Uzasadnienie

DO UCHWAŁY NR XXXVII/262/2017 RADY MIASTA I GMINY BUK
z dnia 26 września 2017 r.
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów przyległych do obwodnicy miasta Buku (drogi wojewódzkiej Nr 307) na odcinku 
od ulicy Dworcowej do ulicy Grodziskiej

Na podstawie Uchwały Nr XVIII/123/2016 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 29 marca 2016 r. Burmistrz Miasta i Gminy Buk przystąpił do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów przyległych do obwodnicy miasta Buku (drogi wojewódzkiej Nr 307) na odcinku od ulicy Dworcowej do ulicy Grodziskiej. Obszar ten był objęty obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenów przyległych do obwodnicy miasta Buku (drogi wojewódzkiej Nr 307) na odcinku od ulicy Dworcowej do ulicy Grodziskiej uchwalonym uchwałą Nr XXX/185/2000 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 24 października 2000 r. ze zmianami (publikacja w Dz. Urz. Województwa Wielkopolskiego z 2000 r. nr 79, poz. 1056, publikacja zmian w Dz. Urz. Województwa Wielkopolskiego z 2008 r. nr 173, poz. 2879, z dnia 3 lipca 2012 r. poz. 3019), zgodnie z którym teren objęty przedmiotową zmianą planu przeznaczony był pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną MW. Celem przystąpienia do sporządzania zmiany planu               było umożliwienie realizacji zamierzeń inwestycyjnych jednego ze współwłaścicieli terenu, przy uwzględnieniu istniejących uwarunkowań przestrzennych, środowiskowych, komunikacyjnych i kulturowych. Zmiana planu utrzymuje dotychczasowe przeznaczenie terenu, tj. tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, uwzględniając wnioskowane przez inwestora zmiany parametrów zabudowy i zagospodarowania terenu oraz kontekst urbanistyczny miejsca.
Stosownie do art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073) ogłoszono w prasie i przez obwieszczenie o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzenia zmiany planu, określając formę, miejsce i termin składania wniosków do zmiany planu oraz zawiadomiono na piśmie o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzenia zmiany planu instytucje 
i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania. W procedurze sporządzenia zmiany planu uwzględniono wszystkie zgromadzone wnioski instytucji, o których mowa w art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W odpowiedzi na ogłoszenie i obwieszczenie nie wpłynęły żadne wnioski. 

Po zebraniu wniosków od instytucji i organów do tego upoważnionych, przystąpiono do ich rozpatrzenia oraz analiz i prac studialnych, które poprzedziły opracowanie ostatecznej koncepcji zmiany planu.
Wykonane koncepcje przedstawiały sposoby zagospodarowania terenu, uwzględniające aspekty środowiskowe, przestrzenne, ekonomiczne i społeczne dotyczące terenu objętego opracowaniem planu. Koncepcje przedstawiały również warianty rozwiązań dotyczących przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy, a także gabarytów zabudowy oraz powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej powierzchni projektowanych działek budowlanych. Teren objęty zmianą planu jest częściowo zurbanizowany, co w znacznym stopniu ogranicza możliwość opracowania wariantów koncepcji zagospodarowania. Istniejące zagospodarowanie terenu oraz analiza parametrów sąsiedniej zabudowy stanowiły punkt odniesienia dla wyznaczenia parametrów nowej zabudowy. 

Na etapie sporządzania projektu zmiany planu rozważono interesy wszystkich zainteresowanych, tj. gminy, właścicieli nieruchomości objętej zmianą planu oraz mieszkańców miasta Buk. Propozycje sytuowania nowej zabudowy jako uzupełnienie struktury funkcjonalno-przestrzennej uwzględniają wymagania ładu przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania przestrzenią, a także optymalizują możliwości wykorzystania walorów ekonomicznych przestrzeni. Tereny spójnej zabudowy minimalizują transportochłonność układu przestrzennego oraz ograniczają wydatki gminy na wyposażenie nowych terenów w podstawowe sieci infrastruktury technicznej. 

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalona na podstawie niniejszej uchwały obejmuje obszar o powierzchni 0,6992 ha. Układ komunikacyjny realizowany będzie w oparciu o przyległą drogę publiczną, zlokalizowaną poza planem, tj. z ulicy Czarnieckiego. 
Wymagania ochrony środowiska zachowano poprzez wykluczenie możliwości realizacji inwestycji szkodliwych dla środowiska i wskazanie na konieczność stosowania rozwiązań niskoemisyjnych w zakresie ogrzewania budynków. Dopuszczono, również  zastosowanie alternatywnych systemów wykorzystujących źródła energii: pompy ciepła, kolektory słoneczne, energię elektryczną. 

Obszar objęty zmianą planu zlokalizowany jest poza terenami objętymi prawną ochroną konserwatorską. Na terenie planu nie występują zewidencjonowane obiekty podlegające ochronie konserwatorskiej, w związku z tym nie ustalono wymagań dotyczących ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.
Ustalenia planu nie kolidują z koniecznością zapewnienia obronności i bezpieczeństwa państwa. Obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej oraz dojścia i dojazdy można realizować stosownie do potrzeb, w sposób zgodny z przepisami odrębnymi.
W projekcie zmiany planu uwzględniono przebieg istniejących sieci uzbrojenia terenu oraz określono zasady ich modernizacji, a także rozbudowy i budowy nowych sieci infrastruktury technicznej.

Po uwzględnieniu wyników analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Buk w latach 2010 - 2014 oraz uchwały Nr XLVI/326/2014 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 28 października 2014 r. w sprawie oceny aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego obowiązujących na terenie miasta i gminy Buk, stwierdzono, że zarówno miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenów przyległych do obwodnicy miasta Buku (drogi wojewódzkiej Nr 307) na odcinku od ulicy Dworcowej do ulicy Grodziskiej jak 
i jego zmiany są aktualne. Częściowo ustalenia powyższych opracowań planistycznych zostały zrealizowane. Dotyczy to również terenu działki o nr 728/80, do której odnosi się niniejsza zmiana, a na której zrealizowano dwa budynki mieszkalne wielorodzinne. Jednak dla bardziej racjonalnego i ekonomicznego wykorzystania terenów Rada Miasta i Gminy Buk w dniu 29 marca 2016 r. podjęła Uchwałę nr XVIII/123/2016 w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów przyległych do obwodnicy miasta Buku (drogi wojewódzkiej Nr 307) na odcinku od ulicy Dworcowej do ulicy Grodziskiej. Ze względu na aktualność obowiązującego na tym terenie planu granice obszaru objętego niniejszą zmianą planu wyznaczono w niezbędnym zakresie.
Na skutek uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów przyległych do obwodnicy miasta Buku (drogi wojewódzkiej Nr 307) na odcinku od ulicy Dworcowej do ulicy Grodziskiej nie nastąpi zmiana podstawowego przeznaczenia terenu. Nie wystąpi więc wzrost wartości nieruchomości, w porównaniu do planu, którego niniejszy plan jest zmianą. Nie wystąpią również koszty związane z budową infrastruktury drogowej, ani konieczność wykupu gruntów przeznaczonych pod drogi, ponieważ plan nie przewiduje nowych dróg, a obsługa komunikacyjna terenu odbywać się będzie 
w dotychczasowy sposób.
Projekt zmiany planu został zaopiniowany przez Gminną Komisję Urbanistyczno-Architektoniczną przy Wójcie Gminy Dopiewo na posiedzeniu w dniu 15 grudnia 2016 r. Wniesione przez Komisję uwagi zostały częściowo uwzględnione w projekcie planu.
Projekt zmiany planu uzyskał opinie i został uzgodniony stosownie do art. 17 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073) oraz ustawy o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1405). Wniesione w opiniach i uzgodnieniach uwagi zostały uwzględnione w projekcie planu. 
Projekt zmiany planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko został wyłożony do publicznego wglądu, w trakcie którego w dniu 20 czerwca 2017 r. przeprowadzono publiczną debatę. Do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów przyległych do obwodnicy miasta Buku (drogi wojewódzkiej Nr 307) na odcinku                od ulicy Dworcowej do ulicy Grodziskiej, wyłożonego do publicznego wglądu w dniach                 od 31 maja 2017 r. do 30 czerwca 2017 r. z terminem składania uwag do 17 lipca 2017 r.              nie wpłynęła żadna uwaga.
W procedurze sporządzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów przyległych do obwodnicy miasta Buku (drogi wojewódzkiej Nr 307) na odcinku od ulicy Dworcowej do ulicy Grodziskiej, zapewniono udział społeczeństwa zgodnie z przepisami ustawy o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1405). W ogłoszeniu i obwieszczeniu o przystąpieniu do sporządzania niniejszej zmiany planu oraz w ogłoszeniu i obwieszczeniu o wyłożeniu zmiany planu do publicznego wglądu poinformowano o możliwości zapoznania się z niezbędną dokumentacją sprawy oraz składania wniosków do postępowania w sprawie strategicznej oceny oddziaływania na środowisko. Nie zostały wniesione uwagi i wnioski w zakresie odpowiadającym art. 40 w/w ustawy dotyczących merytorycznej treści projektu zmiany planu, w tym zagadnień dotyczących ochrony środowiska. W związku z brakiem w/w uwag i wniosków nie zaistniała konieczność ich rozpatrzenia i uwzględnienia stosownie do art. 42 w/w ustawy.
Na etapie redagowania zmiany planu rozpatrywano różne warianty rozwiązań planistycznych. Przyjęto rozwiązania optymalne, będące kompromisem pomiędzy interesem publicznym, a postulatami zainteresowanych.

Obszar ten w obowiązującej zmianie studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Buk przewidziany jest pod tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej. Przeznaczenie, jakie przewidziano dla terenu objętego przedmiotową zmianą planu, to tereny mieszkaniowe wielorodzinne MW, co jest zgodne z kierunkiem zagospodarowania przestrzennego wyznaczonym w studium oraz z faktycznym zagospodarowaniem części terenu. Ustalenia zmiany planu nie naruszają ustaleń obowiązującej zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego.
Zmiana planu wskazuje zasady zabudowy i zagospodarowania terenów oraz ustala powiązanie terenu z zewnętrznym układem drogowym. Ustalenia zmiany planu zapewniają właściwe standardy jakości środowiska i ustalają konieczną ochronę terenów przed ewentualnym negatywnym oddziaływaniem. Przy opracowaniu projektu zmiany planu uwzględniono istniejące uwarunkowania przestrzenne, przyrodnicze, kulturowe oraz komunikacyjne. 

Wobec powyższego przeprowadzoną procedurę formalno - prawną sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów przyległych do obwodnicy miasta Buku (drogi wojewódzkiej Nr 307) na odcinku od ulicy Dworcowej
do ulicy Grodziskiej uznaje się za zasadną i projekt zmiany planu po przeprowadzeniu kolejnych etapów może zostać skierowany do uchwalenia przez Radę Miasta i Gminy Buk.
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