Analiza zasadnoSci przystapienia do sporzgdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w Przyborkach - rejon ulicy Bocznej i ulicy Miodowej




1. WSTEP

W celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz
okreslenia sposobéw ich zagospodarowania 1 zabudowy rada gminy podejmuje uchwale
o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przed
podjeciem uchwaly Burmisttz wykonuje —analizy dotyczace zasadno$ci przystgpienia
do sporzadzenia planu oraz ustala niezbedny zakves prac planistycznych, zgodnie z art. 14 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz U. z 2024 1.
poz. 1130 z pézn. zm.).

Obszar proponowany do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w Przyborkach - rejon ulicy Bocznej 1 ulicy Miodowej posiada taczng powierzchnie
0,17 ha. Zlokalizowany jest w centralnej czesci miejscowosei Przyborki, bezpodrednio przy ulicy
Podmiejskiej. Posiada ksztalt zblizony do tréjkata prostokgtnego.

Teren ten stanowi whasnodé prywatna. W catosei stanowi grunty orne klasy VI Jest to teren
obecnie niezainwestowany, uzytkowary w sposob rolniczy.

Granica terenu przebiega:

- potnocno - zachodnig granicy terenu stanowi teren przeznaczony w obowigzujacym miegjscowym
planie zagospodarowania przyjetym Uchwala Nr IV/50/2024 Rady Micjskiej we Wrzedni z dnia
26 wrzesnia 2024 1. (Dz. Urz. Wojewédztwa Wielkopolskiego z dnia 14 pazdziernika 2024 r.,
poz. 8214) pod tereny komunikacji drogowej wewnetrzne;,

- od potudnia z ulicg Podmiejskg w Przyborkach,

- od zachodu z zabudowang dziatka nr geod.73/13 przeznaczona w obowigzujacym miejscowym
planie zagospodarowania przyjetym Uchwatg Nr TV/50/2024 Rady Migjskiej we Wrzedni z dnia
26 wrzesnia 2024 1. (Dz. Urz. Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 14 pazdziernika 2024 r.,
poz. 8214) pod tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej.

Obszar objcty opracowaniem zlokalizowany jest przy publicznej drodze gminnej
nr 411610P, przez przedmiotowy teren przebiega sie¢ elektroenergetyczna oraz telekomunikacyjna.
Sieé wodociggowa, gazowa oraz kanalizacyjna zlokalizowana jest po przeciwnej stronie ulicy
Podmiejskiej. |
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Rys. nr 1 System informacji przestrzennej — www.wrzesnia.e-mapa.net

3. USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNK(')YV ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA I GMINY WRZESNIA DLA  OBSZARU
PROPONOWANEGO DO SPORZADZENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU
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Rys. 2 Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia
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Rys. 3 Legenda Studium uwarunkowart i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia
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Zgodnie z uchwalonym w dniu 27 wrzesnia 1999 r. studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia, zatwierdzonym Uchwala Rady
Miejskiej we Wrzeéni nr XIV/108/99 (z pézn. zm.), teren objety opracowaniem przeznaczony zostat
pod tereny osiedleficze: tereny zainwestowania zwigzane z funkcjami rozwojowymi jednostek
osadniczych: mieszkaniows.

4. USTALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dla obszaru objetego projektem uchwaly obowigzujg ustalenia Uchwaly Nr IV/50/2024
Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 26 wrzesnia 2024 r. (Dz. Urz. Wojewodztwa Wielkopolskiego
zdnia 14 pazdziernika 2024 1., poz.8214) wsprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w Przyborkach — rejon ulicy Bocznej i ulicy Miodowe;.

Rys. 4 System informacji przestrzennej — Www.wrzesnia.e-mapa.net




W aktualnie obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego calos¢
terenu proponowana do zmiany stanowi obecnie tereny oznaczone symbolem 1 MN — tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla ktérych obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscig jej rozbudowy i nadbudowy oraz
zmiany sposobu uzytkowania przy zastosowaniu parametréw okreslonych ponizej;

2) dopuszcza sie lokalizacje:

a) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
b) budynkéw garazowo-gospodarczych i wiat,

¢) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

d) dojé¢, dojazdéw i miejsc postojowych;

3) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wskaznik intensywnoéci zabudowy:

- maksymalny - 0,90,

- minimalny - 0,00,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy - 30%,

c) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powlerzchni
dziatki budowlanej - 40%;

4) ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalna wysoko$¢:

- budynku mieszkalnego jednorodzinnego - nie wigcej niz 10,0 m,

- budynku garazowo-gospodarczego 1 wiaty - nie wigcej niz 6,0 m,

¢) maksymalna liczba kondygnacji:

- dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego - dwie kondygnacje nadziemne,
- dla budynku garazowo-gospodarczego - jedna kondygnacja nadziemna,

d) dopuszcza sie podpiwniczenie budynkéw, przy czym poziom posadzki parteru nalezy sytuowac
na wysokosci nieprzekraczajacej 0,6 m nad poziomem terenu,

e) geometria gkdwnych potaci dachowych:

- dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego - dachy ptaskie lub strome dwu- lub wielospadowe o
nachyleniu 20° - 45°,

- dla budynku garazowo-gospodarczego i wiaty - dachy plaskie lub strome jedno- lub dwuspadowe
o nachyleniu 20° - 45°,

f) pokrycie dachéw stromych: dachéwka, materiaty imitujace dachowke w kolorach od brunatnego,

poprzez ceglany do czerwonego, z dopuszczeniem dachéw w odcieniach szarosci,

g) w przypadku przebudowy i rozbudowy istiejacej zabudowy dopuszcza sie zachowanie
istniejace] formy i pekrycia dachu;




5) ustala sie parametry dzialek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia - 600 m?,

b) minimala szerokosci frontéw - 10,0 m dla zabudowy blizniaczej, 18,0 m dla zabudowy
wolnostojacej,

¢) kat potoZenia granic w stosunku do pasa drogowego - od 75° do 105°;

6) ustala si¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych - 600 m?
z wyjatkiem dziatek wydzielanych dla realizacji sieci i urzadzefi infrastruktury technicznej, dojsc
i dojazddw, powickszenia nieruchomo$ci sasiedniej oraz regulacji granic pomiedzy
nieruchomosciami.

Obszar objety analizg stanowi wiasnosé 0sdb fizycznych.

6. ANALIZA ZASADNOSCI DOTYCZACA PRZYSTAPIENIA DO?A‘_”PORZADZENIA
ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO |

Teren opracowania stanowi obszar o 1gcznej powierzchni 0,17 ha i znajduje si¢ w bliskim
sgsiedztwie miasta Wrzesnia.

Opracowanie przedmiotowego planu bedzie realizacja ztozonego wniosku wlascicieli
przedmiotowej nieruchomosci w Przyborkach, w ktérym to zwrbcono si¢ o umozliwienie
lokalizacji na tym terenie ustug.

Po przeprowadzone] analizie zlozonego wnioskdw, dokumentdéw planistycznych, zgodnosei
proponowanych rozwigzafi ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesénia, nalezy stwierdzié, ze przystgpienie do sporzadzenia
przedmiotowego planu jest celowe 1 zasadne. Ostateczny ksztalt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bedzie wynikiem prac planistycznych miin. konsultacji
spotecznych wynikajgcych z przepisdw ustawy o planowantu i zagospodarowaniu przestrzennym.

7. ANALIZA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN 7 USTALENIAMI
STUDIUM  UWARUNKOWAN I~ KIERUNKOW - ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA [ GMINY WRZESNIA |

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy — zgodnie z art. 9 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
podstawowym dokumentem okre$lajacym polityke przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady
zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
gminy sg wprowadzane w zycie poprzez miejscowe plany zagospodarowania przesirzennego.

Przepisy ww. ustawy wymagaja, by miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego byl
spojny ze studium uwarunkowad i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Teren objety
opracowaniem w studium uwarunkowafi i kietunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Wrzesnia przeznaczony jest w czedci pod tereny osiedlencze: tereny zainwestowania



zwigzane z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych: mieszkaniowa oraz w czgdci pod
tereny zabudowy mieszkaniowej.

W zwiazku z powyzszym, po analizie zamierzen planistycznych, ztozonych wnioskow
wlascicieli dziatek i zbadaniu ich zgodnosci ze studium, stwierdza sig ich zgodnosc.

8. MATERIALY GEODEZYJNE DO OPRACOWANIA ZMIANY PLANU

Plan miejscowy sporzadza si¢ w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map
zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w panstwowym
zasobie geodezyjnym i kartograficznym.

Wyzej wymienione materiaty znajduja si¢ w zasobach Starostwa Powiatowego we Wrzesni.

9. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Sporzadzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga:

a) przeprowadzenia prac planistycznych zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.)
oraz zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

b) wykonania  prognozy oddzialywania na érodowisko  zgodnie z ustawg z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz. U.
72024 1. poz. 1112 z pdzn. zm.).







