UZASADNIENIE

do uchwaty nr ...... [, /... Rady Miejskiej w Pleszewie z dnia ........... W sprawie
"Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy ul. Wschodniej i Polnej w Pleszewie — I Etap”

Rada Miejska w Pleszewie dnia 10 czerwca 2021 r. podjeta uchwate nr XXX/311/2021 w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy ul. Wschodniej i Polnej

w Pleszewie i uchwate nr L111/496/2022 Rady Miejskiej w Pleszewie z dnia 27 pazdziernika 2022 r. w sprawie
zmiany uchwaty nr XXX1/311/2021 Rady Miejskiej w Pleszewie z dnia 10 czerwca 2021 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy ul. Wschodniej

i Polnej w Pleszewie, zwanego dalej planem. Projekt planu sporzadzony zostat w oparciu o ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pleszew”, przyjetym uchwatg

nr XXX1/307/2021 Rady Miejskiej w Pleszewie z dnia 10 czerwca 2021r.

Obszar obje¢ty projektem planu o powierzchni ok. 68,70 ha potozony jest w centralnej cze$ci miasta Pleszewa
i ograniczony od potnocy ulicg Polna, od wschodu ulicg Komunalnych, od potudnia ulicg Piaski, od zachodu
ulica Wschodnia.

W wyniku realizacji ww. uchwatly zostat opracowany projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Ustalenia planu okre$lajg m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, wymagania
wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, zasady prawidlowej obstugi komunikacyjnej w
powiazaniu z istniejagcym uktadem komunikacyjnym miasta, zasady ochrony $srodowiska oraz systemowe
rozwigzania w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Realizacja zagospodarowania terenu zgodne z planem przyczyni si¢ do znaczacej poprawy stanu
zagospodarowania poprzez uporzadkowanie istniejacej oraz wprowadzenie nowej zabudowy wraz z obstuga
komunikacyjna.

Projekt planu zostal wykonany zgodnie z procedura okreslong w art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.) zwang dalej ustawg i zawiera elementy
obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy, w tym:

1. Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania - oznaczone na rysunku planu kolorem i symbolem z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych jednostek zawartych w §22 - §35. W planie przewidziano
nastepujace przeznaczenia terendow:

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i ustugowej MNU,

tereny zabudowy uslugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej UMN,

teren zabudowy ustugowej U,

tereny zabudowy ushug oraz obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynoéw UP,

tereny zabudowy obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynoéw oraz ustug PU,

teren zabudowy kultu religijnego UK,

teren cmentarza ZC,

teren obstugi komunikacji — parking KS,

teren infrastruktury technicznej — telekomunikacja T,

tereny komunikacji — drogi publiczne zbiorcze KDZ,

tereny komunikacji — drogi publiczne lokalne KDL,
teren komunikacji — droga publiczna dojazdowa KDD,
tereny komunikacji — drogi wewngtrzne KDW.

2. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego zawarte w §5 okreslajace m.in. konieczno$¢
zachowania istniejacej zabudowy kubaturowej, lokalizacje nowych budynkow wylacznie przy
zachowaniu okreslonych na rysunku planu linii zabudowy oraz szerokosci elewacji frontowe;j.

3. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zawarte w §6 okreslajace zasady ochrony ludzi,
powietrza, gleb, fauny i flory. Teren objety ustaleniami planu nie lezy na obszarze chronionego
krajobrazu.

4. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr
kultury wspotczesnej zawartych w §8 mowiacych o nakazie zgloszenia wlasciwemu organowi
wszelkich znalezisk posiadajacych cechy zabytku, odnalezionych przy prowadzeniu prac ziemnych
w trakcie budowy. Na calym obszarze planu nie wystepuja obiekty budowlane wpisane do rejestru



i ewidencji Gminnej Ewidencji Zabytkow, a stanowiska archeologiczne ujete w Gminnej Ewidencji
Zabytkéw Archeologicznych oznaczono na rysunku planu.
5. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych zawartych w §9.
6. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu okre$lono w §10 oraz
w rozdziale 3 i na rysunku planu.

7. Granice i sposoby zagospodarowania teren6w lub obiektow podlegajacych ochronie,
na podstawie odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszardw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa — nie wystepuja

w zwigzku z czym nie podejmuje si¢ ustalen w tym zakresie (§11).

8. Szczegodlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci okreslajacych parametry dziatek — ich
minimalng powierzchnig, szeroko$¢ frontu oraz nachylenie w stosunku do pasa drogowego zawarto w §12.

9. Szczegodlne warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy zawarto w §13. Na terenie planu wystepuje strefa ochrony sanitarnej cmentarza
z ograniczeniami w uzytkowaniu terenéw w jej obregbie oraz cze¢$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢
w Il i III strefie zagrozenia zwigzanego z wybuchem BLEVE.

10. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej stanowigcych o wymaganiach
dotyczacych zaopatrzenia w energi¢ elektryczna, gaz, ciepto wode, odprowadzania $ciekow,
odprowadzania wod opadowych i roztopowych, gospodarowania odpadami, zaopatrzenia w sie¢
telekomunikacyjng oraz zakresu systemu komunikacji zawarto w §14.

11. Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktoérej mowa w art. 36 ust. 4, okreslono
w §16.

W projekcie planu zawarto zapisy okreslone przez art. 15 ust. 3 ustawy jako "zalezne od potrzeb"
dotyczace minimalnych powierzchni nowo wydzielanych dziatek, granic terendw rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym, sposobu usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i
innych terendw publicznie dostgpnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow

budowlanych oraz pokrycie dachow.

Pozostate punkty ust. 3 ustawy zostaly pominigte ze wzgledu na ich niewystepowanie w planie.

Zakacznikami do uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1:2000, stanowigcy zatacznik nr 1 1 bedacy integralng cze$¢ planu,
2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiace zatacznik nr 2 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, zapisanych w planie, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, stanowigce zatacznik nr 3 do uchwaty,
4) dokument elektroniczny zawierajacy dane przestrzenne, stanowiacy zatgcznik nr 4.

I. Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

1. W planie uwzgledniono:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie:
linii rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendw, wskaznikow i parametrow
okreslajacych charakter zagospodarowania i gabaryty zabudowy;
2) walory architektoniczne i krajobrazowe — dzigki ustaleniom dotyczacym ksztatltowania zabudowy
1 zagospodarowania terendw, w tym wprowadzonym zasadom i warunkom urzadzen technicznych;
3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych
poprzez wprowadzenie:
a) zakazu lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii
przemystowych,
b) zakazu lokalizowania sktadowisk odpadéw komunalnych, miejsc przechowywania
oraz sktadowania odpadow radioaktywnych i substancji chemicznych,
¢) odprowadzania $ciekow do gruntu i wod gruntowych.
d) sposobu gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi, zakazu zmiany istniejacego
uksztattowania terenu powodujacej naruszenie stosunkéw wodnych ze szkodg dla gruntow
sgsiednich, nalezyte zabezpieczenie srodowiska gruntowo-wodnego,

€) sposobu zaopatrzenia w cieplo,
f) okreslenia w zakresie ochrony przed hatasem standardu akustycznego i dopuszczalnych poziomow



hatasu w srodowisku dla terenow oznaczonych symbolami: UMN, MNU i ZC,
g) a takze poprzez uzyskanie odpowiednich opinii i uzgodnien instytucji i organéw odpowiedzialnych
za realizacj¢ wymagan Srodowiskowych,

h) na obszarze planu nie wystepuja grunty lesne;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;j:

a) wprowadzenie nakazu zgloszenia wtasciwemu organowi wszelkich znalezisk posiadajacych cechy
zabytku, odnalezionych przy prowadzeniu prac ziemnych w trakcie budowy i jednoczes$nie
zabezpieczenia odkrytego przedmiotu, a takze wstrzymania wszelkich robot mogacych go uszkodzié
lub zniszczy¢,

b) wprowadzenie nakazu uzgadniania z Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow
wszelkich robdt budowlanych zwigzanych z naruszeniem struktury gruntu (prace ziemne)
prowadzonych na obszarze stref wystepowania stanowisk archeologicznych ujetych w Gminne;j
Ewidencji Zabytkow Archeologicznych i ewentualnych indywidualnych stanowisk archeologicznych
przed przyjeciem zgloszenia lub wydaniem pozwolenia na budowe,

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelmosprawnych poprzez wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji ustug, ktorych dziatalnos¢ moze powodowaé ponadnormatywng ucigzliwos¢
wykraczajacg poza dziatke, do ktorej inwestor posiada prawo do jej dysponowania,

b) koniecznosci zapewnienia odpowiedniej liczby stanowisk postojowych,

¢) nakazu w przypadku budowy i przebudowy uktadu drogowego uwzglednienia rozwigzan
przystosowanych do korzystania przez osoby niepetnosprawne,

d) okreslenie zasad ochrony srodowiska;

6) walory ekonomiczne przestrzeni - dla terenow gdzie nastapi wzrost warto$ci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia planu, ustalono optate planistyczna, ktora bedzie mogta by¢ wykorzystana na dofinansowania
inwestycji niezb¢dnych do przygotowania nowych terenéw budowlanych pod przyszte zainwestowanie.
Ekonomiczne skutki podjetych decyzji uwzgledniono w prognozie skutkow finansowych uchwalenia
planu;

7) prawo wlasnosci - poprzez szczegotows analize ztozonych wnioskow 1 predyspozycji poszczegdlnych
terenéw do jak najlepszego zagospodarowania. Ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania zostaly ustalone z poszanowaniem
1 uwzglednieniem istniejacych podziatdéw geodezyjnych i wlasnosci.

W przypadkach niemoznosci takiego dziatania linie zostaty poprowadzone w najlepszy dla wtasciciela,
mozliwy sposob. Ponadto w trakcie opracowania planu zapewniono wszystkie

przewidziane prawem mozliwosci udzialu spoteczenstwa w procedurze planistycznej (wytozenie do
publicznego wgladu, dyskusja publiczna, sktadanie uwag);

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - poprzez wyznaczenie nowych sieci i urzadzen
infrastruktury, nowych drég o parametrach zgodnych z ich przewidziang klasg techniczna
oraz dokonanie wymaganych uzgodnien z organami ochrony panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego — wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod ustugi publiczne,
drogi publiczne, cmentarz, parking oraz poprzez dokonanie uzgodnien z organami odpowiedzialnymi za
realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
- poprzez ustalenia dotyczace realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnos$ci
1 przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez obwieszczenia na tablicy ogloszen urzedu oraz
ogloszenia w lokalnej prasie, a takze na stronach internetowych urzedu — informacji o przystapieniu do
sporzadzenia miejscowego projektu zagospodarowania przestrzennego wraz z mozliwoscig sktadania
wnioskow oraz informacji o wylozeniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko
do publicznego wgladu, planowanej dyskusji publicznej i mozliwos$ci sktadania uwag do sporzadzanego
projektu;

12) zachowania jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych — zostato spetnione poprzez
dokumentowanie wszystkich czynnosci prowadzonych w trakcie procedury sporzadzenia projektu planu
miejscowego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloSci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci — poprzez
ustalenia dotyczace nalezytego zabezpieczenia srodowiska gruntowo-wodnego;

Przy ustaleniu przeznaczenia poszczegdlnych terendow oraz okresleniu zasad jego zagospodarowania,

Burmistrz uwzglednit ztozone do planu wnioski, uwarunkowania ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne

oraz wagg interesu publicznego i prywatnego. W celu doprecyzowania uwarunkowan srodowiskowych na
3



potrzeby planu zostala sporzadzona ,,Prognoza oddzialywania na Srodowisko” zgodna z ustawg z dnia

3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa

w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2022 roku poz. 1029 ze zm.),

ktora zaktada, ze brak realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wplynie

w zadnym stopniu na zmiang stanu §rodowiska, ale jego realizacja pozwoli na zahamowanie pewnych

szkodliwych oddziatywan. Plan okresla miedzy innymi ochrong wod podziemnych, wprowadza zasady

zrOwnowazonego rozwoju i parametry okreslajgce sposob formutowania i ksztattowania nowej zabudowy
dla ochrony krajobrazu. Wszystkie te czynniki w efekcie koncowym znaczaco wptyng na ochrong
srodowiska naturalnego na terenie catego miasta.

W celu doprecyzowania uwarunkowan ekonomicznych na potrzeby miejscowego planu zostala
sporzadzona ,,Prognoza skutkéw finansowych”, ktora zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna w szczegolnosci zawierac:

a) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody wlasne

1 wydatki miasta, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomos$ciami miasta oraz na optaty i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36 ustawy;

b) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych
miasta;

¢) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu, wynikajace
z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Whioski i zalecenia dotyczace proponowanych rozwigzan projektu planu, wynikajgce z uwzglednienia
ich skutkow finansowych sprzyjajg rentownosci ich zainwestowania.

3. Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy, polegajace na tym, ze w przypadku sytuowania
nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz waloré6w ekonomicznych przestrzeni nastgpuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego - zostato spelnione w wyniku optymalnego rozplanowania
uktadu drogowego, z uwzglednieniem i przypisaniem, w zalezno$ci od rangi i znaczenia drogi,
odpowiedniej klasy technicznej. Ponadto, rozmieszczenie okreslonych w planie funkcji, zwigzanych z
przeznaczeniem terenu, warunkowane bylo sasiedztwem i klasg techniczng wyznaczonego i istniejagcego
uktadu drogowego;

2) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow -
zostato spetnione w wyniku rozplanowania uktadu komunikacyjnego;

3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy - zgodnie z zasadg zrOwnowazonego rozwoju i
poszanowania fadu przestrzennego zostato spelnione poprzez wyznaczanie w pierwszej kolejnosci
terenéw pod zabudowe w sgsiedztwie istniejacej zabudowy. Przygotowujac projekt planu kierowano si¢
dostepnoscig i mozliwos$cig uzbrojenia terenow w infrastrukturg techniczng. Istotna jest mozliwos¢
wykorzystania i modernizacji istniejacej infrastruktury. W pierwszej kolejnosci przy przeznaczaniu
terenow pod zabudowe, uwzgledniane byly grunty w sasiedztwie istniejacych drog oraz posiadajace
uzbrojenie techniczne niezbedne do realizacji okreslonych funkcji.

Opracowanie planu jest wynikiem przyjetej polityki funkcjonalno - przestrzennej. Zachowanie rownowagi w
procesie projektowania jest istotne dla dalszej mozliwosci rozwoju miasta. Wazne jest odpowiednie
zagospodarowanie przestrzeni i przypisanie na projektowanych terenach odpowiednich funkcji wynikajgcych z
mozliwosci rozwojowych danych terenow i istniejagcych uwarunkowan. Biorac powyzsze pod uwage, wszystkie
wczesniejsze analizy 1 opracowania oraz spetnienie wymogow formalnych i merytorycznych przyjecie
,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy ul. Wschodniej i Polnej w Pleszewie

— 1 Etap” uzna¢ nalezy za zasadne.

1I. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Pleszewa

Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pleszewa nie wskazuje niezgodno$ci wynikajacych

z analizy uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w obowigzujacym Studium oraz
wskazuje do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie: ul. Wschodniej

i Polnej w Pleszewie, co jest zgodne z projektem planu.



I11. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet miasta

Prognoza finansowa skutkow uchwalenia planu okresla potencjalne dochody i wplywy z tytutu uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przyjete w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zmiany przeznaczenia terenow, zwigzane

sa glownie z przeksztalceniem terenéw rolnych na tereny zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i przemystowe;j,
z punktu widzenia przysztych dochoddéw miasta, oznaczaja wyrazny ich wzrost, oczywiscie pod warunkiem
zainteresowania kupnem terenéw generujacych podstawowe dochody miasta. Najwieksze wydatki z budzetu
miasta moga wystgpic¢ z tytutu nabycia i przygotowania nieruchomosci pod inwestycje celu publicznego.
Prognoza skutkdéw finansowych oparta jest na maksymalnych mozliwosciach zagospodarowania obszaru
objetego planem, faktyczne wartosci wydatkow 1 wptywow do budzetu miasta mogg odbiega¢ od
przewidywanych w opracowanej prognozie.



