UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR.....covvvvreenennnnn.
RADY GMINY TARNOWO PODGORNE

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw w

Luséwku, przy ul. Sierostawskiej oraz dla dziatki nr 259/2 przy ul. Dopiewskiej

Sporzadzenie i uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw w Lusoéwku, przy ul. Sierostawskiej oraz dla dziatki nr 259/2 przy
ul. Dopiewskiej ma na celu stworzenie na nowo podstaw do zaplanowanego
i konsekwentnego gospodarowania przestrzenig tej czesci gminy.

Obszar planu miejscowego sktada si¢ z dwoch odrebnych czesci potozonych
w miejscowosci Luséwko, w sgsiedztwie Jez. Lusowskiego, w poludniowo-zachodniej czgsci
gminy Tarnowo Podgdrne. Pierwszy obszar stanowi niezabudowana i niezagospodarowana
dziatka nr 259/2 przy ul. Dopiewskiej, ktéra przylega z jednej strony do terenu gminnego
boiska, a z pozostatych stron do dzialek z zabudowa mieszkaniowg. Natomiast drugi obszar
obejmuje, w zdecydowanej wigkszosci, niezabudowane i niezainwestowane (cze$ciowo
uzytkowane rolniczo) tereny na zachdd i na péinoc od ul. Sierostawskiej. Kilka zabudowan,
glownie mieszkalnych, zlokalizowanych jest jedynie przy samej ul. Sierostawskiej. Najblizsze
sgsiedztwo stanowig dla niego: od poinocy i wschodu — zabudowa mieszkalna i zagrodowa,
od zachodu — tereny rozwijajacego si¢ Centrum Edukacyjno-Sportowo-Rekreacyjnego, a od
potudnia — tereny uzytkowane rolniczo. Oba obszary objg¢te planem miejscowym zajmujg
taczng powierzchnie okoto 15,8 ha.

Prace dotyczace planu prowadzone byly w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie Uchwaty Nr VI11/103/2024
Rada Gminy Tarnowo Podgoérne z dnia 29 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystapienia do
opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow
w Lusowku, przy ul. Sierostawskiej oraz dla dziatki nr 259/2 przy ul. Dopiewskiej. Niniejszy
plan miejscowy stanowi czesciowg lub catosciows ,,zmiane” Kilku obowigzujacych dotad na
tym obszarze miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, do ktérych naleza:
mpzp w Luséwku — czgs¢ Centrum A (Uchwata Nr XXXVIII/610/2017 Rady Gminy

Tarnowo Podgorne z dnia 24 stycznia 2017 r.), ktory przeznaczal wigkszo$¢ przedmiotowego



terenu do zalesien oraz wzdluz ul. Sierostawskiej i przy ul. Dopiewskiej do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, mpzp w Lusowku — cz¢$¢ potudniowa (Uchwata Nr
LXVIII/875/2014 Rady Gminy Tarnowo Podgoérne z dnia 24 czerwca 2014 r.) i zmiana mpzp
obejmujaca obszary w Lusowku w rejonie ulic: Cienistej, Sierostawskiej, Rozalinskie;j,
Wodnej i Przy Jeziorze (Uchwata Nr LXVII/1137/2023 Rady Gminy Tarnowo Podgorne
z dnia 25 kwietnia 2023 r.), przeznaczajgce teren na potudnie od ul. Sierostawskiej do
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zmiana mpzp w Lusowku, przy ulicy Dopiewskiej
i Szkolnej (Uchwata Nr LVI/951/2022 Rady Gminy Tarnowo Podgoérne z dnia 26 lipca
2022 r.), przeznaczajaca fragment terenu przylegajacy do Centrum Edukacyjno-Sportowo-
Rekreacyjnego na ustugi o§wiaty.

Do zmiany planu przystapiono na wniosek prywatnych wiascicieli dziatek objetych
opracowaniem 0 stworzenie warunkéw dla rozwoju zabudowy jednorodzinnej. Gtéwnym
celem sporzadzenia analizowanego planu miejscowego jest jednak wykreowanie centrum
Lusowka poprzez rozszerzenie ogoélnodostepnej strefy relaksu i wypoczynku, w potaczeniu
z istniejagcym 1 rozwijajacym si¢ w bezposrednim sgsiedztwie Centrum Edukacyjno-
Sportowo-Rekreacyjnym.

Przyjete w planie miejscowym rozwigzania zgodne sg z ustaleniami zmiany ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Tarnowo Podgoérne”,
ktora w kierunkach oznacza wigkszo$¢ analizowanego obszaru jako teren zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej (M.3), a jego czg$¢ potudniowg jako teren zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej (M.4) oraz we fragmencie teren ushug publicznych (UP) i tereny
rolnicze, 1ak, pastwisk, wod powierzchniowych $rodladowych. W ramach terenéw M.3 i M .4
dopuszcza sie¢ lokalizowanie funkcji uzupehniajacych: terenow komunikacji, infrastruktury,
zieleni oraz sportu i rekreacji. Ponadto cato$¢ potozona jest w zasiegu zielonego pierScienia
metropolii.

Biorac pod uwage polityke przestrzenng miasta wyrazong w Studium, przedmiotem
ustalen planu sg przede wszystkim tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej (MNW), na ktorych, w przypadku nowych terenéw nie objetych
dotad miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, dopuszczono podziat na

dziatki budowlane nie mniejsze niz 1500 m?

i zabudowe niska do 2 kondygnacji
nadziemnych. Dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, na ktorych
obowigzywatly wczesniej plany miejscowe zachowano wskazniki i parametry z tych planow.
Ustalenia planu pozwalaja na zrealizowanie w jego granicach 58 nowych doméw

mieszkalnych, z czego 22 domy mogly powsta¢ juz na podstawie obowigzujacych



dokumentéw planistycznych. W celu wyksztalcenia ogolnodostgpnej strefy relaksu
1 wypoczynku w centralnej cze$ci opracowania ustalono lokalizacje nowego parku (ZP)
o powierzchni prawie 3 ha, w ramach ktérego dopuszczono lokalizacje placow zabaw
I innych plenerowych obiektow sportowo-rekreacyjnych. Wyznaczono réwniez nowy teren
sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej (US-ZP), majacy faczy¢ funkcje parku w planie
z funkcjg edukacyjno-sportowo-rekreacyjng rozwijajacg sie za zachodnig granicg
opracowania. Ponadto w celu utatwienia dostepnosci do tej strefy w planie zaproponowano
zupetnie nowy uktad komunikacyjny, oparty na nowej drodze publicznej o charakterze
dojazdowym (1KDD). Z kolei teren gminny potozony przy ul. Dopiewskiej, ktory we
wczesniejszym planie miejscowym planowano przeznaczy¢ pod zabudowe mieszkaniowa,
przeksztatcono w teren ustug sportu i rekreacji (US) w nawigzaniu do sgsiadujacego boiska
gminnego, poszerzajac w ten sposob oferte rekreacyjna dla mieszkancow. Proponujac
powyzsze rozwigzania, Wojt jako organ sporzadzajacy plan, wywazyt interes publiczny ogoétu
mieszkancow i interesy prywatne poszczegdlnych wiascicieli dziatek.

Ustalenia planu stanowig uzupelnienie zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej

w przedmiotowym fragmencie gminy. Uwzgledniono tym samym efektywne gospodarowanie
przestrzenig oraz jej walory ekonomiczne, wynikajace z mozliwo$ci wyposazenia terenu
w infrastrukture techniczng oraz dost¢p do infrastruktury drogowe;.

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 ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne uwzgledniono poprzez: zaplanowanie wylacznie zabudowy
niskiej, ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, a takze szczegdtowych
parametrow 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania,
w tym: wysoko$ci zabudowy, maksymalnej powierzchni zabudowy, nadziemne;j
intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
oraz powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych, a takze poprzez
wyznaczenie nowych terenow zieleni urzadzonej (ZP). Nowa droga publiczna
zostata podkreslona szpalerem drzew, a w czeSci kwartalow zabudowy
mieszkaniowej wskazano obligatoryjne strefy ogrodéow. Zapewniono rowniez
niezbg¢dne powigzania komunikacyjne poprzez zaplanowanie nowego uktadu drog

publicznych 1 wewnetrznych, majacych obstugiwac nowe tereny inwestycyjne.



2)

3)

Ponadto wprowadzono zasady lokalizacji urzadzen reklamowych, tablic
reklamowych, szyldow 1 ogrodzen, a takze ograniczono kolorystyke budynkéw
oraz ich dachow.

Wymagania ochrony $rodowiska oraz wymagania ochrony zdrowia,
bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzgledniono, ustalajgc m.in. prawie 3-hektarowy
nowy park (tereny ZP), ochrone istniejagcych ciekow wodnych poprzez
wyznaczenie strefy wod oraz stref ogrodéw, odprowadzanie sciekow do sieci
kanalizacji sanitarnej, zaopatrzeniec w wodg pitng z sieci wodociggowej,
zaopatrzenie w ciepto z sieci cieplowniczej lub gazowej, z dopuszczeniem
stosowania indywidualnych systeméw grzewczych, jednak z uwzglednieniem
ograniczen 1 zakazdw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktoérych nastepuje
spalanie paliw dla celéw grzewczych, wynikajacych z przepiséw odrgbnych
(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.), zapewnienie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku dla terenéw MNW i MNW-U,
gromadzenie odpadow w miejscach ich powstawania oraz ich dalsze
zagospodarowanie zgodnie z przepisami odr¢bnymi oraz zakaz lokalizacji
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko. Dodatkowo,
z uwagi na bardzo niski poziom wod gruntowych, zalegajacych na glgbokosci
mniejszej niz 1 m ponizej poziomu terenu, w planie, na cze¢sci terendw, zakazano
lokalizacji kondygnacji podziemnych. Ponadto ujawniono potozenie calego
obszaru objetego planem w granicach udokumentowanego ztoza wod termalnych
"Tarnowo Podgérne GT-1" (nr ztoza 15707).

Obszar objety opracowaniem potozony jest poza terenami gorniczymi, a takze
narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonymi osuwaniem si¢ mas
ziemnych. Nie wystepuja tu rowniez zadne grunty rolne ani le$ne chronione na
mocy ustawy o ochronie gruntow rolnych 1 lesnych.

Teren objety planem potozony przy ul. Dopiewskiej znajduje si¢ w granicach
Obszaru Chronionego Krajobrazu Rynny Jeziora Lusowskiego i Doliny Samy,
bedacego jednoczesnie obszarem objetym formg ochrony przyrody, okreslonym
W ,,Audycie krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego” (Uchwata Nr

LI/1000/23 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r.).



4)

5)

6)

7)

8)

Rekomendacje 1 wnioski zawarte w audycie dla tego krajobrazu zostaly w petni
uwzglednione w planie miejscowym poprzez ustalenie dla tego terenu funkcji
sportowo-rekreacyjnych zgodnych z ideg ww. formy ochrony przyrody.

Na terenie objetym opracowaniem nie istnieja zadne ustawowe formy ochrony
zabytkow ani dobra kultury wspotczesnej. Wystepuja tutaj natomiast stanowiska
archeologiczne, ujete w gminnej ewidencji zabytkow pod nr: AZP 52-25/52, AZP
52-25/57, AZP 52-25/60, dla ktérych w planie wyznaczono strefy ochrony
konserwatorskiej.

Potrzeby o0s6b niepetnosprawnych uwzgledniono m.in. poprzez zaplanowanie
wlasciwego uktadu komunikacyjnego, umozliwiajacego lokalizacje chodnikéw na
terenie KR oraz ciggow pieszych na terenach ZP, a takze poprzez ustalenie
obowigzku wyznaczenia Stanowisk postojowych przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z zasadami i normatywem
wynikajagcymi z przepisow odrgbnych. W ten sposéb wzigto w planie pod uwage
zasady projektowania uniwersalnego.

Prawie caly teren objety planem stanowi wiasnos¢ prywatng. Walory ekonomiczne
przestrzeni oraz prawo wiasnosci zostaly wzigte pod uwage przede wszystkim
poprzez czgsciowe uwzglednienie wnioskow o zmiane planu oraz zaplanowanie
racjonalnego, zwartego zespotu zabudowy jednorodzinne;.

Potrzeby obronno$ci i Dbezpieczenstwa panstwa zrealizowano poprzez
zawiadomienie o przystgpieniu do planu oraz przestanie do uzgodnienia projektu
planu do wlasciwych organéw wojskowych (Centralne Wojskowe Centrum
Rekrutacji, Agencja Wywiadu), ochrony granic (Nadodrzanski Oddziat Strazy
Granicznej) oraz bezpieczenstwa panstwa (ABW).

W szerokim zakresie uwzglgdniono w planie potrzeby interesu publicznego.
W tym celu wyznaczono prawie 3-hektarowy publiczny teren zieleni urzadzonej
(ZP), na ktorym zrealizowany moze zosta¢ park gminny. Dodatkowo wzdtuz
terenoOw zieleni wytyczono zupeinie nowg droge publiczng (1KDD), utatwiajaca
dostep zarowno do nowych terendéw inwestycyjnych, jak rowniez do nowego
parku. Z kolei w celu zwickszenia gminnej bazy sportowo-rekreacyjnej
wyznaczono dwa tereny majace sluzy¢ wiasnie tej funkcji. Pierwszy w rejonie
istniejgcego boiska gminnego przy ul. Dopiewskiej (teren US), drugi na

przedtuzeniu planowanego parku (teren US-ZP).



9) 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 terenow nakazano uwzglednienie wymagah 1 ograniczen
wynikajgcych z przebiegu sieci infrastruktury technicznej, w tym z przebiegu
istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV.

10) Podczas prac nad projektem niniejszego dokumentu zapewniono udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym poprzez:

a) ogloszenie i zawiadomienie o przystgpieniu do projektu planu i zbieraniu
wnioskow do planu, w tym za pomocg srodkéw komunikacji elektroniczne;j;

b) ogloszenie o rozpoczeciu konsultacji spotecznych i mozliwosci sktadania uwag
do planu, w tym za pomocg $rodkéw komunikacji elektronicznej;

) zorganizowanie w dniu 16 czerwca 2025 r. spotkania otwartego poprzedzonego
prezentacja projektu planu;

d) zorganizowanie dyzuru projektanta w dniu 1 wrzes$nia 2025 r.

11) W trakcie prac nad projektem planu zachowano pelng jawnos$¢ i1 przejrzystosé
procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wgladu w dokumentacj¢ planistyczng
na kazdym etapie sporzadzania projektu planu.

12) Odpowiednig ilo$¢ i jako$¢ wody do celdw zaopatrzenia ludnosci dla planowanych
terendw inwestycyjnych zapewniono poprzez nakaz zaopatrzenia w wode pitng
z sieci wodociggowej, co gwarantuje jej wlasciwag jakos¢. Najblizsza sie¢
wodociggowa zlokalizowana jest w ul. Sierostawskiej.

W okresie zbierania wnioskow wplynely oprocz pism od instytucji opiniujgcych

i uzgadniajacych plan miejscowy oraz gestorow sieci, 3 wnioski od osob prywatnych
dotyczace przeksztalcenia terend6w w rejonie ul. Sierostawskiej na cele mieszkaniowe.
Wszystkie wnioski zostaty rozpatrzone w trakcie opracowania projektu planu.

Ponadto stwierdza si¢, ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw w Lusdéwku, przy ul. Sierostawskiej oraz dla dziatki nr 259/2 przy
ul. Dopiewskiej nie wynika wprost z analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Tarnowo Podgorne, zatwierdzonej uchwala Nr LXXX/1362/2024 Rady Gminy
Tarnowo Podgérne z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Tarnowo Podgorne oraz

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.



Realizacja ustalen zmiany planu miejscowego bedzie miata wpltywu na finanse
publiczne oraz na budzet gminy. Kosztem dla gminy bedzie wykup 3,8 ha gruntow
prywatnych, ktére przeznaczone zostaly pod inwestycje celu publicznego, w tym tereny:
zieleni urzadzonej (ZP), ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej (US-ZP) oraz drogi
dojazdowej (1KDD). Ponadto kosztem dla gminy bedzie rowniez utrzymanie terendéw zieleni
urzadzonej i ewentualna budowa obiektéw sportowo-rekreacyjnych na terenie US-ZP. Zysk
dla gminy wynika¢ moze przede wszystkim ze wzrostu podatku od nieruchomos$ci — od
powierzchni uzytkowych nowych budynkow, z optat adiacenckich oraz potencjalnie z renty
planistycznej.

Obecnie projekt planu jest na etapie opiniowania i uzgadniania przez wlasciwe organy
I instytucje.

Uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenow w Lusdéwku, przy ul. Sierostawskiej oraz dla dziatki nr 259/2 przy ul. Dopiewskiej,
z zastosowaniem procedury przewidzianej] ww. ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, stworzy nowe podstawy prawne do wydawania decyzji administracyjnych
dotyczacych zagospodarowania przedmiotowego obszaru. Realizacja zmiany planu pozwoli
z jednej strony na rozwdj zabudowy mieszkaniowego o wlasciwych parametrach zabudowy
i wskaznikach zagospodarowania, z drugiej za§ na wykreowanie nowych terenow
ogoélnodostepnej zieleni urzgdzonej oraz sportu i rekreacji, majgcych stuzy¢ spoteczno$ci

lokalnej.



