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UCHWALANR........
RADY MIEJSKIEJ W CZEMPINIU

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu czesci dzialki o nr
ewid. 80/3 oraz dla dzialki o nr ewid. 133 obr¢b Gluchowo

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023
r., poz. 40 i 572) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503,1846, 2185, 2747, z 2023 r., poz. 553), Rada Miejska w
Czempiniu uchwala, co nastepuje:

§1.

1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu cze$ci dziatki o nr
ewid. 80/3 oraz dla dziatki o nr ewid. 133 obreb Gluchowo, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czempin, przyjetego
uchwalg nr L/446/22 Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 9 czerwca 2022 r.

2. Planem miejscowym obejmuje si¢ obszar o tgcznej powierzchni ok. 31,84 ha, potozony
w wojewodztwie wielkopolskim, powiecie koscianskim, gminie Czempin, w miejscowosci Gluchowo.
3. Granice obszaru objetego planem przedstawiono na rysunku planu, o ktorym mowa w § 2 pkt 1

oraz w zalaczniku, o ktérym mowa w § 2 pkt 4.

§ 2.  Integralnymi czeSciami uchwaty sa:

1) rysunek planu, zatytutowany ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
czesci dziatki o nr ewid. 80/3 oraz dla dziatki o nr ewid. 133 obreb Gluchowo, opracowany w skali
1:1000 — stanowigcy zatgcznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Czempiniu o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu —
stanowigce zalacznik nr 2 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcie Rady Miejskiej w Czempiniu o sposobie realizacji, zapisanych w planie,

inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych — stanowigce zatgcznik nr 3 do
uchwaly;
4) dane przestrzenne dotyczace planu w postaci elektronicznej— stanowiace zatgcznik nr 4 do
uchwaty.

Dzial I
Przepisy ogolne

§ 3. Zakres ustalen planu miejscowego wynika z uchwaty nr XXXV/312/21 Rady Miejskiej w
Czempiniu z dnia 31 maja 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu czeSci dziatki o nr ewid. 80/3 oraz dziatki 133 obreb
Gluchowo.

§ 4. llekro¢ w przepisach uchwaty jest mowa o:

1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego potacie sg nachylone pod katem nie
wigkszym niz 12

2) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach dwu lub wielospadowy o symetrycznym kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych 12° - 35,

3) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatk¢ budowlang, zgodnie z ustawg

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
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4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé lini¢ okre$lajaca najmniejszg
odlegtos¢ zewngtrznej $Sciany budynku oraz zewngtrznej krawedzi stupoéw lub $ciany wiaty od linii
rozgraniczajacej terenu,

5) planie — nalezy, przez to rozumie¢ ustalenia uchwaty;

6) powierzchni catkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sume powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji w budynku lub budynkach oraz w wiacie lub wiatach zlokalizowanych na
dzialce budowlanej;

7) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ dziatki budowlanej zajeta
przez:

a) wszystkie zlokalizowane na dzialce budowlanej budynki, wyznaczong przez rzut prostokatny
nadziemnych, zewnetrznych krawedzi $cian kazdego budynku w stanie wykonczonym na
powierzchnie terenu oraz

b) wszystkie zlokalizowane na dzialce budowlanej wiaty, wyznaczong przez rzut prostokatny
zewnetrznych krawedzi stupow lub $cian kazdej wiaty na powierzchnig terenu;

8) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym rodzaju przeznaczenia, wyznaczony na
rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, kolorem, numerem i symbolem literowym;
9) zieleni izolacyjnej - nalezy przez to rozumie¢ pas zwartej zieleni wielopigtrowej, w tym

wysokiej, o wysokosci co najmniej 2 m, ztozony z gatunkow o gegstym poszyciu, gwarantujacych
dhugotrwate utrzymanie zieleni, odpornych na zanieczyszczenia, oddzielajacy funkcjonalnie i optycznie
obiekty ucigzliwe od otoczenia;

10) zieleni wysokiej — nalezy przez rozumieé¢ zadrzewiania i zakrzewienia lisciaste i iglaste,
sktadajace si¢ z rodzimych gatunkow drzew i krzewow, dostosowane do warunkéw siedliskowych, 0
wysokosci co najmniej 2 m.

§ 5.  Odstepuje si¢ od ustalen w zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania i uzytkowania terenow;

Dzial 11
Przepisy szczegdélowe
Rozdzial 1
Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania

§ 6.  Ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terenu:

1) tereny obiektow produkcyjnych, sktadow, magazyndéw lub zabudowy ushugowej, oznaczone
symbolem P/U na rysunku planu;
2) teren drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczony symbolem KD-L na rysunku planu;
3) teren drogi wewnetrznej, oznaczony symbolem KDW na rysunku planu.
§ 7. Linie rozgraniczajacg tereny o réznym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania
okresla rysunek.

Rozdzial 11

Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego

§ 8. W zakresie lokalizacji budynkow i wiat:

1) ustala si¢ lokalizacj¢ zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, ustaleniami planu oraz
przepisami odrgbnymi;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje budynku portierni o powierzchni zabudowy do 20 m? i wysokosci

zabudowy do 4,5 m poza nieprzekraczalna linig zabudowy;
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3) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowych bezposrednio przy granicy dziatki
budowlanej.
Rozdzial 111
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 9.  Zakazuje si¢ lokalizacji:
1) przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko, za wyjatkiem:

a) inwestycji celu publicznego,

b) instalacji do wytwarzania podstawowych produktow farmaceutycznych z zastosowaniem

proceséw chemicznych lub biologicznych;

2) zaktadow 0 zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii przemystowych;
3) punktow selektywnej zbidrki odpadow, stacji przetadunkowych odpadéw i otwartych
sktadowisk odpadow;
4) sktadow otwartych materiatow sypkich i pylacych, lokalizowanych poza budynkami
5) ustug zdrowia, o$wiaty, kultury, sportu, rekreacji, wychowania, opieki spotecznej, hotelarstwa,
gastronomi;
6) obiektow zwigzanych ze statym przebywaniem dzieci i mtodziezy;
7) obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
8) chowu lub hodowli zwierzat;
9) stanowisk postojowych, dojs¢ i dojazdéw na powierzchni wliczanej do okre$lonej planem

minimalnej powierzchni biologicznie czynnej.

§ 10. Na obszarze objetym planem ustala si¢ zagospodarowanie mas ziemnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi, a w szczegolnosci przepisami budowlanymi, o ochronie srodowiska oraz o odpadach.

§ 11. Ustala si¢ gromadzenie i zagospodarowanie odpadéw zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy oraz przepisami odrebnymi.

§ 12.

1. Dopuszcza si¢ budowe, odbudowe, rozbudowe, przebudowe i rozbidrke sieci i urzadzen
wodnych, drenarskich i melioracyjnych z zachowaniem ustalen planu oraz w sposéob niekolidujacy z
podstawowa funkcja terenu.

2. Przy realizacji dziatan, o ktérych mowa w ust. 1 nalezy zapewni¢ odpowiednia do przeznaczenia
przepustowos¢ oraz cigglto$¢ i spOjnos¢ z sieciami i urzadzeniami wodnymi, drenarskimi oraz
melioracyjnymi znajdujgcymi si¢ poza obszarem opracowania planu.

§ 13.

1. Ustala si¢ zagospodarowanie, w tym odprowadzenie, wod opadowych i roztopowych, zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

2. Dopuszcza si¢ stosowanie rozwigzan umozliwiajacych retencje wod opadowych lub

op6zniajacych jej sptyw, w szczegdlnosci w postaci zbiornikdw retencyjnych, oczek wodnych, placow
deszczowych, naturalnych obnizen terenu.

3. Przy stosowaniu rozwigzan w zakresie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych
nalezy stosowaé rozwigzania, w tym urzadzenia oczyszczajace, uniemozliwiajgce wprowadzenie
zanieczyszczen do gleby oraz wod powierzchniowych i podziemnych, w tym wod zasilajacych:

1) wody Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 150 — Pradolina Warszawa-Berlin oraz

2) ujecie wody podziemnej z utwordw czwartorzgdowych, znajdujace si¢ poza obszarem
opracowania planu na dzialce o nr ewid. 48/16 obreb Gluchowo.
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§ 14. Nakaz zachowania standardow jakosci klimatu akustycznego w $rodowisku, na podstawie
odrgbnych przepisow oraz zakaz ich przekroczenia na terenach objetych ochrong akustyczna
znajdujacych si¢ poza obszarem opracowania planu, w zwigzku z funkcjonowaniem obiektow i
urzadzen na terenie P/U.

§ 15. Nakazuje si¢ stosowanie os$wietlenia zewnetrznego o cieplej barwie i natezeniu $wiatla
dostosowanych do funkcji terenu, ukierunkowanego bezposrednio na teren lub obiekt, ktory oswietla,
ograniczajacego rozpraszanie $wiatta na otoczenie, w tym tereny sasiednie oraz niewywotujacego efektu
ol$nienia.

§ 16. W przypadku wystgpienia na obszarze opracowania planu siedlisk chronionych roslin, zwierzat
i grzybow, nalezy przy zagospodarowaniu terenow zgodnie z ustaleniami planu zapewni¢ ich ochrong,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 17. Przy zagospodarowaniu terendow P/U zgodnie z ustaleniami planu nalezy tak ksztattowaé
zabudowe, aby cienie rzucane przez t¢ zabudowe nie powodowaty ograniczenia dostepu do $wiatta
stonecznego, co0 mogloby uniemozliwi¢ badz tez wykluczy¢ wegetacje roslin, w tym szczegolnosci
znajdujacych si¢ poza obszarem opracowania planu:

1) istniejacych zadrzewien i zakrzewien oraz lasow;

2) upraw ro$lin uprawnych na terenach gruntow rolnych.

Rozdzial IV
Zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 18.

1. Ustala si¢ nakaz realizacji nowych liniowych urzadzen infrastruktury technicznej w formie
urzadzen podziemnych.

2. Nakaz, o ktorym mowa w ust. 1 nie dotyczy przebudowy oraz rozbudowy istniejacej linii

elektroenergetycznego wysokiego napiecia WN 110 kV.

§ 19.

1. Ustala si¢ wprowadzenie zieleni izolacyjnej, zgodnie z ustaleniami planu, od strony terenow i
obiektow wymagajacych takiej ochrony, celem ochrony przed halasem, drganiami, zapyleniem,
o$wietleniem 1 innym ucigzliwo$ciami, ktore mogg wynika¢ z prowadzonej dziatalnosci.

2. Ustala si¢ zagospodarowanie co najmniej 30% terenu powierzchni biologicznie czynnej zielenig
wysoka.
3. Dopuszcza si¢ wprowadzenie:
1) zieleni wysokiej jako zieleni w pasie drogowym;
2) zieleni wysokiej, stuzacej podniesieniu efektywnosci rozwiazan, o ktérych mowa w § 13;
3) zielonych dachéw i $cian.
Rozdziat V

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspoélczesnej

§ 20.

1. Ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych
Ghuchowo stan. 12 obszar AZP 57-25/50, AZP 57-25/52, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. W ramach ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanego stanowiska archeologicznego

dopuszcza si¢ dziatalno$¢ inwestycyjng i okresla si¢ wymog prowadzenia badan archeologicznych w
trakcie prac ziemnych, przy czym zasady ochrony zabytkow archeologicznych i zasady postepowania
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w zwiazku ze zmiang zagospodarowania terendéw, pracami ziemnymi oraz budowg obiektow
budowlanych w strefie ochrony archeologicznej, okreslaja przepisy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami.

Rozdzial VI
Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

§ 21  Obszar planu objety jest koncesja nr 27/2001/L z dnia 28.03.2017 r na poszukiwanie
i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego oraz wydobywanie ropy naftowej i gazu ziemnego
ze 716z w obszarze ,Koscian — Srem”, wazng do dnia 28.03.2047 r., udzielona przez Ministra
Srodowiska, w stosunku do wykonania ktorej zastosowanie maja odrebne przepisy, w szczegdlnosci w
zakresie prawa geologicznego i gorniczego.

§ 22.  Obszar opracowania znajduje si¢ w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 150
— Pradolina Warszawa-Berlin, dla ktérego ustala sig:

1) obowigzek zachowania i ochrony zasobow dyspozycyjnych;

2) ochrong przed zanieczyszczeniem, w tym rowniez ochrong przed zanieczyszczeniem gleby oraz
wod powierzchniowych i podziemnych zasilajacych zbiornik.

Rozdzial VII
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 23.  Na terenach obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynow lub zabudowy ustugowej 1P/U,
2P/U:
1) ustala sie lokalizacje:
a) obiektéw produkcyjnych, sktadow, magazynow,
b) zieleni izolacyjnej,
C) urzadzen budowlanych;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) obiektow ustugowych,
b) dojsé¢ i dojazdow,
C) wiat,
d) infrastruktury technicznej zgodnie z § 31;
3) dachy ptaskie lub strome;
4) wysokos$¢ zabudowy z zastrzezeniem § 17:
a) naterenie 1P/U do 15,0 m,
b) na terenie 2P/U:
- do 30,0 m na 30% powierzchni zabudowy dziatki budowalnej,
- do 15,0 m na 70% powierzchni zabudowy dziatki budowlanej;
5) powierzchnie zabudowy dziatki budowlanej do 70%;
6) intensywnos$¢ zabudowy: od 0,01 do 2,5;

7) powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego — nie mniejszg niz 20% powierzchni dziatki
budowlanej;
8) powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych — nie mniejsza niz:

a) 4000 m?na terenie 1P/U,
b) 10 000 m? na terenie 2P/U,
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przy czym dopuszcza si¢ wydzielenie mniejszych dzialek budowlanych dla obiektow infrastruktury
technicznej, dojs¢, dojazdow lub na powigkszenie sasiedniej nieruchomosci;

9)
2)

b)
c)
d)
€)

f)

9)

10)

liczbe stanowisk postojowych nie mniejsza niz:

2 stanowiska postojowe na kazdych 5 pracownikéw na terenie magazynow, sktadow lub
obiektow produkcyjnych,

10 stanowisk postojowych na kazde 500 m? powierzchni uzytkowej biur,

10 stanowisk postojowych na kazde 500 m? powierzchni uzytkowej w obiektach handlowych,
10 stanowisk postojowych na kazde 500 m? powierzchni uzytkowej obiektow ustugowych
innych niz wymienione w lit. b-c,

dla innych obiektow niz wymienione w lit. a-d co najmniej 2 stanowiska na kazdych 5
zatrudnionych,

dla obiektow wymagajacych obshugi pojazdami cigzarowymi zapewnienie co najmniej 1
stanowiska przetadunku i 1 stanowiska postoju poza stanowiskami postojowymi wymienionymi
w lit. a-e,

1 stanowisko przeznaczone na parkowanie dla samochodow, z ktorych korzystaja osoby
niepetnosprawne lub pojazdéow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa na kazde 50 stanowisk
postojowych wymienionych w lit. a-e;

obstuge komunikacyjng z terenu z przylegtych drog wewnetrznych oraz publicznych, w tym

znajdujacych si¢ poza obszarem opracowania planu.

1)

2)

§ 25.
1)
a)
b)
c)

a)
b)

c)

2)

Na terenie drogi publicznej klasy lokalnej KD-L.:

ustala sig:

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu,

zagospodarowanie pasa drogowego — zgodnie z przepisami odrebnymi,

lokalizacj¢ infrastruktury technicznej, zgodnie z § 31,

dopuszcza si¢ lokalizacje:

jezdni i chodnikow,

drog i Sciezek rowerowych,

obiektow budowlanych i urzadzen technicznych zwigzanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem
i obstuga ruchu, a takze urzadzen zwigzanych z potrzebami zarzadzania drogg.

Na terenie drogi wewnetrznej KDW:

ustala sig:

szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu,

zagospodarowanie pasa drogowego — zgodnie z przepisami odrebnymi,

lokalizacje¢ infrastruktury technicznej, zgodnie z § 31,

dopuszcza si¢ lokalizacje:

jezdni i chodnikow,

drog i Sciezek rowerowych,

obiektow budowlanych i urzadzen technicznych zwigzanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem
i obstugg ruchu, a takze urzadzen zwigzanych z potrzebami zarzadzania droga.

Rozdzial VIII

Szczegbélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym

§ 26.

zakaz zabudowy.

Ustala si¢ uwzglednienie ograniczen, uregulowanych w przepisach odrebnych, a wynikajacych

z lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej oraz melioracji i urzagdzen wodnych.

§ 27.

Zakazuje si¢ lokalizacji obiektow budowlanych wyzszych niz 30,0 m.
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§ 28.

1. Ustala si¢ pas ochrony funkcyjnej od napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego
napiecia WN 110 kV o szerokoséci 22,0 m tj. po 11,0 m od osi linii, przy czym ograniczenie to
obowiazuje do czasu skablowania lub rozbidrki linii.

2. W pasie ochrony funkcyjnej, o ktory mowa w ust. 1 lokalizacja obiektow uzalezniona jest od
warunkow okreslonych w przepisach odrebnych, a w szczegdlnos$ci zakazuje si¢ sadzenia roslinnosci
wysokiej i o rozbudowanym systemie korzeniowym, przy czym ustalenie to obowiagzuje do czasu
skablowania lub rozbiorki linii.

Rozdzial IX
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem.

§ 29.

1. Nie ustala si¢ terenow do objecia scalaniem i podziatem nieruchomosci, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

2. Ustala sie dla kazdej dziatki budowlanej powstatej w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci
nakaz zachowania nastgpujacych warunkow:

1) powierzchnia nowej dziatki budowlanej zgodna z ustaleniami dla terenu P/U;

2) minimalna szeroko$¢ frontu nowej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 25,0 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego ustala si¢ w przedziale
70° - 110°.

3. Parametry ustalone w ust. 2 nie dotycza wydzielenia dzialek stuzacych lokalizacji urzadzen

infrastruktury technicznej oraz doj$¢ i dojazdow.

Rozdzial X
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

§ 30. W zakresie systemow komunikacji:

1. ustala sig:

1) polaczenie z ukladem zewngtrznym za posrednictwem ukladu komunikacyjnego, w tym
znajdujacego si¢ poza obszarem planu,

2) liczbe stanowisk postojowych:

a) zgodnie z ustaleniami dla terenu,
b) sumaryczna w przypadku obiektow mieszczacych rozne funkcje;

2. zakazuje si¢ lokalizacji:

1) nowych stanowisk postojowych dostgpnych bezposrednio z drogi lokalnej i drogi wewngtrzne;j,
w tym réwniez znajdujacych si¢ poza obszarem opracowania planu;

2) nadziemnych obiektow infrastruktury technicznej w trojkatach widocznosci drog.

§ 31

1. W zakresie systemow infrastruktury techniczne;:

1) ustala sig:

a) mozliwo$¢ utrzymania istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej z dopuszczeniem
rozbudowy, przebudowy i rozbiorki,

b) mozliwos¢ lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

C) powigzanie z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie dostgpu do sieci i urzadzen, zgodnie z
przepisami odrgbnymi,
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d) zaopatrzenie w wode, w tym do celow przeciwpozarowych, z sieci i urzadzen wodociggowych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi,

e) odprowadzanie $ciekéw bytowych lub przemystowych docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej,
z zastosowaniem urzadzen podczyszczajacych Scieki przemystowe oraz dopuszczeniem
zastosowania oczyszczalni §ciekow oraz zbiornikéw bezodptywowych do czasu realizacji sieci,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

f) zaopatrzenie w gaz z sieci i urzadzen gazowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

g) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng oraz ciepto z Sieci, urzadzen infrastruktury technicznej oraz
instalacji, uwzgledniajacych ograniczenia i zakazy w spalaniu paliw, w tym odnawialnych
zrodet energii, zgodnie z ustaleniami planu oraz przepisami odrgbnymi,

h) dopuszcza si¢ wtorne wykorzystanie energii i ciepta powstajacych w ramach procesow
produkcyjnych i technologicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

i) inne elementy uzbrojenia zgodnie z ustaleniami planu oraz przepisami odrgbnymi,

J) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ stacji transformatorowych.

2) zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen, wytwarzajacych energie¢ z odnawialnych zrodet energii o
mocy zainstalowanej przekraczajacej 500 kW.
2. Zakaz, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2 nie dotyczy urzadzen innych niz wolnostojace w

rozumieniu przepiséOw odrebnych.

Rozdzial XI
Stawki procentowe

§ 32. Ustala si¢ stawke procentowa, sluzaca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci ..... %.

Dzial 111
Przepisy przej$ciowe i koncowe

§ 33. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Czempin.

§ 34. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR .....
RADY MIEJSKIEJ W CZEMPINIU
z dnia .....

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu czesci dzialki o nr
ewid. 80/3 oraz dzialki o nr ewid. 133 obreb Gluchowo

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy do zadan wtasnych gminy.

Projekt przedmiotowego planu miejscowego zostat opracowany na podstawie uchwaty XXXV/312/21
Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 31 maja 2021 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu czesci dziatki o nr ewid. 80/3 oraz dla
dziatki 133 obreb Gluchowo. Jak wynika z uzasadnienia do uchwaty celem opracowania planu
miejscowego jest okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu oraz uporzadkowania funkcji
terenu, w kontekscie sgsiadujacego terenu, objetego ustaleniami obowiagzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatek o nr ewid. 80/1, 80/2, a takze cze$ci dziatki o nr
ewid. 80/3, obreb Gluchowo (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego, poz. 10412).

Burmistrz Gminy Czempin przeprowadzit procedure okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatlywania na
srodowisko, projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania
na srodowisko.

W zwiazki z powyzszym Burmistrz Gminy Czempin;
1) uzgodnit stopien szczegotowosci informacji zawartych w prognozie oddzialywania na
srodowisko;
2) sporzadzit prognozg oddziatywania na Srodowisko;
3) uzyskal wymagane prawem opinie i uzgodnienia;
4) zapewnil mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa w postepowaniu w sprawie oceny oddziatywania
na §rodowisko skutkéw realizacji ustalen planu miejscowego.

Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czempin,
przyjetym uchwatg Nr L/446/22 Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 9 czerwca 2022 r. dla
przedmiotowego terenu wyznaczono kierunek zagospodarowania przestrzennego:

-P/U — tereny funkcji obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow i zabudowy ustugowe;.

Stad tez wynika, ze projekt planu miejscowego realizuje polityke przestrzenng zawarta w ww. Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czempin.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ww. ustawy w uzasadnieniu uchwaty planu miejscowego przedstawia si¢
W szczegdlnosci:
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1) realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorych mowa w art. 32 ust. 1 ustawy wraz z datg uchwaty rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

3) wpltyw na finanse publiczne.

W zwiazku z powyzszym:

Wymagania tadu przestrzennego, architektury i urbanistyki zostaty spetnione poprzez wyznaczenie linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania, linii
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu w tym: intensywnos$¢ zabudowy, wysoko$¢
budynkéw, geometria dachow. W projekcie planu nie wskazano obszaréw przewidzianych do
przeprowadzenia scalenia i podzialu nieruchomosci, ale okreslono parametry w sytuacji, gdyby taka
procedura miataby zosta¢ przeprowadzona.

Projekt planu dotyczy obszaru jeszcze niezagospodarowanego, wykorzystywanego rolniczo,
potozonego w sasiedztwie miejscowosci Gluchowo. Obszar opracowania planu miejscowego sasiaduje
z terenem objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatek o nr ewid.
80/1, 80/2, a takze czesci dziatki o nr ewid. 80/3, obreb Gluchowo. W obowigzujagcym planie
wyznaczono tereny pod zabudowe produkcyjng, sktadow i magazynow oraz zabudowy ustugowe;j.
Ninigjszy plan miejscowy kontynuuje zatem funkcje wystepujaca w sasiedztwie.

W  projekcie planu uregulowano kwestie zaopatrzenia w wodg, odprowadzania $ciekow,
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych. Obszar opracowania obejmuje grunty orne klas RV,
pastwiska trwale PsIV oraz grunty rolne pod wodami (W), a zatem nie wymaga uzyskania zgody na
zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

Miejscowos$¢ Gluchowo zaopatrywana jest w wode z ujecia wod podziemnych czwartorzedowych
z SUW w Gluchowie. Przedmiotowe ujgcie zlokalizowane jest na dziatce o nr ewid. 48/16 obreb
Gluchowo, w czeSci parkowej dawnego zespotu dworskiego, przeksztatconego w PGR Gluchowo,
stanowigcej obecnie teren prywatny. SUW dla przedmiotowego uj¢cia znajduje si¢ na dzialce gminne;j
48/1 obregb Gluchowo, w odleglosci ok. 250 m od ujecia. Zgodnie z decyzja Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Poznaniu z dnia 10 wrze$nia 2019 r. nr
P0O.ZUZ.4.4100.488.2018. dla przedmiotowego ujecia wyznaczono tylko 1 wylgcznie teren ochrony
bezposredniej ujecia wod podziemnych, wokot studni, na dziatce o nr ewid. 48/16 obreb Gluchowo, o
wymiarach 14 x 15 m. Jak wynika natomiast z Analizy ryzyka - ocena zagrozen zdrowotnych z
uwzglednieniem czynnikow negatywnie wpltywajacych na jako$¢ ujmowanej wody podziemnej z
utworow czwartorzedowych na komunalnym ujeciu wody podziemnej w miejscowosci Gluchowo, gm.
Czempin, powiat ko$cianski, opracowana przez mgr. I. Chomickiego na zlecenie PGK Sp. z 0.0. w
Czempiniu, 2022 r., przede wszystkim ze wzglgdu na budowe geologiczng i warunki hydrogeologiczne
obszaru zasilania ujecia, ktore nie stanowig wystarczajgcej naturalnej ochrony przed doptywem
zanieczyszczen antropogenicznych dla przedmiotowego ujecia, wskazane jest ustanowienie rowniez
strefy ochrony po$redniej przedmiotowego ujecia wody podziemnej o powierzchni 6,67 km? (667 ha).
Zgodnie z art. 122 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne teren ochrony posredniej ujecia wod
podziemnych obejmuje obszar zasilania ujecia wody. Jako zrodia potencjalnych zagrozen dla jakosci
wody podziemnej wynikajace ze sposobu zagospodarowania terenu wskazano pola uprawne nawozone
nawozami organicznymi i mineralnymi, przy zastosowaniu $rodkéw ochrony roslin, nieutwardzony
parking oraz sadzawki na terenie nalezagcym do Parafii p.w. §w. Katarzyny w Gluchowie. Stad tez
wynika, ze obszar opracowania planu miejscowego potozony jest poza strefa ochrony bezposrednie;j
ujecia wody podziemnej w Gluchowie. Niemniej jednak dla tego ujecia wskazane jest ustanowienie
strefy ochrony posredniej, a obszar opracowania planu miejscowego znajduje si¢ w granicach terenu
wskazanego do ustanowienia strefy ochronny posredniej dla przedmiotowego ujecia.
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Zgodnie z Programem opieki nad zabytkami gminy Czempin na lata 2014 — 2017, przyjetym uchwatg
nr XLI1/316/14 Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 3 marca 2014 r. na obszarze opracowania planu
miejscowego sa zlokalizowane zewidencjonowane stanowiska archeologiczne obszaru Gluchowo stan
12 AZP 57-25/50, AZP 57-25/52, Stad tez w ustaleniach planu miejscowego znajdujg si¢ zapisy
dotyczace prowadzenia dzialalno$ci inwestycyjnej w granicach obszaru ochrony konserwatorskiej
stanowiska archeologicznego.

Zgodnie z Audytem krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego, przyjetym uchwatg nr L1/1000/23
Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r. obszar opracowania znajduje w
obszarze krajobrazu o typie krajobrazu bagienno — tgkowe, gtownie bezle$ne, podtypie: z udziatem
ekstensywnie uzytkowanych tak (2A). Przedmiotowy obszar nie zostat zaliczony do krajobrazow
priorytetowych.

Biorgc pod uwage wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb
0sob niepelnosprawnych w projekcie planu ustalono lokalizacj¢ miejsc postojowych przeznaczonych
dla samochodéw, z ktéorych korzystaja osoby niepetnosprawne lub na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa. Jednoczesnie celem uniknigcia kolizji réoznych dziatalnosci w
ramach funkcji produkcyjnej i ustugowej wprowadzono w planie miejscowym ograniczenia dotyczace
lokalizacji okreslonych dziatalnosci.

W zakresie uniwersalnego projektowania, ktore uwzgledniono w projekcie planu adekwatnie do
przeznaczen terenow 1 zakresu mozliwych ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ze Wwszelkie obiekty budowlane beda projektowane i realizowane zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami techniczno — budowlanymi, okreslonych w przepisach nadrzednych w
stosunku do planu miejscowego.

Obszar opracowania obejmuje teren o powierzchni ok. 31,84 ha, obecnie wykorzystywany rolniczo.
Teren ten sasiaduje od strony potudniowej z terenami le§nymi, od strony zachodniej z terenami rolnymi
ograniczonymi droga ekspresowa S5, od strony poinocnej z terenami zadrzewionego i zakrzewionego
rowu melioracyjnego oraz terenami dawnego PGR Gluchowo, prowadzacego obecnie produkcj¢ trzody
chlewnej, zaktadu przetworstwa i sprzedazy jabtek, a od strony wschodniej z terenem obecnie
niezabudowanym z urzadzong droga i wjazdem na dawna droge krajowa 5, objetym ustaleniami
obowiazujacego planu miejscowego, przewidujacg realizacje na tym terenie zabudowy produkcyjnej,
sktadow, magazynow oraz zabudowy ustugowej. Obszar opracowania planu miejscowego nie przylega
bezposrednio do dawnej drogi krajowej nr 5, niemiej jednak jest z nig potgczony za posrednictwem
istniejacej drogi, obstugujacej sasiadujagce tereny dziatalnosci gospodarczej. Dodatkowo na obszarze
opracowania planu miejscowego planowana jest budowa obwodnicy Gluchowa, ktorej celem procz
wyprowadzenia ruchu tranzytowego poza miejscowos¢, jest takze zapewnienie obstugi komunikacyjnej
planowanych i realizowanych na terenie miejscowosci terenow zabudowy produkcyjnej, magazynowej
i sktadowej oraz ustugowe;j.

Obszar opracowania projektu nie sgsiaduje bezposrednio z drogami publicznymi. Niemniej jednak w
sasiedztwie tj. od strony wschodniej, przebiega dawna droga krajowa nr 5, w stosunku do ktorej Sejmik
Wojewodztwa Wielkopolskiego uchwatg nr XX11/423/20 z dnia 28 wrzesnia 2020 r. pozbawit kategorii
drogi wojewodzkiej odcinek drogi wojewodzkiej (dawnej drogi krajowej nr 5) migdzy innymi o
przebiegu od skrzyzowania z droga wojewodzka nr 310 /Gluchowo/ do ronda tacznika drogi
ekspresowej S5 pomigdzy weztem Koscian Polmoc a droga wojewddzka (dawng droga krajowa) (Dz.
Urz. Woj. Wielkopolskiego, poz. 7408) i tym samym przedmiotowa droga zostata zaliczona do drog
powiatowych. Przedmiotowa droga tgczy sie w miejscowosci Gluchowo z drogg wojewddzka nr 310
Ghuchowo — Czempin- Srem stanowiacej dojazd do drogi ekspresowej S5 (wezet Czempin).



Etap wytozZenia do publicznego wglgdu
12.04.2023 r.

W zakresie granic i sposobdéw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisOw odrgbnych, terenéw goérniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych poprzez wskazanie, iz obszar opracowania
planu polozony jest na terenie obowigzywania koncesja nr 27/2001/L z dnia 28.03.2017 r na
poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej 1 gazu ziemnego oraz wydobywanie ropy naftowej i
gazu ziemnego ze z16z w obszarze , Koscian — Srem”, wazng do dnia 28.03.2047, udzielona przez
Ministra Srodowiska oraz na obszarze Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 150 — Pradolina
Warszawa — Berlin. Ze wzgledu na planowang funkcje do obszaru opracowania nie ma zastosowania
ustawa z dnia 20 maja 2016 r. w o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 724 z pézn.zm.).

Bioragc pod uwage prawo wiasnosci to plan wykorzystuje potozenie pomiedzy istniejacg droga S5,
planowana droga publiczng oraz wyznaczonymi w planie terenami zabudowy produkcyjnej, sktadoéw,
magazynow oraz zabudowy uslugowe;j.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa uwzgledniono poprzez wskazanie ograniczen w
wysokosci obiektow, celem spetnienia warunkow zwigzanych z lotnictwem wojskowym.

Potrzeby interesu publicznego uwzglednione zostaly w projekcie planu poprzez okreslenie zasad i
warunkow ksztattowania i korzystania z uktadu komunikacyjnego, znajdujacego si¢ poza obszarem
opracowania planu, przy uwzglednieniu przepisow odrgbnych.

W zakresie potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych ustalenia projektu planu zawieraja zapisy dotyczace wyposazenia obszaru w nowe
obiekty i sieci infrastruktury technicznej oraz zasady funkcjonowania istniejacych.

Zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej zagwarantowane zostalo poprzez obwieszczenia o przystapieniu
do sporzadzenia projektu planu miejscowego zamieszczone w prasie lokalnej oraz na tablicy ogloszen.
Na etapie wylozenia do publicznego wgladu caly projekt planu zostal zamieszczony na stronie
internetowej Biuletynu Informacji Publicznej, o c¢zym powiadomiono w ogloszeniach
i obwieszczeniach. Projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko zostat
wytozony w terminie., z dyskusja publiczng w dniu ..... oraz mozliwoscig sktadania uwag do dnia.......
r. W przedmiotowych terminach wptynelty Iacznie .... uwagi, ktore zostaly kompleksowo
przeanalizowane. Lista nieuwzglednionych uwag zostat przedstawiona Radzie Miejskiej w Czempiniu
w zalaczniku nr 2 do projektu uchwaty.

Zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych zapewniono poprzez mozliwo$¢ wgladu
do dokumentacji planistycznej i mozliwos$¢ zapoznania si¢ z proponowanymi rozwigzaniami, wybrane
dokumenty zostaly udostgpnione na BIPie.

W zakresie potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzania ludnosci:
ustalony zostat docelowy sposdb zaopatrzenia w wode planowanej zabudowy.

Burmistrz Gminy Czempin wywazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w
zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoleczne. Interesy
prywatne zostaly wyrazone w postaci ztozonych w procedurze sporzadzania planu miejscowego
wnioskOéw i uwag. Zostaly one rozpatrzone przez Burmistrza Gminy Czempin. W projekcie planu
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miejscowego zabezpieczono wyposazenie nieruchomo$ci w infrastrukture techniczng, w tym
komunikacyjng.

Teren opracowania projektu planu miejscowego dotyczy obszaru potozonego w sgsiedztwie
wyznaczonych w dokumentach planistycznych terenow obiektéw produkcyjnych, skladéw i
magazynow oraz zabudowy ustugowej, w sasiedztwie drogi ekspresowej S5, drogi powiatowej (dawnej
drogi krajowej nr 5) oraz planowanej drogi publicznej, ktorej celem jest obstuga terenow dziatalnosci
gospodarczej. Projekt planu stanowi zatem kontynuacj¢ funkcji wyznaczonych w sasiedztwie, w
nawigzaniu do planowanego i istniejacego uktadu komunikacyjnego.

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uchwatg nr LXV/530/18 Rady Miejskiej
w Czempiniu z dnia 12 wrze$nia 2018 r., w ktorej wskazano na aktualnos¢ obowigzujacego wowczas
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i stwierdzono brak potrzeby jego
aktualizacji oraz wskazano réwniez na konieczno$¢ opracowywania nowych planéw miejscowych w
szczegolnosci dla terenow pod dziatalnos¢ gospodarcza i mieszkaniows, celem zwigkszenia pokrycia
gminy planami miejscowymi oraz dopasowania ich do aktualnych potrzeb rozwojowych gminy.

Wplyw na finanse publiczne zostal okreSlonej w opracowanej prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego.

W zwigzku z zachowaniem trybu oraz zasad sporzadzania planu miejscowego, wynikajacego
z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zachowaniu
zgodnosci z polityka przestrzenng gminy, okreslonga w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czempin, podjecie niniejszej uchwaty jest zasadne.



