projekt
Uzasadnienie
do uchwaty Nr .. /.. /2016
Rady Miejskiej w Rakoniewicach
zdnia...... 2016 r.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rakoniewice, dla
dziatek oznaczonych ewidencyjnymi numerami 213/1, 213/2, 213/3, 213/4, 213/5,
213/6 potozonych w obrebie Rakoniewice Wies

Przedmiotowa uchwata jest konsekwencjg uchwaty Nr XXXVI11/331/2010 Rady Miejskiej
w Rakoniewicach, z dnia 27 kwietnia 2010r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Rakoniewice, dla dziatek oznaczonych ewidencyjnymi numerami 213/1,
213/2, 213/3, 213/4, 213/5, 213/6 potozonych w obrebie Rakoniewice Wies.

Burmistrz Gminy Rakoniewice, zgodnie z ustawowymi kompetencjami, podjat czynnosci
wynikajace z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r., poz. 778 ze zm.) zwanej dalej ,upzp”.
W pierwszej kolejnosci opublikowano w ,Gazecie Wyborczej” oraz wywieszono na tablicach
(w tut. Urzedzie oraz w pieciu wsiach, przez ktére ma przebiega¢ planowana linia) ogtoszenie
informujgce spoteczenstwo o podjetej ww. uchwale, a takze 0 mozliwosci zgtaszania wnioskow.
Réwnolegle wystgpiono z zawiadomieniem do organéw wiasciwych do opiniowania
i uzgadniania informujgcym o podjeciu ww. uchwaty.

W terminie wyznaczonym przez Organ w ww. obwieszczeniu i ogtoszeniu nie zostaty
zgtoszone zadne wnioski od oséb fizycznych.

Wszystkie wniesione przez nie wnioski zostaty uwzglednione w sporzadzanym projekcie
planu miejscowego.

W oparciu o przepisy ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko Burmistrz pismem nr WGG.RK.7322-5/10 z dnia 16 czerwca
2010 r. wystgpit o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdétowosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na Srodowisko ustalen projektu planu miejscowego do Regionalnej
Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Poznaniu oraz do Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Grodzisku Wielkopolskim. Odpowiedzi udzielit RDOS pismem sygn. RDOS-30-
OO.I11-7041-828/10/jm, z dnia 20 lipca 2010 r. (wptyw do Urzedu 23 lipca 2010 r.).

W oparciu o udzielone odpowiedzi Burmistrz Gminy Rakoniewice sporzadzit projekt

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego gminy Rakoniewice, dla dziatek oznaczonych ewidencyjnymi numerami 213/1,
213/2, 213/3, 213/4, 213/5, 213/6 potozonych w obrebie Rakoniewice Wie$ oraz prognozg
skutkéw oddziatywania ustalen planu na srodowisko.

W oparciu o art. 15 ust. 1 upzp zostat natozony na organ obowigzek sporzadzenia
uzasadnienia do uchwaty, w ktérym zostang przedstawione wymogi wynikajace z przepisow
art. 1 ust. 2 - 4 to jest, cyt.: ,7) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,
2) walory architektoniczne i krajobrazowe, 3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych, 4) wymagania ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspofczesnej, 5) wymagania ochrony
zdrowia oraz bezpieczenistwa Iludzi i mienia, a takze potrzeby o0sdb niepetnosprawnych,
6) walory ekonomiczne przestrzeni, 7)prawo wfasnosci, 8) potrzeby obronnoSci
i bezpieczenstwa panstwa, 9) potrzeby interesu publicznego, 10) potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, 11) zapewnienie udziatu
spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz planem
zagospodarowania przestrzennego wojewddziwa, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej, 12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, 13) potrzebe
zapewnienia odpowiedniej iloSci i jako$ci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosSci.

2. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoteczne.

3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni nastepuje poprzez: 1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu
dazZenia do minimalizowania transportochtonno$ci uktadu przestrzennego; 2) lokalizowanie
nowej zabudowy mieszkaniowej w Sposob umoZliwiajgcy mieszkanncom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka transportu;
3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow; 4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: a) na obszarach
0 W pefni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach

miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz.U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17,
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poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupeinianie istniejgcej zabudowy, b) na terenach
potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytqcznie w sytuacji braku
dostatecznej iloSci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych
na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnoSci na obszarach
W najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie obszary
charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze
oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.”

Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r., poz. 778 ze zm.) zwanej dalej ,upzp” oraz art. 39
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(tekst jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 353), zwanej dalej ,uui$", Burmistrz Gminy Rakoniewice
przeprowadzit procedure sporzadzenia planu miejscowego. Po zebraniu wnioskéw od instytuciji
i organow do tego upowaznionych, przystgpiono do analiz i prac studialnych, ktére poprzedzity
opracowanie projektu planu miejscowego.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat poddany procedurze
opiniowania przez GKU-A, ktora zajeta stanowisko 2 pazdziernika 2011 r. Nastepnie Burmistrz
przedtozyt do opiniowania i uzgadniania z pozostatymi organami, wymienionymi w art. 17 pkt 6

lit a i b ustawy upzp, w terminie od 7 grudnia 2011 r.

Wystepowano o uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele
nierolnicze. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi decyzjg z dnia 25 czerwca 2012 r. nr GZ.tr.057-
602-457/11 wyrazit zgode na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze 0,9000 ha gruntéw
rolnych kl. Illb.

Po wprowadzeniu poprawek wynikajgcych z opiniowania i dokonanych uzgodnien zostat
wytozony do publicznego wgladu w terminie od 9 sierpnia do 31 sierpnia 2012 r. Dyskusja
publiczna nad ustaleniami przedmiotowego projektu miata miejsce w dniu 27 sierpnia 2012 r.
Uwagi byly przyjmowane do dnia 17 wrzesnia 2012 r. Zgtoszono 8 uwag. Burmistrz postanowit

o0 ich uwzglednieniu.

W wyniku uwzglednienia ww. uwag zaszta konieczno$¢ ponownego wylozenia do
publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy

Rakoniewice, dla dziatek oznaczonych ewidencyjnymi numerami 213/1, 213/2, 213/3, 213/4,
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213/5, 213/6 potozonych w obrebie Rakoniewice Wies, co nastgpito w dniach

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu na
obszarze objetym planem (§ 8 ust 1). Wymagania przepisow, o ktérych mowa wyzej, zostaty
uwzglednione i zastosowane, poprzez:

e wyznaczenie granic terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, (MN);

e wyznaczenie granic terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, (MN/U);
e wyznaczenie granic terenéw zabudowy ustugowej, (U);

e wyznaczenie granic terenéw drog wewnetrznych, (KDW);

e wyznaczenie granic terenu drogi publicznej, (KDL);

e Wyznaczenie granic terenu pas techniczny zwigzany z poszerzeniem drogi, (TT);

e Wyznaczenie granic terenu ciggu pieszego, (Kxx);

e wyznaczenie granic terenu urzadzen infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, (E);

e wyznaczenie granic terendw zieleni izolacyjnej, (ZI);

e wyznaczenie granic terenu parkingu, (KP);

e Wwyznaczenie granic terenu zieleni urzadzonej, (ZP).

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. — 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), do miejscowych planéw,
w stosunku do ktorych podjeto uchwate o przystgpieniu, a postepowanie nie zostato zakonczone
do dnia wejscia w zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe, co ma zastosowanie

W niniejszym postepowaniu.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy upzp Rada Miejska w Rakoniewicach zbadata, czy
ustalenia planu miejscowego nie naruszajg ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rakoniewice przyjetym uchwatg Nr XXV/177/2012 z
dnia 12 listopada 2012 r. Rada stwierdza, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rakoniewice, dla
dziatek oznaczonych ewidencyjnymi numerami 213/1, 213/2, 213/3, 213/4, 213/5, 213/6

potozonych w obrebie Rakoniewice Wies nie naruszajg ustalen ww. studium.

Nalezy stwierdzi¢, ze projekt planu miejscowego spetnia wymagania tfadu

przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, uwzglednia walory architektoniczne
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i krajobrazowe, ekonomiczne wymagania przestrzeni i ochrony $rodowiska. Utrzymano
porzadek urbanistyczno-architektoniczny, poprzez zaplanowanie jednorodnego zespotu
urbanistycznego, a nie jako pojedyncze obiekty. Teren potozony na wschod od dziatki nr 213/6
zostat rowniez przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg, a na potnocny wschéd istnieje
osiedle z zabudowg mieszkaniowa.

Na obszarze objetym planem miejscowym oraz w bezpodrednim jego sagsiedztwie
nie wystepujg formy ochrony przyrody w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody. Oceniono, ze realizacja zabudowy zgodnie z planem miejscowym nie
wptynie na siedliska przyrodnicze oraz siedliska gatunkéw zwierzat, dla ktérych wyznaczono
obszary Natura 2000.

Nad to wskazuje sie, ze obszar objety przedmiotowym planem miejscowym
nie znajduje sie na terenie Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych.

W projekcie uwzgledniono potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — zgodnie
Z wytycznymi Wojewoddzkiego Sztabu Wojskowego.

W przedmiotowym planie miejscowym starano sie wywazy¢ wszystkie interesy, ktére
wystepuja, to jest: interesy wiascicieli gruntéw objetych planem oraz charakterem inwestycji
z uwzglednieniem ochrony $rodowiska ze szczegdlnym  uwzglednieniem  potrzeb
bezpieczenstwa energetycznego kraju. Oprécz wywazenia interesow wszystkich stron,
kierowano sie réwniez zasadami bezpieczenstwa oraz wymogiem proporcjonalnosci, zwanym
takze zakazem nadmiernej ingerencji, ktéry ,oznacza konieczno$¢ zachowania proporcji
pomiedzy ograniczeniem danego konstytucyjnego prawa lub wolnosci (czyli natozonymi na
Jednostke obcigzeniami), a zamierzonym celem (pozytywnym efektem) danej regulacji prawne;j.
Wymobg proporcjonalnosci oznacza konieczno$¢ wywazania dwdoch dobr (wartosci), ktoérych
petna realizacja jest niemozliwa” (por. J. Zakolska, Zasada proporcjonalnosci w orzecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego, Warszawa 2008, s. 27-28). Podstawowa zasada rownosci wobec
prawa wymaga wywazenia wszystkich interesow, jakie wystepujg w danej sprawie. — wyrok NSA
sygn. Il OSK 1208/13.

Efektem wywazenia intereséw prywatnego i publicznego jest pozostawienie rolniczego
charakteru na znacznej czesci obszaru objetego planem miejscowym.

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy upzp Burmistrz wykonat analize zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenit postepy w opracowaniu planéw miejscowych
i przedstawit wyniki wykonanych analiz Radzie Miejskiej w Rakoniewicach, ktéra zgodnie
zart. 32 ust. 2 upzp podjeta uchwate Nr XV/86/2016 z dnia 8 marca 2016 r. w sprawie

aktualnoséci studium i planéw miejscowych Gminy Rakoniewice. Oceniajac zgodnos¢ z wynikami
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tych analiz, nalezy stwierdzi¢, ze dziatanie wtadz Gminy Rakoniewice bedzie zmierzato
do zapobiegania rozpraszaniu zabudowy. Poniewaz teren objety przedmiotowym planem
miejscowym jest potozony w bezposrednim sagsiedztwie terenéw objetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego ternu poftozonego w miejscowosci Rakoniewice,
obejmujacego dziatki nr: 106, 107, 108, 109, 110 (czes¢) 111/1, 111/2, 112, 113, 120, 121, 122,
123, 124, 114 (czes$¢) w m. Rakoniewice. Natomiast po przeciwnej stronie drogi znajduje sie
duzy kompleks zabudowy mieszkaniowej (zainwestowanie nastgpito na podstawie
wczesniejszych planéw miejscowych). Planem tym wyznaczono réwniez funkcje mieszkaniowa,
wobec powyzszego w pefni uzasadniony jest wniosek, Zze nie mamy tu do czynienia
z przypadkiem rozproszonej zabudowy.

W pracach nad miejscowym planem zapewniono udziat spoteczenstwa. Ogloszenia
o przystgpieniu do prac nad planem i o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu
zamieszczane byly na tablicach ogtoszeh, w prasie i w Biuletynie Informacji Publicznej.
W trakcie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu zorganizowano dyskusje publiczna,
a procedura planistyczna prowadzona byta w sposob jawny i przejrzysty.

W zwigzku z uchwaleniem przedmiotowego planu miejscowego przewiduje sie wzrost
dochodu z tytutu podatku od nieruchomosci — w wysokosci 106 854 zt oraz jednorazowy wptyw
zwigzany z wzrostem wartosci nieruchomosci w wysokosci 571 480 zt.

Z planu miejscowego wynika¢ moze jedynie wykup gruntu pod droge publiczng KDL,
szacowana koszt moze wynies¢ max 139748 z. Nalezy jednoznacznie stwierdzié,
ze nie przewiduje sie kosztéw na wykup gruntow pod drogi oraz koniecznosci wykonania
infrastruktury technicznej w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego.

Rozpatrujgc skutki finansowe zwigzane ze spadkiem wartosci nieruchomosci, w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego, mamy do czynienia z trzema przypadkami
odszkodowawczymi, okreslonymi w art. 36 ustawy upzp. Ponizej zostang omowione dwa z nich,
majace zastosowanie w przedmiotowym planie.

Pierwszy przypadek: odnosi sie do sytuacji, gdy korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze
zgdac od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
Drugi przypadek: jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego wartos¢

nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé
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i nie skorzystat z praw okreslonych wyzej (odszkodowania lub wykupienia), moze zadaé
od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartodci nieruchomosci. Wazne jest to, ze
wysokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomo$ci ustala sie na dzien jej
sprzedazy.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze powyzsze roszczenia majg charakter cywilnoprawny
i sg realizowane w drodze stosownej umowy, przy czym przeniesienie wilasnosci nastepuje
wytgcznie poprzez akt notarialny.

Zgodnie z przepisami ustawy upzp obnizenie wartosci nieruchomosci stanowi roznica
miedzy wartoscig nieruchomos$ci okredlong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujagcego po uchwaleniu planu miejscowego ajej wartoscia, okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

Istotny przy rozwazaniu kwestii odszkodowawczej jest fakt, ze roszczenie
0 odszkodowanie nie powstaje, jezeli wtasciciel nie zbywa nieruchomosci, pomimo ze warto$¢
nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu ulegta obnizeniu. Stad wniosek, ze roszczenie
0 odszkodowanie jest roszczeniem warunkowym. Jest zaspakajana na podstawie przepiséw
prawa cywilnego (Wyd. 7 ,Planowanie izagospodarowanie przestrzenne Komentarz, pod
redakcjg prof. Z. Niewiadomskiego). Jednak to do inwestoréw bedzie nalezata kwestia wyptaty
odszkodowan wiascicielom poszczegolnych nieruchomosci z tytutu zmniejszenia wartoSci
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego.

Wobec wyczerpania przewidzianej ustawg upzp procedury, przediozono Radzie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rakoniewice, dla dziatek
oznaczonych ewidencyjnymi numerami 213/1, 213/2, 213/3, 213/4, 213/5, 213/6 potozonych w
obrebie Rakoniewice Wie$ z w celu uchwalenia.

Po uchwaleniu, uchwata Rady Miejskiej w Rakoniewicach wraz z dokumentacjg
planistyczng zostaje przekazana Wojewodzie Wielkopolskiemu w celu oceny zgodnosci

z prawem oraz ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Burmistrz Rakoniewic
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