UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ..........
Rady Miejskiej w Strzelcach Krajenskich
zdnia................ r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzgdzenia niniejszego
dokumentu jest usankcjonowanie istniejgcej oraz umozliwienie realizacji nowej zabudowy
zgodnie z art. 15 ust 8 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (tekst. jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 981 ze zm.). Ww. ustawa okre$la minimalng
odlegtos¢ zabudowy o funkcji mieszkaniowej od elektrowni wiatrowej jako 10-krotnosé
wysokosci elektrowni. Miejscowos¢ Lipie Gory znajduje sie w znacznej czesci w odlegtosci
mniejszej niz przewidziana przepisami. Wysokos¢ najblizej potozonej sitowni wiatrowej na
dz. nr ewid. 124/6 wynosi 145 m.

Zgodnie zuchwatg Nr VIII/61/19 Rady Miejskiej w Strzelcach Krajenskich z dnia 24
wrzesnia 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Lipie Géry w Gminie Strzelce Krajenskie,
obszar planu obejmuje powierzchnie ok. 31,8 ha.

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg ustalen
studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Krajenskie, przyjetego uchwatg Nr XVII/152/20 Rady Miejskiej w Strzelcach Krajenskich
z dnia 29 wrzesnia 2020 r. Nie sg tez sprzeczne z wynikami analizy aktualnosci dokumentéw
planistycznych, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (teks jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 293). Analiza ta zostata
przyjeta uchwatg Nr LIV/411/14 Rady Miejskiej w Strzelcach Krajenskich z dnia 16
pazdziernika 2014 r. Nalezy podkresli¢ ze ocena nie przewidywata ograniczen jakie natozyfa
ustawa z 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych.

Plan miejscowy okresla funkcje przedmiotowego obszaru jako:

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej oznaczone
symbolami MN1, MN2, MN3, MN4, MN5, MN6, MN7, MN8, MN9 i MN10,

— teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej
oznaczony symbolem MNU;

— tereny zabudowy zagrodowej oznaczone symbolami RM1, RM2, RM3, RM4, RMS5,
RM6, RM7, RM8, RM9, RM10, RM11, RM12, RM13, RM14 i RM15,

— teren zabudowy wielorodzinnej oznaczony symbolem MW;

— teren zabudowy ustugowej oznaczony symbolem U,

— teren sportu i rekreacji oznaczony symbolem US,

— teren nieczynnego cmentarza oznaczony symbolem ZCZ,

— teren zbiornika wod powierzchniowych oznaczony symbolem WS,

— teren drogi zbiorczej oznaczony symbolem KDZ;

— teren drég dojazdowych oznaczony symbolem KDD;

— tereny drog wewnetrznych oznaczone symbolami KDW1, KDW2, KDW3 i KDW4.

Jednoczesnie nie ustala sie zasad ochrony i ksztattowania krajobrazu, wymagan
wynikajgcych z  potrzeb  ksztaltowania przestrzeni  publicznych, tymczasowego
zagospodarowywania, urzgdzania i uzytkowania terendw, z uwagi na brak okolicznosci ktory
wymagatyby ich okreslenia. Ponadto w jego granicach nie wystepujg dobra kultury
wspoiczesnej, tereny gornicze i obszary gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszary osuwania sie¢ mas ziemnych oraz krajobrazy priorytetowe.

Wymogi wynikajgce z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
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2)

3)

4)

5)

Przedmiotowy plan ma charakter regulacyjny i odnosi sie przede wszystkim do
istniejgcych form zagospodarowania. Ustalenia planu nie ksztattujg nowych struktur,
ale jednoczes$nie pozwalajg na zachowanie tadu przestrzennego.

Realizacja nowej zabudowy bedzie mozliwa w ramach terenéw oznaczonych
symbolami MN, MNU, RM, MW oraz U. W zwigzku z tym wprowadzono szereg ustalen,
szczegolnosci katalog przeznaczen, w tym przeznaczen zakazanych do realizacji,
parametry zagospodarowania i zabudowy oraz zasady dotyczgce komunikaciji
i infrastruktury technicznej. Dodatkowo dla pozostatych gruntéw usankcjonowano
dotychczasowy sposob uzytkowania wprowadzajac funkcje z zakazem zabudowy.

walory architektoniczne i krajobrazowe

W uchwale okreslono zapisy dotyczace gabarytéw zabudowy, a takze geometrii
i kolorystyki dachéw. W wyniku realizacji ustaleh grunty wolne od zabudowy bedag
mogty zosta¢ zabudowane z przyjetym przeznaczeniem, dopetniajgc sylwete
miejscowosci.

wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych

Nie wystepujg powierzchniowe formy ochrony przyrody, z mocy ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, a uchwata nie zawiera katalogu ustalenn wprost
odnoszacych sie do ochrony srodowiska i przyrody. Niemniej wsrdd innych zapisow
okreslono w szczegolnosci: minimalng wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej dla
poszczegdlnych terenéw, a takze zasady odprowadzania $ciekdw komunalnych
i przemystowych oraz zaopatrzenia w wode.

Realizacja okreslonych w planie przeznaczen nierolniczych bedzie wymagac¢ zmiany
przeznaczenia czesci gruntow rolnych na cele nierolnicze. W zwigzku z tym, zgodnie
przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych ilesnych (tekst
jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326), dla gruntéw rolnych klas Il o powierzchni 2,7126 ha
w toku prac projektowych uzyskano zgode Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze wydang dnia 30 sierpnia 2021 r. (znak:
DN.tr.602.11.2021).

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz dobr kultury
wspotczesnej

W granicach planu ustala sie obiekty o walorach zabytkowych, oznaczone na rysunku
planu, dla ktorych o okreslono zasady utrzymania ich walorow.

Ponadto w granicach terenu ZCZ ustala sie strefe ochrony konserwatorskiej dawnego
cmentarza ewangelickiego z XIX wieku wpisanego do wojewodzkiej ewidencji
zabytkéw, w obrebie ktérej ochronie podlegajg obiekty sepulkralne oraz drzewostan.
Nie wystepujg natomiast dobra kultury wspoétczesne.

Ponadto nakazuje sie postepowac zgodnie z przepisami odrebnymi w przypadku
ujawnienia przedmiotu posiadajgcego cechy zabytku podczas prowadzenia prac
budowlanych i ziemnych.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych

W obrebie korytarzy technicznych wzdtuz istniejacych napowietrznych linii
elektroenergetycznych 15 kV, ustalonych zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu,
zakazuje sie lokalizacji obiektow przeznaczonych na pobyt staty ludzi. Przy czym
w przypadku skablowania lub likwidacji napowierzchnych linii elektroenergetycznych
15kV powyzszy zakaz nie ma zastosowania.

Dla terenbw RM, MN, MNU i MW ustalono, ze pod wzgledem dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku zaliczajg sie jako tereny zabudowy zagrodowe;.
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6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

Realizacja obiektow wymagajgcych dostosowania do potrzeb oséb niepetnosprawnych,
bedzie sie odbywaé¢ w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej nakazuje sie zapewni¢ minimalnie 1 miejsce
do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg na kazde 10 miejsc do
parkowania.

walory ekonomiczne przestrzeni

Zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych, realizacja ustalen planu nie
wywota kosztow dla budzetu gminy z tytutu koniecznosci budowy infrastruktury badz
wykupu nieruchomosci, przyniesie natomiast dochody 2z tytutu podatku od
nieruchomosci od gruntow przewidzianych pod zabudowe o charakterze nierolniczg.
Przyjete w planie przeznaczenia spowodujg wzrost wartosci czesci gruntow.

prawo wilasnosci

Ustalenia planu nie spowodujg koniecznos$ci zmiany w prawie wtasnosci.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na przedmiotowym obszarze oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepuja
obiekty zwigzane z obronnoscig, a gmina nie znajduje sie w zasiegu strefy
nadgranicznej.

potrzeby interesu publicznego

Projektowane funkcje, uwzgledniajgce interes witascicieli nieruchomosci, nie sg
sprzeczne z politykg przestrzenng okreslong w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Krajehnskie. Ponadto plan nie
narusza interesu publicznego, na strazy ktorego stojg poszczegodlne organy i instytucje,
a ktore w toku prac pianistycznych uzgadniaty i opiniowaty projekt.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej. Realizacja
jest mozliwa na catym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem ograniczen
wynikajgcych z ochrony gruntow rolnych oraz zakazu lokalizacji nowych
napowietrznych linii elektroenergetycznych o napieciu wyzszym niz niskie, a takze
przepisdéw szczegotowych dotyczgcych poszczegdinych terendw.

zapewnienie udzialu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna gwarantowata udziat spoteczenstwa w pracach nad planem
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegolnosci ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 ze zm.).

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna cechowata sie jawnoscig przejrzystoscig na wszystkich
etapach prac. Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzgadzenia planu miejscowego
oraz o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wglgdu publikowano
w formie ogtoszen w prasie lokalnej, na stronie internetowej BIP, w prasie lokalnej oraz
W sposOb zwyczajowo przyjety. Sposéb sktadnia wnioskéw i uwag byt zgodny
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13)

14)

15)

z wymaganiami okreslonymi w ustawach o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (art. 18) oraz o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (art. 40).

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Zapewnienie dostaw wody odbywac sie bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggowsq.
Dopuszczono takze ujecia indywidualne dla potrzeb gospodarczych.

wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczegdlnosci
wynikajgce z uwarunkowan: konserwatorskich (dawny cmentarz ewangelicki
z XIX wieku wpisany do wojewodzkiej ewidencji zabytkdw) oraz komunikacyjnych
(droga powiatowa Strzelce Krajenskie — Bierzwnik).

Ponadto plan nie narusza intereséw prywatnych, zwtaszcza wtascicieli nieruchomosci
w jego granicach. W trakcie trwania procedury planistycznej w terminach wskazanych
przez Burmistrza Strzelec Krajenskich nie wptynety zadne wnioski ani uwagi ze strony
spoteczenstwa.

zasady wtasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Wyznaczony uktad drogowy jest powigzany z uktadem zewnetrznym. Gmina Strzelce
Krajenskie nie posiada statej komunikacji publicznej. W Lipich Gérach znajduje sie
przystanek regionalnej komunikacji autobusowej. Planowana i istniejgca zabudowa
posiada mozliwos¢ podtgczenia do istniejace;j sieci  wodociggowe;j,
elektroenergetycznej i teletechnicznej. Zapisy planu spetniajg wymagania tfadu
przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania przestrzenia i nie powodujg
rozpraszania uktadéw urbanistycznych.



