Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru zespotu osadniczego Burzenin-Witow-Strumiany
Burzenin, 14 czerwca 2018 r.

Uzasadnienie do uchwaly Rady Gminy Burzenin w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru zespotu osadniczego Burzenin-Witow-Strumiany.

Do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przystapiono na podstawie Uchwaty Nr
XXXII/229/17 Rady Gminy Burzenin z dnia 16 sierpnia 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaru zespotu osadniczego Burzenin-Witow-
Strumiany, ktory po sporzadzeniu bedzie nazywat sie: zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czes$ci obszaru zespotu osadniczego Burzenin-Witdéw-Strumiany.

Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.):

1. uwzgledniajac zwlaszcza:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

poprzez ustalenie przeznaczenia terendw oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a takze
parametrow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w sposéb harmonizujacy ze
stanem faktycznym przedmiotowego obszaru, ktdry jest obecnie zainwestowany, oraz obszaru sasiedniego.
W zwigzku z powyzszym zasadne jest wprowadzenie na przedmiotowym obszarze:

a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej,

b) zabudowy ustug publicznych.
Przeznaczenie terenow pod ww. funkcje stanowi naturalng kontynuacje wytworzonej dotychczas struktury osadnicze;
w tej czesci gminy, zgodnie z uwarunkowaniami przyrodniczymi, funkcjonalnymi oraz ustaleniami studium.
Co wiecej, plan pozwoli na uzupetnienia struktury funkcjonalno—przestrzennej tej czeci gminy w oparciu o spéjne
ustalenia dotyczace miedzy innymi maksymalnej wysoko$¢ zabudowy, rodzaju, materiatu pokrycia i kolorystyki
dachow, wskazan dotyczacych wykonczenia elewacji oraz przebiegu obowigzujgcych i nieprzekraczalnych linii
zabudowy. Powyzsze eliminuje potencjalne naduzycia w tym zakresie, pozwalajac na racjonalne ksztattowanie
przestrzeni z zachowaniem zasad tadu przestrzennego oraz wymagan ochrony Srodowiska, wptywajac pozytywnie
na jako$¢ lokalnego krajobrazu.
W ramach realizacji zabudowy mieszkaniowo-ustugowej na terenie MN-U ustalono réwnorzedne przeznaczenie co
umozliwia sposdb zagospodarowania dziatki w dowolnych proporcjach lub jako zamienny sposob zagospodarowania
terenu oraz obiektéw budowalnych z nim zwigzanych.
W stosunku do obowigzujgcego planu miejscowego doprecyzowano i ujednolicono zapisy planu zwtaszcza w zakresie
parametrow zabudowy przy jednoczesnym uwzglednieniu ustalen studium oraz doprecyzowano ustalenia dotyczace
szczegolnych warunkdw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.
W projektowanym dokumencie zastosowano wskazniki i parametry ksztattowania zabudowy odmienne od ustalen w
studium dla tych terendw z uwagi na aktualnie intensywne zainwestowanie przedmiotowego obszaru. Zaproponowane
parametry dotyczace zaréwno maksymalnej intensywno$ci zabudowy jak i powierzchni zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej zostaty okre$lone w oparciu o szczegdtowa analize terenu;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe:

obszar planu nie charakteryzuje si¢ szczegdlnymi walorami architektonicznymi i krajobrazowymi, co wiecej teren
opracowania przedmiotowego planu na przestrzeni kolejnych lat poddawany byt silnym dziataniom antropogenicznym,
polegajacym na zabudowywaniu oraz innym typom zagospodarowana — jedynie w zachodniej czesci wystepuje
stosunkowo niewielki obszar pokryty roslinno$cig trawiastg oraz pojedynczymi drzewami i krzewami. Wobec
powyzszego, krajobraz terenu objetego opracowaniem nalezy uzna¢ za typowy dla centrum wiejskich obszarow
zurbanizowanych.

Gtownym tworzywem tkanki urbanistycznej omawianego obszaru sg budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe oraz
ustugowe, posiadajace od jednej do dwoch kondygnacii. Charakteryzuje je stosunkowo duza réznorodno$¢ w zakresie
kolorystyki i materiatu pokrywajacego elewacje oraz dachy.

W zwigzku z powyzszym wprowadzone ustalenia z zakresu zasad ksztattowania krajobrazu sg zgodne z ustaleniami
ogblnymi oraz szczegdtowymi uchwaty, a planowane zagospodarowanie nie powinno stanowi¢ zagrozenia dla
waloréw krajobrazowych i kulturowych tego obszaru;
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3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le§nych:

poprzez wprowadzenie ustalen dotyczacych zasad ochrony $rodowiska, a takze ustalen w zakresie zaopatrzenia w
wode, odprowadzania $ciekéw bytowych i komunalnych oraz odprowadzania wéd opadowych i roztopowych, czy
stosowania proekologicznych, wysokosprawnych zrodet energii cieplnej, charakteryzujacych sie brakiem lub niskg
emisjq substanciji do powietrza, majgce na wzgledzie $rodowisko naturalne, w tym réwniez zasoby wodne.
W graniach obszaru opracowania planu nie wystepujg lesne uzytki gruntowe.
Uzytki rolne (RV) stanowig natomiast okoto 6% ogoInej powierzchni obszaru opracowania. Pozostate tereny jakie
mozna wyrdzni¢ nalezg do grupy uzytkow gruntowych zakwalifikowanych jako grunty zabudowane i zurbanizowane i
stanowig 94% ogdlnej powierzchni planu.
Ustalenie w planie procentowego wskaznika powierzchni terenu biologicznie czynnego na poziomie 10% stanowi
wprawdzie niewielki udziat pbcz w powierzchni dziatki, jednak jako obszar niezabudowany jest elementem
nieodzownym do funkcjonowania $rodowiska jako uktadu ekologicznego. Ustalona warto$¢ 10% pbcz wykracza
wprawdzie poza wskaznik wskazany w SUIKZP Gminy Burzenin, ktory przewiduje minimalnym udziat procentowy
pbcz na poziomie 20%, aczkolwiek organ sporzadzajacy plan uznat za zasadne zmniejszenie ww. wskaznika z uwagi
na aktualnie intensywny stan zagospodarowania obszaru opracowania, jego potencjat inwestycyjny, potozenie w
centrum wsi Burzenin oraz che¢ ,domknigcia” zabudowg niezagospodarowanych dotychczas dziatek, ktdrych
niewielka powierzchnia ogranicza mozliwo$¢ zabudowy.
Dodatkowymi rozwigzaniami tagodzacymi, okreslonymi w planie jako zasady ochrony $rodowiska, przyrody i
krajobrazu sg nastepujace nakazy i zakazy:
a) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, z
wyjatkiem: inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, drég publicznych oraz inwestycji celu publicznego,
b) zakaz lokalizacji ustug, ktérych dziatalno$¢ moze powodowaé ponadnormatywng ucigzliwo$¢ wykraczajacq
poza dziatke, do ktdrej inwestor posiada prawo do jej dysponowania.
Obszar opracowania potozony jest poza zasiegiem gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych (GZWP).
Teren opracowania zawiera si¢ w catosci w granicach Parku Krajobrazowego Miedzyrzecza Warty i Widawki
podlegajacego ochronie na podstawie przepiséw odrebnych w zwigzku z tym plan ustala obowigzek stosowania zasad
zagospodarowania terenu zgodnych z tymi przepisami, co eliminuje ewentualne zagrozenia wzgledem przedmiotu
jego ochrony.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspétczesne;:

teren opracowania cze$ciowo znajduje sie w granicach historycznego uktadu urbanistycznego Burzenina — obszaru
ujetego w ewidencji zabytkdw, w obrebie ktdrego ochronie podlegaja; rozplanowanie sieci ulicznej oraz zachowanych
podziatéw wiasno$ciowych, charakter pierzei, skala i forma zabudowy, zachowane fragmenty zespotow zabudowy
srodmiejskiej oraz zielen przyuliczna. Brak jest natomiast elementow zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkéw
czy ewidencyjnych budynkow lub obiektdw.

Realizacja planu nie spowoduje negatywnych skutkéw dla zabytkéw oraz débr kultury wspdiczesnej, znajdujacych
poza obszarem planu;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych:

plan miejscowy, majac na uwadze zdrowie i bezpieczenstwo ludzi, wprowadza szereg ustalen z zakresu ochrony
Srodowiska, m.in. zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na
Srodowisko, z wyjatkiem inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i drég publicznych oraz inwestycji celu
publicznego.

Co wiecej, plan ustala zakaz lokalizacji ustug, ktérych dziatalno$§¢é moze powodowaé¢ ponadnormatywna ucigzliwo$é
wykraczajaca poza dziatke, do ktdrej inwestor posiada prawo do jej dysponowania.

Plan wprowadza réwniez standardy akustyczne oraz ustala nakaz stosowania rozwigzan technicznych,
technologicznych i organizacyjnych, zapewniajacych dotrzymanie dopuszczalnych pozioméw hatasu na terenach
podlegajacych ochronnie akustycznej. Ponadto, plan ustala stosowanie proekologicznych wysokosprawnych zrodet
energii cieplnej, charakteryzujacych si¢ brakiem lub niskg emisjg substancji do powietrza oraz daje mozliwos¢
korzystania ze zrodet odnawialnych o mocy nie przekraczajacej 100 kW, z wyjatkiem zrodet energii obejmujgcych
energie wiatru.

W zakresie wymagan potrzeb osob niepetnosprawnych nakazuje zapewnienie miejsc postojowych dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa na terenie drég publicznych, w strefach zamieszkania oraz strefach ruchu w ilosci
zgodnej z przepisami odrebnymi oraz dodatkowo na terenach pozostatych, na ktorych przewiduje sie migjsca
postojowe w ilosci analogicznej jak w przypadku drég publicznych.

Plan nie wprowadza zadnych ograniczen uniemozliwiajacych realizacje rozwigzan architektonicznych dla potrzeb
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0s6b niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni:

obszar opracowania posiada dostep do drog publicznych oraz infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki,
kanalizacji sanitarnej i deszczowej oraz zaopatrzenia w wode.

Zaprojektowana struktura funkcjonalno-przestrzenna oraz zewnetrzny uktad drogowy, pozwalajg na racjonalne
wykorzystanie przestrzeni przeznaczonej pod zabudowe. Rozwigzania zawarte w planie spetniajg oczekiwania
spoteczne, umozliwiajac zarowno realizacje funkcji mieszkalnej jak i prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w formie
ustug, tym samym przyczyniajac si¢ do rozwoju gospodarczego miasta.

7) prawo wiasnosci:

ustalenia planu miejscowego wyznaczajg granice korzystania z nieruchomosci, poprzez miedzy innymi postanowienia
co do przeznaczenia terenu, czy zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikdw
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Umozliwiajg zabudowe i zagospodarowanie obszaru planu
w sposob zgodny z oczekiwaniem spotecznym, pozwalajac na realizacje zabudowy o szerokim wachlarzu konfiguracii
w ramach konkretnego przeznaczenia terenu tj.: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczerstwa panstwa:

nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie znajdujq sie tereny i obiekty spetniajace potrzeby obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego:

plan sankcjonuje obecny stan zagospodarowania czesci obszaru opracowania, na ktdrym zlokalizowana jest gminna
biblioteka publiczna wraz z gminnym domem kultury jednocze$nie wprowadzajac ustalenia zabezpieczajace
przedmiotowy teren pod przyszte inwestycje z zakresu ustug o charakterze publicznym;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoinosci sieci szerokopasmowych:

plan miejscowy dopuszcza lokalizowanie wszelkich sieci, urzadzen i budowli infrastruktury technicznej o charakterze
dystrybucyjnym na wszystkich terenach, co zostato zapisane w ustaleniach ogoinych planu. Nie ogranicza rozwoju
sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad zmiang_miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacii elektronicznej:

organ sporzadzajacy niniejszy plan zapewnit udziat spoteczerfistwu w opracowywaniu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko, poprzez:
a) ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko oraz umozliwienie sktadania wnioskdw,
b) ogtoszenie o wytozeniu projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z
prognozg oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu oraz umozliwienie sktadania uwag;

12) zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Uchwate Nr XXXI1/229/17 w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru zespotu osadniczego Burzenin-Witdw-Strumiany Rada Gminy Burzenin podjeta w
dniu 16 sierpnia 2017 r.

Nastepnie wedtug art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wojt Gminy Burzenin kolejno:

a) ogtosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie w dniu 21 listopada 2017 r. o podjeciu uchwaty o
przystapieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko
okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu,

b) zawiadomit na piSmie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego oraz
prognozy oddziatywania na Srodowisko instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu,

c) wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Parstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji koniecznych do ujecia w prognozie
oddziatywania na Srodowisko,

d) rozpatrzyt zZtozone wnioski,

e) sporzadzit projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg
oddziatywania na $rodowisko,

f)  sporzadzit prognoze skutkow finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego,
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g) przediozyt projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej, ktéra wydata pozytywna opinie,
h) uzyskat wymagane ustawg opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddziatywania na Srodowisko,
i)  wprowadzit zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien,
Prace zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego planu miejscowego oraz skompletowaniem dokumentacii
planistycznej nie zostaly jeszcze zakoficzone — projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci:

plan miejscowy ustala zaopatrzenie w wode z istniejacej i rozbudowywanej sieci wodociggowej oraz z indywidualnych
uje¢ wody. Ponadto wprowadza ustalenia w zakresie odprowadzania $ciekéw bytowych i komunalnych oraz
odprowadzania wod opadowych i roztopowych, majace na celu ochrong zasobdéw wodnych.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu organ wywazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w
postaci wnioskdw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne:

Zaprojektowane rozwigzania planu sg zgodne z oczekiwaniami mieszkaficow, w granicach dopuszczonych
ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, umozliwiajac im zabudowe i
zagospodarowanie  nieruchomo$ci na cele: mieszkaniowo-ustugowe w  dowolnych  konfiguracjach.
W ramach ustug, w zalezno$ci od zaistniatych potrzeb, mozliwe jest lokalizowanie zaréwno ustug komercyjnych jak i
ustug o charakterze publicznym, tym samym uwzgledniajac interes prywatny i publiczny.

Zaproponowane rozwigzanie zapewnia nie tylko bezpo$rednig obstuge nieruchomosci, ale takze zabezpiecza
mozliwos¢ racjonalnego prowadzenia sieci infrastruktury techniczne;.

Analizy ekonomiczne (prognoza skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego), Srodowiskowe (opracowanie
ekofizjograficzne), spoteczne (przede wszystkim zapotrzebowanie spoteczne na dane funkcje) wskazujg na stuszno$é
przyjetych w miejscowym planie rozwigzan.

3. Teren objety planem znajduje si¢ w obszarze o wyksztalconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a
powstajaca tu zabudowa bedzie uzupelniala istniejaca, co spetnia warunek minimalizowania
transportochtonnosci ukladu przestrzennego oraz daje mozliwo$¢ korzystania z publicznego transportu
zbiorowego.

W najblizszym sasiedztwie planu zlokalizowane sg drogi publiczne, ktére bezposrednio i posrednio obstugujg
przylegte nieruchomosci.

4, W zakresie utatwienia przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow:

Na znaczacej czesci planu wyznaczono strefe zamieszkania, w ktorej pieszy moze sie porusza¢ swobodnie po catej
udostepnionej do uzytku publicznego przestrzeni i ma pierwszenstwo przed pojazdami.

Projekt planu nie wyklucza mozliwo$ci wprowadzania innych rozwigzan utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow w obrebie planu.

Stwierdza sie zgodno$¢ ustalen planu z wynikami analizy przejetej Uchwatg Nr LV/339/2014 Rady Gminy Burzenin z dnia
28 pazdziernika 2014 r. w sprawie przyjecia oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Burzenin oraz aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w okresie
kadencji 2010-2014.

Zgodnie z informacjg zawartg ww. dokumencie analiza obowigzujacego na przedmiotowym terenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr XXVI1/174/05 Rady Gminy Burzenin z dnia 23 lutego 2005 r.) wykazata,
iz ,...plan wymaga catoSciowej aktualizacji, w szczegolnosci w zakresie zmiany kwalifikacji drog wewnetrznych, ale takze
z uwagi na liczne wnioski zainteresowanych, ktorzy napotykajg trudno$ci w realizacji swoich zamiaréw inwestycyjnych.”
Biorac zatem powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze Wéjt Gminy Burzenin przystepujac do sporzadzenia zmiany
planu, nie naruszyt ustalen uchwaty w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Burzenin oraz aktualnoci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w okresie
kadencji 2010-2014.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy uchwala rada gminy,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczes$nie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Cze$¢ tekstowa planu
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stanowi tre$¢ uchwaty, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zataczniki do uchwaty.
Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Gminy niniejszej uchwaly jest uzasadnione.



