UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR......... [eeeennneannn /2023
RADY MIEJSKIEJ LESZNA
Zdnia ...cevviinnninnnnnnn. 2023 r

w sprawie  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kresowej

i ks. Jerzego Popietuszki w Lesznie.

Sporzadzenie i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic Kresowej i ks. Jerzego Popietuszki w Lesznie ma na celu racjonalne
zaplanowanie nowego osiedla mieszkaniowego w potnocnej czesci Leszna.

Obszar, dla ktorego sporzadzony zostat plan miejscowy zajmuje powierzchnie 45,3 ha
i polozony jest w potnocnej czeSci miasta Leszna, pomiedzy zlikwidowang linig kolejowa
a ul. ks. Jerzego Popictuszki, po obu stronach potudniowego odcinka ul. Kresowe;j.

Planem obj¢to tereny niezainwestowane i niezabudowane, zajete gldwnie przez
uzytkowane pola uprawne. Potnocng granice planu stanowi fragment nieczynnych torow
PKP, a potudniowg ul. ks. Jerzego Popietuszki.

Obowiazek przystapienia do przedmiotowego planu miejscowego wyniknat z art. 10
ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co
bytlo konsekwencja wskazania w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Leszna, w tym rejonie miasta obszaru wymagajacego przeprowadzenia scalen
I podziatow nieruchomosci.

Prace dotyczace planu prowadzone byly w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie Uchwaty XXXV11/482/2021
Rady Miejskiej Leszna z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kresowej i ks. Jerzego
Popictuszki w Lesznie. Dla terenu opracowania nie obowiazywal dotad zaden plan
miejscowy.

Przyjete w planie miejscowym rozwigzania nie naruszajg ustalen zmiany ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Leszna”, ktore w Kierunkach
oznacza przedmiotowy obszar prawie w catosci jako teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN), z dopuszczeniem lokalizacji jako towarzyszacej funkcji: zabudowy

ustugowej, zieleni, sportu i rekreacji, a takze komunikacji i infrastruktury technicznej. Jedynie



potudniowy fragment opracowania wskazany zostat jako teren zieleni otwartej, do zalesien,
uzytki rolne (grunty orne, sady, tgki i1 pastwiska, nieuzytki, tereny odlogowane), tereny
zadrzewione (ZO). Studium wskazuje rowniez w tym rejonie elementy podstawowego uktadu
komunikacyjnego tj. drogi klasy zbiorczej. Caly teren MN wskazany zostal dodatkowo jako
obszar wymagajacy przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci. W tym miejscu
nalezy podkresli¢, ze od czasu uchwalenia Studium do momentu sporzadzania projektu
niniejszego planu miejscowego zmienita si¢ do$¢ znaczaco struktura wilasnosciowa na
przedmiotowym obszarze, z tego wzgledu mozliwy byt do zaprojektowania taki uktad
przestrzenny kwartatéw zabudowy, ktory nie bgdzie powodowal koniecznosci wszczynania
procedury scalen i podziatow nieruchomosci. Biorgc t0 pod uwage, w planie miejscowym
celowo nie wskazano obszaru wymagajgcego przeprowadzenia scalen i podzialow
nieruchomosci.

Biorac pod uwagg polityke przestrzenng miasta wyrazong w Studium, przedmiotem
ustalen planu sg przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolno
stojacej (MN), ktore pozwalajg na wydzielenie ponad 360 dziatek budowlanych. Zabudowe
mieszkaniowg uzupetniono o niezbedne dla prawidlowego funkcjonowania nowego osiedla
mieszkaniowego ogolnodostepne tereny publiczne, do ktorych naleza: teren ustug
publicznych (Up), na ktorym moze zosta¢ zrealizowane m.in. przedszkole, ztobek, dom
opieki spotecznej czy osrodek zdrowia, teren zieleni urzadzonej (ZP) oraz teren zieleni
urzadzonej lub ustug sportu i rekreacji (ZP/US). W celu zaspokojenia potrzeb przysztych
mieszkancow, wzdhuz drog klasy zbiorczej, wyznaczono rowniez tereny zabudowy ustugowej
(V). Dla wilasciwej obstugi komunikacyjnej nowego osiedla mieszkaniowego wyznaczono
zupetlie nowy uktad droég publicznych i wewnetrznych, a takze nowy ciag pieszy (KX),
taczacy teren zieleni otwartej (ZO) na poludniu z terenem zieleni urzadzonej (ZP) w
péinocnej czesci planu. Dodatkowo, gtowne ciggi komunikacyjne wzbogacone zostaly
0 szpalery lub aleje drzew oraz centralne place z zielenia. W celu wyksztalcenia tadu
przestrzennego oraz wykreowania charakterystycznych miejsc w nowej dzielnicy miasta,
w planie ustalono m.in.: kolorystyke i geometri¢ dachéw w zalezno$ci od kwartalow
zabudowy, kolorystyke elewacji, uklad kalenicowy budynkéw mieszkalnych wzdhuz
wybranych drog publicznych oraz nasadzenia szpaleréow drzew.

Ustalenia planu stanowig uzupetnienie zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej
w  przedmiotowym fragmencie Leszna. Uwzgledniono tym samym efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz jej walory ekonomiczne, wynikajace z mozliwosci

wyposazenia terenu w infrastrukturg techniczng oraz dostgp do infrastruktury drogowej.



W planie miejscowym w 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)

Wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono poprzez: zaplanowanie wylacznie
zabudowy niskiej o $cisle sprecyzowanych katach i kolorach dachéw, ustalenie
obowigzujacych 1 nieprzekraczalnych linii zabudowy, a takze szczegdlowe
parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania, w tym:
wysoko$¢ budynkéw, maksymalng powierzchni¢ zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, intensywno$¢ zabudowy oraz powierzchnig
nowo wydzielanych dziatek budowlanych. Ponadto gléwne ciagi komunikacyjne
zostalty podkreslone szpalerami drzew oraz centralnymi wyspami zieleni,
a w kwartatach zabudowy mieszkaniowej wskazano obligatoryjne strefy ogrodow.
Zapewniono rowniez niezbedne powigzania komunikacyjne  poprzez
zaplanowanie nowego uktadu drég publicznych i wewnetrznych oraz ciggéw
pieszych, majacych obstugiwaé¢ nowe kwartaty zabudowy.

Wymagania ochrony $rodowiska oraz wymagania ochrony zdrowia,
bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzgledniono, ustalajgc m.in. teren zieleni
urzadzonej ZP, teren zieleni urzadzonej lub ustug sportu i rekreacji ZP/US,
nasadzenia szpalerow drzew wzdhiz ciggéw komunikacyjnych, strefy ogrodow na
terenach MN i MN/U, gromadzenie odpadow w miejscach ich powstawania oraz
ich dalsze zagospodarowanie zgodnie z przepisami o odpadach, odprowadzanie
sciekow do sieci kanalizacji sanitarnej, zakaz lokalizacji indywidualnych
oczyszczalni SciekOw, zaopatrzenie w cieplo z sieci cieptowniczej lub gazowej,
z dopuszczeniem stosowania indywidualnych systeméw grzewczych, zgodnie
z przepisami odrgbnymi (przez przepisy odrgbne nalezy w tym miejscu rozumieé
przede wszystkim zakazy wymienione w uchwale Nr XXXIX/941/17 Sejmiku
Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 18 grudnia 2017 r. w sprawie
wprowadzenia, na obszarze wojewddztwa wielkopolskiego, ograniczen Ilub
zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw)
oraz kategorie terenow, dla ktorych nalezy zapewni¢ dopuszczalne poziomy
hatasu w $rodowisku.

Nalezy podkresli¢, Zze teren objety planem miejscowym potozony jest poza

obszarami cennymi przyrodniczo, w tym poza obszarami chronionych gruntow



3)

4)

5)

6)

7)

rolnych i lesnych, ktore wymagatyby zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze
1 nielesne.

Caly obszar potozony jest rowniez poza terenami gérniczymi, a takze narazonymi
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonymi osuwaniem si¢ mas ziemnych.
Na terenie objetym planem nie wystepuja zadne ustawowe formy ochrony
zabytkow, dobra kultury wspoétczesnej ani obszary, czy obiekty stanowigce
dziedzictwo kulturowe.

Potrzeby os6b niepetnosprawnych uwzgledniono m.in. poprzez zaplanowanie
wlasciwego uktadu komunikacyjnego (w tym publicznych ciggéw pieszych),
umozliwiajacego lokalizacje chodnikow oraz poprzez ustalenie obowigzku
wyznaczenia co najmniej 5% udziatu stanowisk postojowych przystosowanych do
obstugi pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w wymaganej liczbie
stanowisk postojowych dla samochodow osobowych. W ten sposob wzigto
w planie pod uwage zasady projektowania uniwersalnego.

Na obszarze opracowania zdecydowanic dominujg grunty nalezace do o0séb
fizycznych. Z tego wzgledu koncepcja zagospodarowania ustalona w planie
miejscowym jest bardzo ortogonalna, przez co szanuje i uwzglednia istniejace
podziaty geodezyjne i wiasnosciowe obszaru. Z Kolei na dziatkach miejskich
zaplanowano teren ustug publicznych (Up) oraz publiczny teren zieleni
urzadzonej, CO ograniczy koszty zwigzane z wykupem terenéw przez Miasto.
Rowniez duza czgs¢ dzialek drogowych jest whasnoscig Miasta. Ponadto teren po
dawnej linii kolejowej w podinocnej czegsci planu oraz teren zieleni otwartej
W cze$ci potudniowej stanowia wtasno$¢ Skarbu Panstwa.

Potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa zrealizowano poprzez
zawiadomienie 0 przystapieniu do planu oraz przestanie do uzgodnienia projektu
planu do wtasciwych organéw wojskowych (Wojewddzki Sztab Wojskowy),
ochrony granic (Nadodrzanski Oddziat Strazy Granicznej) oraz bezpieczenstwa
panstwa (ABW i Agencja Wywiadu). Ww. organy uzgodnity projekt planu bez
uwag, zatem uznaje si¢, ze spetnia on wymogi obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa.

Potrzeby interesu publicznego zrealizowano w planie poprzez zabezpieczenie
celow shuzgcych interesowi ogdlu mieszkancow, wyznaczajac: teren zieleni
urzadzonej (ZP), gdzie moze zostaé zrealizowany np. park z placem zabaw, teren

zieleni urzadzonej lub ustug sportu i rekreacji (ZP/US), teren ustug publicznych



8)

9)

(Up), na ktorym moze powsta¢ np. ztobek, przedszkole, dom pomocy spotecznej
czy osrodek zdrowia oraz nowy uklad komunikacyjny, umozliwiajgcy obstuge
nowych terendw inwestycyjnych zaréwno transportem indywidualnym, jak
réwniez transportem zbiorowym.
Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez
dopuszczenie robdot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej,
a takze nakaz powigzania sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym
oraz zapewnienie dostepu do sieci. Ponadto podczas realizacji zagospodarowania
terendw, nakazano uwzglednienie wymagan 1 ograniczen wynikajacych
z przebiegu sieci infrastruktury technicznej. Wyznaczono takze niezbedne dla
zaopatrzenia w prad nowych terenow inwestycyjnych, tereny pod stacje
transformatorowe (E).
W trakcie sporzadzania projektu planu zapewniono udziat spoteczenstwa
w pracach nad planem miejscowym nie tylko poprzez ogtoszenie, obwieszczenie
i zawiadomienie 0 przystgpieniu do projektu planu i zbieraniu wnioskéw do planu
oraz ogloszenie i obwieszczenie o wylozeniu projektu planu do publicznego
wgladu wraz z dyskusja publiczng nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami i 0 mozliwosci sktadania uwag do planu, ale takze poprzez proces
rozszerzonych konsultacji spotecznych.
W ramach projektu pn. ,Przestrzen do rozmowy - rozbudowany system
konsultacji spotecznych w planowaniu przestrzennym” wspotfinansowanego ze
srodkow Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Wiedza Edukacja
Rozwo6j, w celu poznania opinii mieszkancow oraz pozyskania zrozumienia
spotecznego i akceptacji dla wspdlnie wypracowanych rozwigzan zorganizowano
konsultacje spoteczne dotyczace przedmiotowego planu. Konsultacje odbyty sie
w czterech etapach:
> etap | zrealizowano w formie ankiety dost¢gpnej m.in. na stronie internetowej
https://leszno.konsultacjejst.pl/konsultacje-spoleczne oraz w  punkcie
konsultacyjnym w dniach od 9 stycznia 2023 r. do 13 lutego 2023 r. W badaniu
wzigto udziat 47 respondentéw z czego 32% stanowili wlasciciele gruntow
objetych projektem planu. Wigkszos¢ ankietowanych uwazalo, ze plan
powinien ustala¢: rozne formy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
prowadzenie dziatalno$ci ustugowej poza budynkiem, minimalna powierzchnig

dziatki budowlanej miedzy 600 m? a 800 m? minimalny 30% udziat



powierzchnia biologicznie czynnej i zapewnia¢ 2 miejsca parkingowe na jeden
lokal mieszkalny;

» etap Il zorganizowano w formie spotkan z mieszkancami w punkcie
konsultacyjnym, otwartym w dni robocze od 9 stycznia 2023 r. do 28 lutego
2023 r.;

> etap Il odbyt si¢ w formie spotkania z mieszkancami, z zastosowaniem
techniki ,,World Cafe” w dniu 19 stycznia 2023 r. Do najwazniejszych
postulatow wypracowanych podczas spotkania mozna zaliczy¢: zakaz
zabudowy wielorodzinnej, dominacje¢ zabudowy wolno stojacej, lokalizacjg
zabudowy niskiej, minimalna powierzchnig dziatki budowlanej migdzy 700 m?
a 800 m?, powierzchnig biologicznie czynna na poziomie miedzy 35% a 50%
powierzchni dziatki, garaze lokalizowane w ramach bryt budynkoéw, ustugi
lokalizowane na zewnatrz osiedla, zaplanowanie terenéw publicznych np.
parku, skweru na dziatkach nalezacych do Miasta;

> etap IV zrealizowano z kolei jako warsztat konsultacyjny w dniu 16 lutego
2023 r., na ktorym przestawiono multimedialng prezentacje dwoch wariantow
funkcjonalno-przestrzennych planu i podsumowano wyniki przeprowadzonej
ankiety oraz szczegotowo oméwiono przygotowane dwie koncepcje projektu
planu miejscowego. Na spotkaniu przedstawiono gtowne =zatozenia obu
koncepcji m.in.: struktur¢ funkcjonalno-przestrzenna, najwazniejsze zasady
ksztattowania zabudowy, wskazniki zagospodarowania terenu oraz
rozwigzania komunikacyjne. Nastepnie uczestnicy spotkania rozeszli si¢ do
przygotowanych koncepcji i w mniejszych grupach analizowali przygotowane
warianty. Mieszkancy wspolnie uznali, ze wariant Il koncepcji lepiej wpisuje
si¢ w strukture wlasnosci na analizowanym terenie.

Na podstawie wnioskéw 1 opinii z wyzej opisanych konsultacji sporzadzony

zostal nastgpnie projekt planu miejscowego, ktory skierowano do dalszej

procedury.

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

11) Ujecie wody dla Leszna posiada odpowiednie rezerwy, ktore sg w stanie zapewnic

mozliwo$¢ zaopatrzenia w wode nowych terenow rozwojowych. Zaopatrzenie



w wode odbywaé si¢ bedzie z istniejacych i planowanych wodociggow
zlokalizowanych w otaczajacych drogach publicznych i wewnetrznych.

Okreslajac  sposob przeznaczenia i zagospodarowania obszaru objetego planem,
Prezydent jako organ sporzadzajacy plan, wazyt interes publiczny i interesy prywatne réwniez
podczas rozpatrywania wnioskow 1 opinii zgtaszanych w trakcie procedury sporzadzania
planu. W ustalonym terminie zbierania wnioskéw, poza pismami od instytucji opiniujgcych
I uzgadniajacych plan miejscowy oraz gestorow sieci, nie wptyneto zadne pismo z wnioskami
od wiascicieli dzialek potoznych w granicach planu. Natomiast wiele wnioskéw i opinii
wyrazonych zostalo przez wiascicieli podczas opisanego powyzej procesu konsultacji
spotecznych. W trakcie opracowania projektu planu Prezydent uwzglednit wiekszo$¢
wnioskoéw 1 opinii, umozliwiajgc realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ze
wzgledu na sprawiedliwy podzial funkcji migdzy poszczegélnych wiascicieli, plan zaklada
przede wszystkim zabudowe wolno stojaca, jedynie czeSciowo wzdluz ciggu pieszego KP
wyznaczono dwa tereny zabudowy szeregowej, co pozwolito unikngé wyznaczenia obszarow
wymagajacych scalen i podzialéw nieruchomosci. Rozsgdne wywazenie interesu publicznego
oraz interesOw prywatnych wynika réwniez ze sporzadzonych na potrzeby planu prognozy
oddziatywania na srodowisko oraz prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu.

Obszar objety planem zostal wskazany do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w wieloletnim programie sporzadzania planow
miejscowych, ktory stanowi integralng cz¢$¢ analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Leszna. Program zawarty jest w zataczniku nr 2 do uchwaty Nr LII/706/2018
Rady Miejskiej Leszna z dnia 26 wrzesnia 2018 r. w Sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Leszna oraz miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego. Sporzadzenie niniejszego planu miejscowego jest
zatem realizacjg wieloletnich celow okreslonych w trybie art. 32 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

Ze sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego ,,Prognozy skutkow finansowych
uchwalenia planu” wynika, Ze realizacja ustalen planu wptynie znaczaco na budzet gminy,
a tym samym na finanse publiczne. Prognoza finansowa wykazata ujemny wynik finansowy
przedsigwzigcia na poziomie strat okoto 31 mln zt (w ciggu 10 lat funkcjonowania planu).
Koszty dla miasta wynika¢ moga przede wszystkim z wykupu terenéw pod drogi publiczne
i ich budowy, z budowy przedszkola lub innego obiektu publicznego na terenie Up oraz
urzadzenia zieleni na terenach ZP i1 ZP/US. W tym miejscu nalezy jednak podkresli¢, ze

powyzsze koszty moga by¢ umniejszone do okoto 8 min zl, jesli pominigty zostanie koszt



budowy przedszkola lub innego obiektu publicznego na terenie Up (jako wychodzacy poza
horyzont prognozy) oraz, jezeli Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa i PKP, zgodnie ze
swoimi uprawnieniami, nicodptatnie przekazg na wilasno$¢ Miastu grunty przeznaczone
w planie miejscowym na drogi publiczne. Zysk dla miasta wynika¢ bedzie glownie ze
sprzedazy gruntéw inwestorom, optat adiacenckich oraz ewentualnej renty planistycznej.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze niniejszy plan okresla sposob zagospodarowania
terenOw oraz stwarza warunki dla zréwnowazonego rozwoju przestrzennego zwigzanego
z budowa zupelnie nowej dzielnicy Leszna, zgodnego z zasadami tadu przestrzennego, a sg to
korzysci, ktorych nie mozna wyceni¢ w sposob jednoznaczny, dlatego podjecie dziatan
planistycznych na przedmiotowym terenie, mimo znacznych kosztow dla Miasta, uznaje si¢
za zasadne.

Plan uzyskal pozytywna opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
oraz wymagane przepisami opinie i niezbedne uzgodnienia. W zwigzku z wnioskami
wynikajacymi z opinii i uzgodnien, do projektu planu oraz prognozy oddziatlywania na
srodowisko wprowadzone zostaly niezbedne zmiany.

Obecnie projekt planu znajduje si¢ na ctapie wylozenia do publicznego wgladu
I zbierania uwag.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Kresowej i ks. Jerzego Popictuszki w Lesznie pozwoli na sformutowanie dla tego obszaru
szczegdtowych rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, umozliwiajacych realizacje nowego
osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w poinocnej czeéci Leszna, Stwarzajac

jednoczesnie podstawe prawng do wydania decyzji administracyjnych zgodnie z planem.

| Z-CA PREZYDENTA
MIASTA LESZNA

Adam Mytych



