Uzasadnienie

Opracowanie niniejszego planu wykonane zostale w oparciu o uchwale Nr XLVI/332/2022 Rady Gminy
Lipno z dnia 24 marca 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Lipno, dla terendow aktywnoS$ci gospodarczej w obrebie Wilkowice.

Opracowaniem objgto obszar o powierzchni ok. 35,83 ha zawarty pomig¢dzy droga ekspresowg S5,
a terenami zabudowy wsi Wilkowice. W czg¢sci przedmiotowego obszaru znajduje si¢ zabudowa produkcyjno -
przemystowa (firmy Fogo Sp. zo.0.), jednoczes$nie wiekszoS¢ stanowig grunty rolne w formie upraw
polowych. Ponadto przez obszar przebiega elektroenergetyczna sie¢ przesylowa wysokiego napigcia 2x220kV
relacji Plewiska — Leszno - Polkowice wraz z 50 m pasem technologicznym, w ktérym obowiazuja szczeg6lne
warunki zagospodarowania terendw, w tym zakaz zabudowy. Aktualnie znaczna cze$¢ obszaru opracowania
objeta jest obowigzujgcymi miejscowymi zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno, przyjetymi:

1) uchwala nr XXXVIII/266/2010 Rady Gminy Lipno zdnia 22 marca 2010 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno dla obszaré6w o przewazajacej funkcji
rolnej i lesnej, potozonych w obrebie geodezyjnym Wilkowice (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z dnia 15 lipca
2010 r. Nr 136, poz. 2600),

2) uchwalg nr XLIX/368/2014 Rady Gminy Lipno z dnia 31 lipca 2014 roku w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu zabudowy przemystowej w obrebie wsi Wilkowice (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego z dnia 12 wrzesnia 2014 r. poz. 4792).

Aktualne przeznaczenie wynikajgce z powyzszych opracowan zwigzane jest z przeznaczeniem rolnym

(zgodnie z planem z 2010 roku), jak i z zabudowa produkcyjng, skladowa i magazynowa (w zakresie zgodnym
z planem z 2014 roku). Nalezy w tym miejscu podkresli¢, Zze zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przyjecie przedmiotowego planu skutkowaé bedzie, ze na obszarze
objetym niniejszym opracowaniem utraca wazno$¢ uprzednio podj¢te plany miejscowe. Co réwnie istotne,
obszar objety opracowaniem zgodnie z kierunkami zagospodarowania wyznaczonymi w obowigzujacym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno (przyjetym uchwalg Nr
XXXVI1/280/2021 Rady Gminy Lipno z dnia 23 wrzesnia 2021 r.) wskazany zostal pod lokalizacj¢ obiektow
iurzagdzen aktywno$ci gospodarczych, z dopuszczeniem rozmieszczania urzadzeh wytwarzajacych energie
z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW.
Tym samym gtéwny cel opracowania stanowi zmiana przeznaczenia terenow — z rolnych na funkcje zwigzane
z dziatalno§ciami produkcyjnymi i ustugowymi, w tym produkcj¢ energii pochodzacej ze stonca. Reasumujac
planowana zmiana przeznaczenia umozliwi dalsza rozbudowe istniejacego na tym obszarze przedsiebiorstwa,
jak réwniez pozwoli na lokalizacj¢ nowych firm o charakterze produkcyjnym.

W przedmiotowym planie wyznaczono tereny oznaczone nastepujacymi symbolami i opisami:

1) PP-PS — teren produkcji przemystowej lub sktadow i magazynéw, o powierzchni 30,98 ha,

2) PEF — teren elektrowni stonecznej o powierzchni 2,04 ha,

3) U-PS-KO - teren ustug lub sktadow i magazynow lub obstugi komunikacji o powierzchni 0,22 ha,
4) KDD - teren drogi dojazdowej o powierzchni 0,36 ha,

5) KR — teren komunikacji drogowej wewnetrznej o powierzchni 1,62 ha,

6) RN — teren rolnictwa z zakazem zabudowy o powierzchni 0,31 ha,

7) RN-ZN - teren rolnictwa z zakazem zabudowy lub zieleni naturalnej o powierzchni 0,23 ha,

8) W —teren wod (stanowigcy réw melioracyjny) o powierzchni 0,07 ha.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

W planie miejscowym uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, wtym urbanistyki iarchitektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe — poprzez okreélenie funkcji, ktéra moze by¢ realizowana na wyznaczonych terenach oraz
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wyznaczenie wskaznikow i parametrow okreslajacych charakter zagospodarowania i gabaryty zabudowy
z uwzglednieniem istniejacego i planowanego otoczenia,

2) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leénych -
poprzez ograniczenie dopuszczalnych przeznaczeni terenu wynikajgcych z potozenia planu miejscowego
w obszarze chronionego krajobrazu ,,Kompleks lesny Smigiel — Swieciechowa” oraz Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 305; ponadto poprzez okreélenie sposobu gospodarowania wodami opadowymi
i roztopowymi, nalezyte zabezpieczenie $rodowiska gruntowo - wodnego, a takze poprzez okrelenie sposobu
zaopatrzenia w cieplo; jednoczesnie podjete decyzje planistyczne byly zwigzane z konieczno$cig uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych ileénych na cele nierolnicze i nielesne, o ktdorych mowa
w przepisach o ochronie gruntéw rolnych ilesnych — w granicach obszaru opracowania znajduja sie¢ grunty
rolne III klasy bonitacyjnej,

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesnej — poprzez
ustalenie ochrony stref stanowisk archeologicznych,

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegbdlnymi
potrzebami - poprzez ograniczenie dopuszczalnych dziatalnosci na wybranych terenach, poprzez wskazanie na
konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla pojazdow wyposazonych w karte
parkingowa, a takze brak ustalef mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby 0s6b niepetnosprawnych,

5) walory ekonomiczne przestrzeni - poprzez rozmieszczenie funkcji w zgodzie zuwarunkowaniami
ekonomicznymi, stanem istniejacym oraz wnioskami wilascicieli nieruchomosci,

6) prawo wlasnoSci — poprzez zachowanie mozliwosci dalszego korzystania z nieruchomosci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a takze rozszerzenie mozliwosci
wykorzystania terenu, poprzez umozliwienie dalszej rozbudowy i zmiany zagospodarowania,

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez brak ustaleh mogacych mie¢ negatywny wplyw
na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, co zostato potwierdzone uzyskanym uzgodnieniem projektu
planu z wiasciwymi organami,

8) potrzeby interesu publicznego - poprzez brak ustalen kolidujacych zrealizacja inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym - zgodnie zuzyskanymi uzgodnieniami wia$ciwych
organéw odpowiedzialnych za realizacje tych inwestycji,

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci szerokopasmowych -
poprzez ustalenia dotyczace realizacji obiektow sieci infrastruktury technicznej, w tym dopuszczenie budowy,
rozbudowy i przebudowy sieci telekomunikacyjnych zgodnie z parametrami ustalonymi w niniejszym planie,

10) zapewnienie udzialu spoleczefnstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
ptzestrzennego, wtym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez obwieszczenia na tablicy ogloszen urzedu oraz ogloszenia
w lokalnej prasie, atakze na stronach internetowych urzedu informacji o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego projektu zagospodarowania przestrzennego oraz o mozliwosci sktadania wnioskéw, a takze
poprzez informacje o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza do publicznego wgladu, dyskusji publicznej
i mozliwosci sktadania uwag do sporzadzanego projektu,

11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — poprzez
ustalenia dotyczace nalezytego zabezpieczenia Srodowiska gruntowo - wodnego oraz ustalenia dotyczace
realizacji urzadzen infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wodeg.

Przy ustaleniu przeznaczenia poszczegdlnych terenéw oraz okreSleniu zasad jego zagospodarowania,
uwzgledniono zlozone do planu wnioski, uwarunkowania ekonomiczne, §rodowiskowe i spoteczne oraz wagg
interesu publicznego i prywatnego.

Podczas procedury wylozenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz
z prognozg oddzialywania na $rodowisko do publicznego wgladu nie zlozono zadnych uwag. W zwiazku
z brakiem uwag nie zachodzi potrzeba ich rozstrzygniecia.

Przy planowaniu ilokalizowaniu nowego zagospodarowania, wtym nowej zabudowy, uwzglgdniono
wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie:
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1) ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu daZzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego - w planie zatozono obstuge terendw z bezposrednio przyleglych,
istniejgcych iplanowanych drég; jednocze$nie dazono do wyznaczania nowych terenéw komunikacji
w maksymalnym nawigzaniu do istniejgcych podzialow geodezyjnych oraz przeznaczen wynikajacych
z uprzednio sporzadzonych planéw miejscowych,

2) lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkaficom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu - w planie
nie wyznaczono terenéw zabudowy mieszkaniowej, jednoczesnie zalozono dalsze funkcjonowanie istniejgcych
potlaczen transportu zbiorowego,

3) zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych irowerzystéw —
w planie zatozono obstuge terenow z bezposrednio przyleglych, istniejacych i planowanych drég stuzacych
zarOwno pieszym jak irowerzystom, ponadto zapewniono mozliwo$¢ realizacji chodnikéw i $ciezek
rowerowych w formie wydzielonych chodnikéw i jezdni, atakze w formie wspélnej nawierzchni pieszo -
jezdnej, przy zastosowaniu obiektéw stuzacych uspokojeniu ruchu.

Przedmiotowy plan obejmuje w gtéwnej mierze niezabudowane obszary rolne, ktére jednocze$nie potozone
s3 pomiegdzy istniejagcym terenem produkcyjnym, a drogg ekspresowa S5. Z uwagi na produkcyjny charakter
planowanej zabudowy iskal¢ planowanych przedsigwzig¢, nalezalo wskazaé nowe tereny poza obszarem
obecnej zabudowy wsi Wilkowice. Zalozono, ze dalszy rozwdj polega¢ bedzie na przebudowie i rozbudowie
istniejgcej zabudowy produkcyjnej, a takze dalszej rozbudowie istniejacej (w granicach planu) infrastruktury
technicznej.

Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o ktérych mowa
w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Rada Gminy Lipno przyjeta uchwate Nr XXX V1/220/2017 z dnia 27 stycznia 2017 r. w sprawie aktualno$ci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno oraz aktualno$ci
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, obowiazujacych na obszarze gminy Lipno. Uchwata
ta, podjeta zostala na podstawie dokumentu p.t. ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy
Lipno™. .

Przedmiotowy plan spelnia wymogi okreSlone w przytoczonym dokumencie, w szczegélnoci jest spojny
z wieloletnim programem sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w ktérym
zaproponowano priorytety oraz dodatkowe wskazéwki, jakimi nalezy si¢ kierowaé przystepujac do
sporzadzania planéw miejscowych.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na dochody Gminy Lipno wynikajace z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
sklada¢ si¢ beda podatki od nieruchomosci, a takze oplata planistyczna, mozliwa do pobrania w przypadku
zbycia nieruchomosci przez wiascicieli w przeciagu 5 lat od dnia uprawomocnienia sig planu.

Uchwalenie przedmiotowego planu miejscowego, moze spowodowaé obcigzenia finansowe gminy z tytutu
realizacji drég oraz sieci infrastruktury technicznej, a takze z tytutu wykupu terenu pod komunikacje. Tym
samym wskazane jest etapowanie realizacji w zaleznosci od potrzeb, a takze naliczanie optat adiacenckich od
wiascicieli nieruchomosci z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej (bedace forma partycypacii
wiascicieli nieruchomoéci w kosztach budowy infrastruktury technicznej). Dodatkowo oplata adiacencka
ztytulu podzialu nieruchomosci winna zrekompensowaé koszty wykupu terenu pod nowz komunikacje
o charakterze publicznym.

Podsumowujgc powyzsze stwierdzenia mozna uznaé, Ze przyjecie uchwaly w sprawie przedmiotowego
planu jest zasadne istanowi¢ bedzie podstawe do realizacji zamierzen inwestycyjnych, spdjnych
z wyznaczonymi kierunkami polityki przestrzennej Gminy Lipno.
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