Projekt

z dnia 22 maja 2026 1.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR XXIIV/.../2026
RADY MIASTA I GMINY MARGONIN

z dnia 28 maja 2026 .

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Sulaszewo
— palarnia kawy (czeS¢ A)

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U.
2025 poz. 1153 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. 2026 poz. 538) oraz w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
2023 poz. 1688 ze zm.), w zwiazku z uchwatg Nr XI1/113/2025 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 22 maja
2025 roku zmieniong uchwata Nr XV/135/2025 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 31 lipca 2025 roku,
Rada Miasta i Gminy Margonin uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Sulaszewo — palarnia kawy
(czes¢ A), zwany dalej ,planem”, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Margonin, zatwierdzonego uchwatg Nr VIII/87/2015
Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 21 maja 2015 1.

2. Zalacznikami do uchwaty sg:

1) czes¢ graficzna, opracowana w skali 1:1000, stanowigca integralng cz¢$¢ uchwaly, zwana dalej ,,rysunkiem
planu” — zatgcznik nr 1,

2) rozstrzygnigcie Rady Miasta i Gminy Margonin o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktoére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych — zalgcznik nr 2;

3) dane przestrzenne dotyczace planu — zafgcznik nr 3.
3. Granice terenu obj¢tego planem okreslone sg na rysunku planu oraz w zatgczniku nr 3.
§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) dzialce — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg teren, na ktérym ustala
si¢ usytuowanie budynku z dopuszczeniem wysunigcia poza t¢ lini¢ na odleglos¢ nie wigksza niz 1,5 m
okapow, gzymsow, balkonow, galerii, przedsionkow, taraséw i schodow zewnetrznych.

§ 3. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia terenow:

1) tereny ustug lub produkcji, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1U-P, 2U-P;

2) teren drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1KDD;

3) teren wod powierzchniowych srédladowych lub zieleni, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1WS-Z.
§ 4. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego ustala sig:

1) nakaz sytuowania budynkow z uwzglednieniem wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnych linii
zabudowy, z wylaczeniem podziemnych czgsci budynkoéw oraz z uwzglednieniem zapisu §8 ust. 1 pkt 5;

2) dopuszczenie lokalizacji doj$¢, dojazddw, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
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3) minimalna powierzchnia nowych dzialek, ustalonych w planie, nie dotyczy wydzielenia dzialek pod
obiekty infrastruktury technicznej i w celu regulacji granic miedzy sasiednimi nieruchomog$ciami.

§ 5. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztaltowania krajobrazu
ustala sig:

1) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko z wyjatkiem
inwestycji celu publicznego;

2) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemysltowe;j
W rozumieniu przepisow odrgbnych;

3) zakaz lokalizacji:
a) przedsiewzie¢ zwigzanych z:
- chowem 1 hodowlg zwierzat,
- ubojem zwierzat i przetworstwem migsa,
- utylizacja i grzebaniem padlych zwierzat,

- przetwarzaniem, zbieraniem, transportem, magazynowaniem, uzyciem iniszczeniem ubocznych
produktéw pochodzenia zwierzgcego oraz produktow pochodnych,

- produkcja mas bitumicznych,
- przetwarzaniem produktéw zawierajacych azbest,
- przetwarzaniem, przechowywaniem i sktadowaniem odpadoéw promieniotworczych,

b) punktow selektywnej zbiorki odpadow, stacji przetadunkowych odpadow iotwartych sktadowisk
odpadow;

4) dopuszczenie stosowania $rodkoéw technicznych, technologicznych i organizacyjnych zmniejszajacych
ucigzliwos$ci akustyczne w celu zachowania poziomow hatasu, okreslonych w przepisach odrebnych;

5) nakaz uwzglednienia polozenia czgSci terenu objetego planem w granicach: Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 139 Dolina kopalna Smogulec — Margonin — zgodnie z rysunkiem planu, i ochrona wod
podziemnych GZWP nr 139 zgodnie z zapisami planu i przepisami odrgbnymi;

6) dopuszczenie lokalizacji zbiornikow retencyjnych dla wod opadowych i roztopowych na terenie;

7) nakaz stosowania o$wietlenia zewngtrznego o cieplej barwie i natezeniu §wiatta dostosowanych do funkcji
terenu, ukierunkowanego bezposrednio na teren lub obiekt, ktory o$wietla, ograniczajacego rozpraszanie
Swiatta na otoczenie, wtym na tereny sasiednie oraz niewywotujacego efektu ol$nienia, w tym
u uczestnikow ruchu drogowego.

§ 6. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazoéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej: nie podejmuje si¢ ustalen.
§ 7. Nie ustala si¢ wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

§ 8. 1. Dla terenow ustug lub produkcji, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1U-P i 2U-P ustala si¢
nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) mozliwo$¢ lokalizacji budynku albo budynkéw ustugowych, obiektu albo obiektéw produkcyjnych,
sktadéw 1 magazyndw, z uwzglednieniem pkt 2 — 7;

2) zakaz lokalizacji ustug zdrowia i pomocy spotecznej, nauki, edukacji, sportu i rekreacji, kultury i rozrywki,
kultu religijnego, bezpieczenstwa iporzadku publicznego oraz obiektow zwigzanych ze stalym
przebywaniem dzieci i mtodziezy;

3) dopuszczenie lokalizacji obiektow handlowych, o powierzchni sprzedazy maksymalnie 400 m?;

4) dopuszczenie lokalizacji obiektu lub obiektow budowlanych zwigzanych z infrastrukturg techniczng, w tym
migdzy innymi takich jak: zbiornik naziemny, zbiornik podziemny, kotlownia, stacja transformatorowa,
ujecie wody;
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5) dopuszczenie lokalizacji budynku lub budynkéw portierni, o powierzchni zabudowy do 150 m? kazdy
i wysokos$ci nie wigkszej niz 6,0 m, przy czym dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw portierni pomiedzy
liniami rozgraniczajacymi drogi, a nieprzekraczalnymi liniami zabudowy od strony terenu drogi
dojazdowej 1KDD;

6) dopuszczenie lokalizacji instalacji odnawialnych Zrodet energii wraz zbudynkami iurzadzeniami
towarzyszacymi, z wylaczeniem:

a) biogazowni, biokompostowni, zgodnie z ustaleniami przepiséw odrgbnych,

b) turbin wiatrowych o mocy wigkszej niz moc mikroinstalacji, zgodnie z ustaleniami przepiséw
odrebnych;

7) dopuszczenie tymczasowych obiektow budowlanych iurzadzen zwiazanych lub niekolidujgcych
Z przeznaczeniem terenu,

8) dopuszczenie lokalizacji kondygnacji podziemnych;
9) wskaznik intensywnos$ci zabudowy: od minimalnie 0,1 do maksymalnie 3,2;
10) nadziemng intensywno$¢ zabudowy: od minimalnie 0,1 do maksymalnie 2,4;
11) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 10%;
12) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 80%;
13) wysokos¢ zabudowy:
a) dla budynkow: nie wigcej niz 35,0 m, z uwzglednieniem pkt 5;
b) dla budowli: nie wiecej niz 35,0 m;
14) geometri¢ dachow: dachy ptaskie o kacie nachylenia potaci dachu do 12°;

15) na terenie 1U-P, w granicach wskazanej na rysunku planu: ,,strefy ochrony bezposredniej ujecia wody —
ujecie wody do likwidacji” — dopuszcza si¢: zachowanie obiektow i urzadzen zwigzanych z ujeciem wody,
a docelowo jego likwidacje i przeznaczenie terenu zgodnie z ustaleniami dla terenu 1U-P i pozostalymi
ustaleniami niniejszego planu;

16) nakaz zapewnienia wymaganych miejsc do parkowania na dzialce, z uwzglednieniem pkt 171 18, w ilosci
minimum:

a) 1 miejsce do parkowania na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ushugowej i produkcyjne;j
lub nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 2 zatrudnionych na dwoch najliczniejszych, nastepujacych
po sobie zmianach,

b) 1 miejsce do parkowania na kazde 200 m? powierzchni uzytkowej zabudowy magazynowej lub nie mniej
niz 1 miejsce do parkowania na 2 zatrudnionych;

17) nakaz zapewnienia miejsc do parkowania dla samochodow cigzarowych w obrebie dziatki zgodnie
Z potrzebami;

18) nakaz realizacji miejsc do parkowania przystosowanych do obstugi pojazddéw zaopatrzonych w karte
parkingowg, ktore winny stanowi¢ minimum 2 procent wymaganej ogélnej liczby miejsc, przy czym
nie mniej niz 1 miejsce do parkowania przystosowane do obshlugi pojazddéw zaopatrzonych w kartg
parkingowa;

19) obstuge komunikacyjng terenoéw 1U-P i 2U-P — z terenu drogi dojazdowej 1KDD, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

20) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek:
a) na terenie 1U-P: 5000 m?,
b) na terenie 2U-P: 500 m?.

2. Dla terenu drogi dojazdowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem: 1KDD ustala si¢ nastgpujace
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
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2) dopuszczenie lokalizacji: sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, zieleni urzadzonej;

3) zakaz sytuowania tymczasowych obiektow budowlanych iurzadzen niezwigzanych lub kolidujacych
z funkcja terenu;

4) dopuszczenie lokalizacji miejsc do parkowania.

3. Dla terenu wod powierzchniowych §rodladowych lub zieleni, oznaczonego na rysunku planu symbolem:
1WS-Z ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) dopuszczenie lokalizacji zieleni naturalnej, zieleni o funkcji izolacyjnej, ciekow i zbiornikoéw wodnych;
2) zakaz lokalizacji zabudowy, z uwzglednieniem pkt 3;

3) w granicach strefy lokalizacji obiektow iurzadzen zwigzanych z nowym ujeciem wody dopuszcza sie:
lokalizacje¢ sieci, obiektow budowlanych i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym urzadzen i obiektow
zwigzanych z ujeciem wody oraz z ochrong przeciwpozarowa;

4) dopuszczenie lokalizacji kondygnacji podziemnych;

5) wskaznik intensywno$ci zabudowy: od minimalnie 0,0 do maksymalnie 0,2;
6) nadziemng intensywnos$¢ zabudowy: od minimalnie 0,0 do maksymalnie 0,1;
7) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 80%;

8) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 5%;

9) wysokos$¢ zabudowy: nie wigcej niz 12,0 m;

10) geometri¢ dachow: dachy ptaskie o kacie nachylenia potaci dachu do 12°;
11) dopuszczenie lokalizacji miejsc do parkowania.

§ 9. Nie ustala si¢ granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisoéw, terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

§ 10. 1. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) minimalng powierzchni¢ dzialki:

a) dla terenu 1U-P — 5000 m?,

b) dla terenu 2U-P — 500 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki na terenach: dla terenéw 1U-P, 2U-P — 25,0 m;

3) kat potozenia granic dziatek budowlanych w stosunku do pasa drogowego przylegtych drég od 70° do
110°.

2. Nie wyznacza si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci
W rozumieniu przepiséw odr¢bnych.

§ 11. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy ustala si¢:

1) do czasu likwidacji ujgcia wody znajdujacego si¢ na terenie 1U-P wskazana na rysunku planu: ,.strefa
ochrony bezposredniej ujecia wody — wujecie wody do likwidacji”, nakaz uwzglednienia
w zagospodarowaniu izabudowie terenu wymagan iograniczen wynikajacych z przepisow odrgbnych
dotyczacych strefy ochrony bezposredniej ujecia wody;

2) nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu izabudowie terenu ograniczen wynikajacych z odleglosci
technicznych od sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) nakaz uwzglednienia ograniczen wynikajacych ze strefy pasa technologicznego, o szerokosci 7 m od osi
napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego napigcia 15 kV w obie strony, do czasu jej usunigcia lub
przebudowy na kablows;

4) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych pogorszy¢ istniejace stosunki wodne na dziatkach sgsiednich;

1d: 4A72F754-A114-464A-817A-46 AE92DSFBO06. Projekt Strona 4



5) nakaz zastosowania rozwigzan zamiennych w przypadku wystgpienia kolizji inwestycji z urzadzeniami
drenazu melioracyjnego.

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji ustala si¢: nakaz
zachowania ciagloSci powigzan elementow pasa drogowego w granicach obszaru planu z zewngtrznym
uktadem komunikacyjnym.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala sig:

1) nakaz powigzania sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewngtrznym oraz zapewnienie dostepu do
sieci, zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) dopuszczenie rozbiorki, budowy, przebudowy, rozbudowy iremontu sieci iurzadzen infrastruktury
technicznej oraz przylaczy do sieci infrastruktury techniczne;j;

3) nakaz zapewnienia przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode do zewnetrznego gaszenia pozaréw oraz drog
pozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociggowej lub z wlasnego ujecia wody, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
5) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi;

6) odprowadzanie $ciekow komunalnych i przemystowych: zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

7) dopuszczenie lokalizacji lokalnych przepompowni §ciekow;

8) dopuszczenie lokalizacji obiektow 1iurzadzen zwigzanych z podczyszczaniem $ciekow komunalnych,
przemystowych;

9) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng zsieci elektroenergetycznej lub zindywidualnych zrédet energii,
zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

10) zaopatrzenie w cieplo z sieci cieplowniczej lub z gazu, energii elektrycznej albo z odnawialnych zrodet
energii, zuwzglednieniem zakazow i ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje
spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

11) zagospodarowanie mas ziemnych zgodnie z przepisami odrgbnymi;
12) postepowanie z odpadami zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 14. W zakresie sposobow itermindéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia iuzytkowania
terenow w granicach strefy, o ktorej mowa w § 8 ust. 1 pkt 15, ustala si¢: maksymalny termin tymczasowego
urzadzenia i uzytkowania terenu — 31.12.2035 r.

§ 15. Ustala sie stawke procentowa, stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu warto$ci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w wysokosci 20%

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Margonin.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

1d: 4A72F754-A114-464A-817A-46 AE92DSFBO06. Projekt Strona 5



WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WSI SULASZEWO - PALARNIA KAWY (CZESC A)

I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY

MARGONIN

s,

Oznaczenia: SKALA 1:5000

I 1 granica obszaru objetego miejscowym planem
— zagospodarowania przestrzennego
R tereny rolnicze

P tereny produkcyjne, sktady, magazyny
/1" tereny zielone z zakazem zabudowy kubaturowej
B tereny ujecia wody

strefa ochronna z ograniczeniami w zabudowie,
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw
(maksymalny zasieg)
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Zatgcznik nr 1 do Uchwaty nr.......coovvviiinnnnnns
Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia

Oznaczenia:

I 1 granica obszaru objetego miejscowym planem
— zagospodarowania przestrzennego

linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania

A—A  nieprzekraczalna linia zabudowy

teren ustug lub produkgji

KDD

teren drogi dojazdowej

teren wod powierzchniowych $rédlagdowych lub zieleni

linia elektroenergetyczna $redniego napiecia 15 KV
wraz ze strefg pasa technologicznego

strefa ochrony bezposredniej ujecia wody

- ujecie wody do likwidacji

strefa lokalizacji obiektow i urzadzen zwigzanych

z nowym ujeciem wody

granica Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych

Nr 139 Dolina kopalna Smogulec - Margonin
~—— linie wymiarowe

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w ukfadzie
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr XXIII/.../2026
Rady Miasta i Gminy Margonin
z dnia 28 maja 2026 .
Rozstrzygniecie Rady Miasta i Gminy Margonin o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji

z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania.

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z2025r.
poz. 1153 ze zm.) iart.20 ust. l ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2026 poz. 538) Rada Gminy i Gminy Margonin rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stluzace zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspdlnoty
stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153 ze zm.), zadania wtasne gminy.

§ 2. Sposdb realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;:

1) zadania w zakresie realizacji drog publicznych przewidzianych w planie oraz zwigzanych z nimi wykupami
terenow, prowadzi¢ beda wiasciwe jednostki gminne.

2) zadania w zakresie infrastruktury technicznej prowadzi¢ beda witasciwe przedsigbiorstwa, w kompetencji
ktorych lezy rozwoj sieci: wodociggowej i kanalizacji sanitarnej, energetycznej, gazociggowej i cieplnej,
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie przepisow odrebnych;

3) zadania w zakresie gospodarki odpadami realizowane beda zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie przepiséw odrgbnych;

4) za podstawe przyjecia do realizacji zadan, okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ktore nalezag do zadan wilasnych gminy, stanowi¢ beda zapisy Wieloletniej Prognozy
Finansowe;j;

5) okreslenie terminéw przystapienia i zakonczenia realizacji tych zadan, ustalone bedzie wedlug kryteriow
i zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniej Prognozy Finansowe;;

6) Inwestycje realizowane moga by¢ etapowo w zalezno$ci od wielkosci przeznaczonych na nie srodkow.
§ 3. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w planie.
Finansowanie inwestycji bedzie odbywac si¢ poprzez:
1) wydatki z budzetu gminy;

2) udziat inwestorow w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno — prawnym lub w formie
partnerstwa publiczno-prywatnego — ,,PPP”, a takze wtascicieli nieruchomosci;

3) wspolfinansowanie srodkami zewngetrznymi, poprzez budzet gminy — w ramach m.in.:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewddztwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow i pozyczek bankowych,

e) innych srodkéw zewnetrznych.
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Zatagcznik nr 3 do uchwaly nr XXIII/.../2026
Rady Miasta i Gminy Margonin

z dnia 28 maja 2026 r.

Zalacznik3.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2026 r. poz. 538) ujawnione zostana po kliknieciu
w ikone
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Uzasadnienie

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

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

W trakcie procedury planistycznej, przed wystgpieniem o zaopiniowanie iuzgodnienie projektu planu,
(korzystajac z zapisow uchwaly Nr XV/135/2025 zdnia 31 lipca 2025 1., w sprawie zmiany uchwaly Nr
XII/113/2025 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 22 maja 2025 roku w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Sutaszewo - dziatka numer 24/3 obreb
Sutaszewo; ktora dopuszczala mozliwo$¢ opracowania i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego odrebnie dla poszczegdlnych fragmentéw tego obszaru) postanowiono, o opracowaniu projektu
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru, dla ktérego przystapiono do sporzadzania planu.
W zwiazku z powyzszym zakres opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Sutaszewo — palarnia kawy (czes¢ A) stanowi cze$¢ obszaru, wskazanego w ww. uchwale Nr XV/135/2025
Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 31 lipca 2025 roku.

Obszar opracowania planu polozony jest w poludniowej czeSci gminy Margonin iobejmuje teren
o powierzchni okoto 8,4 ha. Zgodnie z mapa ewidencyjng w granicach obszaru objetego planem wystepuja
nastepujace rodzaje gruntow:

-grunty rolne, w sktad ktorych wchodza: uzytki rolne, do ktorych zalicza si¢: grunty orne, oznaczone
symbolami RIVa, RIVb oraz pastwiska trwale oznaczone symbolem PsIV; atakze 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 zmiang przeznaczenia gruntow rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie, zktérym wyznaczono
przeznaczenie pod tereny ustug lub produkcji, ktéore umozliwia rozbudowe istniejacego przedsigbiorstwa
(palarni kawy) wraz z wyznaczeniem nowego przebiegu drogi dojazdowej 1 wraz ze wskazaniem terenu wod
powierzchniowych s$rodladowych lub zieleni, nie naruszajg ustalen polityki przestrzennej gminy Margonin,
ktora znajduje odzwierciedlenie w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ogoélny charakter Studium znajduje konkretyzacj¢ w ustaleniach planu miejscowego
iprzejawia si¢ m.in. wtym, ze wskazania okreslone w dokumencie strategicznym jakim jest studium
(sporzadzonym na mapie Srednioskalowej — w skali 1:20.000) sg konkretyzowane i uscislane w dokumencie
o wickszej doktadnos$ci tj. w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Uwarunkowania
przestrzenne terenu objetego opracowanym planem miejscowym, pozwalaja na wyznaczenie terendow ustug lub
produkcji (w granicach wskazanego w planie miejscowym, nowego uktadu komunikacyjnego drogi
dojazdowej, ktory od polocy, zachodu ipotudnia okala wyznaczony teren 1U-P). Spojno$¢ wyznaczonej
jednostki urbanistycznej terenu ustug lub produkcji (1U-P) wraz z nowym przebiegiem drogi dojazdowej
(1KDD) oraz istniejace idocelowe zagospodarowanie terenu (rozbudowa istniejacego jednego zaktadu
produkcyjnego) pozwala na stwierdzenie, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie naruszaja ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Margonin, zatwierdzonego uchwatag Nr VIII/87/2015 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 21 maja
2015 r. Aktualnie w granicach opracowania, w srodkowej czgsci obszaru planu miejscowego, znajduje si¢ juz
fabryka — palarnia kawy, ktora planowana jest do rozbudowy na catym obszarze wyznaczonego w planie terenu
1U-P. Ponadto w granicach terenu objetego opracowaniem planu nie znajdujg si¢ grunty rolne chronione,
a wyznaczony teren 1U-P stanowi¢ bedzie wlasnos$¢ jednego podmiotu. Reasumujgc ustalenia przyjete
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie naruszaja polityki przestrzennej gminy ustalonej
W obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Margonin.

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

Ponadto ustalenia planu miejscowego sa zgodne z Audytem krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego
przyjetym przez Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego Uchwata 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 uzytkéw rolnych, tworzacych pola $redniej wielkosci (ID
2473, kod podtypu 6D). Omawiany obszar nie zostat 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 wschdd od istniejgcego zaktadu
znajduje si¢ teren nieuzytku wraz z istniejagcym zbiornikiem wodnym. Na obszarze opracowania — w centralne;j
czesci terenu przemyslowego (palarni kawy) znajduje sie ujecie wody (wraz ze wskazang strefa 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 Sulaszewo oraz tereny
uzytkowane rolniczo. Teren jest skomunikowany drogg gminng (plan miejscowy okresla nowy przebieg drogi
dojazdowej w granicach planu miejscowego). Obszar bedacy przedmiotem planu jest zlokalizowany
w odlegtosci ok. 4 km na potudnie od miasta Margonina. Potozony jest w odlegltosci okoto 2 kilometréw na
zachod od miejscowosci Prochnowo i w odleglosci okoto 1,5 km na zachdd od jeziora Margoninskiego. Tereny
sasiadujace z obszarem planu to gléwnie pola uprawne, na ktérych rozlokowane sa pojedyncze turbiny
wiatrowe.

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

Opracowany plan wustalil przeznaczenie, parametry 1iwskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w sposob, ktory nie narusza zasad tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju.

Przygotowany plan zagospodarowania przestrzennego zostal opracowany z poszanowaniem zasad
urbanistyki, ze wskazaniami co do architektury budynkow, ktére zostaly dopuszczone zapisami planu.
Ustalenia planu umozliwiaja realizacje budynkow, ktore nie beda dominowa¢ nad pozostalymi oraz rozwoj
terenow ushlug Iub produkcji wraz znowym wukladem komunikacyjnym drogi dojazdowej oraz
z uwzglednieniem terenu wod powierzchniowych §rodladowych lub zieleni.

Przeznaczenie terenow, ktore zostalo wyznaczone w planie bgdzie odpowiada¢ oczekiwaniom mieszkancow,
wlascicieli nieruchomosci i inwestoréw; jednoczesnie zapewnia tez rozwoj istniejacych terenéw produkcyjnych
z uzupelieniem w zakresie mozliwosci wprowadzenia ewentualnych ustug. Dopuszczona funkcja zabudowy
stanowi¢ bedzie harmonijng i funkcjonalng catos$¢ z dotychczasowym terenem produkcyjnym, ktory zwigzany
jest zpalarnia kawy. Ustalenia planu umozliwiajg realizacje zabudowy, zgodnej zzasadami tadu
przestrzennego oraz wymaganiami architektonicznymi i krajobrazowymi. Miejscowy plan uwzglednia rowniez
interesy ochrony $rodowiska, w tym gospodarowanie wodami oraz ochron¢ gruntéw rolnych i lesnych. Teren
nie znajduje si¢ w granicach obszar6w cennych przyrodniczo. W granicach obszaru opracowania planu
znajduje si¢ czynne ujecie wody (planowane do likwidacji) — na rysunku planu wskazano: strefe¢ ochrony
bezposredniej ujecia wody na terenie — ujgcie wody do likwidacji, na terenie ktorej (do czasu likwidacji ujecia
wody) obowiazuje nakaz uwzglgdnienia w zagospodarowaniu izabudowie terenu wymagan iograniczen
wynikajacych z przepiséw odrebnych dotyczacych strefy ochrony bezposredniej ujecia wody.

W opracowanym planie uwzgledniono uwarunkowania wynikajace z potozenia czgSci terenu w granicach

Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 139 Dolina kopalna Smogulec — Margonin.

Obszar opracowania nie znajduje si¢ w granicach obszaréw ochronnych zbiornikow $rodladowych
1 narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

Obszar objety miejscowym planem nie znajduje si¢ w obregbie wystegpowania obiektow dziedzictwa
kulturowego oraz doébr kultury wspotczesne;.

Plan uwzglednia we wilasciwy sposob wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
atakze potrzeby osob niepelnosprawnych. Racjonalnie iekonomicznie wykorzystuje walory przestrzeni,
jednoczesnie respektujac prawo wiasnosci gruntow. Zaproponowany plan poprawia dostepno$¢ komunikacyjna
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terenu poprzez ustalenie nowego przebiegu drogi dojazdowej. Jednoczesnie, w zakresie modernizacji,
rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji zostato nakazane zachowanie ciaglosci powigzan elementow pasa
drogowego w granicach obszaru planu zzewnetrznym 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 potencjat obszaru. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej plan zaktada powiazanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewngtrznym oraz zapewnienie
dostepu do sieci, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Plan uwzglednia rowniez potrzeby interesu publicznego, w tym mozliwos$¢ rozbiodrki, budowy, przebudowy,
rozbudowy 1iremontu sieci iurzadzen infrastruktury technicznej oraz przytaczy do sieci infrastruktury
technicznej. W toku procedury planistycznej przeanalizowano réwniez prawo wlasnosci gruntow i wybrano
rozwiazanie optymalne, zarowno dla wlasciciela gruntu, jak i dla gminy. Dodatkowo, uwzgledniono kwestie
zwigzane z obronnoscig oraz bezpieczenstwem panstwa. W trakcie sporzadzania projektu planu zapewniono
udziat 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 odrgbnymi plan uzyskat wszystkie wymagane opinie i uzgodnienia. Podczas prac
nad projektem planu zachowano pelna jawno$¢ i przejrzysto$¢ procedur planistycznych poprzez mozliwosé
wgladu w dokumentacj¢ planistyczng na kazdym etapie sporzadzania projektu planu, atakze zapewniono
udzial spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, wtym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji
elektronicznej poprzez:

a) ogloszenie i zawiadomienie o przystgpieniu do projektu planu i zbieraniu
wnioskoéw do planu, w tym za pomocg $srodkow komunikacji elektronicznej;

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

¢) zorganizowanie spotkania otwartego;

d) zorganizowanie dyzuru projektanta.

W dniach od 16.03.2026 r. do 28.04.2026 r. przeprowadzone zostaty konsultacje spoteczne przedmiotowego
projektu planu miejscowego. W ramach konsultacji spotecznych, w dniu 13.04.2026 r. w godzinach od 15.30
do 16.00 odbyto si¢ spotkanie otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi projekcie planu, w dniu 13.04.2026 1.
w godzinach od 16.00 do 16.30 mial miejsce dyzur projektanta. Na etapie zbierania uwag,
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 28.04.2026 r. wplyneta jedna uwaga do projektu planu. Burmistrz
Miasta i Gminy Margonin nie uwzglednit ztozonej uwagi. Zgodnie z art. 17 pkt 14 ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym Burmistrz Miasta i Gminy Margonin przekazat Radzie Miasta i Gminy
Margonin projekt planu miejscowego wraz zraportem. Projekt planu sporzadzany byl z poszanowaniem
zachowania jawnoSci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Na kazdym etapie sporzadzania projektu planu mozna bylo uzyskaé w siedzibie Urzgdu Miasta i Gminy
Margonin stosowne informacje odnos$nie sporzadzanego projektu, a na etapie sktadania wnioskow i uwag do
planu istniata mozliwo$¢ ztozenia pisma do procedury planu — zgodnie z obowiazujacymi przepisami. Projekt
planu sporzadzany byt z poszanowaniem zachowania jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy zaklada, Ze zaopatrzeniec w wode¢ przeznaczona do spozycia przez ludzi: zsieci
wodociaggowej lub z wlasnego ujecia wody, zgodnie z przepisami odrgbnymi. W zakresie gospodarki sciekowe;j
ustalono: (a) odprowadzanie $ciekéw komunalnych i przemystowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi; (b)
dopuszczenie lokalizacji lokalnych przepompowni $ciekow; (¢) dopuszczenie lokalizacji obiektow i urzgdzen
zwigzanych z podczyszczaniem $ciekow komunalnych, przemystowych. Zagospodarowanie i odprowadzanie
wod opadowych iroztopowych ustalono: zgodnie z przepisami odrebnymi. Zasilanie w energi¢ elektryczna
z sieci elektroenergetycznej lub zindywidualnych zrédet energii, zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej lub z gazu, energii elektrycznej albo z odnawialnych zrodet energii,
z uwzglednieniem zakazoéw 1 ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw,
zgodnie z przepisami odrebnymi. Przy czym ustalenia planu dopuszczajg na lokalizacje instalacji odnawialnych
zrodet energii wraz zbudynkami iurzadzeniami towarzyszacymi, z wylaczeniem: (a) biogazowni,
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biokompostowni, zgodnie z ustaleniami przepisow odrgbnych, (b) turbin wiatrowych o mocy wigkszej niz moc
mikroinstalacji, zgodnie z ustaleniami przepisow odrebnych.

Ustalajac przeznaczenie terend6w brano pod uwage wnioski iuwagi zglaszane w trakcie procedury
planistycznej oraz zwazono najbardziej wiasciwy potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
biorgc pod uwage analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne jak izardwno interes publiczny oraz
interesy prywatne.

W wyniku przeprowadzonych analiz, nie brano pod uwage ewentualnych rozwigzan alternatywnych,
zakladajac, ze omawiany projekt jest projektem jedynym, optymalnym zaré6wno pod wzgledem rozwigzan
funkcjonalno-przestrzennych, jak irozwigzan ograniczajacych negatywne oddzialywanie na $rodowisko.
Rozwigzania zaproponowane w planie pozwolg na realizacj¢ zabudowy.

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

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 538), przeprowadzonej w ramach oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
gminy Margonin, przyjetej Uchwala Nr LXI/568/2024 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 25 kwietnia
2024 roku.

Ustalenia zawarte w planie miejscowym wptyna na zwigkszenie si¢ przychodu do budzetu gminy ze wzgledu
na mozliwos$¢ zainwestowania i zabudowy terenu zgodnie z planem.

Zalacznik nr 3 do uchwaly, utworzony w postaci elektronicznej, wynika zart. 67a ust. 5 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i obejmuje nastgpujace dane przestrzenne:

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

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

3) czg$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji znadang georeferencja w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

W $wietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienia uznaje si¢, ze podjecie uchwaty
zatwierdzajacej projekt planu przez Rade Miasta i Gminy Margonin jest w pelni zasadne.
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