Uzasadnienie
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu miasta Pyzdry
Uzasadnienie zostato sporzadzone zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945).

Prace nad planem rozpoczeto w wyniku podjetej Uchwaly Rady Miejskiej w Pyzdrach nr
XXIV/197/2013 z dnia 28 czerwca 2013 r.,, w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu miasta Pyzdry. Obszar opracowania
zmiany planu miejscowego stanowi niezurbanizowany teren miasta Pyzdry. Teren planu znajduje sie
w cato$ci na obszarach prawnie chronionych oraz nie znajduje sie na terenach i obszarach

gorniczych.

Niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zawiera cze$¢ tekstowg

i graficzng i opracowany zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu miasta Pyzdry, jest zgodna
ze strukturg funkcjonalno-przestrzenng ustalong w ,Studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego gminy Pyzdry”, uchwalonym Uchwatg Rady Miejskiej Pyzdry Nr
IX/51/99 z dnia 26.04.1999 r. wraz ze zmianami, ostatnia zmiana uchwalona Uchwatg Rady Miejskiej
w Pyzdrach nr VIII/74/2015 z dnia 23.09.2015 r.

Granice terenu objetego planem zostaty zmniejszone w czesci wschodniej w odniesieniu do uchwaty
Rady Miejskiej w Pyzdrach nr XXIV/197/2013 z dnia 28 czerwca 2013 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z uwagi na wyznaczone nowe
tereny zagrozenia powodziowego.

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

1.1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W ustaleniach szczegotowych okreslono parametry i wskazniki dotyczace zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, zapewniajgcych spetnienie wymagan tadu
przestrzennego, urbanistyki i architektury.

1.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Omawiana zmiana planu miejscowego, zwana ponizej planem miejscowym, okresla ustalenia
dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu,
zapewniajgcych spetnienie waloréw architektonicznych i krajobrazowych ze wzgledu na
przeznaczenie przedmiotowego terenu pod realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wielorodzinnej, ustugowej oraz produkcyjnej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i drogows.
Plan miejscowy w § 6 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego. Nieuniknione przeksztatcenia srodowiska i krajobrazu, zwigzane z realizacjg ustalen
miejscowego planu mogg zostaC ograniczone poprzez wdrozenie odpowiednich dziatan

proekologicznych, na etapie przygotowania i realizacji inwestycji budowlanych. Dziatania te



przedstawiono w prognozie oddziatywania na s$rodowisko oraz zawarto w ustaleniach planu
miejscowego.
1.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i

lesnych

Plan zawiera ustalenia dotyczace istotnych zagadnien dotyczgcych ochrony srodowiska. Istotnym
problemem jest zty stan wdéd powierzchniowych. Plan zawiera ustalenia zapewniajgce ochrone wod
przed zanieczyszczeniem oraz stwarzajgce optymalne warunki retencji w warunkach planowanego
zagospodarowania terenu. Ustala sie odprowadzanie $ciekdw do sieci kanalizacji sanitarnej a waéd
opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej. Dopuszcza sie rowniez mozliwosé
zagospodarowania tych wdd na terenie posesji. Jest to rozwigzanie korzystne dla optymalizacii

warunkow retenciji.

W zakresie ochrony powietrza plan ustala stosowanie urzadzen grzewczych przystosowanych do
spalania paliw ptynnych, gazowych i statych o niskich wskaznikach emisji lub alternatywnych zrédet
energii. Majgc na uwadze pozytywny wptyw zieleni na stan jakosci powietrza oraz na klimat lokalny
pozostawia sie tereny otwarte w dolinie Warty oraz szpalery zadrzewien wzdtuz ulic z mozliwoscig
wprowadzania nowych nasadzen, tworzy sie tereny zieleni urzgdzonej oraz ustala sie minimalng
powierzchnie terenu biologicznie czynnego (potencjalna zielen).

Plan ustala obowigzek zapewnienia dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku dla terenéw
wymagajgcych ochrony akustycznej. Okresla zasady zagospodarowania terendw zapobiegajgce
generowaniu konfliktébw przestrzennych, miedzy innymi poprzez niekolizyjne rozmieszczenie

wzgledem siebie terenéw o réznych funkcjach.

Czes¢ terenu objetego planem lezy w granicach przyrodniczych obszaréw chronionych. Sg to:

- Nadwarcianski Park Krajobrazowy,

- Pyzdrski Obszar Chronionego Krajobrazu,

- obszary Natura 2000: Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw ,Dolina Srodkowej Warty” Obszar
majgcy znaczenie dla Wspdlnoty ,Ostoja Nadwarcianska”.

Obszary objete ochrong prawng koncentrujg sie w dolinie Warty i w jej najblizszym otoczeniu.

Ustalenia planu nie sg sprzeczne z zasadg rozwoju zrownowazonego definiowanego jako rozwoj
spoteczno - gospodarczy, w ktéorym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych,
gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych
procesow przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb
poszczegodlnych spotecznosci lub obywateli zarébwno wspotczesnego pokolenia, jak i przysztych
pokolen.

1.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej

Plan miejscowy w §7 zawiera ustalenia dotyczgce stref ochrony stanowisk archeologicznych zgodnie z
rysunkiem planu i ustala obowigzek prowadzenia badan archeologicznych podczas realizacji
inwestycji w granicach stref ochrony stanowisk archeologicznych oraz obowigzek uzyskania pozwolen
konserwatorskich przed otrzymaniem pozwolenia na budowe na prowadzenie wszelkich robot

budowlanych i ziemnych dla obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow.



Projekt planu uzyskat wymagane pozytywne uzgodnienia wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

1.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb

niepetnosprawnych

Projekt planu zostat sporzgdzony w celu umozliwienia rozbudowy istniejgcego sytemu zabudowy
miejskiej. Nie wystepujg w jego granicach obszary zagrozenia osuwaniem sie mas ziemnych, oraz
tereny goérnicze utworzone w zwigzku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego. Dla terenu
zabudowy ustugowej ustalano zasady parkowania dla pojazdéw wyposazonych w karty parkingowe.

1.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Plan miejscowy zostat opracowany zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tre$¢ nie odnosi sie bezposrednio do
waloréw ekonomicznych terenu, dla ktérego jest sporzadzany. Plan nie ogranicza mozliwosci
tymczasowego zagospodarowania zgodnego z dotychczasowym przeznaczeniem oraz sposobem
uzytkowania terenu. Przedmiotowy temat zostat przeanalizowany w ,Prognozie skutkow finansowych
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu miasta Pyzdry”.
Zgodnie z prognozg uchwalenie planu spowoduje wzrost dochodéw gminy z tytutlu podatku od
nieruchomosci.

1.7. Prawo wiasnosci

Ustalenia planu oraz sposdb wyznaczenia terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi okreslono
majgc na uwadze poszanowanie prawa wiasnosci terendw. W granicach obszaru objetego planem
znajdujg sie grunty nalezgce do osob prywatnych.

1.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt planu podlegat
uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrone granic i bezpieczenstwa
Panstwa. Organy te uzgodnity i zaopiniowaty rozwigzania projektowe bez uwag.

1.9. Potrzeby interesu publicznego

Celem planu jest umozliwienie rozbudowy istniejgcego systemu zabudowy miejskiej. Przedmiotowe
zadanie inwestycyjne nie jest realizacjg inwestycji celu publicznego zaréwno o znaczeniu lokalnym
jak i ponadlokalnym. Plan miejscowy nie ustala lokalizacji inwestycji celu publicznego, wynikajacych z
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego uchwalonego uchwatg Nr
XLII/628/2001 z dnia 26.11.2001 r. oraz zmiang uchwalong uchwatg Nr XLVI/690/10 Sejmiku
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 26 kwietnia 2010 r.

1.10.Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci

szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Plan nie ogranicza mozliwosci realizaciji
infrastruktury sieci szerokopasmowej.

1.11.Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

w tym przy uzyciu srodkéw komunikaciji elektronicznej.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych



Burmistrz Pyzdr na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczgcej zmiany planu miejscowego
zapewnit jawnosc¢ i przejrzystosé ww. procedury. W szczegdlnosci dotyczy to etapdw zwigzanych
z udziatem spoteczenstwa.

Dnia 20.12.2013 r. Burmistrz Pyzdr ogtosit o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany planu
miejscowego w lokalnej prasie, na tablicy ogtoszeh Urzedu Miejskiego, oraz na stronie
internetowej Urzedu Miejskiego, wyznaczajgc termin sktadania wnioskéw do projektu planu.

Ponadto, projekt planu miejscowego zostat wytozony do publicznego wgladu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko w dniach od 26.10.2018 r. do 19.11.2018 r. po uprzednim ogtoszeniu
o ww. wylozeniu. Ogtoszenie zamieszczono w lokalnej prasie, na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego,
oraz na stronie internetowej Urzedu. W ogtoszeniu zostat wyznaczony termin wytozenia projektu i
prognozy, termin dyskusji publicznej ustalono na dzien 16.11.2018 r., oraz ustalono termin skfadania
uwag — do dnia 05.12.2018 r. W terminach wyznaczonych przez Burmistrza Pyzdr kazdy, kto
kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu miejscowego lub w prognozie oddziatywania na
srodowisko, moégt wnies¢ uwagi. Uwagi mogty by¢ wnoszone w formie pisemnej, w formie ustnej do
protokotu z dyskusji publicznej, a takze za pomocg poczty elektroniczne;.

1.12.Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnos$ci

Projekt zmiany planu miejscowego w §13 zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizaciji,
rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej oraz komunikacji, w tym systemdw
zaopatrzenia w wode, w energie elektryczng, oraz odprowadzania sciekéw. Ustalenia te przetozg sie
na podniesienie standardu zycia mieszkancéw i poprawig stan srodowiska naturalnego.

1.13.Przeznaczenia terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw prywatnych

Projekt planu wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej, ustugowej
oraz produkcyjnej wraz z niezbedng infrastrukturg, na ktérych poprzez szczegdtowe ustalenia
planistyczne bedzie mozliwa realizacja planowanych inwestycji. Przedmiotowe przeznaczenie terenu,
poza zapewnieniem mozliwosci realizacji przedmiotowej inwestycji nie bedacej celem publicznym,
przewiduje mozliwos¢ tymczasowego uzytkowania terenéw zgodnie z ich dotychczasowym
przeznaczeniem. Plan porzadkuje réwniez sposéb uzytkowania gruntéw, przy czym wynika to
z wymagan okreslonych w przepisach odrebnych. Najwigksze ograniczenia w uzytkowaniu gruntow
pojawig sie na terenach stref ochronnych linii energetycznych napowietrznych. Podsumowujac,
ustalenia przyjete w planie rGwnowazg interes publiczny z interesem wtascicieli prywatnych. W trakcie
wytozenia do publicznego wglagdu oraz w wyznaczonym na wnoszenie uwag terminie, nie wptynety
uwagi. Dodatkowo, na potrzeby projektu planu miejscowego zostata sporzadzona prognoza
oddziatywania na $rodowisko, oraz opracowano prognoze skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

1.14.Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow

ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Podstawowym i nadrzednym celem planu jest zabezpieczenie mozliwosci realizacji struktury
zabudowy miejskiej. W planie lokalizowano tereny dla nowej zabudowy, rozumianej jako efektywne
gospodarowanie przestrzenig w warunkach ekonomicznych. W zwigzku z faktem, iz przedmiotowy

projekt planu sporzadzony =zostat gtdbwnie w celu zmiany ustalen dla istniejacych jednostek



funkcjonalnych i nie zakltada poszerzenia istniejgcych terendéw, nie ma uzasadnienia do
szczegotowych analiz odnoszgcych sie sytuowania nowej zabudowy.

1.Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1.

W wyniku sporzgdzonej oceny stwierdzono, ze obowigzujgce Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pyzdry spetnia swoje zadania, a jego
zapisy sg nadal aktualne, tym samym uznano mozliwo$¢ dalszego postugiwania sie tym
opracowaniem planistycznym w pracach Urzedu Miejskiego w Pyzdrach. W zwigzku z
powyzszym niniejszy plan spetnia wymaog zgodnosci z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.
32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz jest zgodny z
zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Pyzdry oraz z obecnie obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

2.Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Do projektu planu sporzadzono prognoze skutkéw finansowych wptywu ustalen planu na dochody
wiasne i wydatki gminy. Prognoza zostata wykonana dla maksymalnych wartosci dotyczgcych
zaréwno wydatkow jak i dochodéw gminy. Maksymalne wartosci dotyczg elementéw mozliwych do
oszacowania w dniu opracowania prognozy skutkéow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W zatozeniach przyjeto petng realizacje ustalen planistycznych
wynikajgcych z ustalonych w planie parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej w granicach
miejscowego planu zostaty zaliczone do zadan witasnych gminy, w zwigzku z czym podlegajg
rozstrzygnieciu o sposobie ich realizacji oraz zasadach finansowania. Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykazata, Zze realizacja
ustalen planu nie bedzie wigzata sie z koniecznoscig poniesienia przez Gmine naktadéw na budowe
infrastruktury technicznej, zwigzang z koniecznoscig urzadzenia drég gminnych i budowy sieci
wodociggowo - kanalizacyjnych. Uchwalenie planu spowoduje wzrost dochodéw z podatku od
nieruchomosci i moze spowodowa¢ wplywy z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych. Przewiduje sie,
ze realizacja ustalen planu nie bedzie miata wptywu na budzet skarbu panstwa, wojewddztwa oraz

powiatu.

3.Przebieq dotychczasowej procedury planistycznej

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat poddany procedurze
planistycznej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (ti. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945). Burmistrz Pyzdr w ramach
obowigzujgcej procedury planistycznej dokonat nastepujacych czynnosci:

- ogtosit w prasie miejscowej oraz poprzez obwieszczenie na tablicach ogtoszen i na stronach BIP o
podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow,

- powiadomit na pismie instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania,



- rozpatrzyt wnioski do miejscowego planu ztozone przez organy i instytucje wiasciwe do uzgadniania i

opiniowania,

- sporzadzit prognoze skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu,

- sporzadzit prognoze oddziatywania na srodowisko,

- uzyskat opinie o projekcie miejscowego planu i dokonat jego uzgodnien,

- ogtosit w prasie, na stronach BIP, a takze poprzez obwieszczenie o terminie wytozenia projektu

miejscowego planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko, informujgc osoby fizyczne i

prawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej o mozliwosci sktadania

uwag dotyczacych projektu planu oraz prognozy,

- wylozyt projekt miejscowego planu do publicznego wgladu (w dniach od 26.10.2018 r. do 19.11.2018

r.), przeprowadzit w dniu 16.11.2018 r. dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie miejscowego

planu rozwigzaniami,

- przyjmowat uwagi w terminie do dnia 05.12.2018 r., w terminie tym uwag nie wniesiono.

Wobec wyczerpania procedury sporzadzenia projektu planu okreslonej w art. 17 pkt 1-14, Burmistrz

Pyzdr przedktada Radzie Miejskiej w Pyzdrach projekt uchwaty wraz z jej integralnymi cze$ciami, tj.:

1) zatgcznikiem Nr 1 — stanowigcym czes¢ graficzng, zwang dalej rysunkiem planu, opracowanym w
skali 1: 2000;

2) zatgcznikiem Nr 2 — stanowigcym rozstrzygniecie Rady Miejskiej w  Pyzdrach
0 sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu;

3) zatgcznikiem Nr 3 — stanowigcym rozstrzygniecie Rady Miejskiej w  Pyzdrach
0 sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie

z przepisami o finansach publicznych, do uchwalenia.

Po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez Rade Miejskg w
Pyzdrach uchwata wraz z zatgcznikami oraz dokumentacjg prac planistycznych zostanie przekazana
Wojewodzie Wielkopolskiemu w celu oceny ich zgodnosci z przepisami prawa i publikacji w Dzienniku

Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Publikacja w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego obejmie tekst planu stanowigcy

tre$¢ uchwaty, czes$¢ graficzng oraz wymagane rozstrzygniecia stanowigce zatgczniki do uchwaty.



