UZASADNIENIE

do Uchwaty Rady Miejskiej w Czerwiensku Nr ............ zdnia.............
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
we wsi Ploty

Prace nad sporzadzeniem projektu planu miejscowego, zwanego dalej planem, zostaty
podjete na podstawie Uchwaly Rady Miejskiej w Czerwiensku Nr 0007.283.2022 z dnia 27
kwietnia 2022r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego we wsi Ploty, obejmujacego teren wykazany na zatgczniku
graficznym do ww. uchwaty, tj. dziatki nr ewid. od 614/1 do 614/32, 334/2, 305/1, 11, 12, od
612/1 do 612/36 obreb Ploty, zlokalizowanych przy ul. Brzozowej, Bukowej, Jodlowe;j,
Sosnowej, Akacjowej, Swierkowe;.

Obecnie na przedmiotowym obszarze obowigzujg ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Ploty, Gmina Czerwiensk (Uchwala Rady Miejskiej w
Czerwiensku Nr 0007.195.2021 z dnia 28 kwietnia 2021r. (Dz. Urz. Woj. Lubus. z 2021r., poz.
1049). Teren stanowi wyodrebnione osiedle zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, na
ktérym juz realizowane sg inwestycje w zakresie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Planem objete sa grunty wlasnosci prywatnej i komunalnej, sklasyfikowane w ewidencji
gruntdw jako: grunty orne klas V, VI (RV, RVI), Iaki trwate klas IV, V (LIV, LV), rowy (W-
RVI, W), drogi (dr), grunty przeznaczone pod budowe drég publicznych lub linii kolejowej (Tp),
tereny przemystowe (Ba), tereny mieszkaniowe (B), o tacznej powierzchni ok. 10,40 ha.

Nowe opracowanie planistyczne sporzadzono ze wzgledu na konieczno$¢ dostosowania
ustalen do aktualnego stanu prawnego, zagospodarowania oraz aktualnej ewidencji gruntow
I budynkéw. Podstawowa funkcja terenu (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna), okreslona w
dotychczas obowigzujagcym planie, pozostata bez zmian.

Stwierdzono brak sprzecznoéci ustalen projektu planu pod wzgledem funkcji z ustaleniami
posiadanego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Czerwiensk, zwanego dalej studium oraz uwzgledniono wnioski zgloszone przez instytucje i
organy witasciwe do uzgadniania i opiniowania planu, wymienione w art. 17 pkt 6 lit. a1 lit. b
ustawy z dnia 23 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z
2022r. poz. 503), zwanej dalej ustawa. Do projektu uchwaty dotaczono wyrys ze studium z
naniesionym obszarem objetym planem.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego studium (Uchwata Rady Miejskiej w Czerwiensku
Nr 0007.200.2021 z dnia 26 maja 2021r.), przedmiotowy teren okreslony jest jako obszar
zabudowy mieszkaniowej w strefie osadniczo-rolniczej.

W celu uzyskania kierunkowych efektow przestrzennych okreslono wielkos$ci wskaznikow 1
parametréw urbanistycznych, ktore powinny by¢ doprecyzowane na etapie sporzadzania planow
miejscowych.

W sporzadzanym planie utrzymano cz¢$¢ wskaznikow i parametrow okre§lonych w
dotychczas obowigzujagcym dokumencie planistycznym. Majac na uwadze, ze cze$¢ inwestycji
zostala juz zrealizowana, uzasadnione jest — zgodnie z zasada réwno$ci — zastosowanie dla
catego terenu jednorodnych wskaznikow, parametrow i gabarytéw zabudowy.

W planie okreslono w szczegdlnos$ci nowa warto$¢ powierzchni zabudowy, mniejszg niz w
dotychczas obowigzujacym dokumencie planistycznym (z 30% na 25%). Utrzymano wskaznik
ilosci kondygnacji, wynikajacy ze studium tj. budynki o maksymalnej wysokosci 2 kondygnacje
nadziemne z dopuszczeniem jednej kondygnacji podziemnej (czyli maksymalnie do trzech
kondygnacji). W takim przypadku intensywnos$¢ zabudowy powinna wynosi¢ 0,75 i takg warto$¢
zastosowano w planie. Wskaznik rozni sie od wprowadzonego w studium i najprawdopodobniej
wynika on z btedu pisarskiego.



Rozwdj przestrzenny terendw gminy bedzie miat miejsce przy bezwzglednym
przestrzeganiu przyjetych w studium zasad ochrony przyrody i krajobrazu oraz zachowaniu
wiasciwych standardéw funkcjonalnych, technicznych i estetycznych zabudowy.

Ze wzgledow przestrzennych, $rodowiskowych 1 krajobrazowych w planie nie
przewidziano lokalizowania mikroinstalacji wykorzystujacych energie otrzymywang z wiatru,
biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptynéw, w rozumieniu przepisow
0 odnawialnych zrédtach energii, za wyjatkiem mikroinstalacji wykorzystujacych energie
promieniowania stonecznego.

Ustalenia projektu planu realizujg zapisy i wymogi zawarte w przepisie art. 1 ust. 2-4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — plan spetnia powyzszy
wymog poprzez regulacje zawarte w czeSci tekstowej oraz na zatgczniku graficznym do
dokumentu. Plan zawiera ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy, wskazniki
zagospodarowania terenu, linie zabudowy, minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki
budowlanej dla zabudowy na terenach o symbolu MNW;

2) walory architektoniczne i1 krajobrazowe - powyzsze zagadnienie uregulowano poprzez
ustalenia szczegdtowe w zakresie zasad i parametréw ksztattowania zabudowy;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leénych - powyzsze zagadnienie uregulowano poprzez m.in.: okres$lenie zasad
gospodarowania odpadami, zasad odprowadzania S$ciekéw i1 wod opadowych, zakaz
lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko, zakaz
lokalizowania mikroinstalacji wykorzystujacych energi¢ otrzymywang z wiatru, biomasy,
biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptyndow, zakaz lokalizowania zakltadow o zwigkszonym
lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii, obowigzku stosowania do celow
grzewczych zrodel energii spetniajacych parametry srodowiskowe.

Wprowadzono rowniez ustalenie w zakresie utrzymania istniejacej zieleni z mozliwo$cig
realizacji nowych nasadzen.

W trakcie sporzadzania projektu planu, ze wzglgdu na brak potrzeby, nie wystgpowano
0 zgody na przeznaczenie gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z przepisami art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz
ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 1029 z pdézn. zm.)
przeprowadzono postepowanie w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na $§rodowisko i
sporzadzono prognoz¢ oddziatywania na Srodowisko. Projekt dokumentu wraz z prognoza
uzyskat pozytywne opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska (RDOS) w
Gorzowie Wielkopolskim, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego (PPIS) w
Zielonej Goérze oraz Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego (PWIS) w
Gorzowie Wielkopolskim;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej —
uwzgledniono poprzez zapis o koniecznosci uwzglednienia przy zagospodarowaniu terenu
ujawnionych przedmiotdw o cechach zabytku;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019r. o zapewnieniu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — uwzgledniono poprzez zapisy dotyczace
nakazu zachowania standardow akustycznych dla poszczegdélnych funkcji terenu, zgodnie
Z przepisami odrgbnymi. Potrzeby 0so6b ze szczegdlnymi potrzebami uwzgledniono poprzez
okreslenie zasad wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa oraz obowigzek uwzgledniania potrzeb 0so6b niepelnosprawnych, potrzeb osob ze
szczegblnymi potrzebami, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi.

W obszarze objetym planem nie wystepuja: udokumentowane ztoza surowcdéw naturalnych,
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, 0bszary oSsuwania si¢ mas ziemnych;



6) walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wilasnosci — zagadnienie uwzgledniono poprzez
dostosowanie planowanego zagospodarowania do istniejgcej struktury funkcjonalno-
przestrzennej, w tym ukladu komunikacyjnego, struktury wiasnosci, w ramach
dopuszczonych przez studium;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - na terenie objetym planem nie wystepuja
tereny istotne dla obronnosci panstwa. Plan poddano procedurze uzgodnienia z wlasciwymi
organami w zakresie bezpieczenstwa panstwa;

8) potrzeby interesu publicznego — uwzgledniono poprzez uzgodnienie i opiniowanie
dokumentu z organami administracji publicznej. Waga interesu publicznego zostala
przeanalizowana i uwzgledniona. Przy opracowaniu projektu planu starano si¢ wywazy¢
wszystkie interesy jakie wystepuja w tej sprawie. Ponadto kierowano si¢ rowniez wymogiem
proporcjonalnosci, zwanym takze zakazem nadmiernej ingerencji. Podstawowa zasada
roéwnosci wobec prawa wymaga wywazenia wszystkich intereséw jakie wystepujg w danej
sprawie.

Przyjete w planie rozwigzania pozwalajg na optymalizacje skutkow finansowych uchwalenia
planu, w szczegdlnosci dotyczacych budowy infrastruktury, nalezacej do zadan witasnych
gminy;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci
szerokopasmowych — plan dopuszcza realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej w obszarze planu;

10) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji elektronicznej — udziat
spoteczenstwa w pracach nad dokumentem zapewniono zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 9,
11 ustawy, poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskow do projektu planu, zorganizowania
wylozenia projektu do publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji publicznej, wyznaczenie
terminu sktadania uwag dotyczacych projektu planu przez osoby fizyczne i prawne oraz
jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej. Informacje o powyzszych
dziataniach zostaly przekazane do publicznej wiadomosci w sposdb okreslony w ustawie,
wtym takze przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej poprzez zamieszczenie
w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta i Gminy Czerwiensk.
W trakcie wytozenia do publicznego wgladu projektu planu 1 prognozy oddziatywania na
srodowisko, oraz w ustawowym terminie 14 dni po wytozeniu nie wptynely zadne uwagi do
ww. projektu. Zgodnie z przepisami art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r.
0 udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko przeprowadzono postgpowanie w
sprawie strategicznej oceny oddzialtywania na S$rodowisko 1 sporzadzono prognoze
oddziatywania na §rodowisko, zapewniajac wymagany ustawowo udziat spoteczenstwa w tym
postepowaniu. Informacje 0 powyzszych dziataniach zostaly przekazane do publicznej
wiadomos$ci w sposob okreslony w ustawie. Projekt planu wraz z prognoza uzyskal
pozytywne opinie 1 uzgodnienia wlasciwych organow;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — uwzgledniono poprzez
udzial spoteczenstwa w procesie sporzadzania planu (zagadnienie omowione w pkt 10),
a takze poprzez mozliwo$¢ wgladu do dokumentacji prac planistycznych;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
na terenie objetym planem dostawa wody zapewniona jest z gminnego systemu
wodociggowego, W tym do czasu realizacji systemu wodociggowego, dopuszcza si¢
mozliwo$¢ budowy indywidualnych uje¢ wody na poszczegdlnych dziatkach.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina, ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac
potencjalny sposob zagospodarowania terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zglaszane w postaci wnioskéw 1 uwag, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoleczne.
W sporzadzanym planie interes prywatny zostal uwzgledniony w szczegoélnosci w zakresie
przeznaczenia pod zabudowe gruntow we wiladaniu osob fizycznych.
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Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy uwzgledniono w planie
poprzez wykorzystanie pod funkcje o znacznej transportochtonnosci (tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z terenami towarzyszgcymi) terenow zlokalizowanych w
sgsiedztwie drogi gminnej, z ktorej odbywa si¢ gtowny wjazd na teren planu. Ponadto, struktura
przestrzenna tego obszaru zostala okreslona w planie dotychczas obowigzujacym,
przewidujacym realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej praktycznie na catym obszarze. Ustalenia
funkcjonalne zostaty podtrzymane w obecnie sporzagdzanym projekcie planu.

Zapisy planu ustalaja zasady ruchu pieszego i rowerowego oraz dopuszczajg mozliwosé
realizacji urzadzen zwigzanych z bezpieczenstwem ruchu drogowego i obstugg transportu
publicznego.

Projektowane w planie rozwigzania pozwolg na kompleksowe zagospodarowanie terenu,
W sposob optymalny, W zgodzie z wymaganymi standardami jakosci $rodowiska, ze
szczegblnym naciskiem na odpowiednie wyposazenie w infrastrukture techniczng. Stanowié
beda takze podstawe zrownowazonego rozwoju miasta i gminy Czerwiensk.

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

Sposob uwzgledniania uniwersalnego projektowania oraz interes prawny i faktyczny osob
ze szczegblnymi potrzebami uwzgledniono poprzez okreslenie zasad wyznaczania miejsc
postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa oraz obowigzek uwzgledniania
potrzeb 0s6b niepetnosprawnych, potrzeb 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie
Z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

W projekcie planu starano si¢ wykorzysta¢ wszystkie mozliwosci prawne zabezpieczenia
interesu ekonomicznego Gminy w ramach obowigzujacego prawa i z poszanowaniem interesu
0s0b trzecich.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie bedzie mialo
potencjalnych zagrozen dla budzetu gminy. Jednak w celu realizacji docelowych ustalen planu
miejscowego wydatki zwigzane z budowa infrastruktury technicznej nalezacej do zadan
wlasnych gminy moga generowa¢ znaczne wydatki budzetowe. Wptyw ustalen projektu planu na
budzet gminy zostat szczegdtowo przedstawiony w Prognozie skutkow finansowych uchwalenia
mpzp. Dokument ten byt opracowany wraz z projektem planu 1 zainteresowani mogli si¢ z nim
zapozna¢ na etapie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu.

Ustalenia przedmiotowego planu w sposob programowy wyznaczajg obszary do zabudowy,
z uwzglednieniem panujacej sytuacji spoteczno-gospodarczej, panujacych warunkoéw
fizjograficznych, z poszanowaniem $rodowiska przyrodniczego, w tym ochrony zasobow waod
powierzchniowych 1 podziemnych oraz gleb przed zanieczyszczeniem, a takze zabezpieczaja
obstuge w systemy infrastruktury techniczne;.

Dnia 31 pazdziernika 2020r. weszta w zycie zmiana do ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, naktadajaca obowiagzek zatgczenia danych przestrzennych,
0 ktérych mowa w art. 67a ustawy, do uchwatly przyjmujacej plany miejscowe. W zwigzku
z powyzszym do projektu uchwaly dofaczono zalgcznik, ktory stanowia dane przestrzenne,
utworzone dla przedmiotowego planu.

Dnia 24 grudnia 2021r. weszto w zycie nowe Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021r. poz. 2404). Rozporzadzenie okresla
wymagany zakres projektu planu miejscowego w czgsci tekstowej i graficznej, w szczegdlnosci
w zakresie: materialow planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych
oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych. W
zwigzku z powyzszym plan zostat sporzadzony zgodnie z nowymi przepisami.

Majac na uwadze powyzsze oraz art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 559 z p6zn. zm.), stanowiacy, ze do zakresu dzialania gminy
naleza wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, nie zastrzezone ustawami na rzecz
innych podmiotéw 1 art. 7 ust. 1 pkt 1, stanowigcych, ze zaspokajanie potrzeb wspdlnoty
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w zakresie tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony $rodowiska nalezy do
zadan wlasnych gminy, sporzadzono projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Dzialajac w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym, stanowiacy, ze do
wytacznej whasciwosci rady gminy nalezy uchwalanie miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego oraz art. 17 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, nakladajagcym na wojta obowigzek przedstawienia radzie
gminy projektu planu miejscowego, kieruje si¢ sporzadzony projekt planu wraz z dokumentacja
planistyczng do uchwalenia.



