Etap wytozZenia do publicznego wglgdu

UCHWALANR........
RADY MIEJSKIEJ W CZEMPINIU

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu czesci obrebu
Borowo oraz dla terenu cze$ci obrebu Slonin

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023
r., poz. 40, 572, 1463 i 1688) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890 i 2029), Rada
Miejska w Czempiniu uchwala, co nastepuje:

§ 1.

1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu czesci obrebu
Borowo oraz dla terenu czeséci obrgbu Stonin, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czempin, przyj¢tego uchwata nr
L/446/22 Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 9 czerwca 2022 r.

2. Planem miejscowym obejmuje si¢ obszar o tacznej powierzchni ok. 109 ha, potozony
w wojewodztwie wielkopolskim, powiecie koscianskim, gminie Czempin, w obrgbach Borowo oraz
Stonin.

3. Granice obszaru objetego planem przedstawiono na rysunku planu, o ktorym mowa w § 2 pkt 1
oraz w zalaczniku, o ktérym mowa w § 2 pkt 4.

§ 2.  Integralnymi czgSciami uchwaty sa:

1) rysunek planu, zatytutowany ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
czesci obrebu Borowo oraz dla terenu czesci obrebu Stonin, opracowany w skali 1:2000 — stanowigcy
zatgcznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Czempiniu o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu —
stanowiace zalacznik nr 2 do uchwaty;
3) rozstrzygni¢cie Rady Miejskiej w Czempiniu o sposobie realizacji, zapisanych w planie,

inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych — stanowigce zatgcznik nr 3 do
uchwaty;
4) dane przestrzenne dotyczace planu w postaci elektronicznej— stanowiace zatgcznik nr 4 do
uchwaty.

Dzial I
Przepisy ogolne

§ 3. Zakres ustalen planu miejscowego wynika z uchwaly nr XLIV/410/22 Rady Miejskiej w
Czempiniu z dnia 31 stycznia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terendw czgsci obrgbu Borowo oraz dla terenu czegsci obrgbu
Stonin.

§ 4. llekro¢ w przepisach uchwaly jest mowa o:

1) dziatce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatk¢ budowlana, zgodnie z ustawa z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) dziatce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ grunty, zgodnie z ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o

scalaniu i wymianie gruntow;
3) planie — nalezy, przez to rozumie¢ ustalenia uchwaty;
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4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okre$lonym rodzaju przeznaczenia, wyznaczony na
rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, kolorem, numerem i symbolem literowym;
5) zieleni wysokiej — nalezy przez rozumie¢ zadrzewiania lisciaste i iglaste, sktadajgce si¢ z

rodzimych gatunkow drzew i krzewow, dostosowane do warunkéw siedliskowych, o wysokosci co
najmniej 2 m.

§ 5.  Odstepuje si¢ od ustalen w zakresie Sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania i uzytkowania terenow.

Dzial 11
Przepisy szczegolowe
Rozdzial 1
Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réZznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania

§ 6.  Ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terenu:

1) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone na rysunku planu symbolem RN;

2) teren lasow, oznaczony na rysunku planu symbolem L;

3) tereny zieleni naturalnej, oznaczone na rysunku planu symbolem ZN;

4) tereny wod powierzchniowych srédlagdowych, oznaczone na rysunku planu symbolem WS;

5) teren drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDD;

6) tereny komunikacji drogi wewnetrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem KR.

§ 7.  Linie rozgraniczajaca tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania

okresla rysunek.

Rozdzial 11
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 8. Zakazuje si¢ lokalizacji budynkow i wiat, za wyjatkiem:
1) parterowych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do 50 m?;
2) wiat na terenie KDD i KR.

Rozdzial 111
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§9.  Zakazuje si¢:

1) lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

2) lokalizacji zakladow o duzym i zwigkszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;j;

3) niszczenia, w tym zasypywania, istniejacych ciekow 1 zbiornikéw wodnych, rowow
melioracyjnych, urzagdzen wodnych i terenéw podmoktych oraz ro§linnosci z nimi zwigzanej;

4) niszczenia zadrzewien i zakrzewien $rodpolnych oraz zieleni wysokiej;

5) lokalizacji obiektow budowlanych na terenach wymagajacych zgody na zmiang przeznaczenia

gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

§ 10. Na obszarze objetym planem ustala si¢ zagospodarowanie mas ziemnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi, a w szczegolnosci przepisami budowlanymi, o ochronie srodowiska oraz o odpadach.
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§ 11. Ustala si¢ gromadzenie i zagospodarowanie odpadéw zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy oraz przepisami odrgbnymi.

§ 12.

1. Dopuszcza si¢ odbudowe, rozbudowg i przebudowe urzadzen wodnych oraz sieci drenarskie;j i
melioracyjnej z zachowaniem ustalen planu oraz w sposob niekolidujacy z podstawowa funkcja terenu.
2. Dopuszcza si¢ kanalizacj¢ i rozbiorke istniejacych sieci i urzadzen wodnych, drenarskich i
melioracyjnych, tylko i wytacznie w sytuacji gdy:

1) nie spowoduje to pogorszenia stosunkéw wodnych oraz warunkow siedliskowych na obszarze
opracowania planu jak i poza obszarem opracowania planu;

2) zachowana zostanie przepustowos¢ oraz ciaglos¢ i spojnosc¢ z sieciami i urzadzeniami wodnymi,

drenarskimi oraz melioracyjnymi znajdujacymi si¢ zarowno na obszarze opracowania planu jak i poza
obszarem opracowania planu.

§ 13.
1. Ustala si¢ zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych, zgodnie z przepisami odrebnymi.
2. Dopuszcza si¢ stosowanie rozwigzan umozliwiajagcych retencje wod opadowych Iub

opo6zniajacych jej sptyw, W szczegodlnosci w postaci zbiornikow retencyjnych, oczek wodnych,
naturalnych obnizen terenu.

3. Przy stosowaniu rozwigzan w zakresie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych
nalezy stosowaé rozwigzania uniemozliwiajgce wprowadzenie zanieczyszczen do gleby oraz wod
powierzchniowych i podziemnych.

§ 14. Ustala si¢ zagospodarowanie sciekow, w tym ciektych odchodéw zwierzecych, oraz nawozow
naturalnych, zgodnie z ustaleniami planu.

§ 15. Nakazuje si¢ stosowanie os$wietlenia zewngtrznego o cieplej barwie i nat¢zeniu $wiatla
dostosowanych do funkcji terenu, ukierunkowanego bezposrednio na teren lub obiekt, ktory oswietla,
ograniczajacego rozpraszanie $wiatta na otoczenie, w tym tereny sasiednie oraz niewywotujacego efektu
ol$nienia.

§ 16. Przy zagospodarowaniu terenéw zgodnie z ustaleniami planu, nalezy zapewni¢ ochrone dziko

wystepujacych roslin, zwierzat i grzybow oraz ich siedlisk, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial IV
Zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 17.

1. Ustala si¢: zachowanie:

1) otwartego, rolniczego charakteru terenu;

2) istniejacych i lokalizacje nowych zadrzewien i zakrzewien S$rodpolnych, o charakterze
krajobrazowym i wiatrochronnym oraz zieleni wysokiej;

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektow 1 urzadzen stanowigcych bariere przestrzenna lub wizualng,

uniemozliwiajaca swobodne przemieszczanie si¢ komponentow §rodowiska.

Rozdzial V
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspoélczesnej
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§ 18.

1. Ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych
obszar AZP 58-26/105, AZP 58-26/121, AZP 25-26/122, AZP 58-26/132, AZP 58-26/133, AZP 58-
26/134, AZP 58-26/142, AZP 59-26/42, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. W ramach ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanego stanowiska archeologicznego
dopuszcza si¢ dziatalno$¢ inwestycyjng i okresla sie¢ wymog prowadzenia badan archeologicznych w
trakcie prac ziemnych, przy czym zasady ochrony zabytkow archeologicznych i zasady postgpowania
w zwigzku ze zmiang zagospodarowania terenéw, pracami ziemnymi oraz budowa budowli w strefie
ochrony archeologicznej, okreslaja przepisy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Rozdzial VI
Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

§ 19 Obszar planu objety jest koncesja nr 27/2001/L. z dnia 28.03.2017 r na poszukiwanie
i rozpoznawanie zt0z ropy naftowej i gazu ziemnego oraz wydobywanie ropy naftowej i gazu ziemnego
ze 716z w obszarze ,Koscian — Srem”, wazng do dnia 28.03.2047 r., udzielona przez Ministra
Srodowiska, w stosunku do wykonania ktorej zastosowanie maja odrebne przepisy W zakresie prawa
geologicznego i gérniczego.

§ 20. Obszar opracowania znajduje si¢ czgsciowo w granicach Parku Krajobrazowego im. Gen.
Dezyderego Chtapowskiego, w stosunku do ktorego zastosowanie majg przepisy planu oraz przepisy
odrebne w zakresie ochrony przyrody.

Rozdzial VI
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 21.  Na terenach rolnictwa z zakazem zabudowy 1RN, 2RN, 3RN, 4RN, 5RN, 6RN, 7RN, 8RN,

9RN ustala sig:

1) zagospodarowanie terenu pod uprawy rolnicze, ogrodnicze i sadownicze, zgodne z przepisami
odrebnymi;

2) zachowanie istniejacych i lokalizacje nowych zadrzewien i zakrzewien S$rodpolnych,
o0 charakterze krajobrazowym i wiatrochronnym;

3) powierzchnie terenu biologicznie czynnego — nie mniejsza niz 90% powierzchni terenu;

4) zachowanie 1 uzytkowanie ciekow wodnych, rowow melioracyjnych, urzadzen wodnych i ich
konserwacje;

5) zachowanie zieleni wysokiej;

6) zakaz lokalizacji budynkow i wiat, w tym zabudowy zagrodowej;

7) dostep z przylegtych drog publicznych i wewnetrznych zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 22. Naterenie laséw 1L ustala si¢:

1) zagospodarowanie terenu pod uprawy lesne, zgodne z przepisami odr¢bnymi;
2) powierzchnie terenu biologicznie czynnego — nie mniejsza niz 90% powierzchni terenu;
3) zachowanie i uzytkowanie ciekéw wodnych, rowow melioracyjnych, urzadzen wodnych i ich

konserwacje;
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4) zakaz lokalizacji budynkow i1 wiat, w tym zabudowy zagrodowej oraz zwigzanych z gospodarka
lesna, z wylaczeniem budynkow o funkcji niemieszkalnej i wiat zwigzanych z prowadzeniem
gospodarki lesnej w lasach publicznych;

5) dostep z przylegtych drog publicznych i wewngtrznych zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 23. Na terenach zieleni naturalnej 1ZN, 2ZN ustala si¢:

1) lokalizacj¢ i zachowanie zieleni, w tym zieleni wysokiej;

2) powierzchnig terenu biologicznie czynnego nie mniejszg niz 90% powierzchni terenu;

3) zachowanie 1 uzytkowanie ciekow wodnych, rowow melioracyjnych, urzadzen wodnych i ich
konserwacje;

4) zakaz lokalizacji budynkow i wiat, w tym zabudowy zagrodoweyj;

5) dostep z przyleglych drog publicznych i wewnetrznych zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 24. Na terenach wod powierzchniowych srédladowych 1WS, 2WS, 3WS, 4WS, 5WS, 6WS,
TWS:
1) ustala sie:
a) zachowanie i uzytkowanie ciekow wodnych, rowoéw melioracyjnych i ich konserwacj¢, w tym
zachowanie roslinnosci przybrzeznej oraz terenow podmoktych,
b) mozliwos¢ lokalizacji zieleni, w tym wysokiej,
c) mozliwos¢ lokalizacji urzadzen budowlanych i urzadzen wodnych;

2) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ co najwyzej 1 przepustu o maksymalnej szerokosci przejazdu 3,5 m
na dziatce gruntu na potrzeby potaczenia i obstugi innych terenéw RN;
3) dostep z przylegtych drog publicznych i wewnetrznych zgodnie z przepisami odrebnymi.

§25.  Na terenie drogi dojazdowej 1KDD:
1) ustala sie:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu,
b) zagospodarowanie pasa drogowego — zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) drog i Sciezek rowerowych,
b) stanowisk postojowych i wiat,
c) lokalizacje infrastruktury technicznej, zgodnie z § 32;
d) obiektow budowlanych i urzadzen technicznych zwigzanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem
i obstuga ruchu, a takze urzadzen zwigzanych z potrzebami zarzgdzania droga.

§ 26.  Na terenach komunikacji drogowej wewnetrznej 1KR, 2KR, 3KR:
1) ustala sie:
a) lokalizacje drogi wewngtrznej;
b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu;
c) realizacj¢ nawierzchni jedynie jako przepuszczalnej;
2) dopuszcza sig lokalizacje:
a) drogi Sciezek rowerowych,
b) stanowisk postojowych i wiat,
¢) lokalizacje infrastruktury technicznej, zgodnie z § 32;
d) obiektow budowlanych i urzadzen technicznych zwigzanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem
1 obstugg ruchu, a takze urzadzen zwigzanych z potrzebami zarzadzania droga,

Rozdziat VIII
Szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy.
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§ 27. Ustala si¢ uwzglednienie ograniczen, uregulowanych w przepisach odrgbnych, a wynikajacych
z lokalizacji urzadzen lub przewodow infrastruktury technicznej oraz melioracji i urzadzen wodnych.

§ 28.
1. Ustala sie pas ochrony funkcyjnej od napowietrznej linii elektroenergetyczne;:
1) sredniego napigcia SN 15 KV 0 szerokosci 14 m tj. po 7 m od osi linii w obu Kierunkach, gdzie

o$ linii wyznaczajg shupy, przy czym ograniczenie to obowiazuje do czasu skablowania lub rozbidrki
linii;

2) niskiego napigcia nn 0,4 kV o szerokosci 3,0 m tj. 1,5 od osi linii w obu kierunkach, gdzie o$
linii wyznaczaja stupy, przy czym ograniczenie to obowigzuje do czasu skablowania lub rozbiorki linii;
2. W pasie ochrony funkcyjnej, o ktéry mowa w ust. 1 lokalizacja obiektéw uzalezniona jest od

warunkow okreslonych w przepisach odrgbnych, a w szczegolnosci zakazuje si¢ sadzenia roslinno$ci
wysokiej i o rozbudowanym systemie korzeniowym, przy czym ustalenie to obowiagzuje do czasu
skablowania lub likwidacji linii.

§ 29.Zakazuje si¢ lokalizacji obiektéw budowlanych wyzszych niz 15,0 m.

Rozdzial IX
Szczegolowe zasady i warunki scalania i wymiany gruntéw objetych planem.

§ 30.

1. Nie ustala si¢ terenow do objecia scalaniem i wymiang gruntow, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

2. Ustala si¢ dla kazdej dziatki powstatej w wyniku scalania i wymiany gruntow nakaz zachowania
nastgpujacych warunkow:

1) powierzchnia nowej dziatki gruntu zgodna z przepisami odrgbnymi;

2) minimalna szerokos$¢ frontu nowej dziatki nie mniejsza niz 25,0 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego ustala si¢ w przedziale
70°-110°.

3. Parametry ustalone w ust. 2 nie dotycza wydzielenia dzialek stuzacych lokalizacji urzadzen

infrastruktury technicznej oraz dojs¢ i dojazdow.

Rozdzial X
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

§ 31. W zakresie systemow komunikacji:

1. ustala si¢ polaczenie z ukladem zewngtrznym za posrednictwem istniejacego uktadu
komunikacyjnego, w tym znajdujacego si¢ poza obszarem planu;

2. zakazuje si¢ lokalizacji:

1) stanowisk postojowych, z wytaczeniem terenow KDD i KR;

2) skrzynek rozdzielczych infrastruktury w trojkatach widocznos$ci drog.

§ 32.

1. W zakresie systemow infrastruktury techniczne;j:

1) ustala sie:

a) mozliwo$¢ utrzymania istniejacych urzadzen lub przewoddéw infrastruktury technicznej z
dopuszczeniem rozbudowy, przebudowy i rozbiorki,

b) mozliwos¢ lokalizacji urzadzen lub przewodow infrastruktury technicznej,

c) parametry urzadzen lub przewodéw infrastruktury technicznej w zaleznosci od potrzeb
inwestycyjnych i mozliwosci terenowych,
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d) powigzanie z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie dostepu do urzadzen lub przewodow,
zgodnie z przepisami odrgbnymi,

e) zaopatrzenie w wodg, w tym do celow przeciwpozarowych, z urzadzen lub przewodoéw
wodociggowych, w tym uje¢ whasnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

f) zagospodarowanie $ciekow, w tym cieklych odchodow zwierzgcych, oraz nawozéw
naturalnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie prawa wodnego oraz przepiséw o
nawozach 1 nawozeniu,

g) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng oraz ciepto z urzadzen lub przewodow infrastruktury
technicznej, w tym odnawialnych zrodet energii, zgodnie z ustaleniami planu oraz przepisami
odrebnymi,

h) inne elementy infrastruktury technicznej zgodnie z ustaleniami planu oraz przepisami
odrebnymi,

i) dopuszcza si¢ lokalizacjg stacji transformatorowych.

2) Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen, wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii, a w
szczegolnosci wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych.

2. Zakaz ktorym mowa w ust. 1 pkt 2 nie dotyczy mikroinstalacji dla potrzeb budowli
dopuszczonych ustaleniami planu.

Rozdzial XI
Stawki procentowe

§ 33. Ustala si¢ stawke procentowa, sluzaca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci ..... %.

Rozdziat XII
Przepisy przej$ciowe i koncowe

§ 34. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Czempin.

§ 35. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR .....
RADY MIEJSKIEJ W CZEMPINIU
z dnia .....

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu czesci obrebu
Borowo oraz dla terenu cze$ci obrebu Slonin.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy do zadan wtasnych gminy.

Projekt przedmiotowego planu miejscowego zostal opracowany na podstawie uchwaty XLIV/410/22
Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 31 stycznia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu czgsci obrgbu Borowo oraz dla terenu
czesci obrebu Stonin. Z uzasadnienia do ww. uchwaly wynika, ze celem opracowania planu
miejscowego jest ochrona gruntéw rolnych zlokalizowanych w bliskim sgsiedztwie gruntow lesnych,
przed intensywnym jej zabudowaniem wywolanym niekontrolowanym rozrastaniem si¢ jednostek
osadniczych. W celu ochrony "zielonych ptuc" gminy Czempin, nalezy ograniczy¢ rozwoj zabudowy
Na obszarach przylesnych oraz na duzych kompleksach gruntéw rolnych zlokalizowanych w sasiedztwie
gruntow lesnych. Wyznaczenie terenéw na potrzeby upraw polowych pozwoli na ograniczenie
zabudowy iumozliwi ochrong gruntéw rolnych, aco za tym idzie pobliskich gruntow lesnych,
W szczegblnosci przed: intensywnym rozrostem zabudowy mieszkaniowej, rozwojem zabudowy
przemystowo-ustugowej w tym mogacej zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w miejscowosciach Nowe Borowko i Stonin. Dodatkowo celem opracowania planu
miejscowego jest ochrona gruntdw potozonych wzdhuz cieku wodnego Olszynka i tym samym
ograniczenie jego zanieczyszczenia.

Obszar opracowania obejmuje teren o powierzchni okoto 109 ha, z czego grunty uzytkowane rolniczo
stanowig ok. 105 ha. Jest to teren potozony w potudniowej czgsci gminy. Od potnocy obszar graniczy z
torami kolejowymi nieczynnej linii kolejowej Czempin — Srem. Od zachodu teren sasiaduje z terenami
lesnymi. Od wschodu natomiast z terenami miejscowosci Nowe Boréwko oraz gruntami rolnymi. Od
potudnia teren sasiaduje z gruntami rolnymi. Przez obszar opracowania przebiega Kanat Olszynka, ktory
jest zasilany mniejszymi ciekami wodnymi, przede wszystkimi sztucznymi. Obszar cechuje si¢
podmoktosciami. Na obszarze opracowania wystepuja zadrzewienia i zakrzewienia $rodpolne oraz
niewielkie enklawy lesne. Potudniowa czg$¢ obszaru znajduje si¢ w granicach Parku Krajobrazowego
im. Gen. Dezyderego Chiapowskiego. Ustalenia planu realizuj¢ cel utworzenia parku w zakresie
ochrony krajobrazu rolniczego, zadrzewien srodpolnych oraz siedlisk.

Dla obszaru opracowania planu miejscowego nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Jest to obszar niezabudowany, wykorzystywany rolniczo, otoczony gruntami lesnymi i
rolnymi. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,
przyjetym uchwalg nr L/446/22 Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 9 czerwca 2022 r. w sprawie zmiany
studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czempin dla obszaru
opracowania wyznaczono kierunek zagospodarowania przestrzennego: tereny rolnicze z dopuszczeniem
realizacji zabudowy zwigzanej z obstuga rolnictwa.

Burmistrz Gminy Czempin przeprowadzit procedure okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Na podstawie art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko, projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania
na §rodowisko.

W zwiazki z powyzszym Burmistrz Gminy Czempin;
1) uzgodnit stopien szczegolowosci informacji zawartych w prognozie oddzialywania na
srodowisko;
2) sporzadzit prognozg oddzialywania na Srodowisko;
3) uzyskal wymagane prawem opinie i uzgodnienia;
4) zapewnil mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa w postgpowaniu w sprawie oceny oddziatywania
na §rodowisko skutkéw realizacji ustalen planu miejscowego.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ww. ustawy w uzasadnieniu uchwaty planu miejscowego przedstawia si¢
W szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorych mowa w art. 32 ust. 1 ustawy wraz z datg uchwaty rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

3) wplyw na finanse publiczne.

W zwigzku z powyzszym celem opracowania planu miejscowego jest:

- ochrona otwartej, rolniczej przestrzeni produkcyjnej jako zwartego kompleksu gruntéw rolnych
i tym samym zabezpieczenie potrzeb zywnosciowych mieszkancow gminy oraz kraju;

- ochrona przestrzeni rolniczej przed urbanizacja, a zatem rozczlonkowaniem gruntéw rolnych
na mniejsze fragmenty i tym samym ograniczeniem lub uniemozliwieniem Sstosowania racjonalnej
gospodarki rolnej w zakresie upraw oraz stosowanie sSrodkow ochrony roslin i nawozow;

- unikniecie konfliktéw przestrzennych wynikajacych z bezposredniego sasiedztwa terendow
rolniczych i terenéw zabudowanych, a zwigzanych przede wszystkim z konieczno$cig ograniczenia
mozliwos$ci prowadzenia upraw rolnych (kurz, hatas maszyn rolniczych, zapach nawozow naturalnych,
inne ucigzliwosci zapachowe itp.);

- ochrone gruntow lesnych znajdujacych si¢ w sasiedztwie przed antropopresja, rozumiang
zaré6wno jako zapobieganie przed nadmierna penetracja przez ludzi terenéw lesnych, ptoszeniem
zwierzyny, ale takze uniemozliwiajgca migracje zwierzyny, niezbednej do prawidtowego
funkcjonowania zbiorowisk lesnych poprzez stosowanie szerokiego rodzaju barier przestrzennych i
wizualnych (budynki, budowle, ogrodzenia itp.);

- zabezpieczenie otwartych terenow gminy, stanowigcych ,,zielone ptuca”;

- koordynowanie rozwoju jednostek osadniczych poprzez dazenie do skupienia zabudowy w
ramach istniejacych miejscowosci 1 tym samym ograniczenia wydatkow zwigzanych z budowa
infrastruktury technicznej i transportem;

- ochrona krajobrazu rolniczo — lesnego;

- ochrona srodowiska przyrodniczego poprzez zapewnienie mozliwosci wymiany gatunkowej
ro$lin i zwierzat (migracji), pozostawienie powierzchni nieutwardzonych, zadrzewien i tym samym
poprawa odpornosci srodowiska na zanieczyszczenie wynikajgce z dziatalnosci cztowieka (np. smog),
czy zmiany klimatu (deszcze nawalne, okresy suszy itp.);

- ochrona terenow Kanatu Olszynka i zasilajacych go ciekow i kanalow, a zatem ochrona terenow
mogacych umozliwia¢ retencj¢ zasobow wodnych.

Zatem celem opracowania planu miejscowego jest utrzymanie aktualnego rolniczego sposobu
zagospodarowania i przeznaczenia tego terenu. Co prawda ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego gminy dopuszczaja na tym terenach rolniczych zabudowe¢ zwigzang
z obstugg rolnictwa, niemniej jednak:

- granice obszaru opracowania planu miejscowego wyznaczone zostalty w taki sposob, ze
umozliwiaja rozwoj zwartych jednostek osadniczych potozonych w sasiedztwie: Borowo, Nowe
Borowko, Stonin,

- obecna struktura gospodarstw rolnych, w tym miedzy innymi zalezno$¢ pomiedzy wielko$cia
gospodarstwa, a jego efektywno$cia ekonomiczng oraz zmniejszajaca si¢ ilo§¢ gospodarstw rolnych nie
wskazuje na konieczno$¢ wyznaczania w tym terenie nowych obszaréw lokalizacji zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych.

Innymi stowy plan miejscowy dotyczy istniejagcego obszaru rolniczego, oddalonego od miejscowosci
Stonin, w sasiedztwie miejscowosci Nowe Boréwko i otoczonego kompleksami lesnymi i rolnymi.
Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntdw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r., poz. 2409 z p6zn.zm.) grunty pod wchodzacymi w sktad
gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami shuzacymi
wylacznie produkcji rolniczej oraz przetwdrstwu rolno — spozywczemu stanowig grunty rolne.
Wystepuje zatem pewna fikcja, ze zabudowany teren gospodarstwa rolnego stanowi grunt rolny.
Niemniej jednak, chociaz taka zabudowa stuzy gospodarce rolnej, to taki grunt traci swoj charakter
produkcyjny jako uprawa polowa. Oznacza to, ze na takim gruncie nie mozna prowadzi¢ upraw. Co
wigcej sposob organizacji obecnych gospodarstw rolnych powoduje, ze w coraz wigkszym zakresie sg
to przedsigbiorstwa, gdzie obszar gospodarstwa (zagrody) jest powierzchnig catkowicie utwardzong, na
ktorej zlokalizowane sg zarowno budynki (inwentarskie, magazynowe, ale takze chtodnie itp.) jak
i skomplikowane urzadzenia (generatory, instalacje) i budowle (np. silosy), zwigzane z prowadzong
produkcja rolng. Zatem obecnie gospodarstwo rolne, w zaleznos$ci od specjalizacji, sktada si¢ z upraw
polowych, na ktoérych prowadzona jest gospodarska rolna i zagrody, w ramach ktorej zlokalizowane sa
budynki, budowle, przechowywany jest sprzet rolniczy, a powierzchnia terenu jest utwardzona. Biorac
pod uwage ww. cele opracowania planu miejscowego, przedmiotowy plan miejscowy jako shuzacy
ochronie i zachowaniu istniejacego stanu zagospodarowania, realizuje si¢ poprzez zakaz zabudowy.
Plan miejscowy nie ogranicza jednoczesnie mozliwosci funkcjonowania istniejacej zabudowy
zagrodowej, znajdujacej si¢ poza obszarem opracowania planu miejscowego. Zatem celem opracowania
planu miejscowego jest utrzymanie rolniczego uzytkowania gruntu, rozumianego jako proces
produkcyjny przeprowadzany na gruncie rolniczym przeksztatcania zasobow w dobra, aby uzyskac
zbiory (plony). Proces ten obejmuje zasiewy, pielegnacje i zbior.

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
plan miejscowy, ktory sporzadza si¢ wylacznie w celu wprowadzenia zakazu zabudowy, mozna
sporzadzi¢ na mapie w skali 1:5000. Niemniej jednak zgodnie § 6 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U., poz. 2404) w przypadku sporzadzania cze$ci graficznej
projektu planu miejscowego dla inwestycji liniowych oraz dla obszaréw o znacznej powierzchni
dopuszcza si¢ stosowanie map w skali 1:2000. Stad tez majac na uwadze obszar opracowania oraz cel
opracowania projekt planu miejscowego — czes¢ graficzng sporzadzono na mapie zasadniczej w postaci
wektorowej w skali 1:2000.

Wymagania tadu przestrzennego, architektury i urbanistyki zostaty spetnione poprzez wyznaczenie linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania. Wyznaczone
w planie funkcje odzwierciedlaja funkcje wystepujace w terenie. W stosunku do nieruchomosci rolnych
i leSnych nie majg zastosowania przepisy art. 101 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z pdzn.zm.), ale przepisy ustawy z dnia 26 marca 1982 r.
0 scalaniu i wymianie gruntéw, a w szczegodlnosci art. 22 tejze ustawy (Dz. U. z 2022 r., poz. 1223 z
p6zn.zm.). Wynika to bezposrednio z art. 22 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktorg projekt scalania lub podziatu



Etap wytozZenia do publicznego wglgdu

gruntdéw powinien uwzgledniaé ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Plan
miejscowy jest planem ochronnym, utrzymujagcym dotychczasowa funkcje rolnicza terenu.
Podstawowymi obszarami inwestycyjnymi sg tereny drog. Niemniej jednak na obszarze opracowania
planu wskazano na mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej oraz urzadzen, w tym urzadzen
wodnych zwigzanych z prawidlowym funkcjonowaniem terenéw rolniczych i le$nych.

Przez obszar opracowania planu przebiega infrastruktura techniczna. Znajduja si¢ tutaj takze urzadzenia
wodne. Z tych wzgledow w projekcie planu miejscowego zawarto uregulowania dotyczace ich
utrzymania, przebudowy i rozbudowy. Niemniej jednak nadrzednym celem jest utrzymanie obecnej
funkcji rolniczej obszaru.

Zgodnie z Programem opieki nad zabytkami gminy Czempin na lata 2014 — 2017, przyjetym uchwata
nr XL11/316/14 Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 3 marca 2014 r. na obszarze opracowania planu
miejscowego sa zlokalizowane zewidencjonowane stanowiska archeologiczne obszaru AZP 58-26/105,
AZP 58-26/121, AZP 25-26/122, AZP 58-26/132, AZP 58-26/133, AZP 58-26/134, AZP 58-26/142,
AZP 59-26/42. Ze wzgledu na fakt, iz stanowisko to nachodzi na tereny, na ktorych moga by¢
zrealizowane np. urzadzenia wodne, w projekcie planu uregulowano te kwestig.

Wyznaczone w planie miejscowym funkcje nie wymagaja lokalizacji stanowisk postojowych. Niemniej
jednak dopuszczono takg mozliwo$¢ na terenach drog.

Jak juz wskazano celem opracowania planu miejscowego jest utrzymanie dotychczasowej rolniczej
funkcji terenu. Niemniej jednak ze wzgledu na przebiegajace przez obszar opracowania drogi oraz
infrastrukture techniczna, w planie miejscowym uregulowano kwesti¢ mozliwosci lokalizacji
okreslonych przedsiewzie¢ zwigzanych z lokalizacja inwestycji celu publicznego, a w szczegolnosci
infrastruktury technicznej Wszystkie wprowadzone w planie miejscowym zapisy stuza realizacji celu
opracowania planu miejscowego, a zatem utrzymania dotychczasowego, rolniczego charakteru terenu.

W zakresie uniwersalnego projektowania, ktore uwzgledniono w projekcie planu adekwatnie do
przeznaczen terenow 1 zakresu mozliwych ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ze wszelkie obiekty budowlane beda projektowane i realizowane zgodnie
Z obowigzujacymi przepisami techniczno — budowlanymi, okreslonych w przepisach nadrzednych w
stosunku do planu miejscowego.

Obszar opracowania jest dostepny z terenu drég gminnych, Skarbu Panstwa oraz prywatnych. Przez
obszar opracowania projektu planu miejscowego przebiega droga publiczna gminna o numerze
G576018P Helenopol — Borowo — Oborzyska Stare. Plan miejscowy utrzymuje obecne pasy drogowe
istniejacych drog.

W zakresie granic i sposobdéw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrebnych, terenéw goérniczych, obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzia,
osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych poprzez wskazanie, iz obszar opracowania
planu polozony jest na terenie obowigzywania koncesja nr 27/2001/L z dnia 28.03.2017 r na
poszukiwanie i rozpoznawanie z16z ropy naftowej i gazu ziemnego oraz wydobywanie ropy naftowej i
gazu ziemnego ze zt6z w obszarze , Koscian — Srem”, wazna do dnia 28.03.2047, udzielong przez
Ministra Srodowiska. Celem opracowania planu miejscowego jest utrzymanie dotychczasowego
rolniczego sposobu zagospodarowania terenu. Ustalenia planu zatem utrzymuja stan aktualny dotyczacy
sposobu wykonywania przedmiotowej konces;ji.

Zgodnie z uchwata nr LII/1000/23 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r. w
sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego obszar opracowania
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potozony jest na obszarze o krajobrazie typu wiejskiego z przewaga wielkoobszarowych pol lub tak i
pastwisk o rzezbie rowninnej oraz wiejskiego z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow
rolnych, tworzacych mate pola o rzezbie réwninnej. Obszar opracowania potozony jest poza
krajobrazami priorytetowymi. Jednoczes$nie cze$¢ obszaru opracowania projektu planu znajdujaca si¢ w
granicach Parku Krajobrazowego im. gen. D. Chiapowskiego wskazana zostala jako obszar do
uzupetnienia stanu wiedzy — analiz mogacych stanowi¢ podstawe powotania parku kulturowego.

Bioragc pod uwage prawo wiasnosci to plan miejscowy utrzymuje dotychczasowy sposob wykorzystania
terenu. Tym samym plan miejscowy nie pozbawil wiascicieli mozliwosci korzystania z ich
nieruchomosci oraz czerpania z nich pozytkéw w sposob dotychczasowy. Jak wynika z art. 6 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia planu miejscowego
ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wilasnosci. Z przedmiotowego
przepisu wynika rowniez, ze kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do:

1) zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz os6b
trzecich;

2) ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenow nalezacych do innych

0s0b lub jednostek organizacyjnych.
W niniejszym przypadku plan miejscowy zachowuje dotychczasowe funkcje, umozliwiajac
prowadzenie dotychczasowej produkcji rolniczej. Jednocze$nie poprzez plan miejscowy nastepuje
ochrona tego obszaru przed utratg jego mozliwos¢ mozliwosci produkcyjnych jako upraw polowych.
Dodatkowo plan miejscowy poprzez utrzymanie obecnych funkcji umozliwia prawidtowe
funkcjonowanie $rodowiska i1 jego regeneracje jako terendw otwartych, niezabudowanych i
nieutwardzonych. Plan miejscowy realizuje zatem nadrzedny cel stuzacy ogétowi obywateli zarowno w
skali lokalnej, regionalnej jak i krajowej.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa uwzgledniono poprzez wskazanie ograniczen w
wysokosci obiektow, celem spetnienia warunkow zwigzanych z lotnictwem wojskowym.

Potrzeby interesu publicznego uwzglednione zostaty w projekcie planu poprzez okreslenie zasad i
warunkow ksztattowania i korzystania z uktadu komunikacyjnego, znajdujacego si¢ poza obszarem
opracowania planu, przy uwzglednieniu przepisow odrgbnych.

W zakresie potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych ustalenia projektu planu zawierajg zapisy dotyczace wyposazenia obszaru w nowe
obiekty i sieci infrastruktury technicznej oraz zasady funkcjonowania istniejacych.

Zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej zagwarantowane zostalo poprzez obwieszczenia o przystapieniu
do sporzadzenia projektu planu miejscowego zamieszczone w prasie lokalnej oraz na tablicy ogloszen.
Na etapie wylozenia do publicznego wgladu caly projekt planu zostal zamieszczony na stronie
internetowej  Biuletynu Informacji  Publicznej, o czym powiadomiono w ogloszeniach
i obwieszczeniach. Projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko zostat
wylozony w terminie., z dyskusjg publiczng w dniu ..... oraz mozliwoscig sktadania uwag do dnia.......
r. W przedmiotowych terminach wplynety tacznie .... uwagi, ktore zostaly kompleksowo
przeanalizowane. Lista nieuwzglednionych uwag zostat przedstawiona Radzie Miejskiej w Czempiniu
w zalaczniku nr 2 do projektu uchwaty.
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Zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych zapewniono poprzez mozliwo$¢ wgladu
do dokumentacji planistycznej i mozliwos$¢ zapoznania si¢ z proponowanymi rozwigzaniami, wybrane
dokumenty zostaly udostgpnione na BIPie.

W zakresie potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzania ludnosci:
ustalony zostat docelowy sposob zaopatrzenia w wodg planowanej zabudowy.

Burmistrz Gminy Czempin wywazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskOw 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i
mozliwos$ci zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i
spoleczne. Interesy prywatne zostaly wyrazone w postaci ztozonych w procedurze sporzadzania planu
miejscowego wnioskow i uwag. Zostaly one rozpatrzone przez Burmistrza Gminy Czempin. Celem
opracowania planu miejscowego jest ochrona rolniczej przestrzeni produkcyjnej przez utrata jej
walorow poprzez urbanizacje, fragmentaryzacje czy zabudowanie. Ze wzgledu na istniejaca
infrastrukture techniczna w projekcie planu uregulowano kwestie funkcjonowania, rozbudowy,
przebudowy istniejacej i nowej infrastruktury techniczne;j.

Plan miejscowy dotyczy obszaru wykorzystywanego rolniczo, w otoczeniu terenow lesnych,
wchodzagcych czeSciowo w obszar Parku Krajobrazowego im. gen. D. Chlapowskiego. Celem
opracowania planu miejscowego jest ochrona terenu rolniczego przed nieplanowang urbanizacja.

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uchwatg nr LXV/530/18 Rady Miejskiej
w Czempiniu z dnia 12 wrze$nia 2018 r., w ktorej wskazano na aktualnos¢ obowigzujacego wowczas
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i stwierdzono brak potrzeby jego
aktualizacji oraz wskazano rowniez na konieczno$¢ opracowywania nowych planéw miejscowych
gminy Czempin z uwzglednieniem biezacych potrzeb gminy w zakresie zagospodarowania
przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne zostal okreslonej w opracowanej prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego.

W zwigzku z zachowaniem trybu oraz zasad sporzadzania planu miejscowego, wynikajacego
z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zachowaniu
zgodno$ci z polityka przestrzenng gminy, okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czempin, podjecie niniejszej uchwaty jest zasadne.



