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UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
w obrebie miejscowosci Lesniéw Wielki,

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 t.j.).

I. W ustaleniach projektu planu uwzgledniono wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2 ww.
ustawy, w tym:

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, uwzgledniono poprzez
ustalenia ujete w § 7 projektu uchwaty;

walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono poprzez ustalenia ujete w § 8, 8 9i § 10
projektu uchwaty;

wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami, uwzgledniono poprzez
ustalenia ujete w § 9 projektu uchwaty, w obszarze planu nie wystepujg grunty rolne i lesne
wymagajgce ochrony, zatem nie wystgpiono o zgode na przeznaczenie gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz doébr kultury wspolczesnej
uwzgledniono poprzez ustalenia ujete w § 10 projektu uchwaty, na terenie planu wystepuje
stanowisko archeologiczne ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b
niepetnosprawnych uwzgledniono poprzez ustalenia ujete w § 8, § 9 i § 13 projektu uchwaty;

walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono poprzez ustalenie w § 16 projektu uchwaty, stawki
procentowej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci objetych planem, naliczanej w wyniku
obrotu nieruchomo$ciami w terminie do pieciu lat od uchwalenia planu;

prawo wiasnosci uwzgledniono poprzez uwzglednienie istniejacych podziatdbw geodezyjnych,
majgcych swoje odzwierciedlenie w liniach rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania jak rowniez wnioskéw do planu;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, uwzgledniono poprzez uzgodnienie projektu
planu z wlasciwymi organami wojskowymi; w granicach objetych projektem planu nie wystepujg
tereny zamkniete;

potrzeby interesu publicznego - uwzgledniono poprzez zapisy planu majgce na wzgledzie

zachowanie fadu przestrzennego, na terenie objetym planem nie wystepujg przestrzenie
publiczne w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych

uwzgledniono poprzez ustalenia planu, ktdére nie sg sprzeczne z przepisami odrebnymi,
dotyczacymi rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej zawarte sg w § 13
i § 14 projektu uchwaty;

11) zapewnienie udziatu spoteczehstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu

srodkow komunikacji elektronicznej, uwzgledniono poprzez ogtoszenie w dniu 11 pazdziernika
2022 r. w gazecie, na tablicy ogloszeh urzedu oraz w BIP-ie o przystgpieniu do sporzadzenia
planu miejscowego i mozliwosci sktadania wnioskéw do planu do dnia 2 listopada 2022 r., a na
kolejnym etapie, poprzez ogtoszenie w dniu 20 czerwca 2023 r. w gazecie, na tablicy ogtoszen
urzedu oraz w BIP-ie o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu, a
nastepnie wytozenie go, w dniach od 27 czerwca 2023 r. do 18 lipca 2023 r., zorganizowanie
dyskusji publicznej nad przyjetymi w ww. projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 11
lipca 2023 r. oraz umozliwienie sktadania uwag do projektu planu do dnia 1 sierpnia 2023 r.;

12) zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych, uwzgledniono poprzez

dokumentowanie poszczegdlnych czynnosci okreslonych ustawg 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz umozliwienie wglgdu w dokumentacje procedury
planistycznej na kazdym etapie jej tworzenia, jak réowniez po uchwaleniu;

13) zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci uwzgledniono



poprzez ustalenia ujete w § 14 ust. 3 projektu uchwalty; na terenie objetym planem dostawa wody
zapewniona bedzie docelowo z gminnego systemu wodociggowego, a do czasu realizaciji
systemu wodociggowego, dopuszcza sie mozliwo$¢ budowy indywidualnych uje¢ wody na
poszczegoblinych dziatkach.

Il. W ustaleniach projektu planu uwzgledniono wymogi wynikajace z art. 1 ust. 3 ww.
ustawy:

LUstalajgc przeznaczenie terenu lub okreSlajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,
zZmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne”.

Teren bedgcy przedmiotem planu potozony jest w potnocnej czesci Lesniowa Wielkiego, u zbiegu
drég publicznych wojewodzkiej i gminnej. Obecnie jest niezagospodarowany i stanowi nieuzytek. Dla
tego terenu brak jest planu miejscowego. Dla czesci terenu, potozonej bezposrednio przy drodze
wojewodzkiej, Burmistrz Czerwienska wydal, w drodze decyzji, warunki zabudowy dla inwestycji
polegajgcej na budowie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. W studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czerwiensk, obszar objety planem wpisuje sie
w granice projektowanego obszaru kierunkowego — z przeznaczeniem pod mieszkalnictwo na terenie
obecnie otwartym (ekologia), oznaczonego symbolem E4-M10. W ustaleniach projektu planu zwazono
wymogi interesu publicznego (tad przestrzenny) iintereséw prywatnych (prawo witasnosci), w tym
zgtaszanych w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgcych do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania. Przy opracowaniu projektu
planu starano sie pogodzi¢ interesy réznych uzytkownikbw majgc na wzgledzie efektywne
wykorzystanie przestrzeni. Ponadto kierowano sie rowniez wymogiem proporcjonalnosci, zwanym
takze zakazem nadmiernej ingerencji. W sporzadzanym planie interes prywatny zostat uwzgledniony
w szczegolnosci w zakresie przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg gruntow we wiadaniu oséb
fizycznych, zgodnie z wnioskami inwestorow. Interes publiczny uwzgledniony zostat w szczegolnosci
poprzez wydzielenie z terenu objetego planem pasa szerokosci 2 m, na poszerzenie publicznej drogi
gminnej. Analizy spoteczne wynikajgce ze strategii rozwoju Gminy nie stojg w sprzecznosci
z ustaleniami planu. Na potrzeby projektu planu przygotowana zostata prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego, w ktdrej dokonano analizy ekonomicznej wptywu przyjecia planu na
dochody i wydatki gminy. Przygotowana zostata réwniez prognoza oddziatywania na srodowisko, w
ktérej przedstawiono szczegdlowg analize $Srodowiskowg wplywu ustalen planu na przestrzen
przyrodniczg tego obszaru. W prognozie oddziatywania na srodowisko zawarto informacje na temat
poziomu wdd podziemnych. Wg mapy hydrogeologicznej Polski — ,Arkusz Buchatéw (Przylep) 0574”,

omawiany obszar znajduje sie w obrebie jednostki hydrogeologicznej %, z gtdwnym uzytkowym
poziomem w czwartorzedzie, zbudowanym z piaskéw wodnolodowcowych oraz piaskéw i zwiréw
lodowcowych. Zwierciadto wod poziomu uzytkowego wystepuje na gtebokosci 5 — 15 m. Odmiennie
gtebokos¢ zalegania wod podziemnych przedstawia mapa hydrograficzna Polski — ,Arkusz Zielona
Gora — Zach. M-33-7-B” gdzie na omawianym obszarze wody podziemne zalegajg na gtebokosci 1 — 2
m p.p.t. Natomiast zgodnie z wykonang opinig geotechniczng dla jednej z dziatek objetych planem
zwierciadto wody gruntowej w trzech wykonanych otworach hydrologicznych wystepuje na gtebokosci
2,20 — 2,60 m p.p.t. Zatem nalezy przyja¢, ze zaleganie wody podziemnej jest jednak ptytkie. Wobec
tego w planie nie dopuszczono mozliwosci zastosowania alternatywnego, wobec sieci kanalizacji
sanitarnej, rozwigzania w postaci budowy przydomowych oczyszczalni sciekéw. Taka decyzja
podyktowana byta rowniez tym, ze planowane budynki korzysta¢ moga z wody podawanej przez
indywidualne ujecia wody. Dopuszczenie na tym samym terenie indywidualnych uje¢ wody i
przydomowych oczyszczalni sciekéw, wigze sie z koniecznoscig uwzglednienia przepiséw prawnych
wynikajgcych z § 31 ust. 1 pkt 4 i 5 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zgodnie z ich
tredcig: ,Odlegtosé studni dostarczajgcej wode przeznaczong do spozycia przez ludzi, (...) powinna
wynosi¢ — liczagc od studni — co najmniej: do najblizszego przewodu rozsgczajgcego kanalizacji
indywidualnej, jezeli odprowadzane sg do niej Scieki oczyszczone biologicznie w stopniu okreslonym
w przepisach dotyczacych ochrony wéd — 30 m; (...) do najblizszego przewodu rozsgczajgcego
kanalizaciji lokalnej bez urzadzen biologicznego rozsgczania sciekéw oraz do granicy pola filtracyjnego
— 70 m”. Uwzgledniajgc powyzsze wymogi, nalezy stwierdzi¢, ze na dziatkach budowlanych, ktére
zgodnie z ustaleniami planu mogg mie¢ powierzchnie 900 m® moze nie byé mozliwe zapewnienie
odpowiedniej dtugosci przewoddw rozsgczajgcych w stosunku do ilosci wytwarzanych Sciekow oraz
wymaganej przepisami prawa szerokosci stref od studni indywidualnych do przewodow
rozsgczajacych.



M. W ustaleniach projektu planu uwzgledniono wymogi wynikajace z art. 1 ust 4
ww. ustawy, w tym wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walor6w ekonomicznych przestrzeni w przypadku sytuowania nowej
zabudowy poprzez:

1. Ksztaftowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochfonnosci uktadu przestrzennego.

Do obstugi komunikacyjnej nieruchomosci, ktérych plan dotyczy, bedzie wykorzystany dotychczasowy
ukfad drég publicznych oraz planowane drogi wewnetrzne.

2. Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego, jako podstawowego
Srodka transportu.

Plan dotyczy terenu wiejskiego, dla ktérego publiczny transport zbiorowy jest stabo rozwiniety. Obszar
planu usytuowany jest w sgsiedztwie drogi gminnej i drogi wojewodzkiej, zapewniajgcych dogodne
warunki dla transportu samochodowego.

3. Zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow.

Plan obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z systemem drég wewnetrznych o
matym natezeniu ruchu samochodowego, zapewniajgcych dostep do drogi publicznej z wydzielonych
dziatek, takze dla rowerzystéw i pieszych.

4. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

1) na obszarach o w pefni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéow fizjograficznych (Dz. U.
poz. 1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegdlnosSci poprzez uzupeinianie istniejgcej
zabudowy;

2) na terenach pofozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylgcznie
w sytuacji braku dostatecznej iloSci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy pofozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej
kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy,
przez co rozumie sie obszary charakteryzujace sie najlepszym dostepem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

O rozwoju Lesniowa Wielkiego decyduje bliskie sgsiedztwo z Zielong Goérg. Wie$ rozwija sie w
kierunku pétnocnym i potudniowym, odpowiadajac na potrzeby inwestoréw poszukujgcych spokojnych
siedlisk na obrzezach miasta i w najblizszej okolicy. Obszar objety planem potozony jest na pétnoc od
uktadu ruralistycznego wsi i charakteryzuje sie dobrym dostepem do sieci komunikacyjne;j.

IV.  Zgodnos$¢ projektu planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z datg
uchwaty gminy.

Gmina Czerwiehnsk nie posiada opracowanej analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

V. Wpftyw projektu planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Uchwalenie planu miejscowego nie bedzie stanowito potencjalnego zagrozenia dla budzetu gminy.
Jednak w celu realizacji docelowych ustalen planu miejscowego, wydatki zwigzane z budowag
infrastruktury technicznej nalezacej do zadan wtasnych gminy, mogg generowaé znaczne wydatki
budzetowe. Wplyw ustalen projektu planu na budzet gminy zostat szczegétowo przedstawiony w
prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu. Dokument ten byt opracowany wraz z projektem
planu i zainteresowani mogli sie z nim zapozna¢ na etapie wytozenia projektu planu do publicznego
wgladu.



