UZASADNIENIE DO UCHWALY NR........... [eeevaeennn [eeunes
RADY GMINY STARE MIASTO

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszarow
zlokalizowanych w obre¢bach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto i 0012 — Modla
Krolewska, gmina Stare Miasto — Etap II.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszaréw
zlokalizowanych w obrebach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto i 0012 — Modta Krolewska,
gmina Stare Miasto — Etap II nastgpito na podstawie uchwaly Nr LXXVIII/548/2024 Rady
Gminy Stare Miasto z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszarow 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
procedur¢ planistyczng dla poszczegélnych obszardéw, zgodnie z dyrektywa § 4 uchwaly
Nr LXXVIII/548/2024 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
obszarow zlokalizowanych w obrgbach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta
Krolewska, gmina Stare Miasto, opracowywany jest w dwoch etapach procedury jako
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaréw zlokalizowanych
w obrebach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta Krélewska, gmina Stare Miasto
— Etap I oraz Etap II.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszarow zlokalizowanych
w obrebach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta Krolewska, gmina Stare Miasto
— Etap II opracowano zgodnie z procedura okreslong w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i1 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 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)
oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
72021 r. poz. 2404).

Stosownie do art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym, w dniu 31 lipca 2024 r. ogloszono w prasie, obwieszczono na tablicach
ogltoszen Urzedu Gminy Stare Miasto, ul. Gtéwna 16B, 62-571 Stare Miasto, zamieszczono na
stronie internetowej urzedu oraz w Biuletynie Informacji Publicznej informacje o podjeciu
uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania
wnioskow, wyznaczony do dnia 30 sierpnia 2024 r. O podjeciu uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia planu zawiadomiono takze, w formie pisemnej, instytucje i organy wtasciwe do
uzgadniania i opiniowania projektoéw miejscowych planéw. Jednocze$nie, zgodnie z art. 53



ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
uzgodniono zakres 1 stopien szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na S$rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Instytucjami uzgadniajacymi byli Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Koninie oraz
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu. W wyniku zawiadomienia
o mozliwos$ci sktadania wnioskow, w wyznaczonym terminie, wptyneto 15 pism. Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w Koninie pismem znak ON-NS.9011.6.7.2024 z dnia 12
sierpnia 2024 r. oraz Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu pismem znak
WOO-I11.411.288.2024.MM.1 z dnia 3 wrzesnia 2024 r. uzgodnili zakres i1 stopien
szczegblowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko
miejscowego planu.

Opracowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje obszar
o powierzchni 0,2000 ha, polozony w centralnej czgsci gminy. Projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszardw zlokalizowanych w obrgbach
geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta Krolewska, gmina Stare Miasto — Etap 11
obejmuje obszar potozony w podinocnej czg¢sci gminy Stare Miasto. Obszar ten od strony
poéinocnej i wschodniej graniczy z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, od strony
poludniowej z terenem ustug handlu (marketem Biedronka), od strony zachodniej z terenami
rolnymi (czg$ciowo zakrzewionymi i zadrzewionymi). Obszar znajduje si¢ w odlegtosci 115 m
od cieku wodnego Powa. Obecnie obszar ten stanowi nieuzytkowany grunt orny oznaczony
w EGiB symbolem R. Przez poélnocng czg$¢ terenu przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna sredniego napigcia.

Celem projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci obszaréw
zlokalizowanych w obrebach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto 1 0012 — Modta Krolewska,
gmina Stare Miasto, w cze$ci obejmujacej dziatke nr 566/23, jest sprecyzowanie ustalen co do
warunkow zagospodarowania terenu w sposob umozliwiajacy lokalizacje obiektow
ustugowych handlu oraz infrastruktury towarzyszacej tej funkcji, tj. m.in. miejsc parkingowych
1 placow manewrowych. W projekcie planu wyznaczono teren oznaczony na rysunku planu
symbolem 1U, dla ktérego ustala si¢ przeznaczenie — teren ustug z wytaczeniem ustug handlu
wielkopowierzchniowego.

W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Stare Miasto, zatwierdzonym uchwatg Nr XIX/157/2000 Rady Gminy Stare Miasto
z dnia 30 marca 2000 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Miasto, a nastepnie zmienionym uchwatg
Nr XXXII/234/2005 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 25 maja 2005 r., uchwalg
Nr XXXIX/362/2010 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 12 lutego 2010 r., uchwaly
Nr XXIX/205/2012 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 28 grudnia 2012 r., uchwalg
Nr XV/101/2015 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 26 listopada 2015 r., uchwalg
Nr XV/20/2019 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 31 stycznia 2019 r., uchwalg
Nr XLII/275/2021 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 26 sierpnia 2021 r. oraz uchwatg



Nr 111/22/2024 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 27 czerwca 2024 r., teren oznaczony jest
symbolem U — tereny zabudowy ustugowe;.

Na terenie dzialek objetych opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszarow zlokalizowanych w obrebach geodezyjnych 0014 — Stare
Miasto 1 0012 — Modta Krolewska, gmina Stare Miasto — Etap II nie obowigzuje Zaden
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W projekcie planu sporzadzanym zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) wyznaczono teren ustug
z wylaczeniem ustug handlu wielkopowierzchniowego, na ktorym lokalizowane beda budynki
uslugowe, garazowo-gospodarcze i garaze. Na terenie tym nie beda mogly by¢ lokalizowane
obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Budynki beda usytuowane
zgodnie z nieprzekraczalng linig zabudowy okreslong na rysunku planu. Na terenie oznaczonym
symbolem 1U moga by¢ lokalizowane budynki o wysokosci nie wigkszej niz 10 m
(w przypadku budynkéow uslugowych) i 8 m (w przypadku budynkéw garazowo-
gospodarczych i garazy) oraz dowolnej formie dachéw. Wysokos¢ budowli nie moze by¢
wieksza niz 15 m, z wylaczeniem budowli tacznosci publicznej. W projekcie planu okreslono
minimalng i maksymalng intensywnos$¢ zabudowy terenu, ktéra wynosi odpowiednio 0,01 1 1,0.
Ustalona zostata powierzchnia zabudowy, ktéra nie moze by¢ wigksza niz 50% powierzchni
dziatki, oraz minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynoszaca minimum 20%
powierzchni dziatki. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych nie
moze by¢ mniejsza niz 1000 m?, z wylaczeniem dzialek wydzielanych pod dojscia, dojazdy,
obiekty infrastruktury technicznej 1 w celu regulacji granic miedzy sasiadujgcymi
nieruchomos$ciami oraz powigkszenia dziatki budowlanej. Teren bedzie posiadal obstuge
komunikacyjng z terenéow drog publicznych lub wewnetrznych zlokalizowanych poza
obszarem opracowania planu. Plan ustalil zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko 1 mogacych zawsze znaczaco oddzialywac
na Ssrodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych, z wyjatkiem lokalizacji infrastruktury
telekomunikacyjnej oraz przedsigwzie¢ inwestycji celu publicznego w zakresie infrastruktury
technicznej. W projekcie planu dopuszczono lokalizacje doj$¢, dojazdéw 1 urzadzen
budowlanych, parking6éw, lokalizacje¢ tablic informacyjnych o powierzchni nie wigkszej niz 4
m? z uwzglednieniem przepisow odrebnych, oraz lokalizacje sieci, urzadzen i budowli
infrastruktury techniczne;.

W zwigzku z tym, ze projektem planu objeto uzytki rolne klasy bonitacyjnej I1Ib o powierzchni
0,0197 ha, wymagajace uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na ich
przeznaczenie na cele nierolnicze, stosownie do art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995
r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 82), W¢jt Gminy Stare Miasto
wnioskiem z dnia 1 lipca 2025 r. (znak: GP.6721.2.2024) wystapil do Ministra Rolnictwa
1 Rozwoju Wsi o wyrazenie zgody na przeznaczenie tych gruntoéw na cele nierolnicze. Wniosek
zostal pozytywnie zaopiniowany przez Marszaltka Wojewddztwa Wielkopolskiego (opinia
z dnia 1 wrze$nia 2025 r., znak: DR-1.7151.47.2025) oraz przez Prezesa Wielkopolskiej Izby
Rolniczej. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi decyzja z dnia 19 marca 2026 r., znak:
DNI.tr.602.314.2025, wyrazit zgod¢ na przeznaczenie na cele nierolnicze 0,0197 ha gruntow



rolnych klasy IIIb, potozonych na terenie gminy Stare Miasto w obregbie Stare Miasto (dziatka
ewidencyjna nr 566/23), w granicach wydzielen oznaczonych symbolem funkcji 1U, zgodnie
z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tym samym zostaly
spetnione wymagania wynikajagce z przepisOow o ochronie gruntow rolnych i le$nych,
warunkujace zmiang przeznaczenia gruntoOw rolnych objetych planem.

Zadna z dziatek bedacych przedmiotem opracowania planu nie 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” PLB300002), jak i na obszarze chronionego krajobrazu (Ztotogoérskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu), ktore znajdujg si¢ na terenie gminy Stare Miasto. Na gruntach
objetych opracowaniem planu nie wystepuja obiekty ujete w ewidencji zabytkow. Zaden
z obszaréw bedacych przedmiotem opracowania nie znajduje si¢ na obszarze stanowisk
archeologicznych.

Realizacja ustalen planu umozliwi budowe i rozwoj funkcji handlowej komplementarnej dla
towarzyszacej zabudowy mieszkaniowej. Ustalenia planu gwarantuja zachowanie tadu
przestrzennego oraz zlagodza skutki zmiany funkcji tego terenu. Okres$lenie zasad
ksztaltowania terendw rozwojowych wigze si¢ z realizacja polityki przestrzennej okreslone;j
w studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Miasto.

Przedstawione w projekcie planu zatozenia funkcjonalno-przestrzenne nie wplywaja
negatywnie na przemieszczanie si¢ pieszych 1 rowerzystow oraz dostep do publicznego
transportu  zbiorowego. Rozwiazania przyjete w projekcie planu  minimalizuja
transportochtonno$¢ uktadu przestrzennego. Ustalenia planu uwzgledniajag wymagania ochrony
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami.
Projekt planu okreslit bowiem pewne standardy funkcjonowania terenu, m.in. poprzez
okreslenie normatywow parkingowych (w tym lokalizacji stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa) oraz zasad
wyposazenia terenu w infrastruktur¢ techniczng. Okres$lenie parametréw ksztattowania
zabudowy, jak rowniez intensywnosci zabudowy, minimalnego procentu powierzchni
biologicznie  czynnej oraz  maksymalnego  procentu  powierzchni  zabudowy
w zagospodarowaniu terenow, skutkowaé bedzie dlugotrwatym pozytywnym oddzialywaniem
na zdrowie oraz bezpieczenstwo ludzi i mienia. Plan uwzglednia réwniez potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, a takze potrzeb¢ zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i1 jakosci
wody. Plan ustala zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowe]j z uwzglednieniem przepisow
odrebnych. Teren opracowania planu jest wyposazony w sieci infrastruktury technicznej:
wodociggowej, kanalizacyjnej i1 elektroenergetycznej. Ustalenia planu nie zakazujg lokalizacji
1 rozwoju sieci szerokopasmowych.

Projektujac przeznaczenie terendéw, brano pod uwage wszelkie wymogi dotyczace ochrony
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami i prawa
mieszkancow, interes publiczny oraz wymogi wynikajagce z przepisOw nadrzednych.
W procedurze sporzadzenia planu miejscowego uwzgledniono takze aspekty uniwersalnego
projektowania w celu spelnienia minimalnych wymagan shuzacych dostepnosci osobom ze



szczegblnymi potrzebami. Na obszarze objetym planem nie wystepuja szczegdlne potrzeby
w zakresie obronnos$ci 1 bezpieczenstwa panstwa, co zostato potwierdzone na etapie zbierania
wnioskow.

Uchwalenie planu moze mie¢ pozytywny wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszarow
zlokalizowanych w obrebach geodezyjnych 0014 — Stare Miasto i 0012 — Modta Krolewska,
gmina Stare Miasto — Etap II moze spowodowac¢ nieznaczny wzrost przychodoéw do budzetu
gminy z tytutu podatkéw od nieruchomosci, w tym od gruntow.



