UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR......... [eeereeeennnns /2022
RADY MIEJSKIEJ LESZNA
Zdnia .eooveveniiennnnnnnn. 2022 r

w sprawie  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:

Towarowej 1 Sniadeckich w Lesznie.

Sporzadzenie 1 uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic: Towarowej i Sniadeckich w Lesznie ma na celu stworzenie podstaw do
zaplanowanego 1 konsekwentnego gospodarowania przestrzenia Leszna w bezposrednim
sasiedztwie centrum miasta.

Obszar, dla ktérego sporzadzony zostat plan miejscowy zajmuje powierzchni¢ 3,1 ha
1 polozony jest w centralnej czgsci Leszna. Teren ograniczaja: od potnocy — ul. Towarowa, od
wschodu ul. Sniadeckich, od poludnia — granica terenu Powiatowego Urzedu Pracy, a od
zachodu — torami kolejowymi relacji Wroclaw — Poznan. Jest to teren w wigkszo$ci
zainwestowany 1 zabudowany. Wystgpuje tutaj niska zabudowa mieszkalno-ustugowa.
W potudniowej czesci zlokalizowany jest dwukondygnacyjny budynek Powiatowego Urzedu
Pracy w Lesznie. Pomiedzy torami kolejowymi a ul. Towarowa, na terenie nalezagcym do PKP
wystepuje zdegradowana, stanowigca pustostan zabudowa ustugowo-magazynowa. W tym
rejonie, przy torach istnieje réwniez noclegowania dla bezdomnych mezczyzn.

Prace dotyczace planu prowadzone byly w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie Uchwaty Nr VII/93/2019
Rady Miejskiej Leszna z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Towarowej
i Sniadeckich w Lesznie. Niniejszy plan miejscowy stanowi czesciowa ,,zmiang”
obowigzujacego dotad miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego
Uchwata Nr XVII/247/2012 Rady Miejskiej Leszna z dnia 5 kwietnia 2012 r. w sprawie
uchwalenia mpzp w rejonie centrum Leszna — czgs¢ A (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z dnia
01.06.2012 r. poz. 2446), w ktorym analizowany obszar przeznaczono na tereny zabudowy
uslugowej oraz uslugowo-produkcyjnej. Dla pozostatej czesci terenu, na zachod od

ul. Towarowej, nie obowigzujg ustalenia zadnego planu.



Do planu przystgpiono, ze wzglegdu na nowe uwarunkowania funkcjonalno-
przestrzenne. Potrzeby rozwojowe tego fragmentu miasta wymagaja weryfikacji zapiséw
planistycznych i rozszerzenia przeznaczenia o funkcj¢ mieszkaniowa. Nowe ustalenia
poprawig mozliwosci prawidlowego zagospodarowania 1 wykorzystania terenu. Zmiana planu
pozwoli rowniez na dostosowanie zapisoOw planistycznych do obecnie obowigzujacych
przepisOw prawa.

Teren objety planem miejscowym znajduje si¢ w obszarze rewitalizacji miasta Leszna.
Koncepcja rewitalizacji centrum Leszna zaktada stworzenie zrownowazonego rozwoju
obszaru centrum z wykorzystaniem terenéw pokolejowych. Ich zagospodarowanie jest
warunkiem koniecznym do rewitalizacji spoteczno-gospodarczo-przestrzennej miasta. Tereny
pokolejowe, ze wzgledu na swoje atrakcyjne ulokowanie, sg zasobem w planach ozywienia
gospodarczego miasta oraz stanowig rezerwe terenu niezbedng do rozwigzania niektorych
problemow spolecznych miasta, w tym braku mieszkan komunalnych. Na tych terenach
mozliwe jest zastosowanie koncepcji miksu spolecznego, czyli mechanizmu zapewniajacego
zrbwnowazenie cech spolecznosci zamieszkujacej omawiany obszar poprzez wdrozenie
oferty mieszkan o réznym standardzie. Ponadto konieczne jest skomunikowanie tych terenow
z centrum miasta.

Przyjete w planie miejscowym rozwigzania nie naruszaja ustalen obowigzujacej
zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Leszna”,
ktora w kierunkach oznacza caty przedmiotowy obszar jako teren zabudowy ustugowej (U)
potozony w centrum miasta, w granicach obszaru zdegradowanego, na ktorym dopuszcza si¢
réwniez lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

W zwiagzku z powyzszym, przedmiotem ustalen planu sg przede wszystkim tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustlugowej (MW/U) 1 tereny zabudowy
ustlugowej (U), uzupelione o nowy teren zieleni urzadzonej (ZP) oraz istniejgce 1 planowane
drogi (KD-D) i ciagi piesze (kx). Istotnym, nowy elementem komunikacyjnym wyznaczonym
w przedmiotowym planie jest ciag pieszy, ktory docelowo ma by¢ czescia bezkolizyjnego
potaczenia z obszarem Leszna potozonym po drugiej stronie torow kolejowych i taczy¢ sie
z ul. S. Okrzei. Planowane przeznaczenie stanowi zatem kontynuacje¢ i uzupetienie obecnego
zagospodarowania obszaru objetego planem.

W planie miejscowym Ww nastgpujacy sposob zrealizowano wymogi wynikajace
z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:



1)

2)

3)

Wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono, biorgc pod uwagg istniejacy stan
zagospodarowania i przeznaczenia obszaru opracowania, jego sasiedztwo oraz
potozenie w centrum miasta. Na tej podstawie ustalono linie zabudowy, a takze
szczegotowe  parametry 1 wskazniki  ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania, w tym: wysoko$¢ zabudowy, maksymalng powierzchnig
zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, intensywnos$¢
zabudowy oraz powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
Wymagania ochrony S$rodowiska oraz wymagania ochrony zdrowia,
bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzgledniono, ustalajac m.in. zachowanie drzew
na terenie IMW/U migdzy nieprzekraczalng liniag zabudowy a terenem 1KD-D,
gromadzenie odpadow w miejscach ich powstawania oraz ich dalsze
zagospodarowanie zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci 1 porzadku
w miescie oraz przepisami o odpadach, odprowadzanie $ciekow bytowych
1 przemystowych do sieci kanalizacji ogdlnosptawnej lub sanitarnej, zaopatrzenie
w wodg pitng z sieci wodociggowej, zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej
lub gazowej, z dopuszczeniem stosowania indywidualnych systemow
grzewczych, zgodnie z przepisami odrgbnymi (przez przepisy odrgbne nalezy
w tym miejscu rozumie¢ przede wszystkim zakazy wymienione w uchwale Nr
XXI/391/20 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 13 lipca 2020 r.
w sprawie okreslenia Programu ochrony powietrza dla strefy wielkopolskiej
(zmienionej 29 listopada 2021 r.), zakaz lokalizacji wigkszosci przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko oraz kategorie terenow, dla
ktorych nalezy zapewni¢ dopuszczalne poziomy hatasu w §rodowisku.

Nalezy podkresli¢, ze teren objety planem miejscowym polozony jest poza
obszarami cennymi przyrodniczo, w tym poza obszarami chronionych gruntow
rolnych 1 lesnych, ktore wymagalyby zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze
1 nieles$ne.

Obszar objety planem potozony jest poza terenami gorniczymi, a takze
narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonymi osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw uwzgledniono w planie
miejscowym poprzez ustalenie odpowiedniego ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terendbw w  strefie ochrony krajobrazu  zatozenia



4)

5)

6)

7)

8)

urbanistycznego miasta Leszna, wpisanego do rejestru zabytkow, obejmujacej
caly obszar planu. Ponadto, w planie wyznaczono budynki ujete w gminnej
ewidencji zabytkéw — chronione planem, dla ktorych ustalono szczegélowe
zasady rozbudowy 1 przebudowy. Powyzsze zapisy przyczynig si¢ do ochrony
historycznych elementow 1 waloréw zabytkowych obszaru opracowania.

Potrzeby os6b niepetnosprawnych uwzgledniono m.in. poprzez zaplanowanie
wiasciwego uktadu komunikacyjnego, umozliwiajacego lokalizacje chodnikow,
dopuszczenie realizacji ciggdw pieszych, taczacych tereny mieszkalno-ustugowe
oraz poprzez ustalenie obowigzku wyznaczenia co najmniej 5% udzialu stanowisk
postojowych przystosowanych do obstugi pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa w wymaganej liczbie stanowisk postojowych dla samochodéw
osobowych. W ten sposéb wzigto w planie pod uwage zasady projektowania
uniwersalnego.

Wigkszos¢ dziatek budowlanych terenu objetego planem jest wiasnoscig prywatna.
Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wlasnosci zostaly wzigte pod uwage
podczas sporzadzania projektu planu, poprzez utrzymanie i kontynuacj¢ funkcji
mieszkaniowo-ustlugowej oraz optymalne wykorzystanie zdegradowanych terenow
pokolejowych na zachod od ul. Towarowe;.

Potrzeby obronno$ci 1 bezpieczenstwa panstwa zrealizowano poprzez
zawiadomienie o przystgpieniu do planu oraz przestanie do uzgodnienia projektu
planu do witasciwych organow wojskowych (Wojewddzki Sztab Wojskowy,
Agencja Wywiadu), ochrony granic (Nadodrzanski Oddziat Strazy Granicznej)
oraz bezpieczenstwa panstwa (ABW). Ww. organy uzgodnily projekt planu bez
uwag, zatem uznaje si¢, ze spelnia on wymogi obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa.

Potrzeby interesu publicznego zrealizowano w planie przede wszystkim poprzez
zachowanie i poszerzenie istniejagcych oraz wyznaczenie nowych publicznych
szlakow komunikacyjnych, w szczegolnosci ciggow pieszych od torow
kolejowych w kierunku siedziby Urzgdu Miasta Leszna, a takze poprzez
wyznaczenie w centralnej czesci nowego terenu zieleni urzadzonej (skweru).
Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez
dopuszczenie robdt budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej,
a takze nakaz powigzania sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym

oraz zapewnienie dostepu do sieci. Ponadto podczas realizacji zabudowy



1 zagospodarowania terend6w nakazano uwzglednienie wymagan i ograniczen
wynikajacych z przebiegu sieci infrastruktury techniczne;.

9) Podczas prac projektowych zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad
planem miejscowym, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej
poprzez:

a) ogloszenie (w tym na stronie internetowej), obwieszczenie i zawiadomienie
o przystapieniu do projektu planu i zbieraniu wnioskow do planu, w tym za
pomoca srodkow komunikacji elektronicznej;

b) ogloszenie (w tym na stronie internetowej), obwieszczenie 1 zawiadomienie
o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu i mozliwosci sktadania
uwag do planu, w tym za pomocg srodkow komunikacji elektroniczne;j;

c¢) zorganizowanie w dniu 10 lutego 2022 r. dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami.

10) Podczas prac nad projektem planu zachowano pelng jawno$¢ i przejrzystosé
procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wgladu w dokumentacje planistyczng
na kazdym etapie sporzadzania projektu planu.

11) Ujecie wody dla Leszna posiada odpowiednie rezerwy, ktére sg w stanie zapewnic
mozliwo$¢ zaopatrzenia w wod¢ nowych terenéw rozwojowych. Ponadto obszar
opracowania jest w wigkszosci zainwestowany 1 zabudowany, a jego zaopatrzenie
w wode odbywa si¢ z istniejacych wodociggdéw zlokalizowanych w otaczajacych
drogach publicznych.

Okres$lajac na nowo sposdb zagospodarowania obszaru objetego planem, Prezydent
jako organ sporzadzajacy plan, wazyl interes publiczny i interesy prywatne, poprzez
uwzglednienie wnioskéw do planu, w taki sposob aby nowe funkcje terendéw oraz parametry
zabudowy nie odbiegaty od otaczajacej struktury przestrzennej i nie staty z nig w kolizji.
Ponadto, w trosce o interes publiczny, w planie miejscowym wyznaczono nowe publiczne
ciggi piesze, majace docelowo faczy¢ ul. S. Okrzei z Urzgdem Miasta Leszna oraz nowy
skwer publiczny na terenie ZP.

Podczas zbierania wnioskow do planu wptynety tylko pisma od instytucji opiniujgcych
1 uzgadniajacych plan miejscowy oraz gestorow sieci. Na tym etapie nie wniesiono wnioskow
od o0sob prywatnych. Wnioski zostaly rozpatrzone w trakcie opracowania projektu planu.
Rozsadne wywazenie interesu publicznego oraz interesow prywatnych wynika rowniez ze
sporzadzonych na potrzeby planu prognozy oddzialywania na $rodowisko oraz prognozy

skutkow finansowych uchwalenia planu.



Teren objety planem potozony jest w obszarze o w petni wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej miasta. Planowane funkcje i parametry zabudowy uwzgledniaja
wymagania fadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory
ekonomiczne przestrzeni. Rozwigzania ustalone w planie miejscowym zapewniajg przez to
rowniez minimalizowanie transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Otaczajace drogi
publiczne umozliwiajg latwe przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow. Dodatkowo, w celu
utatwienia przej$¢ i przejazdow rowerowych pomiedzy otaczajagcymi ulicami a istniejaca
1 planowang zabudowag mieszkalno-ustugowa, w planie miejscowym wyznaczono nowe
publiczne ciagi piesze (kx) oraz nowa droge dojazdowg (2KD-D).

Ponadto nalezy podkresli¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic: Towarowej i Sniadeckich w Lesznie nie narusza ustaleh wynikajacych
z analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Leszna, zatwierdzonej uchwala
Nr LII/706/2018 Rady Miejskiej Leszna z dnia 26 wrzesnia 2018 r. w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Leszna oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Ze sporzadzone] na potrzeby planu miejscowego ,,Prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu” wynika, ze realizacja ustalen planu nieznacznie wptynie na budzet gminy,
a tym samym na finanse publiczne. Prognoza finansowa wykazata ujemny wynik finansowy
przedsiewzigcia na poziomie strat okoto 600 tys. zt (w ciagu 10 lat funkcjonowania planu).
Koszty dla miasta wynika¢ moga przede wszystkim z wykupu terendw pod drogi publiczne
1 zielen urzadzong oraz z budowy tych drog i urzadzenia zieleni.

Plan uzyskat pozytywna opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
oraz wymagane przepisami odrgbnymi opinie i niezbedne uzgodnienia. W zwigzku
z wnioskami wynikajagcymi z opinii 1 uzgodnien, do projektu planu oraz do prognozy
oddziatywania na srodowisko wprowadzone zostaty niezbedne zmiany.

Obecnie projekt planu znajduje si¢ na etapie wytozenia do publicznego wgladu.

Ponadto nalezy wytlumaczy¢, ze zalacznik nr 4 do uchwaty, utworzony w postaci
elektronicznej, wynika z art. 67a ust.5 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym. Zamieszczenie w zbiorze rysunku dokumentu w postaci rastra z nadang
georeferencjg bedzie informowalo o przeznaczeniu potencjalnego terenu inwestycyjnego oraz
jego otoczenia, co w powigzaniu z odwolaniem do tresci dokumentu (przez Ilacze
internetowe), pozwoli uzupetié¢ krajowa infrastrukture informacji przestrzennej o zbiory

danych niezbgdne w szeregu procesOw zarzadczych i rozwojowych.



Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:
Towarowej i Sniadeckich w Lesznie, z zastosowaniem procedury przewidzianej ww. ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy nowe podstawy prawne do
wydawania decyzji administracyjnych dotyczacych zagospodarowania przedmiotowego

obszaru.
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