Uzasadnienie

Opracowanie niniejszego planu wykonane zostalo w oparciu o uchwale Nr XL VI/330/2022 Rady Gminy
Lipno z dnia 24 marca 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Lipno, dla fragmentu péinocnej czgsci obrgbu Klonéwiec.

Obszar objety planem obejmuje fragment potnocnej czesci obrgbu Klondwiec, na wschod od linii kolejowej
relacji Poznan — Wroclaw irozcigga si¢ od miejscowosci Klonéwiec po rejon drogi powiatowej z Lipna
w kierunku Goniembic, zgodnie z granica obszaru okre§long na rysunku planu.

Zgodnie zkierunkami zagospodarowania wyznaczonymi w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno (uchwata Nr XXXVI1/280/2021 Rady Gminy Lipno z dnia
23 wrzeSnia 202171.) obszar objety planem miejscowym okre§lony zostal w najwickszej mierze jako
wielofunkcyjne obszary rozwoju sieci osadniczej oraz wielofunkcyjne obszary przeksztaicen sieci osadniczej.
Tym samym gléwnym celem opracowania jest zmiana przeznaczenia terenéw rolnych na tereny budowlane
zwiazane gléwnie z mozliwoécig realizacji zabudowy mieszkaniowej, a takze zabudowy ustugowej stanowigcej
niezbedne uzupelnienie osiedli mieszkaniowych. Zgodnie z zapisami przytoczonego studium na obszarze
objetym planem obowigzujg ponadto: wielofunkcyjne obszary lokalizacji obiektéw iurzgdzer aktywnosci
gospodarczych, obszary rolne stanowigce obudowe ciekow rolnych, a takze obszary rolne oraz obszary lesne
i skupisk zadrzewien Srodpolnych. Tym samym w planie miejscowym wyznaczono dodatkowe tereny
ustugowo-produkcyjne, a takZe tereny zieleni oraz niewielkie tereny o charakterze rolnym.

Przedmiotowy plan przedstawia planowane zagospodarowanie w formie dwoch osiedli mieszkaniowych.
Czgs¢ péinocna stanowi swego rodzaju uzupelnienie zabudowy zwigzanej z miejscowoscia Lipno, ktdra
rozciaga si¢ wzdhuz drogi powiatowej w kierunku Goniembic. Cze$¢ poludniowa przedstawia kolejne osiedle
rozciagnigte pomigdzy linig kolejows, a linig elektroenergetyczng wysokiego napigcia 110 kV. Z uwagi na
sgsiedztwo tej czesci obszaru planu z terenami kolejowymi, w bezposrednim styku wprowadzony zostal pas
terendow ustug rzemieSlniczych, ktoére nie bedg podlega¢ ochronie akustycznej. Zaréwno osiedle w czesci
poéinocnej, jak i potudniowej uzupehiono terenami o charakterze sportowo-rekreacyjnym, gdzie dopuszczono
ushugi o charakterze publicznym (2.1U-ZP i 3.1U-ZP).

Obszar objety planem zajmuje powierzchni¢ ok. 68,62 ha i obejmuje tereny o réZznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania. W przedmiotowym planie wyznaczono tereny oznaczone nastepujacymi
symbolami i opisami:

1) MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o powierzchni 15,83 ha;
2) MNW — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, o powierzchni 11,72 ha;
3) MN-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub uslug, o powierzchni 7,05 ha;

4) MNW-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ushug, o powierzchni
4,01 ha;

5) UL — teren ustug rzemie§lniczych, o powierzchni 3,33 ha;

6) U-P —teren ustug lub produkcji, o powierzchni 5,02 ha;

7) U-ZP — teren ustug lub zieleni urzadzonej, o powierzchni 1,3 ha;

8) W —teren wbd, o powierzchni 0,21 ha;

9) RN — teren rolnictwa z zakazem zabudowy, o powierzchni 1,31 ha;

10) RN-ZN - teren rolnictwa z zakazem zabudowy lub zieleni naturalnej, o powierzchni 1,73 ha;
11) ZPW —teren zieleni urzadzonej wysokiej, o powierzchni 5,01 ha;

12) KDZ — teren drogi zbiorczej, o powierzchni 1,13 ha;

13) KDL — teren drogi lokalnej, o powierzchni 2,14 ha;

14) KR — teren komunikacji drogowej wewnetrznej, o powierzchni 8,53 ha;

15) KP - teren komunikacji pieszo-rowerowej, o powierzchni 0,3 ha;
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Nalezy takze podkreslic, ze zgodnie zart.34 wust.1ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przyjecie przedmiotowego planu spowoduje, Ze na obszarze objetym opracowaniem utracg moc
uprzednio sporzadzone plany miejscowe — przyjete uchwalami:

1) Nr IX/61/2003 Rady Gminy Lipno zdnia 17 wrzeSnia 2003 r. w sprawie zatwierdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno w obrebie miejscowosci Klondéwiec (Dz.
Urz. Woj. Wielkopolskiego z dnia 10 listopada 2003 r., Nr 174, poz. 3246);

2) Nr LXVI/396/2018 Rady Gminy Lipno zdnia 8 listopada 2018 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno, dla obszaréw o przewazajacej funkcji rolnej ileénej,
polozonych w czesci obrebéw Lipno, Klonowiec i Zakowo (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z dnia 19 listopada
2018 r., poz. 9089).

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

W planie migjscowym uwzgledniono:

1) wymagania ladu przestrzennego, wtym urbanistyki iarchitektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe - poprzez okre§lenie funkcji, ktéra moze by¢ realizowana na wyznaczonych terenach oraz
wyznaczenie wskaznikow i parametréw 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 lesnych -
poprzez ograniczenie dopuszczalnych przeznaczen terenu, okre§lenie sposobu gospodarowania wodami
opadowymi iroztopowymi, nalezyte zabezpieczenie $rodowiska gruntowo-wodnego, atakze poprzez
okre$lenie sposobu zaopatrzenia w cieplo; jednoczeénie podjete decyzje planistyczne nie byly zwigzane
z konieczno$cig uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych na cele nierolnicze
i niele$ne, o ktdrych mowa w przepisach o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej — poprzez
ustalenie ochrony strefy stanowiska archeologicznego;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami - poprzez ograniczenie dopuszczalnych dziatalnosci na wybranych terenach, poprzez wskazanie na
konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte
parkingowa, a takze brak ustalenn moggcych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby osob niepetnosprawnych;

5) walory ekonomiczne przestrzeni - poprzez rozmieszczenie funkcji w zgodzie zuwarunkowaniami
ekonomicznymi, stanem istniejagcym oraz wnioskami wiascicieli nieruchomosci;

6) prawo wlasnoSci — poprzez zachowanie mozliwoéci dalszego korzystania z nieruchomosci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, atakze rozszerzenie mozliwo$ci
wykorzystania terenu, poprzez umozliwienie dalszej rozbudowy i zmiany zagospodarowania;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenistwa panstwa — poprzez brak ustalefi mogacych mie¢ negatywny wplyw
na potrzeby obronnoéci i bezpieczefistwa pafistwa, co zostato potwierdzone uzyskanym uzgodnieniem projektu
planu z wlaSciwymi organami;

8) potrzeby interesu publicznego - poprzez brak ustalen kolidujacych zrealizacja inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym - zgodnie zuzyskanymi uzgodnieniami wlasciwych
organow odpowiedzialnych za realizacje tych inwestycji;

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

10) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wtym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez obwieszczenia na tablicy ogloszefi urzedu oraz ogloszenia
w lokalnej prasie, atakze na stronach internetowych urzedu informacji o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego projektu zagospodarowania przestrzennego oraz o mozliwosci sktadania wnioskow, a takze
poprzez informacje o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza do publicznego wgladu, dyskusji publicznej
i mozliwosci skladania uwag do sporzadzanego projektu;
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11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — poprzez
ustalenia dotyczace nalezytego zabezpieczenia $rodowiska gruntowo-wodnego oraz ustalenia dotyczace
realizacji urzadzen infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wodg.

Przy ustaleniu przeznaczenia poszczegdlnych terenéw oraz okreSleniu zasad jego zagospodarowania,
uwzgledniono ztozone do planu wnioski, uwarunkowania ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne oraz wage
interesu publicznego i prywatnego.

Podczas procedury wylozenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz
z prognoza oddzialywania na Srodowisko do publicznego wgladu nie zlozono zadnych uwag. W zwiazku
z brakiem uwag nie zaszla potrzeba ich rozstrzygnigcia.

Przy planowaniu ilokalizowaniu nowego zagospodarowania, w tym nowej zabudowy, uwzgledniono
wymogi wynikajace z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie:

1) ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochfonnosci uktadu przestrzennego - w planie zalozono obstuge terendéw z bezposrednio przyleglych,
planowanych iczgSciowo istniejgcych drog; jednoczednie dazono do wyznaczania nowych terenéw
komunikacji w maksymalnym nawigzaniu do istniejgcych podzialdw geodezyjnych przy eliminacji tzw.
podwéjnej obstugi komunikacyjnej dzialek;

2) lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu - w planie
nie wprowadzono ustalen mogacych pogorszy¢é mozliwos¢ funkcjonowania komunikacji publicznej,
dopuszczajac jednocze$nie mozliwosé realizacji przystankoéw komunikacji;

3) zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow —
w planie zalozono obstuge terenow z bezposrednio przyleglych, istniejacych i planowanych drog stuzacych
zarOwno pieszym jak irowerzystom, ponadto zapewniono mozliwo$¢é realizacji chodnikow i $ciezek
rowerowych, atakze dopuszczono dla drég dojazdowych oraz komunikacji drogowej wewnetrznej,
zagospodarowanie w formie wspdlnej nawierzchni pieszo-jezdnej, przy zastosowaniu obiektéw sluzacych
uspokojeniu ruchu.

Przedmiotowy plan obejmuje w gléwnej mierze niezabudowane obszary rolne, ktore czeSciowo polozone sa
w sgsiedztwie zabudowan. Tym samym planowane uzupeklienia zabudowy daza do wyksztaicenia pelnej,
zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej, gdzie dalszy rozwdj opiera sie
na przebudowie, rozbudowie, a takze uzupelnieniu istniejacej zabudowy. Nalezy takze zaznaczyé, ze nowo
wyznaczone obszary zabudowy okreslono zgodnie z kierunkami zagospodarowania wyznaczonymi w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno (uchwata Nr XXXVII1/280/2021
Rady Gminy Lipno zdnia 23 wrze$nia 2021 r.). Jednocze$nie kierunki rozwoju wyznaczone w Studium
okres$lono na podstawie analiz zwiazanych z potrzebami i mozliwos$ciami rozwoju calej Gminy Lipno.

Zgodno$é 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 uchwale Nr XXX V1/220/2017 z dnia 27 stycznia 2017 r. w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno oraz aktualnosci
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, obowiazujacych na obszarze gminy Lipno. Uchwatla
ta, podjeta zostala na podstawie dokumentu p.t. ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy
Lipno”.

Przedmiotowy plan spelnia wymogi okre$lone w przytoczonym dokumencie, w szczegdlnosci jest spojny
z wieloletnim programem sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w ktérym
zaproponowano priorytety oraz dodatkowe wskazowki, jakimi nalezy si¢ kierowal przystepujac do
sporzadzania planéw miejscowych.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na dochody Gminy Lipno wynikajace z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
sktada¢ si¢ beda podatki od nieruchomosci, a takze opfata planistyczna, mozliwa do pobrania w przypadku
zbycia nieruchomo$ci przez wlascicieli w przeciagu 5 lat od dnia uprawomocnienia si¢ planu.
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Uchwalenie przedmiotowego planu miejscowego, moze spowodowa¢ obcigzenia finansowe gminy z tytutu
realizacji drog oraz sieci infrastruktury technicznej, a takze z tytulu wykupu terenu pod komunikacje. Tym
samym wskazane jest etapowanie realizacji w zaleznoéci od potrzeb, a takze naliczanie oplat adiacenckich od
wladcicieli nieruchomosci z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej (bedace forma partycypacji
wlascicieli nieruchomosci w kosztach budowy infrastruktury technicznej). Dodatkowo oplata adiacencka
ztytulu podziatu nieruchomo$ci winna zrekompensowaé koszty wykupu terenu pod nowa komunikacje
o charakterze publicznym.

Podsumowujac powyzsze stwierdzenia mozna uznaé, ze przyjecie uchwaly w sprawie przedmiotowego
planu jest zasadne istanowi¢ bedzie podstawe do realizacji zamierzefi inwestycyjnych, spéjnych
z wyznaczonymi kierunkami polityki przestrzennej Gminy Lipno.

Przewodmczqcy Rady G;mny
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Bartosz Zleba

Uchwalony Strona 4



