UZASADNIENIE - projekt
UCHWALY NR .....cooorrreennnne.

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszarow
zlokalizowanych w obrebach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta Krolewska,
gmina Stare Miasto - Etap I

Sporzadzenie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszarow
zlokalizowanych w obrgbach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta Krolewska,
gmina Stare Miasto - Etap I nastgpito na podstawie uchwaty Nr LXXVIII/548/2024 Rady
Gminy Stare Miasto z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaréow zlokalizowanych
w obrebach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta Krolewska, gmina Stare Miasto.
Obszar opracowania planu nie posiada obowigzujacego planu miejscowego.

Plan z uwagi na zrdéznicowanie problematyki, a w konsekwencji wymagang odmienng
procedurg planistyczng dla poszczegodlnych obszaréw zgodnie z dyrektywa §4 uchwaty Nr
LXXVIII/548/2024 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszarow
zlokalizowanych w obrgbach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta Krélewska,
gmina Stare Miasto zostanie opracowany w dwoch etapach procedury jako miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszarow zlokalizowanych w obrgbach
geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta Krélewska, gmina Stare Miasto — Etap I
oraz Etap II.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czg¢éci obszarow zlokalizowanych
w obrebach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta Krélewska, gmina Stare Miasto
- Etap I opracowano zgodnie z procedura okreslong w Ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) w zwigzku
z art. 67 ust. 3 pkt 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)
oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 17 grudnia 2021 r.
(Dz.U. 22021 r. poz. 2404

Stosownie do art. 17 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w dniu 31 lipca 2024 r. ogloszono w prasie oraz obwieszczono na tablicach
Urzgdu Gminy Stare Miasto, ul. Gléwna 16B, 62-571 Stare Miasto, na stronie internetowej
Urzedu Gminy Stare Miasto i w BIP-ie, o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
planu, okreslajac forme¢, miejsce 1termin sktadania wnioskéw (30 sierpnia 2024 roku).
O podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu zawiadomiono takze, na pismie,
instytucje 1 organy wilasciwe do uzgadniania i1 opiniowania projektow miejscowych planow.
Jednocze$nie, zgodnie z art. 53 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na $rodowisko uzgodniono zakres i stopien szczegdtowosci
informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na $rodowisko miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Instytucjami uzgadniajacymi byly: Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarnym w Koninie oraz Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu.
W wyniku zawiadomienia o mozliwosci sktadania wnioskow, w wyznaczonym terminie,
wptyneto 15 pism.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Koninie (w pismie ON-NS.9011.6.7.2024 z dnia
12 sierpnia 2024 r.) oraz Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu (w pismie



WOO-II1.411.288.2024.MM.1 zdnia 3 wrzesnia 2024 r.) uzgodnili zakres 1 stopien
szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko
miejscowego planu.

Celem projektu miejscowego planu zagospodarowania jest sprecyzowanie ustalen do
warunkow wprowadzania terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, terenu produkcji
przemystowej, sktadow i1 magazyndéw Iub terenu ushug z wylaczeniem ustug handlu
wielkopowierzchniowego, terenu drogi gtownej ruchu przyspieszonego i terenu komunikacji
drogowej wewnetrznej poprzez okreslenie zasad ochrony srodowiska przyrodniczego i ochrony
krajobrazu.

Na obszarze planu zostaty wyznaczone:

- teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — oznaczony symbolem: 1MW,

- teren produkcji przemystowej, sktadow i magazynow lub teren ustug z wylaczeniem
ustug handlu wielkopowierzchniowego — oznaczony symbolem 1P-U,

- teren drogi gtdwnej ruchu przys$pieszonego — oznaczony symbolem 1KDR,

- teren komunikacji drogowej wewnetrznej — oznaczony symbolem 1KR,

oraz obowigzujg ustalenia graficzne planu:

1. granice obszarow objetych planem,

2. przeznaczenie terendw oznaczone symbolami literowymi i liczbowymi,

3. linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania,

4. nieprzekraczalne linie zabudowy.

W celu osiaggnigcia zrownowazonego rozwoju oraz tadu przestrzennego na projektowanych
terenach zostaly zapisane warunki precyzyjnie okreslajace wprowadzanie inwestycji na tereny
uzytkowane do tej pory jako tereny rolne.

W planie wyznaczono teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, na ktérym ustalona
zostata mozliwo$¢ lokalizacji budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, budynkow
garazowych. Na terenie tym budynki usytuowane beda zgodnie z rysunkiem planu
w odniesieniu do nieprzekraczalnej linii zabudowy. Na terenie oznaczonym symbolem 1MW
moga by¢ lokalizowane budynki mieszkalne o wysokosci nie wigkszej niz 14 m i liczbie
kondygnacji nadziemnych nie wiekszej niz 4. Natomiast wysoko$¢ budynkéw garazowych nie
moze by¢ wigksza niz 9 m. Budynki moga mie¢ dowolne dachy - przy czym kat potaci
dachowych nie moze by¢ wigkszy niz 45 stopni. W projekcie planu okreslono minimalna
1 maksymalng intensywno$¢ zabudowy terenu, ktora wynosi odpowiednio 0,1 1 2,0. Ustalona
zostata powierzchnia zabudowy, ktéra nie moze by¢ wieksza niz 50% powierzchni dziatki.
Jednocze$nie ustalona zostala minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynoszaca
minimum 30% powierzchni dziatki. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek
budowlanych nie moze by¢ mniejsza niz 700 m2 z wylaczeniem dziatek wydzielanych pod
dojscia, dojazdy, obiekty infrastruktury technicznej i w celu regulacji granic miedzy
sasiadujgcymi nieruchomosciami. Teren bedzie posiadal obstuge komunikacyjng z terenu
komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonej na rysunku planu symbolem 1KR. W projekcie
planu dopuszczono lokalizacje budynkéw garazowych 1 gospodarczych $ciang bez okien
1 drzwi bezposrednio przy bocznej lub tylnej granicy dziatki budowlanej lub w odlegtosci 1,5
m od tych granic, lokalizacj¢ tablic informacyjnych o powierzchni nie wigkszej niz 4 m2
z uwzglednieniem przepisoOw odrebnych, lokalizacje dojs$¢, dojazdow i1 urzadzen budowlanych
oraz lokalizacj¢ sieci, urzadzen i1 budowli infrastruktury techniczne;.

W projekcie planu wyznaczono tez teren produkcji przemystowej, sktadow 1 magazynow lub
teren ustug z wytaczeniem ustug handlu wielkopowierzchniowego. Na terenie tym nie beda
mogly by¢ lokalizowane obiekty handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2.
Budynki usytuowane beda zgodnie z nieprzekraczalng linig zabudowy okre§long na rysunku
planu. Na terenie oznaczonym symbolem 1P-U moga by¢ lokalizowane budynki o wysokosci
nie wigkszej niz 25 m oraz o dowolnej formie dachéw. Wysokos¢ budowli nie moze by¢
wieksza niz 30 m, z wytaczeniem budowli tacznosci publicznej. W projekcie planu okreslono



minimalng i maksymalng intensywnos$¢ zabudowy terenu, ktéra wynosi odpowiednio 0,011 1,8.
Ustalona zostata powierzchnia zabudowy, ktora nie moze by¢ wigksza niz 60% powierzchni
dzialki oraz minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynoszaca minimum 20%
powierzchni dziatki. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych nie
moze by¢ mniejsza niz 2000m2, z wytaczeniem dzialek wydzielanych pod dojscia, dojazdy,
obiekty infrastruktury technicznej i w celu regulacji granic migdzy sasiadujgcymi
nieruchomos$ciami oraz powigkszenia dziatki budowlane;j. Plan ustalit powierzchni¢ budynkow
portierni, obiektéw dla potrzeb stuzb ochrony terenu oraz obiektow infrastruktury technicznej
lokalizowanych poza nieprzekraczalnymi liniami zabudowy nie wigksza niz 50 m2 oraz ich
wysoko$¢ nie wigkszg niz 4 m. Teren bedzie posiadat obstuge komunikacyjng z terenu drogi
publicznej zlokalizowanej poza obszarem opracowania planu. Jednoczesnie w planie ustalono
zakaz lokalizacji zjazdu z drogi gléwnej ruchu przyspieszonego. W projekcie planu
dopuszczono lokalizacje dojs¢, dojazdow 1 urzadzen budowlanych, parkingdéw, lokalizacje
tablic informacyjnych z uwzglednieniem przepisow odrebnych oraz lokalizacje sieci, urzadzen
1 budowli infrastruktury techniczne;.

W planie ustalono tez obowigzek wyznaczenia co najmniej 1,5 miejsc postojowych na jedno
mieszkanie dla terenu oznaczonego symbolem 1MW, 20 miejsc postojowych na 1000 m2
powierzchni pomieszczen biurowych w budynkach o funkcji administracyjno-biurowe;j
magazynow na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem: 1P-U lub 2 miejsca postojowe
na 1000 m2 powierzchni zabudowy budynkéw o funkcji produkcyjnej, sktadow i magazynow
na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem: 1P-U lub 3 miejsca postojowe na 100 m2
powierzchni zabudowy budynkéw o funkcji uslugowej na terenach oznaczonych na rysunku
planu symbolami: 1P-U. Miejsca postojowe realizowane beda poza powierzchnig biologicznie
czynna.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zostaly wyznaczone tereny
komunikacji: teren drogi gléwnej ruchu przys$pieszonego (oznaczony symbolem 1KDR) i teren
komunikacji drogowej wewnetrznej (oznaczony symbolem 1KR), na ktérych plan ustalit
lokalizacj¢ budowli drogowych 1 zakaz lokalizacji tablic informacyjnych. Jednocze$nie plan
dopuszcza na tych terenach lokalizacj¢ budowli i urzadzen budowlanych zwigzanych
z funkcjonowaniem terendéw drog oraz lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
1 Sciezek rowerowych.

W planie ustalono dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku na terenie oznaczonym
symbolem 1MW — jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 zamieszkania
zbiorowego

W projekcie okreslony zostal ustalony nastepujacy sposob zaopatrzenia w wodg, energie, ciepto
oraz zagospodarowanie $ciekow i odpadow:

- powiazanie sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym oraz zapewnienie
dostepu do sieci z uwzglednieniem przepiséw odrebnych,

- zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej z uwzglednieniem przepiséw odrebnych,

- odprowadzenie $ciekéw bytowych, komunalnych i przemystowych do kanalizacji
sanitarnej, z uwzglednieniem przepisow odrebnych,

- dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych do
szczelnych zbiornikow bezodptywowych jezeli warunki techniczne lub ekonomiczne nie
pozwalaja na odprowadzenie ich do kanalizacji sanitarnej,

- odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych z uwzglednieniem przepisow
odregbnych,

- ustala si¢ zastosowanie do wytwarzania energii cieplnej no$nikéw niepowodujacych
nadmiernej emisji zanieczyszczen, z uwzglednieniem przepiséw odregbnych,

- zagospodarowania odpadow zgodnie z Regulaminem utrzymania czystosci i porzadku
na terenie gminy Stare Miasto oraz przepisami odrgbnymi.



Plan ustalil zagospodarowanie terenéw w sposob spetniajgcy wymogi ochrony okreslone dla
Gltoéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 151 Zbiornika Turek — Konin — Kolo, ktérego
glebokos¢ wystepowania wod wynosi od 5 m do 150 m.

Zadna z dziatek bedacych przedmiotem wniosku na znajduje sie na terenach podlegajacych
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody m.in. na obszarze
NATURA 2000 (,,Ostoja Nadwarcianska” PLH300009 ,Dolina Srodkowej Warty” PLB
300002), jak i na obszarze chronionego krajobrazu (Zlotogoérskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu), ktore znajduja si¢ na terenie gminy Stare Miasto. Na gruntach objetych
opracowaniem planu nie wystepuja obiekty ujete w ewidencji zabytkéw. Zaden z obszarow
bedacych przedmiotem wniosku nie znajduje si¢ na obszarze stanowisk archeologicznych.
Realizacja ustalen planu umozliwi budowe i rozwoj funkcji handlowej komplementarnej dla
towarzyszacej zabudowy mieszkaniowe;.

Ustalenia planu gwarantujg zachowanie tadu przestrzennego oraz ztagodza skutki zmiany
funkcji tego terenu. OkreSlenie zasad ksztattowania terendw rozwojowych wigze si¢
z realizacja polityki przestrzennej okreslong w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Miasto.

Przedstawione w projekcie planu zatozenia funkcjonalno-przestrzenne nie wplywaja
negatywnie na przemieszczanie si¢ pieszych irowerzystow oraz dostep do publicznego
transportu  zbiorowego. Rozwigzania przyjete  w projekcie  planu  minimalizujg
transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego. Ustalenia planu uwzgledniaja wymagania ochrony
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami.
Projekt planu okreslit bowiem pewne standardy funkcjonowania terenu m. in. poprzez
okreslenie normatywow parkingowych (w tym lokalizacji stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa) oraz zasad
wyposazenia terenu w infrastrukture techniczng. Okreslenie parametréow ksztattowania
zabudowy, jak réwniez intensywnosci zabudowy, minimalnego procentu powierzchni
biologicznie czynnej, maksymalnego procentu powierzchni zabudowy w zagospodarowaniu
terenow skutkowaé beda dhugotrwalym pozytywnym oddzialywaniem na zdrowie oraz
bezpieczenstwo ludzi imienia. Plan uwzglednia réwniez potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, a takze potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody.
Plan ustala zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowe] zuwzglednieniem przepisow
odrebnych. Teren opracowania planu jest wyposazony w sieci infrastruktury technicznej:
wodociagowej, kanalizacyjnej i elektroenergetycznej. Ustalenia planu nie zakazuja lokalizacji
1 rozwoju sieci szerokopasmowych.

Projektujac przeznaczenie terendw brano pod uwage wszelkie wymogi dotyczace ochrony
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i1mienia, potrzeby oso6b niepetnosprawnych i prawa
mieszkancow, interes publiczny oraz wymogi wynikajace z przepisoOw nadrzednych.

W procedurze sporzadzenia planu miejscowego uwzgledniono takze aspekty uniwersalnego
projektowania w celu spetnienia minimalnych wymagan shuzacych dostgpnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami.

Na obszarze objetym planem nie wystgpuja szczegdlne potrzeby w zakresie obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa, co zostalo potwierdzone na etapie zbierania wnioskow.
Uchwalenie planu moze mie¢ pozytywny wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszarow
zlokalizowanych w obrgbach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto i 0012 — Modta Krélewska,
gmina Stare Miasto - moze spowodowac w perspektywie dziesigcioletniej prognozy przychody
do budzetu gminy w wysokosci 1 847 879,27 zi.



