UZASADNIENIE
zgodnie z art. 15 ust. 1 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)

do uchwaly nr XXXVI1/185/2026 Rady Gminy Cekow-Kolonia z dnia 8 stycznia 2026 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Prazuchy Nowe.

Rada Gminy Cekow - Kolonia dnia 15 maja 2025 r. podjeta uchwatg nr XXV/140/2025 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
Prazuchy Nowe, zwanego dalej planem. Plan obejmuje dziatki o numerach ewidencyjnych: 156/1, 156/2,
155/1, 155/2, 159/1, 160, 161, 5373/4, 164, 157, 158, 5371/4, 5371/5 oraz 5371/6 potozone w gminie Cekow
Kolonia. Projekt planu sporzadzony zostat w oparciu o ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Cekdéw-Kolonia”, przyjetym uchwatg nr L1I/311/2022 r. Rady
Gminy Cekow-Kolonia z dnia 28 wrzesnia 2022 r.

Na obszarze objetym niniejszg uchwalg funkcjonuje obecnie kilka miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego, ktére byty uchwalane w dhugich odstepach czasu, w rdznych uwarunkowaniach prawnych,

poczawszy od 1999 roku. Opracowany przedmiotowy plan ujednolicit zapisy planow dla catego terenu
objetego uchwatg i uwzglednit zapisy prawa obowigzujacego w tym zakresie.

Tereny objete projektem planu, przedstawiono na zalaczniku graficznym do ww. uchwaty.

Obszar objety projektem planu o powierzchni ok. 30,0418 ha potozony jest w potnocno — wschodniej czesci

gminy Cekoéw-Kolonia i ograniczony ze wszystkich stron lasami. Znajduje si¢ na nim Zaktad

Unieszkodliwiania Odpadéw Komunalnych ,,Orli Staw”, obreb Prazuchy Nowe.

W wyniku realizacji ww. uchwaty zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognoza

oddzialywania na srodowisko.

Ustalenia planu miejscowego okreslaja m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy i zagospodarowania terenu,
wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, zasady prawidlowej obstugi
komunikacyjnej w powigzaniu z istniejacym uktadem komunikacyjnym gminy, zasady ochrony srodowiska
oraz systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Projekt planu miejscowego zostal wykonany zgodnie z procedura okre§long w art. 17 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) zwang dalej

ustawg i zawiera elementy obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy, w tym:

1. Przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajgce teren o roznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach
zagospodarowania - oznaczone na rysunku planu miejscowego kolorem i symbolem z ustaleniami
szczegotowymi dla jednostki zawarto w § 17. W planie miejscowym przewidziano przeznaczenie
terenu jako teren gospodarowania odpadami (10).

. Zasady ochrony i ksztatltowania fadu przestrzennego zawarte w § 5 okreslajg m.in. nakaz
zagospodarowania terenu zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

3. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zawarte w § 6 okreslaja zasady ochrony ludzi,

powietrza, gleby, fauny i flory.

4. Zasady ksztaltowania krajobrazu — nie podejmuje si¢ ustalen w tym zakresie (§ 7).

5. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr
kultury wspotczesnej zawarte w § 8 mowiag o nakazie zgtoszenia wlasciwemu organowi wszelkich
znalezisk posiadajacych cechy zabytku, odnalezionych przy prowadzeniu prac ziemnych w trakcie
budowy.

6. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych - nie wystepuja, w zwigzku
z czym nie podejmuje si¢ ustalen w tym zakresie ( § 9).

7. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu okreslono w § 10 oraz
w rozdziale 3.

8. Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisdéw, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzia,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie

krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa — nie wystepuja,
w zwiazku z czym nie podejmuje si¢ ustalen w tym zakresie (§ 11).

9. Szczegblowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym
- zawarto w § 12.

10. Szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
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zabudowy - zawarto w § 13.

11. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej stanowiacych o wymaganiach
dotyczacych zaopatrzenia w energi¢ elektryczna, gaz, ciepto wodg, odprowadzania sciekoéw,
odprowadzania wdd opadowych i roztopowych, gospodarowania odpadami, zaopatrzenia w sie¢
telekomunikacyjna oraz zakresu systemu komunikacji zawarto w § 14.

12. Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw — nie podjeto
ustalen (§ 15).

13. Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, okreslono

w § 16.

Pozostate punkty ust. 3 ustawy zostaty pominigte ze wzgledu na ich niewystepowanie w planie miejscowym.

Zatacznikami do uchwaly sa:

1) rysunek planu miejscowego w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1 1 bgdacy integralng czg¢s¢ planu;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
zapisanych w planie miejscowym, ktoére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
stanowiace zatacznik nr 2 do uchwaty;

3) dokument elektroniczny zawierajacy dane przestrzenne, stanowiacy zalacznik nr 3.

I. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2- 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

1. W planie miejscowym uwzgledniono:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, przeznaczenia terendow, wskaznikéw i parametrow okreslajacych charakter
zagospodarowania zabudowy;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — dzicki ustaleniom dotyczacym ksztattowania zabudowy

i zagospodarowania terenow, w tym wprowadzonym zasadom i warunkom urzadzen technicznych;

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych poprzez wprowadzenie:

a) sposobu gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi, nalezyte zabezpieczenie srodowiska

gruntowo-wodnego,

b) sposobu zaopatrzenia w cieplo,

¢) zastosowania $rodkow technicznych i technologicznych, ktore zapewnia obnizenie poziomu hatasu
do pozioméw dopuszczalnych, w przypadku wystapienia przekroczenia dopuszczalnych poziomow
hatasow,

d) zakazu lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii
przemystowych, miejsc przechowywania oraz sktadowania odpadéw radioaktywnych,

e) poprzez uzyskanie odpowiednich opinii i uzgodnien instytucji i organow odpowiedzialnych za realizacje
wymagan srodowiskowych;

4) na obszarze planu wystgpujg grunty lesne, na ktdre inwestor otrzymat zgode na zmiang przeznaczenia

gruntéw lesnych na cele nierolnicze przy opracowywaniu planéw miejscowych od 1998 r. do 2021 r.:
a) zgoda Wojewody - 6,25 lasu (decyzja nr GKN.OT.6016-26/1-11/98 z 30.12.1998 r.) i Ministra
Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa - 1,60 ha lasu (decyzja ZS-2120/111/98)
7 03.08.1998 1.;
b) zgoda Ministra Srodowiska 0,38 ha lasu (decyzja nr ZS-2120/111/98/2000 z 16.03.2000 r.) i zgoda
Wojewody 3,86 ha lasu (decyzja nr GN.Ka.60120-21/3/00 z 4.04.2000 r.);
¢) zgoda Ministra Srodowiska - 2,50 ha lasu (decyzja nr ZS-W-2120-12-5/2012 z 02.03.2012 r.)
1 Marszatka Wojewodztwa Wielkopolskiego - 0,11 ha lasu (decyzja DR-1.7151.10.2012 z 14.02.
2012 r.);
d) zgoda Ministra Klimatu i Srodowiska 3,3773 ha lasu (decyzja nr DLE-WNL.8130.45.2021.PD
7 03.08.2021 r.) 1 Marszatka Wojewodztwa Wielkopolskiego 1,7801 ha lasu (decyzja
DR-1.7151.11.2021 z 30.03.2021 r.):
e) zgody ww. dotyczyly terenow lesnych o powierzchni 19,8574 ha, a zgody na zmiane¢ przeznaczenia
terenoéw rolnych uzyskano w procedurze opracowania ww. planow miejscowych;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej:

a) na obszarze planu wystepuje zewidencjonowane stanowisko archeologiczne nr 63-41/16 wpisane
do Archeologicznego Zdjecia Polski (AZP), dla ktorego ustala si¢ ochron¢ konserwatorska zgodnie
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z przepisami odrgbnymi,

b) w przypadku robot budowlanych ziemnych lub innych prac naruszajacych strukture gruntu w obrebie
stanowiska archeologicznego, nakazuje sie przeprowadzenie badan archeologicznych, po uzyskniu
pozwolenia na prowadzenie badan archeologicznych od Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow,

c) wprowadzenie nakazu zgloszenia wlasciwemu organowi wszelkich znalezisk posiadajacych cechy

zabytku, odnalezionych przy prowadzeniu prac ziemnych w trakcie budowy i jednocze$nie zabezpieczenia
odkrytego przedmiotu, a takze wstrzymania wszelkich robot mogacych go uszkodzi¢ lub zniszczy¢,
d) na calym obszarze planu nie wystepuja obickty budowlane wpisane do rejestru i ewidencji
Gminnej Ewidencji Zabytkow;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb

niepelnosprawnych poprzez wprowadzenie:

a) odpowiedniej liczby stanowisk postojowych,

b) okreslenie zasad ochrony srodowiska;

7) walory ekonomiczne przestrzeni - nastapi wzrost warto$ci nieruchomo$ci w wyniku uchwalenia planu
miejscowego, ustalono optate planistyczng w wysokosco 30%, ktéra Gmina begdzie mogla wykorzystac
na dofinansowania inwestycji niezbednych pod przyszte zainwestowanie gminne;

8) prawo wlasnosci - poprzez szczegbétowa analize zlozonych wnioskow i predyspozycji poszczegolnych
terenow do jak najlepszego zagospodarowania. Ustalona w planie linia rozgraniczajaca tereny o roznym
przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania zostata ustalona z poszanowaniem
1 uwzglednieniem istniejacych podziatdw geodezyjnych i wlasnosci. Ponadto w trakcie opracowania planu

miejscowego zapewniono wszystkie przewidziane prawem mozliwos$ci udziatu spoteczenstwa

w procedurze planistycznej (konsultacje spoteczne, sktadanie uwag);

9) potrzeby obronnoSci i bezpieczenstwa panstwa - dokonanie wymaganych uzgodnien z organami
ochrony panstwa;

10) potrzeby interesu publicznego — poprzez dokonanie uzgodnien z organami odpowiedzialnymi
za realizacj¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych

- poprzez ustalenia dotyczgce realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

12) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci

1 przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez obwieszczenia na tablicy ogloszen urzedu

oraz ogloszenia w lokalnej prasie, a takze na stronach internetowych urzgdu — informacji o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego projektu zagospodarowania przestrzennego i przeprowadzenia konsultacji
spotecznych wraz z mozliwoscig sktadania wnioskdéw 1 uwag do projektu planu na piSmie, ustnie

do protokotu lub za pomocg $rodkéw komunikacji elektronicznej bez koniecznosci opatrywania

ich podpisem elektronicznym na adres Urzedu Gminy oraz mozliwosci zapoznania si¢ z niezb¢dna

dokumentacjg sprawy;

13) zachowania jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych — zostalo spelnione poprzez
dokumentowanie wszystkich czynno$ci prowadzonych w trakcie procedury sporzadzenia projektu planu
miejscowego;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody — poprzez ustalenia dotyczace nalezytego
zabezpieczenia srodowiska gruntowo-wodnego.

2. Przy ustaleniu przeznaczenia poszczegolnych terenéw oraz okresleniu zasad jego zagospodarowania,
Wojt uwzglednit ztozone do planu wnioski, uwarunkowania ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne
oraz wagg interesu publicznego i prywatnego. W celu doprecyzowania uwarunkowan §rodowiskowych
na potrzeby planu miejscowego zostata sporzadzona ,,Prognoza oddziatywania na srodowisko” zgodna
z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 roku,
poz. 1112 ze zm.), ktora zaktada, ze brak realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie wplynie w zadnym stopniu na zmiang stanu srodowiska, ale jego realizacja pozwoli na zahamowanie
pewnych szkodliwych oddziatywan. Plan okresla migdzy innymi ochron¢ wdd podziemnych, wprowadza
zasady zrownowazonego rozwoju i parametry okreslajace sposob formutowania i ksztattowania nowej
zabudowy dla ochrony krajobrazu. Wszystkie te czynniki w efekcie koncowym znaczaco wplyng na

ochrong srodowiska naturalnego na terenie gminy.



3. Spehienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy, polegajace na tym, ze w przypadku sytuowania
nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan adu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego - uwarunkowane byto sasiedztwem i klasg techniczna
istniejacego uktadu drogowego;

2) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy - zgodnie z zasadg zrownowazonego
rozwoju i poszanowania tadu przestrzennego zostato spelnione poprzez wyznaczanie nowych terenéw
pod inwestycje. Przygotowujac projekt planu miejscowego kierowano si¢ dostgpnoscia i mozliwoscia
uzbrojenia terend6w w infrastrukture techniczng. Istotna jest mozliwo$¢ wykorzystania i modernizacji
istniejacej infrastruktury.

Opracowanie planu miejscowego jest wynikiem przyjetej polityki funkcjonalno - przestrzennej. Zachowanie
rownowagi w procesie projektowania jest istotne dla dalszej mozliwo$ci rozwoju gminy. Biorac powyzsze
pod uwage, wszystkie wczesniejsze analizy i opracowania oraz spetnienie wymogow formalnych

i merytorycznych przyjecie ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
Prazuchy Nowe” uzna¢ nalezy za zasadne.

I1. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Cekéw-Kolonia

Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego

oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego gminy Cekéw- Kolonia nie wskazuje
niezgodnos$ci wynikajacych z analizy uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
w obowigzujagcym Studium oraz wskazuje do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Prazuchy Nowe, co jest zgodne z projektem planu miejscowego.

III. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Projekt planu nie przewiduje realizacji zadan bgdacych zadaniem wlasnym Gminy Cekéw-Kolonia,

w zwigzku z czym nie wystapi konieczno$¢ poniesienia naktadow finansowych na ich budowe.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nie zostaly zaliczone do zadan wtasnych gminy, a ich realizacja
nie stanowi obcigzenia dla budzetu gminy. Nie zajdzie rowniez konieczno$¢ wykupu gruntow na ten cel.
Uchwalenie planu wywota w kolejnych latach jedynie pozytywne skutki finansowe w postaci dodatkowych
wplywow do budzetu Gminy z tytulu podatku od nieruchomosci od obiektéw infrastruktury zwigzanej z
zagospodarowaniem odpadow. Bedzie to aspekt ekonomiczny.



