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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr ..........
Rady Miejskiej w Lubniewicach
Zdnia .......... r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru nad Jeziorem Lubniewsko

1. Podstawa prawna

Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stanowi, ze ,,Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu
miejscowego, zawierajqgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.
W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2 - 4;

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

3) wphw na finanse publiczne, w tym budzet gminy”.

2. Wstep

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegotowy dokument
ksztaltowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego
planu jest petna i szczegdtowa regulacja zasad zagospodarowania dla obszaru o powierzchni
ok. 16,2 ha potozonego przy drodze powiatowej nr 1297F relacji Lubniewice — Jarnatow
i obejmujacego dziatke¢ oznaczong nr ewid. 831 obreb ewidencyjny Lubniewice oraz czes$¢
terenu dziatki oznaczonej nr ewid. 465/7 obrgb ewidencyjny Glisno — wody akwenu Jeziora
Lubniewsko, co umozliwi jej racjonalny rozwdj i zagospodarowanie zgodnie z zasadami tadu
przestrzennego.

Podstawa do rozpoczgcia prac planistycznych byta uchwata Nr XXXV1/228/2022 Rady
Miejskiej w Lubniewicach z dnia 20 czerwca 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru nad Jeziorem Lubniewsko.

Zapisy planu nie naruszajg ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Lubniewice, przyjetego w formie ujednoliconej uchwatg Nr
XL/251/2022 Rady Miejskiej w Lubniewicach z dnia 21 listopada 2022 r. Zapisy planu s3
takze zgodne z wymaganiami uniwersalnego projektowania.

Przedmiotem ustalen planu s3:
- teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji oznaczony symbolem UT-US,
- teren wod powierzchniowych §rodladowych oznaczony symbolem WS.

3. Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

W projekcie planu uwzgledniono wymogi wynikajace z zapiséw art. 1 ust. 2 — 4 w/w
ustawy w nastepujacy sposob:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Przedmiotowy plan okresla przeznaczenie wiodace zwigzane z funkcja turystyczng oraz
sportowo-rekreacyjng. Dla zachowania tadu przestrzennego wprowadzono szereg ustalen,
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w szczegolnosci katalog przeznaczen, parametry zagospodarowania i zabudowy oraz
zasady dotyczace komunikacji 1 infrastruktury technicznej. Przyjete zapisy maja takze
umozliwia¢ harmonijng kontynuacj¢ zagospodarowania pomi¢dzy terenami UT-US oraz
WS. Jednoczesnie w planie uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony waloréw
krajobrazowych oraz wymagania dotyczace ochrony $rodowiska. Przejawia sie
to wprowadzeniem do tekstu uchwaly przepiséw dotyczacych m.in. udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, ochrony przed hatasem (poprzez odpowiednig kwalifikacj¢ terenu
UT-US), ochrony zbiornika wodnego — Jeziora Lubniewsko.

W planie miejscowym nie ustalono wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych, szczegoétowych zasad oraz warunkoéw scalania i podziatu,
atakze zasad tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw
z uwagi na brak okolicznos$ci faktycznych uzasadniajacych wprowadzenie takich ustalen.

Walory architektoniczne i krajobrazowe:

Realizacja zalozen planu spowoduje przeksztalcenie w kierunku krajobrazu
antropogenicznego o charakterze turystycznym oraz sportowo-rekreacyjnym. Nalezy
jednak zaznaczy¢, ze przedmiotowy obszar na przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu lat
pelit taka funkcj¢ jako zagospodarowane obozowisko turystyczne z uzbrojeniem
w podstawowe media, przy czym intensywno$¢ zagospodarowania byta dotychczas
nizsza.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami 1 ochrony gruntéw
rolnych i leSnych:

Plan uwzglednia s$rodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego obszaru, ktore
zamieszczone zostaly w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym oraz prognozie
oddziatywania ustalen planu na $rodowisko. Dla terenu US-UT przewidzianych pod
zabudowe dominujacy 60% udzial powierzchni biologicznie czynnej. Ochrona wod
Jeziora Lubniewsko bedzie polegata przede wszystkim na maksymalnym ograniczeniu
dostarczania substancji troficznych. Stad wprowadzono nakaz odprowadzania $ciekow
komunalnych i przemystowych do istniejacej sieci kanalizacji sanitarnej. Zakazuje si¢
takze zmiany linii brzegowej Jeziora Lubniewsko.

Zgodnie ze stanem ewidencji gruntdow i budynkow prowadzonym przez Staroste
Sulecinskiego grunty w granicach obszaru objetego planem miejscowym sklasyfikowane
sg jako:

- dzialka oznaczona nr ewid. 831 obreb Lubniewice: tereny rozne (Tr) i tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe (Bz),
- dziatka oznaczona nr ewid. 465/7 obreb Glisno: nieuzytki (N), grunty pod
wodami powierzchniowymi ptyngcymi (Wp).
W obszarze objetym planem nie wystepuja zatem grunty rolne klas I-III oraz grunty lesne
objete ochrong na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych

ilesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 ze zm.), ktére wymagatyby uzyskania zgody na
zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz débr  kultury
wspolczesnej:

W granicach planu miejscowego nie znajduja si¢ obiekty podlegajace ochronie
konserwatorskiej, w tym zewidencjonowane stanowiska archeologiczne.
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Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0séb
ze szczegbdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
0 zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (t.j. Dz. U. z 2022 r.,

poz. 2240):

Ze wzgledu na charakter planowanego zagospodarowania ustalono, ze obszar planu jest
objety ochrong przed hatasem jako teren rekreacyjno-wypoczynkowy, a dopuszczalne
poziomy hatasu s3 okreslone wskaznikami hatasu w przepisach odrgbnych. Realizacja
obiektéw wymagajacych dostosowania do potrzeb o0so6b niepelnosprawnych bedzie
odbywac si¢ w oparciu o przepisy odrgbne. Dodatkowo plan okres§la nakaz zapewnienia
miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa dla terenow,
gdzie takie wymagania obowigzuja.

W obszarze planu nie zachodza ruchy masowe ziemi, teren nie jest narazony tez
na powodzie lub podtopienia.

Walory ekonomiczne przestrzeni:

Ustalenia planu gwarantuja racjonalne wykorzystanie istniejagcych elementow obstugi
komunikacyjnej i dotychczasowego uzbrojenia w infrastrukture techniczng, a takze
optymalnego wykorzystania waloréw ekonomicznych przestrzeni wskutek ustalonych
w planie miejscowym zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych przyjete w planie przeznaczenie
spowoduje generalny wzrost warto$ci gruntu w granicach terenu UT-US. Oznacza to, ze
w przypadku sprzedazy bedzie mogta zosta¢ naliczona ustalona w planie 30% optata,
o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym.
Przewiduje si¢ takze stopniowy wzrost dochodow z tytutu podatku od nieruchomosci od
gruntdw przewidzianych pod zabudowe, w wyniku realizacji ustalen w tym zakresie.

Szczegotowe skutki finansowe uchwalenia planu okresla Prognoza skutkow finansowych.

Prawo wlasno$ci:

Ustalenia planu nie spowoduja koniecznosci przejecia gruntéw dla realizacji celow
publicznych o jakich mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

Na terenie objetym planem oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie znajdujg si¢
obiekty zwigzane z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, a gmina Lubniewice nie
znajduje si¢ w strefie nadgranicznej, okre$lonej rozporzadzeniem Ministra Spraw
Wewngtrznych i Administracji z dnia 29 sierpnia 2005 r. w sprawie wykazu gmin
iinnych jednostek zasadniczego podzialu terytorialnego panstwa potozonych w strefie
nadgranicznej oraz tablicy okreslajacej zasigg tej strefy (Dz. U. z 2005 r. Nr 188, poz.
1580).

Potrzeby interesu publicznego:

Przedlozony do uchwalenia plan miejscowy wazy interes publiczny 1 prywatny.
Planowane funkcje uwzgledniaja interesy wtlascicieli nieruchomosci, co jest zgodne
zpolityka  przestrzenng okreslong w  studium uwarunkowan 1  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Lubniewice. Ponadto plan nie narusza interesu
publicznego, na strazy ktdrego stoja poszczegdlne organy i instytucje, ktore w toku prac
planistycznych uzgadniaty i opiniowaly projekt niniejszego dokumentu.
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10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych:

Ustalenia planu zapewniaja szerokie mozliwo$ci rozwoju infrastruktury techniczne;j. Jej
realizacja jest mozliwa na calym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem ustalen
og6lnych oraz szczegdtowych dotyczacych poszczegdlnych terenéw. Plan nie wprowadza
ograniczen dotyczacych rozwoju sieci szerokopasmowych.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, W tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji

elektronicznej: [w toku]
12) Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych: [w toku]

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci:

Zapewnienie dostaw wody odbywac si¢ bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggowa,
w zasigegu ktorej znajduje si¢ obszar objety planem. Ponadto dopuszcza si¢ zaopatrzenie
w wode z uje¢ wiasnych. Ustalenia planu zawieraja rowniez ustalenia dotyczace zasad
modernizacji, przebudowy, rozbudowy i budowy nowych systemoéw infrastruktury
technicznej, ktore przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody.

4. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zglaszane w postaci wnioskOw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne: [w toku]

5. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z w/w przepisem, ,, W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie
wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego,

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajqcych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;

4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1443), w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejqcej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potozonych na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej
kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie si¢ obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostgpem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
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kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzqdzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy”.

Obszar objety planem miejscowym zlokalizowany jest na obrzezach zurbanizowanego
o$rodka miejskiego Lubniewice, przy drodze powiatowej prowadzacej do m. Jarnatow.
W zwigzku z tym projektowane uzupehlienie zabudowy i1 zagospodarowania nie wplynie
negatywnie na znaczne zwigkszenie transportochlonnos$ci uktadu przestrzennego. Nowa
zabudowa bedzie zatem dobrze skomunikowana z siecig istniejacych drég publicznych.

Gmina Lubniewice nie posiada stalej komunikacji publicznej. Najblizsze przystanki
znajduja si¢ w odlegtosci okoto 1500 m od obszaru objetego planem miejscowym — przystanek
autobusowy w miejscowosci Lubniewice. Zasady ksztattowania nowej zabudowy zostaly
wyczerpujaco 1 precyzyjnie okre$lone w zapisach ogdlnych oraz szczegdélowych czesci
tekstowej oraz w regulacjach rysunkowych. Spetniaja przez to wymagania tadu przestrzennego
oraz efektywnego gospodarowania przestrzenia i nie powoduja rozpraszania ukladow
urbanistycznych.

6. Zgodnos¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubniewice:

Aktualnie Gmina Lubniewice nie posiada analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, zawierajagcej ocen¢ aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Lubniewice oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego uchwalonych po dniu 1 stycznia 1995 r. Zaklada sig, ze
wyniki analizy nie miatlyby wplywu na ustalenia planu ze wzgledu na to, iz zmiany
wprowadzone do studium w formie ujednoliconej umozliwiaja sporzadzenie planu
w przedstawionym ksztatcie.

7. Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania:

W planie miejscowym, stosownie do mozliwego zakresu jego ustalen, stworzono warunki
dla realizacji obiektow uwzgledniajagcych wymagania w zakresie dostgpnosci architektoniczne;,
tj. nakazano wyznaczenie stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa na terenie UT-US.

8. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Inwestycje stanowigce zadania wlasne gminy sg okre§lone w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. W okresie 5 lat od dnia wejScia w zycie planu nie
przewiduje si¢ realizacji przedsigwzigc, ktore wynikalyby z przyjetych ustalen. Nie nastapi
takze konieczno$¢ wykupu gruntow pod cel publiczny.

Realizacja ustalen planu miejscowego moze réwniez skutkowa¢ wplywami do budzetu,
ktore w chwili obecnej nie s3 mozliwe do oszacowania.

Wptyw ustalen planu na finanse publiczne 1 budzet gminy Lubniewice zostat poddany
analizie w prognozie skutkow finansowych.

9. Podsumowanie

Przedstawione uzasadnienie w pelni potwierdza zasadno$¢ przyjetych rozwigzan
przestrzennych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru nad
Jeziorem Lubniewsko. Plan miejscowy speinia wymogi merytoryczne i formalne do jego
uchwalenia, a w nastgpstwie funkcjonowania jako prawa miejscowego.



