UCHWALA NR LXI1/553/2023
Rady Miejskiej Gminy Kostrzyn
z dnia 23 lutego 2023 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego teren6w w rejonie ul.
Wiejskiej w Gultowach — czes¢ A, gm. Kostrzyn.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U.z 2023 r. poz. 40) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.) Rada Miejska Gminy
Kostrzyn uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw w rejonie ul.
Wiejskiej w Guitowach — czes¢ A, gm. Kostrzyn, zwany dalej ,,planem”, po stwierdzeniu, ze
nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Kostrzyn, uchwalonego uchwatg nr XX1V/208/2020 Rady Miejskiej Gminy Kostrzyn
z dnia 10 wrzesénia 2020 r.

2. Zalacznikami do uchwaty sa:

1) cze$¢ graficzna planu, zwana dalej ,,rysunkiem planu” — zatacznik nr 1,

2) rozstrzygnigcie Rady Miejskiej Gminy Kostrzyn o sposobie rozpatrzenia uwag do
projektu planu — zatgcznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie Rady Miejskiej Gminy Kostrzyn o sposobie realizacji, zapisanych
w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych —
zatacznik nr 3;

4) dane przestrzenne dotyczace planu — zatgcznik nr 4.

3. Granice obszaru objetego planem okreslone sg na rysunku planu oraz w zatgczniku nr 4.

§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu potaci dachowych do 12°;

2) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang zgodnie z definicja
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajgca teren,
na ktorym ustala si¢ usytuowanie budynkéw 1 wiat z dopuszczeniem wysunigcia przed te
lini¢ na odlegto$¢ nie wigksza niz 1,5 m okapdw, gzymsoéw, balkonow, galerii, tarasow,
pochylni, ramp 1 schodow zewngetrznych,;

4) obowigzujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, na ktorej nakazuje si¢
sytuowanie minimum 70% S$ciany elewacji frontowej budynku, z wyjatkiem budynkow
garazowych, gospodarczych i garazowo-gospodarczych, dla ktorych nalezy przez to
rozumie¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy. Przy czym w ramach tego samego terenu, na
ktérym jest wyznaczona obowigzujaca linia zabudowy, dopuszcza si¢ wysuniecie przed tg
linig, na odlegtos¢ nie wigksza 1,5 m, okapow, gzymsow, balkonow, galerii, tarasow,
pochylni, ramp i schodéw zewnetrznych;

5) powierzchni calkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sumg¢ powierzchni
catkowitych wszystkich kondygnacji, mierzonych po obrysie zewngtrznym $cian,
wszystkich budynkow zlokalizowanych na dziatce budowlanej;



6) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okre§lonym przeznaczeniu
1 zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi
i 0znaczony symbolem literowym lub cyfrowo-literowym.

§ 3. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terendw:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami 1MN, 2MN
i 3SMN;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ushug, oznaczone
symbolami 1IMN/U, 2MN/U, 3MN/U i 4MN/U;

3) teren zabudowy ustugowej, oznaczony symbolem U;

4) teren drogi publicznej, klasy dojazdowej, oznaczony symbolem KD-D;

5) tereny drég wewnetrznych, oznaczone symbolami 1IKDW, 2KDW i 3KDW.

§ 4. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) nakaz  lokalizacji  zabudowy zgodnie @z  wyznaczonymi  obowigzujacymi
i nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;

2) zakaz lokalizacji budynkéw blaszanych;

3) zakaz lokalizacji stanowisk postojowych zaleznych, rozumianych jako stanowiska
dostepne poprzez inne stanowisko postojowe;

4) dopuszczenie lokalizacji obiektow matej architektury, w tym obiektu kultu religijnego
wskazanego na rysunku planu.

§ 5. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady
ksztattowania krajobrazu:

1) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
Z wyjatkiem inwestycji celu publicznego w rozumieniu przepisOw odrgbnych;

2) zakaz lokalizacji przedsiewzieg¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego oraz terendw zabudowy
mieszkaniowej wraz z towarzyszacag jej infrastruktura, w rozumieniu przepiséw odrebnych

3) nakaz zachowania na terenach MN dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku jak
dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) nakaz zachowania, na terenach MN/U, dopuszczalnych pozioméw hatasu wymaganych dla
terenéw mieszkaniowo-ustugowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

5) nakaz uwzglednienia potozenia terenu w granicach Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 143 ,,Subzbiornik Inowroctaw - Gniezno” 1 ochrony zgodnie z zapisami
planu i przepisami odrgbnymi.

§ 6. W zakresie terendw wymagajacych okreslenia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
1 zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspolczesnej, ustala si¢:
1) nakaz ochrony zewidencjonowanego stanowiska archeologicznego AZP 54-31/34,
zgodnie z wyznaczong na rysunku planu strefa ochrony konserwatorskiej;
2) nakaz prowadzenia badan archeologicznych podczas prac ziemnych zwigzanych
z zabudowaniem i zagospodarowaniem terenu, na terenie zewidencjonowanego
stanowiska archeologicznego, zgodnie z wyznaczona na rysunku planu strefag ochrony
konserwatorskiej;



3) nakaz uzyskania pozwolenia konserwatora zabytkow na prowadzenie badan
archeologicznych, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, na terenie
zewidencjonowanego stanowiska archeologicznego, zgodnie z wyznaczong na rysunku
planu strefg ochrony konserwatorskie;j.

§ 7. Nie ustala si¢ wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

§ 8. 1. Dla terenow 1MN, 2MN, 3MN, ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania:

1) na jednej dziatce budowlanej mozliwos¢ lokalizacji nie wigcej niz jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego;

2) na jednej dzialce budowlanej jako uzupetnienie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, dopuszcza si¢ lokalizacje jednego budynku gospodarczego lub
garazowego lub gospodarczo-garazowego, w tym réwniez sytuowanego bezposrednio
w granicy z sasiednig dziatka budowlang;

3) dopuszczenie lokalizacji dojs¢ i dojazdow;

4) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,0 do 0,75, przy czym dla kondygnacji
nadziemnych od 0,0 do 0,5 liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy
do powierzchni dziatki budowlanej;

5) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 25% powierzchni dziatki budowlanej;

6) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 30% powierzchni dziatki
budowlanej;

7) wysokos¢ budynkow mieszkalnych:

a) do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe,
b) nie wiecej niz 9,0 m, w przypadku budynkow z dachami stromymi,
C) nie wiecej niz 8,5 m, w przypadku budynkow z dachami ptaskimi;
8) wysokos¢ budynkow gospodarczych, garazowych, gospodarczo-garazowych:
a) 1 kondygnacja nadziemna,
b) nie wiecej niz 6,0 m, w przypadku budynkow z dachami stromymi,
C) nie wiecej niz 5,0 m, w przypadku budynkow z dachami ptaskimi;

9) dopuszczenie lokalizacji 1 kondygnacji podziemnej pod warunkiem spelnienia
przepiséw odrebnych;

10) dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych od 25 © do 45° lub dachy ptaskie;

11) dla dachéw stromych zastosowanie dachéwki ceramicznej, betonowej, bitumicznej,
blachy tytanowo-cynkowej w kolorze ceglasto-czerwonym, bragzowym lub
grafitowym;

12) dla budynkow sytuowanych na dziatkach z obowigzujaca linig zabudowy usytuowanie
kalenicy gtownej budynkéw réwnolegle lub prostopadle do linii zabudowy;

13) dla budynkéw sytuowanych na dziatkach z nieprzekraczalng linig zabudowy dowolne
usytuowanie kalenicy gtéwnej budynkow;

14) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 700 m?;

15) zasady wydzielania nowych dziatlek budowlanych ustalone w pkt 14, nie dotycza
wydzielenia dziatek gruntu przewidzianych pod obiekty infrastruktury technicznej oraz
w celu regulacji granic miedzy sasiadujgcymi nieruchomosciami.



2. Dla terenow 1MN/U, 2MN/U, 3MN/U, 4MN/U ustala si¢ nastepujace zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:

1) na jednej dzialce mozliwo$¢ budowy jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojacego lub budynku mieszkalno-ustugowego lub budynku ustugowego;

2) na jednej dzialce budowlanej jako uzupehienie zabudowy, dopuszcza si¢ lokalizacje
jednego budynku gospodarczego lub garazowego lub gospodarczo-garazowego, w tym
roOwniez sytuowanego bezposrednio w granicy z sasiednig dziatkg budowlang;

3) dopuszczenie lokalizacji ustug z wylaczeniem mozliwosci lokalizacji warsztatow
samochodowych blacharskich i lakierniczych, stacji paliw 1 stacji obstugi pojazdow
oraz z wylaczeniem ushug handlu o powierzchni sprzedazy wiekszej niz 400 m?;

4) dopuszczenie lokalizacji dojs¢ i dojazdow;

5) wskaznik intensywnos$ci zabudowy od 0,01 do 0,9, przy czym dla kondygnacji
nadziemnych od 0,0 do 0,6 liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy
do powierzchni dziatki budowlanej;

6) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 30% powierzchni dziatki budowlanej;

7) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 30% powierzchni dziatki
budowlanej;

8) wysokos¢ budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych:

a) do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe,
b) nie wigcej niz 10,0 m, w przypadku budynkéw z dachami stromymi,
C) nie wigcej niz 8,5 m, w przypadku budynkoéw z dachami ptaskimi;
9) wysokos¢ budynkow gospodarczych, garazowych, gospodarczo-garazowych:
a) 1 kondygnacja nadziemna,
b) nie wigcej niz 6,0 m, w przypadku budynkow z dachami stromymi,
C) nie wigcej niz 5,0 m, w przypadku budynkoéw z dachami ptaskimi;

10) dopuszczenie lokalizacji 1 kondygnacji podziemnej pod warunkiem spetnienia
przepisow odrebnych;

11) dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia glownych potaci
dachowych od 25 ° do 45° lub dachy ptaskie;

12) dla dachéw stromych zastosowanie dachowki ceramicznej, betonowej, bitumiczne;j,
blachy tytanowo-cynkowej w kolorze ceglasto-czerwonym, bragzowym lub
grafitowym;

13) dowolne usytuowanie kalenic budynkow;

14) maksymalng powierzchnie sprzedazy nie wiekszg niz 200 m?;

15) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 700 m?;

16) zasady wydzielania nowych dzialek budowlanych ustalone w pkt 15, nie dotycza
wydzielenia dziatek gruntu przewidzianych pod obiekty infrastruktury technicznej oraz
w celu regulacji granic miedzy sasiadujagcymi nieruchomosciami.

3. Dla terenu U ustala si¢ nast¢pujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania:

1) na jednej dzialce budowlanej mozliwo$¢ lokalizacji nie wiecej niz jednego budynku
ustugowego;

2) dopuszczenie lokalizacji ustug z wylgczeniem mozliwosci lokalizacji warsztatow
samochodowych blacharskich 1 lakierniczych, stacji paliw i stacji obstugi pojazdow
oraz z wylaczeniem ustug handlu o powierzchni sprzedazy wiekszej niz 600 m?;

3) dopuszczenie lokalizacji dojs¢ i dojazdow;

4) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,01 do 0,9, przy czym dla kondygnacji
nadziemnych od 0,0 do 0,6 liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy
do powierzchni dziatki budowlanej;



5) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 30% powierzchni dziatki budowlanej;

6) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 15% powierzchni dziatki
budowlanej;

7) wysokos¢ budynkow ustugowych:

a) maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne,
b) nie wigcej niz 10,0 m, w przypadku budynkéw z dachami stromymi,
C) nie wigcej niz 8,5 m, w przypadku budynkow z dachami ptaskimi;

8) dopuszczenie lokalizacji 1 kondygnacji podziemnej pod warunkiem spelnienia
przepiséOw odrebnych;

9) dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia glownych potaci
dachowych od 25 ° do 45° lub dachy ptaskie;

10) dla dachéw stromych zastosowanie dachowki ceramicznej, betonowej, bitumicznej,
blachy tytanowo-cynkowej w kolorze ceglasto-czerwonym, bragzowym lub
grafitowym;

11) dowolne usytuowanie kalenic budynkow;

12) maksymalng powierzchnie sprzedazy nie wiekszg niz 450 m?;

13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 2000 m?;

14) zasady wydzielania nowych dziatek budowlanych ustalone w pkt 13, nie dotycza
wydzielenia dzialek gruntu przewidzianych pod obiekty infrastruktury technicznej oraz
w celu regulacji granic migdzy sgsiadujacymi nieruchomosciami.

§ 9. Nie ustala si¢ granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektoéw podlegajacych
ochronie, napodstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow
szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

§ 10. 1. Ustala si¢ nastepujace szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem:
1) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki:
a) dlaterenéw MN — 18 m,
b) dla terenow MN/U — 18 m,
c) dlaterenu U —30 m;
2) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki:
a) dla terenow MN — 700 m?,
b) dla terenow MN/U — 700 m?,
¢) dlaterenu U — 2000 m?;
3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 60° do 120°.

2. Parametry okreslone w ust. 1 nie dotycza dziatek wydzielanych na cele lokalizowania
urzadzen i obiektow budowlanych infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz w celu
regulacji granic migdzy sasiadujacymi nieruchomosciami.

3. Nie wyznacza si¢ granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow
nieruchomosci.

§ 11. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala sig:



1)

2)

uwzglednienie w zagospodarowaniu terendw wymagan i ograniczen wynikajacych
z przebiegu istniejacych i planowanych sieci infrastruktury techniczne;j;

nakaz zastosowania rozwigzan zamiennych w przypadku wystgpienia kolizji inwestycji
z urzadzeniami drenazu melioracyjnego.

§12. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji
I infrastruktury technicznej:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)
8)

9)

w zakresie systemow komunikacji:

a) nakaz zachowania cigglo$ci powigzan przestrzennych i funkcjonalnych jezdni,
chodnikow z istniejagcym i projektowanym uktadem sieci drogowe;j,

b) teren drogi publicznej klasy dojazdowej KD-D o szerokosciach zgodnych
z rysunkiem planu,

c) dopuszczenie na terenie drogi publicznej klasy dojazdowej KD-D lokalizacji obiektu
kultu religijnego wskazanego na rysunku planu;

d) tereny dréog wewnetrznych 1KDW, 2KDW, 3KDW o szerokosciach zgodnych
z rysunkiem planu;

w zakresie liczby stanowisk postojowych w obrebie poszczegdlnych terenow MN

i MN/U nalezy zapewni¢ odpowiednig liczbe stanowisk postojowych na dziatce

budowlanej, w ilosci:

a) minimum 2 stanowiska dla kazdego lokalu mieszkalnego, wliczajac Stanowiska
postojowe w budynkach garazowych lub gospodarczo-garazowych,

b) w przypadku lokalizacji ustug dodatkowo 1 miejsce postojowe na kazde 40 m?
powierzchni uzytkowej lokalu, lecz nie mniej niz dwa miejsca postojowe;

w zakresie liczby stanowisk postojowych w obrebie terenu U nalezy zapewnié

odpowiednig liczbe stanowisk postojowych na dzialce budowlanej w ilosci minimum 4

stanowiska na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej budynku;

nakaz zapewnienia stanowisk przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych

W karte parkingowa, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

obstuge komunikacyjna:

a) terenu IMN - z drogi wewnetrznej 1IKDW,

b) terenu 2MN — z drog wewnetrznych 1IKDW, 2KDW,

c) terenu 3MN — z drogi wewngtrznej 2KDW,

d) terenu IMN/U — z drogi wewngtrznej 1KDW oraz z drogi publicznej znajdujacej si¢
poza granicami planu,

e) terenu 2MN/U — z drég wewnetrznych 1KDW, 2KDW oraz z drogi publicznej
znajdujacej si¢ poza granicami planu,

f) terenu 3AMN/U i 4MN/U — z drogi publicznej klasy dojazdowej KD-D, z drogi
wewnetrznej 3KDW oraz z drogi publicznej znajdujacej si¢ poza granicami planu,

g) terenu U — z drogi wewngtrznej 2KDW oraz z drogi publicznej znajdujacej si¢ poza
granicami planu;

dopuszczenie budowy, przebudowy i rozbudowy sieci i1 urzadzen infrastruktury

technicznej;

zaopatrzenie w wode z istniejacej I projektowanej sieci wodociggowej, zgodnie

z przepisami odrgbnymi;

nakaz zapewnienia przeciwpozarowego zaopatrzenia w wod¢ do zewnetrznego

gaszenia pozarow oraz drog pozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

nakaz odprowadzania Sciekow bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, w wypadku jej

braku na zasadach okre§lonych w przepisach odrebnych;

10) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrgbnymi;



11) nakaz stosowania przy pozyskiwaniu ciepta dla celow grzewczych i technologicznych
paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi wskaznikami emisyjnymi, z uwzglednieniem
ograniczen lub zakazow zgodnie z przepisami odrgbnymi;

12) dopuszczenie wprowadzania odnawialnych zrodet energii o mocy nie przekraczajace;j
100 kW, z wylgczeniem elektrowni wiatrowych, zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

13) uwzglednienie zakazoéw i ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrebnymi;

14) zasilanie w energie elektryczng z istniejacej i projektowanej sieci
elektroenergetycznej;

15) postepowanie z odpadami zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 13. W zakresie sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania teren6w ustalenia § 4 pkt 4 1 § 12 pkt 1 lit. c obowigzuja do dnia wejscia w zycie
uchwatly, o ktérej mowa w art. 37a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 14. Nie ustala si¢ granic terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.

§ 15. Ustala sie stawke stuzacg naliczeniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 5%.

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Kostrzyn.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.



UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR LXI1/553/2023
Rady Miejskiej Gminy Kostrzyn
z dnia 23 lutego 2023 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terené6w w rejonie ul.
Wiejskiej w Gultowach — czes¢ A, gm. Kostrzyn.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow w rejonie ul. Wiejskiej
W Guttowach — cze$¢ A, gm. Kostrzyn zwany dalej ,,planem”, o ktorym mowa w uchwale,
opracowany zostat zgodnie z nast¢pujacymi przepisami:

— ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz.U. 2023 poz. 40),

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.), zwana dalej ,,ustawa”,

— ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. 2022 r. poz. 2556
ze zm.),

— ustawa 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 (Dz.U. 2022 poz. 1029 ze zm.),

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 r.Nr 164, poz. 1587).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostat na podstawie
uchwaty Nr XXXVIII/350/2021 Rady Miejskiej Gminy Kostrzyn z dnia 30 wrzesnia 2021 r.
w  sprawie przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenow w rejonie ul. Wiejskief w Gultowach, gm. Kostrzyn, rozpoczeto
procedurg planistyczng. Obszar objety ww. uchwala w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potozony jest w poludniowo-
wschodniej cze$ci gminy Kostrzyn, w obrebie geodezyjnym Gultowy i dotyczyt terenu
o powierzchni okoto 9,59 ha. Obszar ten obejmuje w znaczniej czeSci grunty rolne
niezabudowane oraz niezagospodarowane. Jedynie w potudniowej cze$ci wystepuje zabudowa
(zard6wno zabudowa mieszkalna jak i1 ustugowa). Sasiedztwo omawianego terenu stanowig
W glownej mierze grunty uzytkowane rolniczo, a takze tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (zaréwno zabudowy ekstensywnej jak i intensywnej) oraz tereny zabudowy
zagrodowej. Przedmiotowy teren od strony potudniowej sasiaduje z droga publiczng —
powiatowa.

W obowiagzujacym ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Kostrzyn,”, zatwierdzonym uchwata nr XXIV/208/2020 Rady Miejskiej Gminy
Kostrzyn z dnia 10 wrze$nia 2020 r., obszar objety opracowaniem planu zlokalizowany jest na
terenie oznaczonym symbolem: MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
ustugowej. W projekcie planu wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, teren zabudowy
uslugowe;j, teren drogi publicznej klasy dojazdowej oraz tereny drég wewnegtrznych. Tym
samym ustalenia planu s3 zgodne z obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kostrzyn™.



O podjeciu ww. uchwaty, okresleniu formy, miejsca 1 terminu sktadania wnioskoéw do planu
ogloszono w prasie i przez obwieszczenie oraz zawiadomiono instytucje i organy wlasciwe do
uzgadniania i opiniowania planu.

Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o sSrodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz.U. 2022 poz. 1029 ze zm.) Burmistrz Gminy Kostrzyn wystapil rowniez
0 uzgodnienie zakresu i stopnia szczegétowosci informacji zawartych w prognozie
oddziatywania na $srodowisko projektu planu.

Po rozpatrzeniu wnioskéw ztozonych do planu sporzadzono projekt planu wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kostrzyn.

Stosownie do wymogow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a takze zgodnie z przepisami odrgbnymi, projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw w rejonie ul. Wiejskiej w Guttowach, gm. Kostrzyn
uzyskat wymagane opinie oraz uzyskat niezbedne uzgodnienia.

Ze wzgledu na to, ze w ramach terenu, dla ktorego przystapiono do opracowania planu
miejscowego znalazly si¢ grunty rolne klasy IIIb o powierzchni 1,7720 ha, dla ktorych
wymagane jest uzyskane zgody Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi na zmiang¢ przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne, to Burmistrz Gminy Kostrzyn wystapit ze
stosownym wnioskiem o zgode¢ na zmiang przeznaczenia ww. rolnych klasy IIIb na cele
nierolnicze i nielesne.

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi decyzja z dnia 16 sierpnia 2022 r. znak DNL.tr.602.210.2022
nie wyrazit zgody na zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze 1,7720 ha gruntéw rolnych klasy
IIIb (znajdujacych si¢ w granicach dziatek nr ewid. 74, 76, 77, obrgb Guitowy).

Majac powyzsze na uwadze Burmistrz Gminy Kostrzyn postanowit o rozdzieleniu procedury
planistycznej na czg$¢ A (obejmujaca tereny potozone po poludniowej stronie dziatki drogowej
nr ewid. 117, wraz ze odpowiednig czg$cig dziatki nr ewid. 117, tj. dla gruntdw na ktorych nie
wystepuja grunty rolne wymagajace uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na
cele nierolnicze i nielesne) oraz na czg$¢ B (obejmujaca m.in. czgéci dziatek nr ewid. 74, 76,
77, na terenie ktorych znajduja si¢ m.in. grunty orne klasy IlIb, dla ktorych w ww. decyzji
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie wyrazit zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze i nielesne oraz obejmujaca czgséci dzialek nr ewid. 78/1, 78/2, na ktérych
wystepuja grunty orne klasy [Va).

Przedmiotowy plan miejscowy dotyczy terenow w rejonie ul. Wiejskiej w Guitowach — czesé
A, gm. Kostrzyn. Obszar opracowania projektu planu obejmuje dziatki ewid. nr, 113, 114/1,
114/2, 115, 116 oraz czes$¢ dziatki o nr ewid. 1 117, o tacznej powierzchni ok. 4,77 ha.
Zgodnie z ewidencja gruntow i budynkéw w sktad terenu wechodzacego w granice miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wchodzg tereny o r6znym rodzaju uzytku gruntowego:
grunty orne - RIVa, RV, sady — S-RIVa, tereny mieszkaniowe — B, inne tereny zabudowane —
Bi oraz drogi — dr. Tym samym dla gruntow rolnych, ktore sg objete opracowaniem nie jest
wymagane uzyskanie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdOw rolnych na cele nierolnicze
1 nielesne.

W dniu 15 wrzesnia 2022 r. projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenéw w rejonie ul. Wiejskiej w Gultowach — czgs$¢ A, gm. Kostrzyn, zostal zaopiniowany na
posiedzeniu Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Zgloszone przez Gminng
Komisje¢ Urbanistyczno-Architektoniczng uwagi zostaly rozpatrzone i uwzglgednione stosownie
do istniejagcych uwarunkowan terenu objetego planem oraz celu sporzadzania planu.



W projekcie planu — zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy — uwzgledniono:

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, o ktéorych mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy, poprzez wprowadzenie w projekcie planu ustalen w zakresie
zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, okreSlenie przeznaczenia terenu,
zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw zagospodarowania tego terenu,
walory architektoniczne 1 krajobrazowe, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy,
poprzez okreslenie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania
terenow albo wyznaczenie terendw, na ktérych zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy,
wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych

I lesnych, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy, poprzez dokonanie szczegotowe;j
analizy wszystkich zagadnien dotyczacych ochrony $rodowiska w prognozie
oddzialywania na $rodowisko, zawarcie w projekcie planu ustalen w zakresie zasad
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury
wspoltczesnej,

o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy, poprzez uwzglednienie wnioskéw
Powiatowego Konserwatora Zabytkéw oraz zawarcie odpowiednich zapisow
w projekcie uchwaty,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy, poprzez wprowadzenie
odpowiednich zapisOw w zakresie ograniczenia lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko, zapisow regulujacych sposdb zaopatrzenia w ciepto do
celow grzewczych i technologicznych, nakazu zapewnienia miejsc postojowych
zgodnie z ustaleniami przepisOw odrebnych (analiza powyzszych wymagan zawarta
zostata rowniez w prognozie oddziatywania na srodowisko),

walory ekonomiczne przestrzeni, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy, poprzez
stworzenie ukladu urbanistycznego, w sktad ktérego wchodza tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej, a takze teren ustug turystycznych, sportu i rekreacji,
wraz z terenami zieleni krajobrazowej 1 wod powierzchniowych $rodladowych, terenow
lasow 1 niezbednym uktadem komunikacyjnym z uwzglednieniem istniejacych
uwarunkowan wtasnosciowych, terenowych, komunikacyjnych oraz sieci infrastruktury
technicznej (szczegodtowej analizy waloréow ekonomicznych dokonano w prognozie
skutkow finansowych do planu),

prawo wilasno$ci, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy, poprzez wykonanie
analizy stanu wlasnosci terenu objetego planem oraz dostosowanie zagospodarowania
do istniejacych uwarunkowan prawnych, a takze analiz¢ wnioskdw i uwag do planu,
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 8
ustawy, poprzez uzgodnienie projektu planu z wiasciwymi organami wojskowymi,
ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa,

potrzeby interesu publicznego, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy, poprzez
umozliwienie udzialu spoleczenstwa w poszczegdlnych etapach procedury
planistycznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i1 jego ochronie,
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udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 10 ustawy, poprzez
wprowadzenie w projekcie planu ustalen w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy infrastruktury technicznej oraz dopuszczenie inwestycji celu publicznego
w zakresie inwestycji mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko oraz
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko,

— zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji
elektronicznej, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 11 ustawy, poprzez umozliwienie
udziatu spoleczenstwa w poszczegdlnych etapach procedury planistycznej, zgodnie
z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy
o udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko, w tym przez
zamieszczanie obwieszczen i projektu planu na etapie jego wylozen do publicznego
wgladu w Biuletynie Informacji Publiczne;,

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych, o ktérych mowa w art.
1 ust. 2 pkt 12 ustawy, poprzez prowadzenie procedury zgodnie z zakresem okreslonym
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz w innych aktach
prawnych powszechnie obowiazujacych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci, o ktorej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 13 ustawy, poprzez wprowadzenie zapisow
w zakresie zaopatrzenie w wode¢ zgodnych ustaleniami przepiséw odrebnych.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie poszczeg6lnych terendw lub okreslajac
potencjalny sposodb zagospodarowania 1 korzystania z terenu, wywazone zostaly interesy
zarowno publiczne, jak i interesy prywatne poprzez analiz¢ wlasno$ciowg terenow objetych
planem, stworzenie uktadu funkcjonalnego z uwzglednieniem istniejacych uwarunkowan
prawnych, wlasnosciowych i spotecznych, a takze uwzglgdnienie wnioskow ztozonych na
etapie przystgpienia do opracowania planu. Zostaly rowniez sporzadzone prognozy:
oddziatywania na srodowisko oraz skutkow finansowych uchwalenia planu, w ktorych zawarte
zostaly analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoleczne.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy sposob lokalizacji nowej zabudowy poprzedzony zostat
wykonaniem szczegdtowych analiz w zakresie wlasno$ci terenow, obecnego zainwestowania
1 uzytkowania terenu objetego planem oraz istniejacej infrastruktury technicznej. Biorac pod
uwage powyzsze analizy projekt planu wykonany zostal z uwzglednieniem wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni. Przy ksztattowaniu struktur przestrzennych w planie miejscowym dazono do
minimalizowania transportochlonnosci uktadu przestrzennego i do maksymalizowania jego
efektywnosci. Istniejacy uktad komunikacyjny, przy ktorym potozony jest przedmiotowy teren
umozliwia komunikacj¢ z pozostatym obszarem gminy, ponadto planowany uktad
komunikacyjny umozliwia sprawng komunikacj¢ z istniejgcymi drogami w tym takze
umozliwia sprawne przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

Podsumowujac przedmiotowy plan miejscowy we wlasciwy sposob zaktada stworzenie w petni
wyksztalconej zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktéra w sposob racjonalny
wykorzystuje walory obszaru.

11



W dniach od 15 listopada 2022 r. do 6 grudnia 2022 r. projekt planu, wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko, zostal wytozony do publicznego wgladu, a termin wnoszenia
uwag do projektu planu wyznaczono do 20 grudnia 2022 r. W dniu 5 grudnia 2022 r.
zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetym w projekcie planu rozwigzaniami.

Do projektu planu nie zostata ztozona zadna uwaga.

Projekt zmiany planu nie jest sprzeczny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Kostrzyn, stanowigcej zatagcznik do uchwaty Nr XXXVIII/343/2021
Rady Miejskiej Gminy Kostrzyn z dnia 30 wrze$nia 2021 r. w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kostrzyn i miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Projekt planu czyni zado$¢ zapisowi w powyzszej
uchwale, wskazujagcemu na to, ze: ,,Stale zmieniajgce si¢ uwarunkowania rozwoju gminy
i dynamizm przemian w niej zachodzgcych powodujg, Ze procesy zwigzane z opracowywaniem
i uchwalaniem miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego powinny byé
priorytetowe. Plany miejscowe powinny nadqzac za tymi przemianami i potrzebami gminy oraz
jednoczesnie odpowiada¢ na zapotrzebowania potencjalnych inwestorow.”. Ponadto
w uchwale w sprawie aktualnos$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kostrzyn i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
stwierdzono takze, ze: ,,TWOrzenie i uaktualnianie dokumentow planistycznych gminy jest
niezbedne, poniewaz ma na celu zachowanie cigglos¢ jej rozwoju przestrzennego
i funkcjonalnego.”. Przedmiotowy plan miejscowy stanowi konkretyzacje zapisOw
obowigzujacego studium i ma na celu umozliwienie zachowania cigglosci rozwoju
przestrzennego i funkcjonalnego terenu objetego opracowaniem.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, zostat przedstawiony w sporzadzonej do
planu, prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu. Zaklada si¢ ujemny wynik
finansowy uchwalenia planu na skutek realizacji inwestycji przewidzianych w planie do
realizacji (koszty zwiagzane z budowa infrastruktury technicznej — gminnej drogi publicznej).
Pomimo zaktadanego wujemnego wyniku finansowego wynikajacego z uchwalenia
przedmiotowego planu, jego uchwalenie jest zasadne ze wzgledu na zamiar uporzadkowania
terenu 1 wiasciwego jego docelowego zagospodarowania. Wystapig takze korzysci spoleczne
w postaci aktywizowania nowych terendow pod przysztag zabudowe oraz korzysci zwigzane
z poprawa jakosci, komfortu zagospodarowania przedmiotowego terenu.

Zalacznik nr 4 do uchwaty, utworzony w postaci elektronicznej, co wynika z art. 67a ust. 5 ww.
ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym i1 obejmuje nastgpujace dane
przestrzenne:

1) lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowiazujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

3) czgs$¢ graficzng aktu w  postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

Niniejszy plan zostat sporzadzony w celu ustalenia przeznaczania terenéw, sposobu ich
zagospodarowania i zabudowy, z uwzglednieniem tadu przestrzennego oraz dostosowaniem
struktury zabudowy 1 intensywnosci zagospodarowania do uwarunkowan przyrodniczych
I przestrzennych tego terenu oraz otoczenia.

W $wietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienia uznaje si¢, ze podjgcie
uchwaty zatwierdzajacej projekt planu przez Rady Miejskiej Gminy Kostrzyn jest w pehni
zasadne.
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