Uzasadnienie

Opracowanie niniejszego planu wykonane zostalo w oparciu o uchwate Nr XLVI/331/2022 Rady Gminy
Lipno z dnia 24 marca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Lipno, dla wybranych obszaréw obrebu Gronéwko.

Obszar objety planem sklada si¢ z trzech czgsci polozonych w obrebie geodezyjnym Gronéwko i obejmuje
niezabudowane obszary rolne oraz obszary zabudowane o charakterze mieszkalnym i wiejskim. Czg$é
graficzna planu sklada si¢ z dwoch zatgcznikéw graficznych. Na rysunku planu stanowigcym zatacznik Nr 1 do
uchwatly przedstawiono czg¢$¢ miejscowosci o charakterze podmiejskiego osiedla mieszkaniowego. Rysunek
planu stanowigcy zalgcznik Nr2 do uchwaly przedstawia cze$¢ miejscowosci z charakterystycznym dla
obszaréw wiejskich przemieszaniem funkcji rolniczych z funkcjami nierolniczymi w formie mieszkalnictwa
i réznych drobnych form dziatalnoéci gospodarczych.

Zgodnie zkierunkami zagospodarowania wyznaczonymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno (uchwata Nr XXXVII/280/2021 Rady Gminy Lipno z dnia
23 wrze$nia 2021r.) obszary objgte planem miejscowym okreSlone zostaly jako wielofunkcyjne obszary
rozwoju sieci osadniczej oraz wielofunkcyjne obszary przeksztalcen sieci osadniczej. Tym samym gléwnym
celem opracowania jest zmiana przeznaczenia terenéw rolnych na tereny budowlane zwigzane w giéwnej
mierze z mozliwoécig realizacji zabudowy mieszkaniowej, a takze zabudowy ustugowej stanowigcej niezbedne
uzupelnienie osiedli mieszkaniowych. Wyznaczono réwniez tereny zieleni, wtym o charakterze zieleni
urzadzonej, mogacej spelnia¢ funkcje rekreacyjne dla mieszkancoéw. W odrebny sposéb okre§lano zasady
zagospodarowania dla czesci wiejskiej, gdzie dopuszczono zabudowe stuzaca drobnej rzemieslniczej
dziatalno$ci uslugowo-produkcyjnej.

Szczego6lne znaczenie mialo uwzglgdnienie uwarunkowan wynikajacych z sgsiedztwa istniejgcych zespotéw
budynkéw mieszkaniowych, zrealizowanych na podstawie decyzji o warunkach zabudowy jak i na podstawie
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to, ze réwnie istotnym
zadaniem planu jest skoordynowanie zasad zabudowy i zagospodarowania z uwarunkowaniami wynikajacymi
z uprzednio sporzadzonych dokumentéw planistycznych, jak iwydanych indywidualnych  decyzji
lokalizacyjnych.

Obszar objety planem zajmuje powierzchni¢ ok. 66,41 ha i obejmuje tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania. W przedmiotowym planie wyznaczono nastepujgce tereny oznaczone
nastepujacymi symbolami i opisami:

1) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o powierzchni 13,94 ha;
2) MNW - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, o powierzchni 21,92 ha;
3) MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, o powierzchni 3,62 ha;

4) MNW-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, o powierzchni
1,74 ha;

5) MNW-UL - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug rzemie$lniczych,
o powierzchni 7,15 ha;

6) U — teren ustug, o powierzchni 0,62 ha;

7) RZ — teren zabudowy zwigzanej z rolnictwem, o powierzchni 0,35 ha;

8) W —teren wod, o powierzchni 0,71 ha;

9) RNL-ZN — teren 13k i pastwisk lub zieleni naturalnej, o powierzchni 3,68ha;
10) ZP — teren zieleni urzadzonej, o powierzchni 0,62 ha;

11) ZPW — teren zieleni urzadzonej wysokiej, o powierzchni 3,95 ha;

12) KDL - teren drogi lokalnej, o powierzchni 2,39 ha;

13) KDD - teren drogi dojazdowe;j, o powierzchni 3,35 ha;

14) KR - teren komunikacji drogowej wewngtrznej, o powierzchni 3,92 ha;
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15) KP — teren komunikacji pieszo-rowerowej, o powierzchni 0,18 ha;
16) IE — teren elektroenergetyki, o powierzchni 0,01 ha.

Nalezy takze podkresli€, ze zgodnie =zart.34 ust. ] ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przyjecie przedmiotowego planu spowoduje, Ze na obszarze objetym opracowaniem utraca moc
uprzednio sporzadzone plany miejscowe — przyjete uchwatami:

1) Nr XXXIV/226/2002 Rady Gminy Lipno z dnia 21 maja 2002 r. w sprawie zmiany zatwierdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno w obrebie miejscowos$ci Gronéwko,
Wilkowice, Wyciazkowo (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z dnia 18 lipca 2002 r., Nr 97, poz. 2394) wraz ze
zmiang przyjeta uchwala Nr II1I/27/2002 Rady Gminy Lipno zdnia 30 grudnia 2002 r. (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego z dnia 21 lutego 2003 r., Nr 25, poz. 439);

2) Nr XLIV/297/2010 Rady Gminy Lipno z dnia 30 czerwca 2010 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno wobrebie miejscowosci Gronéowko (Dz. Urz. Woyj.
Wielkopolskiego z dnia 15 grudnia 2010 r., Nr 248, poz. 4580) - (w nieznacznym fragmencie);

3) Nr XXXIII/255/2021 Rady Gminy Lipno z dnia 28 kwietnia 2021 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno, dla obszaru potozonego w miejscowoséci Gronéwko (Dz. Urz.
Woj. Wielkopolskiego z dnia 05 maja 2021 r., poz. 3690).

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

W planie miejscowym uwzglgdniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, wtym urbanistyki iarchitektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe - poprzez okreSlenie funkcji, ktora moze by¢ realizowana na wyznaczonych terenach oraz
wyznaczenie wskaznikdw i parametréw okreSlajacych charakter zagospodarowania i gabaryty zabudowy
z uwzglednieniem istniejacego i planowanego otoczenia;

2) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych -
poprzez ograniczenie dopuszczalnych przeznaczefn terenu, okreSlenie sposobu gospodarowania wodami
opadowymi iroztopowymi, nalezyte zabezpieczenie §rodowiska gruntowo-wodnego, atakze poprzez
okre§lenie sposobu zaopatrzenia w ciepto; jednocze$nie zuwagi na brak zgody na zmiane¢ przeznaczenia
gruntoéw rolnych IIIb klasy bonitacyjnej na cele nierolnicze, o ktérych mowa w przepisach o ochronie gruntéw
rolnych i leSnych, obszar opracowania planu zostal pomniejszony o grunty IIIb klasy bonitacyjnej;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdlczesnej — poprzez
ustalenie ochrony stref stanowisk archeologicznych;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0s6b ze szczegélnymi
potrzebami - poprzez ograniczenie dopuszczalnych dziatalno$ci na wybranych terenach, poprzez wskazanie na
konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte
parkingowa, a takze brak ustaleh mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby oséb niepetnosprawnych;

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

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

7) potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa panstwa — poprzez brak ustalen mogacych mie¢ negatywny wplyw
na potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa, co zostalo potwierdzone uzyskanym uzgodnieniem projektu
planu z wlasciwymi organami;

8) potrzeby interesu publicznego - poprzez brak ustalen kolidujacych zrealizacjg inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym iponadlokalnym - zgodnie zuzyskanymi uzgodnieniami wiasciwych
organdéw odpowiedzialnych za realizacj¢ tych inwestycji;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnoSci 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;
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10) zapewnienie udzialu spoleczefistwa 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 ogloszen urz¢du oraz ogloszenia
w lokalnej prasie, atakze na stronach internetowych urzedu informacji o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego projektu zagospodarowania przestrzennego oraz o mozliwosci skladania 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 iloSci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci — poprzez
ustalenia dotyczace nalezytego zabezpieczenia §$rodowiska gruntowo-wodnego oraz ustalenia dotyczace
realizacji urzadzen infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wode.

Przy ustaleniu przeznaczenia poszczegllnych terenéw oraz okre§leniu zasad jego zagospodarowania,
uwzgledniono ztozone do planu wnioski, uwarunkowania ekonomiczne, §rodowiskowe i spoleczne oraz wage
interesu publicznego i prywatnego.

Podczas procedury wylozenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz
z prognoza oddzialywania na §rodowisko do publicznego wgladu, ztozona zostata jedna uwaga. Ztozona uwaga
zostala uwzgledniona - zgodnie zrozstrzygnieciem Wojta Gminy Lipno zdnia 13 paZzdziernika 2023 r.,
zawartym w wykazie uwag i zalagczonym do dokumentacji prac planistycznych.

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

1) ksztattowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnoéci uktadu przestrzennego - w planie zaloZzono obstuge terendéw z bezposrednio przyleglych,
istniejagcych i planowanych drég; jednocze$nie dazono do wyznaczania nowych terenéw komunikacji
w maksymalnym nawigzaniu do istniejacych podzialéw geodezyjnych przy eliminacji tzw. podwojnej obstugi
komunikacyjnej dziatek;

2) lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w spos6b umozliwiajagcy mieszkanicom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu - w planie
nie wprowadzono ustalei mogacych pogorszy¢ mozliwos¢ funkcjonowania komunikacji publicznej,
dopuszczajac jednoczesnie mozliwos¢ realizacji przystankéw komunikacji;

3) zapewniania rozwigzafh przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow —
w planie zalozono obstuge terenéw z bezposrednio przyleglych, istniejacych i planowanych drég shuzacych
zaréwno pieszym jak irowerzystom, ponadto zapewniono mozliwo$¢ realizacji chodnikéw i $ciezek
rowerowych, atakze dopuszczono dla drég dojazdowych oraz komunikacji drogowej wewngtrznej,
zagospodarowanie w formie wspolnej nawierzchni pieszo-jezdnej, przy zastosowaniu obiektéw stuzacych
uspokojeniu ruchu.

Przedmiotowy plan obejmuje w giéwnej mierze niezabudowane obszary rolne, ktére jednocze$nie potozone
s3 w sgsiedztwie zabudowan. Tym samym planowane uzupelnienia zabudowy daza do wyksztalcenia peme;j,
zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej, gdzie dalszy rozwdj opiera sie
na przebudowie, rozbudowie, a takze uzupelnieniu istniejacej zabudowy. Nalezy takze zaznaczy¢, ze w czesei
opracowania przedmiotowy plan scala obszary polozone pomiedzy wcze$niej uchwalonymi planami
miejscowymi, ktére juz uprzednio przeznaczone zostaly pod zabudowe.

Zgodno$¢ 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 zagespedarowaniu przestrzennym

Rada Gminy Lipno przyjeta uchwale Nr XXXV1/220/2017 z dnia 27 stycznia 2017 r. w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno oraz aktualno$ci
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, obowiazujacych na obszarze gminy Lipno. Uchwala
ta, podje¢ta zostala na podstawie dokumentu p.t. ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy
Lipno”.

Przedmiotowy plan spelnia wymogi okreslone w przytoczonym dokumencie, w szczeg6lnosci jest spojny
z wicloletnim programem sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w kt6rym
zaproponowano priorytety oraz dodatkowe wskazowki, jakimi nalezy si¢ kierowac przystepujac do
sporzadzania plan6w miejscowych.
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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 oplata planistyczna, mozliwa do pobrania w przypadku
zbycia nieruchomosci przez wlascicieli w przeciagu 5 lat od dnia uprawomocnienia si¢ planu.

Uchwalenie przedmiotowego planu miejscowego, moze spowodowaé obcigzenia finansowe gminy z tytulu
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 oplat adiacenckich od
wiascicieli nieruchomosci z tytulu budowy urzadzen infrastruktury technicznej (bedace forma partycypacji
wiadcicieli nieruchomosci w kosztach budowy infrastruktury technicznej). Dodatkowo optata adiacencka
z tytulu podzialu nieruchomosci winna zrekompensowaé koszty wykupu terenu pod nowsg 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.

Przewodniczacy Rad;ﬁminy
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