskiego, a
kwestia uzyskania zgody Ministra Rolnictwa dotychczas nie zostata rozpatrzona. Majac
powyzsze na uwadze, podjeto decyzje o uchwalaniu przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osobno dla czesci A (w granicach, ktérej znajdujg si¢
grunty rolne klasy IVa i IVb) i osobno dla czgsci B (w granicach, ktérej znajduja si¢ grunty
rolne klasy IIIb).

Obszar opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulicy Wrzosowe] w Lubaszu (cze$¢ A) sklada si¢ z dwdch odrgbnych jednostek (czesé
péinocna potozona w poblizu linii kolejowej nr 206 Inowroctaw Rabinek — Drawski Mtyn,
oraz cz¢s¢ potudniowa obejmujaca dziatke nr 87/7 i cze$¢ dziatki nr 87/1 — bez gruntéw klasy
IlIb). Lacznei teren objety opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Wrzosowej w Lubaszu (czg$¢ A) stanowi grunt o powierzchni
okoto 0,98 ha. Zgodnie z mapa ewidencyjng w granicach obszaru objetego projektem planu
wystepuja grunty orne — RIVa i RIVDb (grunty te nie wymagaja uzyskania zgody ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi, na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne).

Przyjete w planie ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz pod komunikacj¢ drogowa wewngtrzng nie naruszajg
ustalen uchwaty nr VI/52/2024 Rady Gminy Lubasz z dnia 29 pazdziernika 2024 roku w
sprawie przyjecia zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Lubasz (zgodnie z ktérg przedmiotowy teren oznaczony jest jako
tereny zabudowy mieszkaniowej).
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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
wojewoOdztwa 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 uzytkéw 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 sg rolniczo. Przedmiotowy teren cechuje dobra dostgpnos¢ komunikacyjna.
Teren opracowania potozony jest w niedalekiej okolicy drogi wojewddzkiej nr 182
(ul. Poznanska), taczacej Miedzychod przez Wronki 1 Czarnkéw ze skrzyzowaniem z droga
krajowa nr 11 w Uj$ciu.

Obszar bedacy przedmiotem planu zlokalizowany jest w rejonie postepujacej
urbanizacji, w poblizu terenéw zabudowanych lub objetych obowigzujacymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, ktorych zatozenia przewidujg rozwdj zabudowy
oraz w cze$ci utrzymanie rolniczego charakteru zagospodarowania terenu. Omawiany teren
otoczony jest polami uprawnymi, natomiast od potudnia graniczy z terenem zabudowanym.
Do analizowanego obszaru przylega nieutwardzona droga gminna (ul. Wrzosowa).

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
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 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w sposOb, ktéry nie narusza zasad tadu przestrzennego
1 Zrbwnowazonego rozwoju.

Przygotowany plan  zagospodarowania  przestrzennego zostal  opracowany
z poszanowaniem zasad urbanistyki ze wskazaniami co do architektury budynkéw, ktére
zostaty dopuszczone zapisami planu. Ustalenia planu umozliwiaja realizacj¢ budynkéw, ktore
nie bedg dominowa¢ nad pozostalymi oraz rozwdj terenéw zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinne;j.

Wyznaczone w planie przeznaczenia terendw beda odpowiadaly oczekiwaniom
mieszkancéw, witascicieli nieruchomosci i inwestorow. Ponadto, zapewniaja uksztaltowanie
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 lesnych
(obszar objety planem nie znajduje si¢ na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu, terenach
stref ochronnych uje¢ wody, obszaréw ochronnych zbiornikéw waéd srédladowych i obszaréw
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi).

W wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ze do istniejagcych probleméw ochrony
srodowiska, zalicza si¢: obnizanie si¢ poziomu wod podziemnych wskutek zwiekszania sie
powierzchni terendw utwardzonych, przekroczenie wymaganych prawem norm jako$ci
powietrza atmosferycznego, wymagajace prowadzenia dziatan na rzecz utrzymania jakosci
lub poprawy warunkéw aerosanitarnych, degradacja powierzchni ziemi z uwagi na rolnicze
uzytkowanie terenu, presja przestrzeni (oddzialywanie na krajobraz), koniecznos$¢ osiggnigcia
celow srodowiskowych okreslonych dla JCWPd, w ktérego granicach znajduje si¢ obszar
uchwalanego planu.
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Obszar objety miejscowym planem nie znajduje si¢ w obrgbie wystgpowania obiektow
dziedzictwa kulturowego oraz débr kultury wspoéiczesne;.

Plan uwzglednia we wlasciwy sposéb wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b niepetnosprawnych. W sposéb
racjonalny i najbardziej ekonomiczny uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i prawo
wlasnos$ci gruntéw. Zaproponowany plan nie wptywa na zmiang¢ dost¢pnosci komunikacyjnej
terenu — jednakze wprowadza teren komunikacji drogowe wewnetrznej. Istniejacy uktad
komunikacyjny, przy ktérym znajduje si¢ teren objety opracowywanym miejscowym planem
umozliwia odpowiednig dostgpnos$¢ terenu, w tym rowniez umozliwia dostgp do terendw
objetych opracowaniem dla pieszych i rowerzystow. Podsumowujac, przedmiotowy plan we
wlasciwy sposob zaklada stworzenie w peini wyksztalconej zwartej struktury przestrzenno-
funkcjonalnej, ktéra w sposéb racjonalny wykorzystuje walory obszaru. W zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej plan
zaklada powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie
dostegpu do sieci.

Plan uwzglednia takze potrzeby interesu publicznego, w tym uwzglgednia mozliwos¢
budowy, przebudowy i rozbudowy sieci i urzadzen infrastruktury technicznej. W procedurze
planistycznej przeanalizowano réwniez prawo wilasnosci gruntéw i wybrano rozwigzanie
optymalne, zaréwno dla wtasciciela gruntu jak i dla gminy objetej planem. W procedurze
planistycznej uwzgledniono potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

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¢é wglgdu
w dokumentacje planistyczng na kazdym etapie sporzgdzania 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 przestgpieniu 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 ............... . do ooiiiininnnnn. r. przeprowadzone zostaly konsultacje
spoteczne przedmiotowego projektu planu miejscowego. W ramach konsultacji spotecznych,
wdniu ................ r. odbyto si¢ 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 wplyneto Zadne pismo
zuwagami 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 wraz z raportem. Projekt planu sporzgdzany byt z poszanowaniem
zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Na kazdym etapie sporzadzania projektu planu mozna byto uzyska¢ w siedzibie Urz¢du
Gminy Lubasz stosowne informacje odno$nie sporzadzanego projektu, a na etapie sktadania
wnioskéw 1 uwag do planu mozna byto stosowne pisma ztozy¢ do procedury planu — zgodnie
z obowigzujacymi przepisami. Projekt planu sporzadzany byl z poszanowaniem zachowania
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy zaktada, ze zaopatrzenie w wod¢ 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 przepisOw odrebnych. W zakresie
gospodarki $ciekowej ustalono odprowadzanie $ciekéw bytowych: (a) docelowo do sieci
kanalizacji sanitarnej, tymczasowo do szczelnych zbiornikow bezodptywowych, zgodnie
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z przepisami odrebnymi, (b) do indywidualnych oczyszczalni $ciekdéw, zgodnie z przepisami
odrebnymi. W zakresie zagospodarowania i odprowadzania wéd opadowych 1 roztopowych
ustalono zgodnie z przepisami odrgbnymi, z dopuszczeniem: (a) odprowadzania do sieci
kanalizacji deszczowej, (b) lokalizacji urzadzen wodnych i innych obiektéw stuzacych
retencjonowaniu wody na dzialce budowlanej, (c) stosowania rozwigzan op6zniajacych sptyw
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 zakazéw 1 ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych
nastepuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrgbnymi, z uwzglednieniem dopuszczenia
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng lub ciepto z odnawialnych zrédet energii zgodnie
z przepisami odrebnymi oraz z zastrzezeniem pozostalych ustalen planu, z wylaczeniem:
(a) elektrowni wiatrowych o mocy wigkszej niz moc mikroinstalacji, (b) biogazowni. Plan
dopuszcza lokalizacje weztow telekomunikacyjnych i1 szafek kablowych ze swobodnym
dostgpem z drég publicznych.

Ustalajac przeznaczenie terenéw brano pod uwage wnioski 1 uwagi zglaszane w trakcie
procedury planistycznej oraz zwazono najbardziej wilasciwy potencjalny sposéb
zagospodarowania 1 korzystania z terenu, bioragc pod uwage analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne jak i zar6wno interes publiczny oraz interesy prywatne.

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

Podsumowujac, przedmiotowy plan miejscowy we wilasciwy sposob zaktada stworzenie
w pelni wyksztalconej zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktéra w sposéb
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 wplyng 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;j
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

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

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



