UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
w obrebie wsi Ploty, gmina Czerwiensk

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 t.j. ze zm.), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)

Sposoéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, uwzgledniono poprzez
ustalenia ujete w § 7 i § 9 uchwalty;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono poprzez ustalenia ujete w § 7 i § 8 uchwaty;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, uwzgledniono poprzez
ustalenia ujete w § 8, w obszarze planu nie wystepujg grunty rolne wymagajgce ochrony, na
czesci obszaru planu wystepuje grunt lesny, dla ktérego uzyskano zgode na zmiane
przeznaczenia;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesnej — nie
ustalono w planie z uwagi na brak wystepowania problematyki;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osoéb
niepetnosprawnych:

a) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzgledniono poprzez
ustalenia ujete w § 8 uchwaty,

b) potrzeby osbéb niepetnosprawnych — uwzgledniono poprzez ustalenia ujete w § 7 ust. 1 pkt 1;

6) walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono poprzez ustalenie stawki procentowej, w § 15
uchwaty, z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci objetych planem, naliczanej w wyniku obrotu
nieruchomosciami w terminie do pieciu lat od uchwalenia planu;

7) prawo wiasnosci uwzgledniono poprzez poszanowanie i uwzglednienie istniejgcych podziatow
geodezyjnych, w szczegdolnosci poprzez wyznaczanie linii rozgraniczajgcej teren tozsamej z
granicg planu;

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

9) potrzeby interesu publicznego — uwzgledniono poprzez ustalenia zapewniajgce fad przestrzenny;
na terenie objetym planem nie wystepuja przestrzenie publiczne;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
uwzgledniono poprzez ustalenia planu, ktére 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
uchwaty;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdéw komunikacji elektronicznej, uwzgledniono poprzez
ogloszenie w gazecie, na tablicy ogtoszen urzedu oraz w BIP-ie, w dniu 8 sierpnia 2023 r.,
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego i mozliwosci sktadania wnioskéw do planu
do dnia 29 sierpnia 2023 r, a na drugim etapie, poprzez ogtoszenie w gazecie, na tablicy
ogtoszen urzedu oraz w BIP-ie, w dniu 20 marca 2024 r. o wytozeniu, a nastepnie wytozenie



projektu planu miejscowego do publicznego wgladu, w dniach 27 marca 2024 r. do 17 kwietnia
2024 r., zorganizowanie dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu, w
dniu 15 kwietnia 2024 r., oraz umozliwienie sktadania uwag do dnia 6 maja 2024 r., atakze
mozliwosé wglgdu do dokumentéw planistycznych na kazdym etapie procedury;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, uwzgledniono poprzez
dokumentowanie poszczegdélinych czynnosci okreslonych ustawg 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz umozliwienie wgladu w dokumentacje procedury
planistycznej na kazdym etapie jej tworzenia, jak réwniez po uchwaleniu;

13) zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci uwzgledniono
poprzez ustalenia ujete w § 13 ust. 3 uchwaty.

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

,Ustalajagc przeznaczenie terenu Ilub okre$lajgc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spofeczne”.

Przedmiotem planu jest lokalizacja zabudowy przemystowej w uksztaltowanej strefie przemystowej,
w potnocno — srodkowej czesci wsi Ptoty. Teren potozony jest przy drodze gminnej, w odlegtosci
150 m od drogi wojewodzkiej, w sgsiedztwie terendéw lesnych, od wschodu i czesciowo od potudnia
graniczy z terenami przemystowymi. Teren objety planem dotyczy jednej dziatki budowlanej
o niewielkiej powierzchni ok. 0,3 ha, zatem odstgpiono od okreslenia szczegoétowych zasad
i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem. W obszarze planu nie wystepuja
tereny publiczne, zatem nie okreslono wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych. Na terenie objetym planem nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkow lub
objete ewidencjg zgodnie z Gminnym Programem Opieki nad Zabytkami Gminy Czerwiensk na lata
2020-2023, nie znajdujg sie rowniez stanowiska archeologiczne, zatem nie okreslono zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej. W obszarze objetym planem nie
wystepujg: krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym Ilub w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, obszary osuwania sie mas ziemnych, obszary
i tereny goérnicze, udokumentowane ztoza kopalin i ujecia wod podziemnych, udokumentowane
kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla, obiekty elektroenergetycznej krajowej sieci
przesytowej, grunty rolnicze wymagajgce ochrony, obszary objete formami ochrony przyrody i otuliny
form ochrony przyrody, cieki naturalne oraz urzgdzenia melioracji wodnych, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, gtdwne zbiorniki wod podziemnych. Zgodnie z przyjetymi zatozeniami, plan
miejscowy stanowi¢ bedzie podstawe do realizacji inwestycji, ktéra przyczyni sie do aktywizacji
omawianego obszaru i wptynie na jego zagospodarowanie w sposéb odpowiadajgcy wspotczesnym
potrzebom, w nawigzaniu do istniejacych uwarunkowan. Obecnie teren jest niezagospodarowany,
w czesci stanowi uzytek lesny, na ktérym wykonany zostat wyrgb sanitarny drzewostanu, zwigzany
z gospodarka lesna, na mocy decyzji Starosty Zielonogdrskiego z 2017 r. Dla tego terenu brak jest
planu miejscowego. W studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Czerwiensk, obszar objety planem wpisuje sie w granice projektowanego obszaru kierunkowego
o dominujgcej funkcji techniczno — produkcyjnej, przeznaczonego pod nowg zabudowe. W ustaleniach
projektu planu zwazono wymogi interesu publicznego (tad przestrzenny) iintereséw prywatnych
(prawo wilasnosci), wtym zgtaszanych w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgcych do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania. Przy
sporzadzaniu planu miejscowego kierowano sie zasadg proporcjonalnosci, zwang takze zakazem
nadmiernej ingerencji. Analizy spofteczne 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 ktérej dokonano analizy ekonomicznej
wplywu przyjecia planu na dochody i wydatki gminy. Przygotowana zostata réwniez prognoza
oddziatywania na $rodowisko, w ktérej przedstawiono szczegdtowg analize Srodowiskowg wptywu
ustalen planu na przestrzeh przyrodniczg tego obszaru. Na odpowiednim etapie procedury
planistycznej, do projektu planu miejscowego, uzyskano stosowne opinie i uzgodnienia organow
uprawnionych do opiniowania i uzgadniania planéw miejscowych, na podstawie przepisow ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepiséw odrebnych.
Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny w Gorzowie Wielkopolskim oraz Pahstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w Zielonej Goérze zaopiniowali negatywnie projekt planu, a swoje opinie wyrazili
w pismach odpowiednio z dnia 5 pazdziernika 2023r. oraz 11 pazdziernika 2023 r. W projekcie planu



uwzgledniono stanowisko ww. organow i usunieto zapis dopuszczajgcy prowadzenie gospodarki
odpadami niebezpiecznymi, majac na wzgledzie potencjalng ucigzliwosé¢ zabudowy produkcyjnej
zuwagi na tereny mieszkaniowe. W projekcie planu wprowadzono réwniez zakaz lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko oraz dopuszczenie realizacji
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, w ramach inwestycji celu
publicznego oraz wskazanych w planie przeznaczen. Jednoczes$nie wyjasnienia wymaga fakt, iz
projekt obejmuje teren zabudowy produkcyjnej bez wprowadzenie stref przejSciowych, poniewaz
buforem dla planowanej zabudowy przemystowej jest istniejgca, uksztattowana juz funkcja terenéw
sgsiednich, a takze istniejgcy las. Przewazajgca czes¢ granicy obszaru objetego planem przebiega
stycznie do lasu. Las, jako teren zielony, stanowi naturalng strefe przejSciowg izolujgcg planowany
teren produkcyjny od strony potnocnej, zachodniej i czesciowo — potudniowej. Funkcja lasu jest
ugruntowana w studium i nie ma mozliwosci zmiany przeznaczenia terenu le$Snego na nielesny
w planach miejscowych. Od strony potudniowo - wschodniej, obszar objety planem graniczy
z zainwestowanymi terenami przemystowymi, na ktorych juz w chwili obecnej prowadzona jest
dziatalno$¢ gospodarcza, a w studium dla tych terenéw obowigzuje funkcja techniczno - produkcyjna.
Tereny te uniemozliwiajg skutecznie wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej w bezposrednim
sgsiedztwie planowanej zabudowy produkcyjnej. Przy formutowaniu ustalen projektu planu
miejscowego dotyczacych lokalizowania nowej zabudowy nalezy kierowa¢ sie zasadami okreslonymi
w art. 1 ust.4 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ten przepis prawny
zobowigzuje do lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej, w szczegdlnosci poprzez uzupetnienie istniejgcej zabudowy.
Nalezy zaznaczy¢, ze niniejszy plan miejscowy wypetnia t¢ zasade, poniewaz dotyczy lokalizacji
nowej zabudowy produkcyjnej i ustugowej, ale na terenie uksztattowanej strefy przemystowej, w
zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej i nie graniczy bezposrednio z terenami zabudowy
mieszkaniowej. Tereny sgsiednie nie zostaty objete planem miejscowym, jednak z uwagi na istniejgcg
funkcje lub zainwestowanie stanowig strefe buforowag chronigcg tereny mieszkaniowe. Lokowanie
zabudowy przemystowej, jak réwniez ustugowej, zgodnie z projektem planu, na terenie rozwoju funkcji
techniczno — produkcyjnej, wyznaczonym w studium, jest zgodne ze studium i uwzglednia wymogi
interesu publicznego, poprzez zachowanie tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju,
zwlaszcza, ze istniejace zagospodarowanie terendw sagsiednich stanowi bufor dla zabudowy
mieszkaniowej. Uwzglednia réwniez wymogi interesu prywatnego, wyrazonego we wniosku osoby
fizycznej, posiadajacej tytut prawny do tego terenu, zwtaszcza ze inny rodzaj zabudowy na tym terenie
bylby sprzeczny ze studium. Opiniowanie ponowiono w niezbednym zakresie, tj. z Panstwowym
Wojewddzkim Inspektorem Sanitarnym w Gorzowie Wielkopolskim oraz Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym w Zielonej Gorze i uzyskano opinie pozytywne pismami z dnia 13 grudnia
2023 r. (data wptywu 18 grudnia 2023 r.) i z dnia 20 grudnia 2023 r. (data wptywu 21 grudnia 2023 r.).

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

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

Minimalizowanie transportochfonnosci uktadu przestrzennego zapewnia obstuga komunikacyjna
obszaru, ktérego plan dotyczy, poprzez istniejgcy uktad drogowy.

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

Plan miejscowy nie dotyczy zabudowy mieszkaniowej.

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

Przemieszczanie sie pieszych i rowerzystdw mozliwe jest z wykorzystaniem istniejgcego uktadu
drogowego przy granicy planu.

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 obiektow fizjograficznych (Dz. U. poz.



1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej
zabudowy;

2) na terenach pofozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylfgcznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosSci terenéw 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, ciepfownicze oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy dotyczy lokalizowania nowej zabudowy, na obrzezach obszarzu o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej o charakterze przemystowym.

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 Czerwiensk nie posiada opracowanej analizy, o ktdérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wplyw projektu planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Realizacja inwestycji na podstawie planu nie bedzie finansowana z budzetu gminy.



