UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ......... foveuesnnnnee [ cereennnnes RADY MIASTA I GMINY CZERNIEJEWO

zdnia .......covvvnnneen. r.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Grabach,
obejmujacego czes$¢ dzialki o nr ewid. 29.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony
w zwigzku z uchwatg Nr LX1/473/23 Rady Miasta i Gminy Czerniejewo z dnia 29 listopada
2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w Grabach, obejmujacego cze$¢ dziatki o nr ewid. 29. Dla terenu objetego
opracowaniem obecnie nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Obszar opracowania planu potozony jest w zachodniej czgsci gminy Czerniejewo,
w obrebie geodezyjnym Graby, obejmuje cze$¢ dziatki o nr ewid. 29, stanowigcg witasnos¢
prywatng, ktoérej powierzchnia wynosi ok. 0,48 ha. Zgodnie z mapa ewidencyjng omawiany
obszar stanowig grunty lesne —LsV, i LsVI. Teren objety opracowaniem porosni¢ty jest lasem
sosnowym. Majac na uwadze to, Ze teren objety opracowaniem obejmie grunty oznaczone w
ewidencji gruntow i budynkéw symbolem LsV iLsVI, to grunty te wymagaja uzyskania
zgody Marszatka Wojewddztwa Wielkopolskiego na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych
na cele nierolnicze i nieles$ne.

Sasiedztwo przedmiotowego terenu stanowig lasy, tereny zabudowy mieszkaniowe;j
i dawna zabudowa zagrodowa. Teren polozony jest przy drodze powiatowej 2936P (na
wysokosci dziatki nr 29 droga powiatowa ma nawierzchni¢ gruntowg. Nawierzchnia
asfaltowa drogi powiatowej konczy si¢ na granicy sasiedniej nieruchomosci nr ewid. 30/1
130/2.

Przyjete w planie ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojgca nie naruszajg ustalen ,,Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czerniejewo” zatwierdzonego uchwatg
nr XXXI/194/2001 Rady Miejskiej Gminy Czerniejewo z dnia 20 listopada 2001 r. z pézn.
zmianami (zgodnie z ktérym przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem la — strefa
zurbanizowana (tereny zabudowy jednorodzinnej, tereny zabudowy wielorodzinnej, tereny
komunikacji 1 infrastruktury technicznej)). Ustalenia planu czyniag zado$¢ wskazaniom
wynikajacym ze studium.

Procedura formalno-prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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 beda dominowa¢ nad pozostatymi oraz rozwdj terenu zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej wolnostojace;.

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 terenach objetych ochrong na podstawie przepiséw



o ochronie przyrody, nie znajduje si¢ na terenach stref ochronnych uje¢ wody, obszaréw
ochronnych zbiornikéw wdéd $rédladowych i1 obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi).

W wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ze do istniejacych probleméw ochrony
srodowiska, zalicza si¢: obnizanie si¢ poziomu wod podziemnych wskutek zwickszania si¢
powierzchni terenéw utwardzonych, przekroczenie wymaganych prawem norm jako$ci
powietrza atmosferycznego, wymagajace prowadzenia dzialan na rzecz utrzymania jako$ci
lub poprawy warunkéw aerosanitarnych, , niezadowalajaca jakos¢ wod JCWP, w granicach
ktorej znajduje si¢ przedmiotowy obszar i konieczno$¢ osiggniecia celéw srodowiskowych
okreslonych dla JCWP.

Obszar objety miejscowym planem nie znajduje si¢ w obrgbie wystgpowania obiektow
dziedzictwa kulturowego oraz débr kultury wspoiczesne;.

Plan uwzglednia we wlasciwy sposéb wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b niepetnosprawnych. W sposdb
racjonalny i najbardziej ekonomiczny uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i prawo
wlasno$ci gruntéw. Zaproponowany plan zaklada obstuge komunikacyjng z drogi
powiatowej. Istniejacy uktad komunikacyjny, przy ktérym znajduje si¢ teren objety
opracowywanym miejscowym planem umozliwia odpowiednia dostepnos¢ terenu, w tym
rowniez umozliwia dostgp do terenéw objetych opracowaniem dla pieszych i rowerzystow.
Podsumowujac, przedmiotowy plan we wlasciwy sposob zaklada stworzenie w petni
wyksztatconej zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktéra w sposéb racjonalny
wykorzystuje walory obszaru. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy
systemOw komunikacji 1 infrastruktury technicznej plan zaklada powigzanie sieci
infrastruktury technicznej z uktadem zewngetrznym oraz zapewnienie dostgpu do sieci.

Plan uwzglednia takze potrzeby interesu publicznego, w tym uwzglednia 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 1 bezpieczenstwa panstwa. W trakcie
sporzadzania projektu planu zapewniono udziat spoleczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, poprzez pras¢ miejscowg oraz obwieszczenie,
a takze w sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci.

Projekt planu wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko do projektu miejscowego
planu, zostat wytoZzony do publicznego wglgdu, w tym opublikowano go na stronie
internetowej w dniach ................ 7. do coooiiiiiinn r. W trakcie publicznego wylozenia
przeprowadzona zostata, w dniu ................. r., dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami. Uwagi do planu mozna byto sktada¢ na pismie lub za
pomocq Srodkow komunikacji elektronicznej do Burmistrza Miasta i Gminy Czerniejewo,
ul. Poznanska 8, 62-250 Czerniejewo, pok. 114. lub mailowo: urzad@czerniejewo.pl do dnia
................ 2023 r. W czasie publicznego wytozenia oraz w okresie przywotanym w art. 17
pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
wptyneta zadna uwaga.

Na kazdym etapie sporzadzania projektu planu mozna byto uzyska¢ w siedzibie Urzedu
Miasta i Gminy Czerniejewo stosowne informacje odnosnie 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 byt
z poszanowaniem zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy zaktada, ze zaopatrzenie w wode¢ bedzie si¢ odbywaé z istniejacej
1 projektowanej sieci wodociggowej. Planuje si¢ odprowadzanie $ciekow bytowych docelowo
do sieci kanalizacji sanitarnej, a do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej do szczelnych
zbiornikéw bezodptywowych lub do indywidualnych oczyszczalni Sciekéw, zgodnie z
ustaleniami przepisOw odrebnych. Nakazuje si¢ rowniez zagospodarowanie wéd opadowych
1 roztopowych z terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej docelowo do



sieci kanalizacji deszczowej lub ogélnosptawnej, a w przypadku braku mozliwosci
przytaczenia do sieci, na wlasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw
retencyjnych, zgodnie z ustaleniami przepiséw odrgbnych. Dopuszcza si¢ budowe sieci
gazowej, zgodnie z ustaleniami przepisOw odrgbnych. Zapewnienie w zasilanie w energi¢
elektryczng odbywac¢ ma si¢ z istniejacej i projektowanej sieci elektroenergetyczne;j.

Ustalajac przeznaczenie terenéw brano pod uwage wnioski 1 uwagi zglaszane w trakcie
procedury planistycznej oraz zwazono najbardziej wlasciwy potencjalny sposéb
zagospodarowania 1 korzystania z terenu, bioragc pod uwage analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne jak i zaréwno 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
ograniczajacych negatywne oddziatywanie na $rodowisko. Rozwigzania zaproponowane w
planie pozwolg na realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej.

Podsumowujac, przedmiotowy plan miejscowy we wilasciwy sposob zaktada stworzenie
w pelni wyksztalconej zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktéra w sposob
racjonalny wykorzystuje walory obszaru.

Gmina Czerniejewo nie posiada aktualnej analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ww.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ostatnia uchwata Rady Miasta i Gminy w tym zakresie zostala przyjeta uchwatg Nr
VII/39/11 Rady Miasta i Gminy Czerniejewo z dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie przyjecia
opracowania ,,Wyniki analizy aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Czerniejewo”. W tym
dokumencie wskazano, ze po analizie wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany
miejscowych planow dostrzezono potrzebe wyznaczania nowych wielofunkcyjnych zespotow
mieszkaniowo-osadniczych, tqczgcych mieszkania, miejsca pracy i wypoczynek. Tym samym
stwierdzi¢ nalezy, zZe sporzqdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu zlokalizowanego w Czerniejewie czyni zados¢ tym ustaleniom uchwaty Nr VII/39/11
Rady Miasta i Gminy Czerniejewo z dnia 27 kwietnia 2011 r.

Ustalenia zawarte w planie miejscowym wptyng na zwigkszenie sie przychodu do
budzetu gminy ze wzgledu na mozliwos¢ zainwestowania i zabudowy terenow 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) cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

W Swietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienia uznaje si¢,
ze podjecie uchwaly zatwierdzajacej projekt planu przez Rad¢ Miasta i Gminy Czerniejewo
jest w pelni zasadne.



