UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR......... [eeeeennneanns /2022
RADY MIEJSKIEJ LESZNA
Zdnia ..oeeevniiinnnnnnnnn. 2022 r

w sprawie  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:

Spotdzielczej, Wilkowickiej i terenow kolejowych w Lesznie.

Sporzadzenie i1 uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic: Spotdzielczej, Wilkowickiej i terenéw kolejowych w Lesznie ma na celu
stworzenie na nowo podstaw do zaplanowanego i konsekwentnego gospodarowania
przestrzenia tej czesci miasta.

Prace dotyczace planu prowadzone byly w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie Uchwaty Nr
XXXIX/528/2021 Rady Miejskiej Leszna z dnia 24 czerwca 2021 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:
Spotdzielczej, Wilkowickiej i terenow kolejowych w Lesznie. Niniejszy plan miejscowy
stanowi ,,zmian¢” obowigzujacej dotad na tym obszarze zmiany planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego miasta Leszna, dotyczaca terenu potozonego w Lesznie,
w rejonie ulic Spoétdzielczej, Wilkowickiej i terenow kolejowych (uchwata Nr XX11/248/2000
Rady Miejskiej Leszna z dnia 29 czerwca 2000 r.).

Glownym celem sporzadzenia analizowanego planu miejscowego jest dopuszczenie
mozliwosci budowy urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrodet energii o mocy
przekraczajacej 100 kV, co pozwoli to na poszerzenie obecnych mozliwosci
zagospodarowania terenu oraz dostosowanie si¢ do aktualnych potrzeb rozwojowych
i zwigzanego z nimi stale rosnacego zapotrzebowania na energig.

Przyjete w planie miejscowym rozwigzania nie naruszajg ustalen zmiany ,,Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Leszna”, ktora w kierunkach
oznacza prawie caty przedmiotowy obszar, jako teren produkcyjno-ustugowo-techniczny, z
dopuszczeniem instalacji fotowoltaicznych o mocy przekraczajacej 100 kW oraz na czgsci z
dopuszczeniem instalacji produkujacych energie cieplna lub elektryczng z biomasy. Studium
wskazuje rowniez w tym rejonie elementy podstawowego uktadu komunikacyjnego. Biorac to

pod uwage, W planie wyznaczono teren infrastruktury technicznej — cieptownictwa, z



dopuszczeniem obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow (C/P), na ktorym
funkcjonuja obecnie obiekty nalezace do Miejskiego Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej
oraz tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow lub zabudowy ustugowej (P/U),
na czeSci ktorych dopuszczono lokalizacje instalacji fotowoltaicznych wytwarzajacych
energi¢ 0 mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kKW, a na terenie C/P dodatkowo instalacje
produkujace energi¢ cieplng lub elektryczng z biomasy oraz uzupelniajacy teren zieleni
urzadzonej (ZP), a takze obstugujace drogi publiczne i wewnetrzne. Ustalone przeznaczenie i
zagospodarowanie stanowi kontynuacje istniejgcego, rozwijajacego si¢ caly czas w tej czesci
miasta, zagospodarowania.

W planie miejscowym w nastepujacy sposob zrealizowano wymogi wynikajgce

z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1) Wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono przez ustalenie nieprzekraczalnych
linii zabudowy oraz szczegdtowych parametrow i1 wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania, w tym: wysokosci zabudowy, maksymalne;
powierzchni zabudowy, minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnos$ci zabudowy oraz powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlane;.
Zapewniono roéwniez niezbedne powigzania komunikacyjne  poprzez
usankcjonowanie istniejacych drog, majacych obshugiwaé planowane tereny
techniczno-produkcyjno-ustugowe.

2) Wymagania ochrony S$rodowiska oraz wymagania ochrony zdrowia,
bezpieczenstwa ludzi 1 mienia uwzgledniono, ustalajgc m.in. gromadzenie
odpadéw w miejscach ich powstawania oraz ich dalsze zagospodarowanie
zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku w miescie oraz
przepisami 0 odpadach, odprowadzanie $ciekéw bytowych i przemystowych do
sieci kanalizacji sanitarnej, zaopatrzenie w wode pitng z sieci wodociggowe;j,
zaopatrzenie w ciepto z sieci cieplownicze], z dopuszczeniem stosowania
indywidualnych systeméw grzewczych, zgodnie z przepisami odrgbnymi (przez
przepisy odrgbne nalezy w tym miejscu rozumie¢ przede wszystkim zakazy
wymienione w uchwale Nr XXI1/391/20 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

przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco 0ddziatywa¢ na srodowisko, zakaz



3)

4)

5)

6)

lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii oraz zakaz prowadzenia dziatalnosci polegajacej na zbieraniu lub
unieszkodliwianiu odpadow.

Ponadto plan ustala ochron¢ i zagospodarowanie Gloéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych GZWP nr 305 ,,Zbiornik miedzymorenowy Leszno”, w granicach
ktérego potozony jest caly obszar objety planem, zgodnie z przepisami odrgbnymi
oraz z ustaleniami planu.

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

Na obszarze objetym planem nie wystepujg zadne obszary ani obiekty stanowigce
elementy dziedzictwa kulturowego, zabytki, czy tez dobra kultury wspoétczesne;j.
Potrzeby o0s6b niepetnosprawnych uwzgledniono m.in. poprzez zaplanowanie
wlasciwego ukltadu komunikacyjnego, umozliwiajacego lokalizacj¢ Chodnikow
oraz poprzez ustalenie obowigzku wyznaczenia co najmniej 5% udziatu stanowisk
postojowych przystosowanych do obstugi pojazdéw zaopatrzonych w Kkarte
parkingowa w wymaganej liczbie stanowisk postojowych dla samochodéw
osobowych. W ten sposob wzigto w planie pod uwage zasady projektowania
uniwersalnego.

Wigkszo$¢ terenu objetego planem jest wiasnoscia Miejskiego Przedsigbiorstwa
Energetyki Cieplnej w Lesznie. Znaczna czg$¢ obszaru stanowi wilasnos¢ Miasta
Leszna. Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wilasnosci zostaty wziete pod
uwage poprzez utrzymanie i kontynuacje na obszarze objetym planem funkcji
techniczno-produkcyjno-ustugowej ustalonej w obowigzujacym dotad planie
miejscowym, zgodnie z zamierzeniami inwestorow obszaru opracowania. Ponadto
zachowano istniejacy uktad droég publicznych, umozliwiajacy racjonalng obstuge
terenéw inwestycyjnych oraz ich podziat na mniejsze nieruchomosci. W ten sposob
zaplanowano dopehienie zespotu zabudowy techniczno-produkcyjno-ustugowe;,
wykorzystujac walor potozenia w sgsiedztwie drog nalezacych do podstawowego
uktadu komunikacyjnego miasta oraz linii kolejowej, a takze w znacznej odleglosci
od wiekszych osiedli mieszkaniowych.

Potrzeby obronno$ci 1 bezpieczenstwa panstwa zrealizowano poprzez
zawiadomienie o przystapieniu do planu oraz przestanie do uzgodnienia projektu

planu do wilasciwych organéow wojskowych (Wojewodzki Sztab Wojskowy,



7)

8)

9)

Agencja Wywiadu), ochrony granic (Nadodrzanski Oddzial Strazy Granicznej)
oraz bezpieczenstwa panstwa (ABW). Ww. organy uzgodnily projekt planu bez
uwag, zatem uznaje si¢, ze spelnia on wymogi obronno$ci i bezpieczenstwa
panstwa.

Potrzeby interesu publicznego zrealizowano w planie poprzez uwzglednienie

wnioskow ztozonych do planu miejscowego przez wiasciwe instytucje 1 organy,

w tym uwzglednienie linii kolejowej nr 14 Lo6dz Kaliska-Tuplice. Ponadto w

planie zachowano witasciwe parametry drog nalezgcych do podstawowego uktadu

komunikacyjnego Leszna (ul. Wilkowickiej i ul. Spotdzielczej). Dodatkowo
ustalono ochron¢ i wilasciwe zagospodarowanie Glownego Zbiornika Wod

Podziemnych GZWP nr 305 ,,Zbiornik migdzymorenowy Leszno”, ktory stanowi

zasobny zbiornik wod podziemnych dla zaopatrzenia w wodg¢ Leszna.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano przede

wszystkim poprzez umozliwienie dalszego rozwoju Elektrocieptowni Zatorze w

ramach terenu C/P, w tym dopuszczenie budowy instalacji fotowoltaicznych lub

produkujacych gaz z biomasy, wytwarzajacych energic 0 mocy zainstalowanej

wigckszej niz 500 kW. Ponadto w planie dopuszczono roboty budowlane w

zakresie sieci infrastruktury technicznej, a takze nakazano powiazania sieci

infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie dostepu do
sieci.

Podczas prac nad projektem planu zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach

nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j

poprzez:

a) ogloszenie (w tym na stronie internetowej), obwieszczenie i zawiadomienie o
przystapieniu do projektu planu i1 zbieraniu wnioskéw do planu, w tym za
pomocg srodkow komunikacji elektronicznej;

b) ogloszenie (w tym na stronie internetowej), obwieszczenie i zawiadomienie 0
wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu i mozliwosci sktadania uwag
do planu, w tym za pomoca $srodkéw komunikacji elektronicznej;

) zorganizowanie w dniu 7 lipca 2022 r. dyskusji publicznej nad przyjetymi w

projekcie planu rozwigzaniami.

10) Podczas prac nad projektem planu zachowano peilng jawno$¢ i przejrzystosé

procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wgladu w dokumentacje planistyczng

na kazdym etapie sporzadzania projektu planu.



11) Ze wzgledu na planowane przeznaczenie, nie zaistniata potrzeba zapewnienia
odpowiedniej ilosci i1 jakos$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnos$ci. Ujecie wody
dla Leszna posiada odpowiednie rezerwy, ktore sg w stanie zapewni¢ mozliwosc¢
zaopatrzenia w wode¢ nowych terenow rozwojowych. Ponadto teren opracowania
uzbrojony jest w sie¢ wodociggows.

Ustalajac docelowe funkcje oraz okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania

I korzystania z terenéw Prezydent, jako organ sporzadzajacy plan, wywazyl interes publiczny
oraz interesy prywatne. Zapisy projektu planu zabezpieczaja dalsze, wlasciwe
funkcjonowanie i rozwoj Elektrocieptowni Zatorze oraz istniejgcego uktadu drogowego.
Bioragc pod uwage uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne zwigzane z dynamicznym
rozwojem leszczynskiej Strefy Przemystowej VASA, potozonej w bezposrednim sasiedztwie,
stusznym z punktu widzenia zamierzen inwestorow, jak i ogoélnospotecznego wydaje si¢
wyznaczenie w tej cze$ci Leszna przede wszystkim terenow o funkcji produkcyjno-ustugowo-
technicznej.

W okresie zbierania wnioskow wplynety tylko pisma od instytucji opiniujacych
i uzgadniajacych plan miejscowy oraz gestorow sieci, W tym Miejskiego Przedsigbiorstwa
Energetyki Cieplnej w Lesznie. Na tym etapie nie wniesiono wnioskow od 0sob prywatnych.
Whioski zostaly rozpatrzone w trakcie opracowania projektu planu. Rozsadne wywazenie
interesu publicznego oraz intereséw prywatnych wynika réwniez ze sporzadzonych na
potrzeby planu prognozy oddziatywania na srodowisko oraz prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu.

Plan miejscowy kontynuuje sposdb przeznaczenia i zagospodarowania tej czesci
miasta ustalony w obowigzujacym dotad planie miejscowym. Potencjalne inwestycje
zlokalizowane zostang w catosci w obszarze o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej miasta. Calty obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobrym dostgpem
do sieci komunikacyjnej oraz do sieci infrastruktury technicznej. Wybor lokalizacji uwaza si¢
za stuszny rowniez ze wzgledu na polozenie w znacznej odlegtosci od zwartych terenow
zabudowy mieszkaniowej, dla ktorej zabudowa produkcyjno-ustugowa moglaby stanowié
zrédha r6znego rodzaju ucigzliwosci.

Obowigzujaca dotad na przedmiotowym obszarze zmiana planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego miasta Leszna, dotyczaca terenu potozonego w Lesznie,
w rejonie ulic Spotdzielczej, Wilkowickiej i terenow kolejowych, zatwierdzona uchwatg Nr
XXI11/248/2000 Rady Miejskiej Leszna z dnia 29 czerwca 2000 r. znalazla si¢ w wykazie

planéw miejscowych, ktére ze wzgledu na brak zgodnosci z wymogami art. 15 lub art. 16



ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w catosci lub w czeSci wymagaja
aktualizacji. Wykaz ten jest integralng czegscig analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Leszna i stanowi zatacznik nr 2 do uchwaty Nr LI1/706/2018 Rady Miejskiej
Leszna z dnia 26 wrzesnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Leszna oraz miejscowych planéow zagospodarowania
przestrzennego. Sporzadzenie niniejszego planu miejscowego jest zatem realizacja
wieloletnich celow okreslonych w trybie art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Ze sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego ,,Prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu” wynika, ze realizacja ustalen planu moze wplyng¢ pozytywnie na budzet
gminy, a tym samym na finanse publiczne. Prognoza finansowa wykazata dodatni wynik
finansowy przedsiewziecia na poziomie okoto 2,1 min zt (w ciggu 10 lat funkcjonowania
planu). Zysk dla Miasta wynika¢ moze ze sprzedazy gruntow miejskich oraz ze wzrostu
podatku od nieruchomosci od powierzchni uzytkowej nowych budynkéow. Z kolei koszty
rodzi¢ bedzie z wykupu terenéw pod cele publiczne, urzadzenie i utrzymanie zieleni na
terenie ZP, a takze budowa drogi KD-D.

Plan uzyskal pozytywna opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
oraz wymagane przepisami odrebnymi opinie 1 niezbedne uzgodnienia. W zwigzku
z wnioskami wynikajacymi z opinii i uzgodnien do projektu planu oraz do prognozy
oddzialywania na srodowisko wprowadzone zostaty niezb¢dne zmiany.

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

Ponadto nalezy wytlumaczy¢, ze zatacznik nr 4 do uchwaly, utworzony w postaci
elektronicznej, wynika z art. 67a ust.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zamieszczenie w zbiorze rysunku dokumentu w postaci rastra z nadang
georeferencjg bedzie informowato o przeznaczeniu potencjalnego terenu inwestycyjnego oraz
jego otoczenia, co W powigzaniu z odwotaniem do tresci dokumentu (przez lacze
internetowe), pozwoli uzupetni¢ krajows infrastrukture informacji przestrzennej o zbiory
danych niezbedne w szeregu proceséw zarzadczych i rozwojowych.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:
Spotdzielczej, Wilkowickiej i terenow kolejowych w Lesznie, z zastosowaniem procedury
przewidzianej ww. ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy nowe
podstawy prawne do wydawania decyzji administracyjnych dotyczacych zagospodarowania
przedmiotowego obszaru. Pozwoli na sformutowanie dla przedmiotowej czgsci miasta Leszna

szczegotowych rozwiagzan funkcjonalno-przestrzennych, kontynuujacych rozwoju zabudowy



techniczno-produkcyjno-ustugowej, a takze umozliwi budowe wybranych instalacji
wytwarzajacych energic 0 mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kKW. Prowadzi¢ bedzie
zatem do poszerzenia obecnych mozliwosci zagospodarowania terenu oraz dostosowanie si¢

do aktualnych potrzeb rozwojowych i zwigzanego z nimi stale rosngcego zapotrzebowania na
energie.
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