UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ......... RADY GMINY MARGONIN

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Sulaszewo —
palarnia kawy (czesé A)

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony
na podstawie Uchwaty Nr XI1/113/2025 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 22 maja 2025
roku zmienionej uchwata Nr XV/135/2025 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 31 lipca
2025 roku.

Na obszarze objetym uchwala nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

W trakcie procedury planistycznej, przed wystgpieniem o zaopiniowanie i uzgodnienie
projektu planu, (korzystajac z zapiséw uchwaty Nr XV/135/2025 z dnia 31 lipca 2025 r.,
w sprawie zmiany uchwaty Nr XII/113/2025 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 22 maja
2025 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Sutaszewo - dziatka numer 24/3 obreb Sulaszewo; ktéra dopuszczata
mozliwo$¢ opracowania i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
odrebnie dla poszczegdlnych fragmentéw tego obszaru) postanowiono, o opracowaniu
projektu planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru, dla ktérego przystgpiono
do sporzadzania planu. W zwigzku z powyzszym zakres opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Sutaszewo — palarnia kawy (cze$S¢ A) stanowi czgs¢
obszaru, wskazanego w ww. uchwale Nr XV/135/2025 Rady Miasta i Gminy Margonin
z dnia 31 lipca 2025 roku.

Obszar opracowania planu potozony jest w potudniowej czesci gminy Margonin
i obejmuje teren o powierzchni okoto 8,4 ha. Zgodnie z mapa ewidencyjng w granicach
obszaru objetego planem wystepuja nastgpujace rodzaje gruntow:

— grunty rolne, w sktad ktérych wchodza: uzytki rolne, do ktérych zalicza si¢: grunty
orne, oznaczone symbolami RIVa, RIVb oraz pastwiska trwate oznaczone symbolem
PsIV; a takze nieuzytki oznaczone symbolem N;

— grunty zabudowane i zurbanizowane, w sktad ktérych wchodza: tereny przemystowe —
oznaczone symbolem Ba oraz tereny komunikacyjne, a konkretnie drogi, oznaczone
symbolem dr.

Grunty rolne wystepujace w granicach przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie wymagaja uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie, z ktérym
wyznaczono przeznaczenie pod tereny ustlug lub produkcji, ktére umozliwig rozbudowe
istniejacego przedsigbiorstwa (palarni kawy) wraz z wyznaczeniem nowego przebiegu drogi
dojazdowej i wraz ze wskazaniem terenu wod powierzchniowych $rédladowych lub zieleni,
nie naruszajg ustalen polityki przestrzennej gminy Margonin, ktéra znajduje odzwierciedlenie
w obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Ogo6lny charakter Studium znajduje konkretyzacj¢ w ustaleniach planu miejscowego
i przejawia si¢ m.in. w tym, ze wskazania okreslone w dokumencie strategicznym jakim jest
studium (sporzadzonym na mapie Srednioskalowej — w skali 1:20.000) sa konkretyzowane
i uscislane w dokumencie o wigkszej doktadnosci tj. w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Uwarunkowania przestrzenne terenu objetego opracowanym planem
miejscowym, pozwalaja na wyznaczenie terenéw ustug lub produkcji (w granicach
wskazanego w planie miejscowym, nowego uktadu komunikacyjnego drogi dojazdowe;,
ktéry od péinocy, zachodu i potudnia okala wyznaczony teren 1U-P). Sp6jnos¢ wyznaczone;j
jednostki urbanistycznej terenu ustug lub produkcji (1U-P) wraz z nowym przebiegiem drogi



dojazdowej (1KDD) oraz istniejace i docelowe zagospodarowanie terenu (rozbudowa
istniejagcego jednego zaktadu produkcyjnego) pozwala na stwierdzenie, Ze ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg ustalen obowigzujacego
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Margonin,
zatwierdzonego uchwata Nr VIII/87/2015 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 21 maja
2015 r. Aktualnie w granicach opracowania, w srodkowej cz¢$ci obszaru planu miejscowego,
znajduje si¢ juz fabryka — palarnia kawy, ktéra planowana jest do rozbudowy na catym
obszarze wyznaczonego w planie terenu 1U-P. Ponadto w granicach terenu objetego
opracowaniem planu nie znajduja si¢ grunty rolne chronione, a wyznaczony teren 1U-P
stanowi¢ bedzie wlasnos¢ jednego podmiotu. Reasumujac ustalenia przyjete w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg polityki przestrzennej gminy ustalone;j
w obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Margonin.

Plan miejscowy nie narusza réwniez ustalen okreslonych w uchwale Nr V/70/19
Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania (Dz. Urz.
Woj. Wielkopolskiego z 2019 r. poz. 4021).

Ponadto ustalenia planu miejscowego s3 zgodne z Audytem krajobrazowym
wojewddztwa wielkopolskiego przyjetym przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego
Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego, a teren objety przedmiotowym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany jest w typie krajobrazu: wiejski,
w podtypie z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych, tworzacych pola
sredniej wielkosci (ID 2473, kod podtypu 6D). Omawiany obszar nie zostal uznany
ww. Audycie za obszar priorytetowy.

Na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w czesci
centralnej znajduje si¢ palarnia kawy, ten teren przemystowy otaczaja grunty rolne, przy
czym na wschdéd od istniejagcego zaktadu znajduje si¢ teren nieuzytku wraz z istniejagcym
zbiornikiem wodnym. Na obszarze opracowania — w centralnej czesci terenu przemystowego
(palarni kawy) znajduje si¢ ujecie wody (wraz ze wskazang strefg ochrony bezposredniej
ujecia wody). To istniejace ujecie wody docelowo jest planowane do likwidacji. Na péinoc od
granic planu miejscowego za ciekiem wodnym znajdujg si¢ zabudowania wsi Sutaszewo oraz
tereny uzytkowane rolniczo. Teren jest skomunikowany droga gminng (plan miejscowy
okresla nowy przebieg drogi dojazdowej w granicach planu miejscowego). Obszar bedacy
przedmiotem planu jest zlokalizowany w odleglosci ok. 4 km na potudnie od miasta
Margonina. Polozony jest w odleglosci okoto 2 kilometréw na zachdd od miejscowosci
Préchnowo 1 w odlegtosci okoto 1,5 km na zachdd od jeziora Margoninskiego. Tereny
sgsiadujace z obszarem planu to gitéwnie pola uprawne, na ktérych rozlokowane sa
pojedyncze turbiny wiatrowe.

Procedura formalno-prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie z art. 67
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688 ze zm.).

Opracowany plan ustalit przeznaczenie, parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w sposOb, ktéry nie narusza zasad tadu przestrzennego
i zrbwnowazonego rozwoju.

Przygotowany plan zagospodarowania  przestrzennego zostal — opracowany
z poszanowaniem zasad urbanistyki, ze wskazaniami co do architektury budynkéw, ktoére
zostaty dopuszczone zapisami planu. Ustalenia planu umozliwiajg realizacj¢ budynkéw, ktére
nie bedg dominowa¢ nad pozostalymi oraz rozwdéj terendéw ustug lub produkcji wraz z nowym



uktadem komunikacyjnym drogi dojazdowej oraz z uwzglednieniem terenu wodd
powierzchniowych srédladowych lub zieleni.

Przeznaczenie terenéw, ktére zostalo wyznaczone w planie bedzie odpowiadac
oczekiwaniom mieszkancéw, wtascicieli nieruchomosci 1 inwestoréw; jednoczesnie zapewnia
tez rozwoj istniejacych terenéw produkcyjnych z uzupelnieniem w zakresie mozliwosci
wprowadzenia ewentualnych ustug. Dopuszczona funkcja zabudowy stanowi¢ bedzie
harmonijng i funkcjonalng cato$¢ z dotychczasowym terenem produkcyjnym, ktéry zwigzany
jest z palarnig kawy. Ustalenia planu umozliwiajg realizacj¢ zabudowy, zgodnej z zasadami
fadu przestrzennego oraz wymaganiami architektonicznymi i krajobrazowymi. Miejscowy
plan uwzglednia réwniez interesy ochrony srodowiska, w tym gospodarowanie wodami oraz
ochrong gruntéw rolnych i lesnych. Teren nie znajduje si¢ w granicach obszaréw cennych
przyrodniczo. W granicach obszaru opracowania planu znajduje si¢ czynne uj¢cie wody
(planowane do likwidacji) — na rysunku planu wskazano: stref¢ ochrony bezposredniej ujecia
wody na terenie — ujecie wody do likwidacji, na terenie ktérej (do czasu likwidacji ujecia
wody) obowigzuje nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu i zabudowie terenu wymagan
1 ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych dotyczacych strefy ochrony bezposrednie;j
ujecia wody.

W opracowanym planie uwzgledniono uwarunkowania wynikajace z polozenia czesci
terenu w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 139 Dolina kopalna Smogulec
— Margonin.

Obszar opracowania nie znajduje si¢ w granicach obszaréw ochronnych zbiornikow
srodladowych i1 narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

Obszar objety miejscowym planem nie znajduje si¢ w obrgbie wystgpowania obiektow
dziedzictwa kulturowego oraz débr kultury wspoéiczesne;.

Plan uwzglednia we wlasciwy sposéb wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby os6b niepelnosprawnych. Racjonalnie
i ekonomicznie wykorzystuje walory przestrzeni, jednocze$nie respektujagc prawo wlasnosci
gruntéw. Zaproponowany plan poprawia dost¢pnos¢ komunikacyjng terenu poprzez ustalenie
nowego przebiegu drogi dojazdowej. Jednoczesnie, w zakresie modernizacji, rozbudowy
i1budowy systeméw komunikacji zostalo nakazane zachowanie cigglosci powigzan
elementéw pasa drogowego w granicach obszaru planu z zewne¢trznym uktadem
komunikacyjnym. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zapewnia odpowiedni
dostep do ww. obszaru dla pieszych i rowerzystow.

Przedmiotowy plan zaklada stworzenie zwartej i funkcjonalnej struktury przestrzennej,
maksymalnie wykorzystujacej potencjal obszaru. W zakresie modernizacji, rozbudowy
1 budowy systeméw infrastruktury technicznej plan zaklada powigzanie sieci infrastruktury
technicznej z ukladem zewng¢trznym oraz zapewnienie dostepu do sieci, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Plan uwzglednia réwniez potrzeby interesu publicznego, w tym mozliwo$¢ rozbiorki,
budowy, przebudowy, rozbudowy i remontu sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej oraz
przylaczy do sieci infrastruktury technicznej. W toku procedury planistycznej
przeanalizowano réwniez prawo wlasnosci gruntow 1 wybrano rozwigzanie optymalne,
zaréwno dla wtasciciela gruntu, jak i dla gminy. Dodatkowo, uwzgledniono kwestie zwigzane
z obronnos$cig oraz bezpieczehstwem panstwa. W trakcie sporzadzania projektu planu
zapewniono udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, poprzez pras¢ miejscowa oraz obwieszczenie, a takze w sposob zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci.

Stosownie do wymogow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takZe zgodnie z przepisami odrebnymi plan uzyskat
wszystkie wymagane opinie i uzgodnienia. Podczas prac nad projektem planu zachowano
petng jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wglgdu
w dokumentacje planistyczng na kazdym etapie sporzqdzania projektu planu, a takze



zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

a) ogtoszenie i zawiadomienie o przystgpieniu do projektu planu i zbieraniu

wnioskow do planu, w tym za pomocq srodkow komunikacji elektronicznej;

b) ogtoszenie o rozpoczeciu konsultacji spotecznych i mozliwosci sktadania uwag

do planu, w tym za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej;

c) zorganizowanie spotkania otwartego;

d) zorganizowanie dyzuru projektanta.

W dniach od ................... r.do ..ooooinainnn... r. przeprowadzone zostaty konsultacje
spoteczne przedmiotowego projektu planu miejscowego. W ramach konsultacji spotecznych,
wdniu .................. r. odbyto sie spotkanie otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi projekcie
planu, a w dniu .................. r. miat miejsce dyzur projektanta. Na etapie zbierania uwag,
w nieprzekraczalnym terminie do dnia ............ r. nie wptyneto zZadne pismo z uwagami do
projektu planu. Burmistrz Miasta i Gminy Margonin, zgodnie z art. 17 pkt 14 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przekazat Radzie Miasta i Gminy Margonin
projekt planu miejscowego wraz z raportem. Projekt planu sporzgdzany byt z poszanowaniem
zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Na kazdym etapie sporzadzania projektu planu mozna byto uzyska¢ w siedzibie Urzedu
Miasta i Gminy Margonin stosowne informacje odno$nie sporzadzanego projektu, a na etapie
sktadania wnioskéw 1 uwag do planu istniata mozliwo$¢ ztozenia pisma do procedury planu —
zgodnie z obowigzujagcymi przepisami. Projekt planu sporzadzany byt z poszanowaniem
zachowania jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy zaklada, ze zaopatrzenie w wod¢ przeznaczong do spozycia przez ludzi:
z sieci wodociggowej lub z wtasnego ujecia wody, zgodnie z przepisami odregbnymi.
W zakresie gospodarki $ciekowej ustalono: (a) odprowadzanie $ciekow komunalnych
1 przemystowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi; (b) dopuszczenie lokalizacji lokalnych
przepompowni $ciekéw; (c) dopuszczenie lokalizacji obiektéw i urzadzen zwigzanych
z podczyszczaniem  Sciekbw  komunalnych,  przemystowych.  Zagospodarowanie
i odprowadzanie wod opadowych i roztopowych ustalono: zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Zasilanie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej lub z indywidualnych zrédet
energii, zgodnie z przepisami odregbnymi. Zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej lub z
gazu, energii elektrycznej albo z odnawialnych zrédet energii, z uwzglednieniem zakazéw i
ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw, zgodnie z
przepisami odrebnymi. Przy czym ustalenia planu dopuszczaja na lokalizacje instalacji
odnawialnych zZrédet energii wraz z budynkami iurzadzeniami towarzyszacymi, z
wylaczeniem: (a) biogazowni, biokompostowni, zgodnie z ustaleniami przepisOw odrgbnych,
(b) turbin wiatrowych o mocy wigkszej niz moc mikroinstalacji, zgodnie z ustaleniami
przepiséw odrebnych.

Ustalajac przeznaczenie terenéw brano pod uwage wnioski i uwagi zglaszane w trakcie
procedury planistycznej oraz zwazono najbardziej wilasciwy potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, biorgc pod uwage analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne jak i zarOwno interes publiczny oraz interesy prywatne.

W wyniku przeprowadzonych analiz, nie brano pod uwage ewentualnych rozwigzan
alternatywnych, zaktadajac, ze omawiany projekt jest projektem jedynym, optymalnym
zarbwno pod wzgledem rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, jak 1 rozwigzan
ograniczajacych negatywne oddzialywanie na srodowisko. Rozwigzania zaproponowane
w planie pozwolg na realizacj¢ zabudowy.

Podsumowujac, przedmiotowy plan miejscowy we wlasciwy sposéb zaklada stworzenie
w pelni wyksztalconej zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktéra w sposéb
racjonalny wykorzystuje walory obszaru.

Gmina Margonin nie posiada aktualnej analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ww.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Ustalenia zawarte w planie miejscowym wplyng na zwigkszenie si¢ przychodu do
budzetu gminy ze wzglgdu na mozliwo$¢ zainwestowania i zabudowy terenu zgodnie
z planem.

Zatacznik nr 4 do uchwaty, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a ust.

5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i obejmuje nastepujace dane
przestrzenne:

1) lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowe;j
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

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

W Swietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienia uznaje si¢,
ze podjecie uchwaly zatwierdzajacej projekt planu przez Rade Miasta i Gminy Margonin jest
w petni zasadne.



