UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ........ccoviininennn,
Rady Gminy Bledzew
zdnia.....coeeiiiiiiine, r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi podstawowe
narzedzie ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem niniejszego
dokumentu jest petna i szczegdtowa regulacja zasad zagospodarowania i umozliwienie
lokalizacji zabudowy produkcyjno-ustugowej, zaktualizowanie i uszczegotowienie ustalen
dla obszaru objetego planem miejscowym przyjetym Uchwatg Nr LI11/394/06 Rady Gminy
Bledzew zdnia 25 pazdziernika 2006 r. dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a takze usankcjonowanie dotychczasowej funkcji rolniczej i lesnej
w czesci potnocnej i potudniowe;.

Zgodnie z uchwatg Nr XIX/172/20 Rady Gminy Bledzew z dnia 29 wrzesnia
2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru pomiedzy m. Popowo, a drogg ekspresowg nr S-3, obszar
planu znajduje sie na wschod od miejscowosci Popowo w rejonie linii kolejowej nr 367,
dawnej drogi krajowej nr 3 oraz drogi ekspresowej S3 i obejmuje powierzchnie ok. 130
ha w granicach zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu ustalono:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej oznaczony na
rysunku planu symbolem MN;
2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej z dopuszczeniem
ustug oznaczony na rysunku planu symbolem MN/U;
3) tereny zabudowy produkcyjnej, zabudowy ustugowej, skfadow i magazynow
oznaczone na rysunku planu symbolami PU;
4) tereny rolnicze oznaczone na rysunku planu symbolami R;
5) tereny lasu oznaczone na rysunku planu symbolami ZL;
6) teren infrastruktury elektroenergetycznej zwigzanej z napowietrzng linig
elektroenergetyczng 400kV oznaczony symbolem E;
7) tereny infrastruktury technicznej oznaczone na rysunku planu symbolami T;
8) teren drogi gtdbwnej oznaczony na rysunku planu symbolem KDG;
9) teren drogi zbiorczej oznaczony na rysunku planu symbolem KDZ;
10) teren drogi lokalnej oznaczony na rysunku planu symbolem KDL,
11) tereny drég dojazdowych oznaczone na rysunku planu symbolami KDD;
12) tereny drog wewnetrznych oznaczone na rysunku planu symbolami KDW.

Jednoczesnie nie ustalono katalogu ustalen dotyczgcych zasad ochrony
Srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasad ksztattowania krajobrazu, wymagan
wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, tymczasowego
zagospodarowywania, urzgdzania i uzytkowania terendw, z uwagi na brak okolicznosci,
ktore wymagatyby ich okreslenia. Przy czym nalezy wskaza¢, ze pozostate przyjete
ustalenia ogdlne jak i szczegotowe bedg mie¢ wpltyw na wyzej wspomniane zagadnienia.
Ponadto na przedmiotowym obszarze nie wystepujg dobra kultury wspoéfczesnej, tereny
gérnicze i obszary gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary
osuwania sie mas ziemnych oraz krajobrazy priorytetowe.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg
ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Bledzew przyjetego uchwatg Nr 1/127/20 Rady Gminy Bledzew z dnia 27 marca 2020 r.
Dodatkowo na stronie 85 okreslono, ze ,ustalenia w tekscie i zatgcznikach graficznych
studium wyrazajg kierunki zagospodarowania przestrzennego obszaru, nie sg zas
Scistym przesgdzeniem o rodzaju zabudowy, lokalizacji obiektow budowlanych czy
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sposobie uzytkowania terenéw”. Wskazuje sie przy tym, Zze ,granice poszczegdinych
obszaréw przy sporzadzaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
mogg ulec korekcie w celu dostosowania linii rozgraniczajgcych do granic wlasnosci
nieruchomosci czy szczegotowego projektowania uktadu komunikacyjnego”. Ponadto
ustalenia wykazujg zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci dokumentow
planistycznych, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 741
ze zm.). Analiza ta zostata przyjeta uchwatg Nr XXIV/213/21 Rady Gminy Bledzew z dnia
27 kwietnia 2021 r. Zapisy planu sg takze zgodne z wymaganiami uniwersalnego
projektowania.

Wymogi wynikajgce z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan na wiekszo$ci obszaru okresla nowg produkcyjno-ustugowg
forme zagospodarowania. W granicach terenéw PU powstanie strefa inwestycyjna,
ktorej konkurencyjnos¢ bedzie wynikaC z sgsiedztwa drogi ekspresowej S3,
nieodlegtego wezta drogowego Skwierzyna Potudnie, a takze linii kolejowej 367
Zbagszynek — Gorzéw wraz z przystankiem Popowo Skwierzynskie. Réwniez tereny
MN i MN/U stanowig nowg strukture funkcjonalng, przy czym zapisy te sg generalng
kontynuacjg ustalen przyjetych w planie miejscowym z 2005 r. W zwigzku z tym dla
wyzej wymienionych terendw wprowadzono szereg ustalen, w zakresie:
przeznaczen, parametrow zagospodarowania i zabudowy oraz zasad dotyczacych
komunikaciji i infrastruktury technicznej.

Dla pozostatych gruntéw rolnych i lesnych usankcjonowano ich dotychczasowy
sposob uzytkowania okreslajgc jako tereny rolnicze oznaczone symbolem R oraz
tereny lasu ZL, na ktérych obowigzuje zakaz zabudowy.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg miaty wplyw na walory architektoniczne przysziego
zagospodarowania. Regulacji podlegajg elementy majgce zasadnicze znaczenie dla
jakosci przestrzeni, w szczegodlnosci lokalizacja i charakter linii zabudowy, wysokosc¢
zabudowy, powierzchnia zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, ilos¢ kondygnacji,
geometria oraz pokrycie i kolor dachéw.

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych

W jego granicach nie wystepujg powierzchniowe formy ochrony przyrody, z mocy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, a uchwata nie zawiera
katalogu ustalen wprost odnoszgcych sie do ochrony $rodowiska i przyrody.
Niemniej wsrdéd innych zapiséw okreslono w szczegolnosci: minimalng wielkosé
powierzchni  biologicznie czynnej dla poszczegolnych terenow, sposob
odprowadzania sciekow komunalnych i przemystowych oraz sposob zaopatrzenia
w wode.

Realizacja okreslonych w planie przeznaczen nierolniczych bedzie wymagac
wytaczenia czesci gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Konieczne przy tym byto
uzyskanie zgody ministra ds. rozwoju wsi na zmiane przeznaczenia gruntow klasy
RIlIb o powierzchni (...), zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i leSnych. Ich rozmieszczenie zostato przedstawione na rysunku
planu.

[PROCEDURA W TOKU]J.

Z kolei grunty lesne wystepujgce na przedmiotowym obszarze zachowujg swoje



przeznaczenie.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej

W granicach planu znajduje sie zewidencjonowane na Archeologicznym Zdjeciu
Polski stanowisko archeologiczne Popowo Nr 3, AZP 49-14/17 — obozowisko-paleolit
schytkowy, punkt osadniczy-wczesne Sredniowiecze, slad osadnictwa-nowozytnosc.
Obiekt zostat wskazany na rysunku planu i podlega ochronie konserwatorskie;.

Dodatkowo w uchwale zamieszczono, ze przypadku ujawnienia przedmiotu
posiadajgcego cechy zabytku podczas prowadzenia prac budowlanych i ziemnych,
majg zastosowanie przepisy odrebne dotyczgce ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sbb niepetnosprawnych, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem

W obrebie ustalonych korytarzy technicznych wzdtuz istniejgcych napowietrznych
linii elektroenergetycznych 400kV i 110kV zakazuje sie lokalizacji obiektow
i pomieszczen na pobyt staty ludzi.

Natomiast w granicach wyznaczonej strefy ograniczonego uzytkowania wzdtuz linii
kolejowej nr 367 Zbagszynek — Gorzow Wielkopolski nakazuje sie postepowac
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Dla terenéw MN i MN/U ustalono strefy ochrony przed hatasem, ktére pod wzgledem
akustycznym kwalifikujg sie odpowiednio jako tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j i tereny mieszkaniowo-ustugowe, a dopuszczalne poziomy hatasu sg
okreslone wskaznikami hatasu w przepisach odrebnych. Dodatkowo na terenach PU
wprowadzono zakaz lokalizacji obiektow objetych ochrong przed hatasem: szpitali,
domow opieki spotecznej oraz obiektow zwigzanych ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy.

Realizacja  obiektéw  wymagajgcych  dostosowania do  potrzeb  oséb
niepetnosprawnych, bedzie sie odbywac¢ w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo
dla terenow PU nakazuje sie zapewni¢ okreslong minimalng liczbe miejsc do
parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni

Zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych, realizacja ustalen planu
koniecznosc¢ poniesienia wydatkow przez Gmine z tytutu budowy infrastruktury oraz
drég oraz wykupu nieruchomosci pod drogi. Przyniesie natomiast takze dochody
z tytutu podatku od nieruchomosci od gruntdw przewidzianych pod zabudowe
o charakterze nierolniczym. Przyjete w planie przeznaczenia spowodujg generalny
wzrost wartosci czesci gruntow.

prawo wilasnosci

Ustalenia planu w zakresie lokalizacji drog publicznych spowodujg koniecznos¢
przejecia gruntdw znajdujgcych sie w granicach terenow KDD. Wigzac sie to bedzie
z realizacjg celu publicznego, jakim zgodnie z art. 6 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami jest wydzielanie gruntéw pod drogi
publiczne.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na przedmiotowym obszarze nie wystepujg obiekty zwigzane z obronnoscia,
a gmina nie znajduje sie w zasiegu strefy nadgraniczne;.

potrzeby interesu publicznego
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Projektowane funkcje nie sg sprzeczne z politykg przestrzenng okreslong w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Bledzew.
Ponadto plan nie narusza interesu publicznego, na strazy ktorego stoja
poszczegdlne organy i instytucje, a ktére w toku prac pianistycznych uzgadniaty
i opiniowaty projekt.

[PROCEDURA W TOKU]

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej. Realizacja
jest mozliwa na catym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem ustalen
0golnych oraz szczegotowych dotyczgcych poszczegdlnych terendw.

zapewnienie udzialu spoteczehstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna gwarantowata udziat spoteczehstwa w pracach nad planem
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegolnosci ustawg z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg
zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Ssrodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 ze zm.).

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna cechowata sie jawnoscig przejrzystoscig na wszystkich
etapach prac. Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego
oraz o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu publikowano
w formie ogtoszen w prasie lokalnej, na stronie internetowej BIP, w prasie lokalnej
oraz w sposob zwyczajowo przyjety. Sposob sktadnia wnioskoéw i uwag byt zgodny
z wymaganiami okreslonymi w ustawach o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (art. 18) oraz o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko (art. 40).

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Zapewnienie dostaw wody odbywac¢ sie bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggowg
oraz wiasne ujecia wody.

wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczegolnosci
wynikajgce z uwarunkowan: konserwatorskich, przyrodniczych i komunikacyjnych,
a takze potrzeb rozwojowych gminy Bledzew.

Ponadto naruszenie intereséw prywatnych jest dopuszczalne w przypadku
koniecznosci realizacji innych zadan stanowigcych cel publiczny takich jak budowa
drég publicznych czy lokalizacja infrastruktury technicznej. W trakcie trwania
procedury planistycznej w terminach wskazanych przez Woéjta Gminy Bledzew
wplynety wnioski i uwagi ze strony spoteczenstwa, ktore byly rozpatrywane na
poszczegdlnych etapach prac.

[PROCEDURA W TOKU]

zasady wtasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Planowane funkcje wynikajg z okreslonej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Bledzew polityki przestrzennej. Istniejgca
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i przyszta zabudowa posiada mozliwosé podigczenia do istniejgcej sieci
wodociggowej, elektroenergetycznej i teletechnicznej. Zapisy planu spetniajg
wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania przestrzenia.



