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UCHWALANR .../....[...
Rady Gminy Rokietnica
zdnia ..ceeenennene. r.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica
rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. LeSnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci
Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2a

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5i art. 40 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 609 z p6zn. zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz art. 67 ust. 3 pkt 4
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1688),

Rada Gminy Rokietnica uchwala, co nastepuije:

Dziat I. Przepisy ogolne

§ 1. Ustalenia podstawowe

1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci: Rokietnica rejon ul.
Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja —
etap 2a, zwany dalej Planem, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Rokietnica, zatwierdzonego uchwatg Nr
X1/72/2011 Rady Gminy Rokietnica z dnia 27 czerwca 2011 r., wraz ze zmiang, zatwierdzong
uchwatg Nr V/32/2019 Rady Gminy Rokietnica z dnia 28 stycznia 2019 r., zmiang, zatwierdzong
uchwatg Nr XVI11/156/2019 Rady Gminy Rokietnica z dnia 16 grudnia 2019 r., zmiang zatwierdzong
uchwatg Nr LV/455/2022 Rady Gminy Rokietnica z dnia 20 czerwca 2022 r. oraz zarzadzeniem
zastepczym Wojewody Wielkopolskiego (znak IR-111.740.80.2023.7) z dnia 27 lipca 2023 r.

2. Plan obejmuje teren wskazany na Rysunku Planu, zawarty wewnatrz granic obszaru objetego
planem, stanowigcy obszar potozony w miejscowosci Rokietnica i w miejscowosci Mrowino.

3. Rysunek Planu na mapie w skali 1:1000 wymieniony w ust. 2 stanowi zatgcznik nr 1 do niniejsze;
Uchwaly i jest jej integralng czescia.

4. Rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do publicznego wgladu
projektu Planu miejscowego stanowi zatacznik nr 2 do niniejszej Uchwalty i jest jej integralng czescia.

5. Rozstrzygniecie w sprawie sposobu realizacji zapisanych w Planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz w sprawie zasad ich finansowania stanowi
zatgcznik nr 3 do niniejszej Uchwaly i jest jej integralng czescia.

6. Dokument elektroniczny zawierajacy dane przestrzenne stanowi zatgcznik nr 4 do niniejszej Uchwaty
i jest jej integralng czescia.

7. Zmiana oznaczenia ewidencyjnego terenéw objetych Planem dokonana po przystgpieniu do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie zmienia wiasciwosci
niniejszej Uchwaly, ktéra obowigzuje wowczas dla nowo wydzielonych lub oznaczonych
nieruchomosci w zakresie okre$lonym granicq obszaru opracowania.

§ 2. Definicje pojeé
llekro¢ w Uchwale jest mowa o:

1) dachu dwuspadowym z naczétkami — nalezy przez to rozumie¢ odmiane dachu
dwuspadowego, w ktérym u zbiegu dwodch gtownych potaci uksztattowane sg dodatkowe
dwie niewielkie trojkatne potacie, majace kierunek spadku prostopadty do potaci gtéwnych
zakonczony na $cianach szczytowych;
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dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego pofaci sg nachylone pod katem
nie wiekszym, niz 12°;

dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego potaci sg nachylone pod katem
wiekszym, niz 12°;

drobnym handlu - nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ polegajacq na prowadzeniu
handlu, realizacja ktorego stawia niewielkie wymagania co do wielkosci powierzchni
przeznaczonych na te dziatalno$¢, co oznacza, ze powierzchnia netto handlu obejmujaca
pomieszczenia przeznaczone na realizacje tej dziatalnosci nie moze przekraczaé facznie
150 m?

drobnej ustudze — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ polegajacq na swiadczeniu ustug,
realizacja ktorych stawia niewielkie wymagania co do wielko$ci powierzchni przeznaczonych
na te dziatalnos¢, co oznacza, ze powierzchnia netto ustug obejmujgca pomieszczenia
przeznaczone na realizacje tej dziatalno$ci nie moze przekraczac tacznie 150 m?;

dziatce naroznej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke, ktdrej granica przylega z co najmniej
dwdch stron do terendw drog, na dtugosci co najmniej 35% jej catkowitego obwodu;

kacie nachylenia potaci dachowej — nalezy przez to rozumie¢, wyrazony w stopniach, kat
jaki powstaje pomiedzy ptaszczyzng poziomg a ptaszczyzng wyznaczang przez wierzchnie
elementy pokrycia dachu;

miejsce zmiany rodzaju linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ punkt wskazany na
Rysunku Planu, zlokalizowany w miejscu wystepowania zmiany rodzaju linii zabudowy, o
jakich mowa w pkt. 9 i pkt. 10;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linig definiujgcg minimalng
odlegios¢, w jakiej dopuszcza sie sytuowanie budynkdéw od terenéw o innych funkcjach,
wyznaczong na Rysunku Planu;

obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie definiujacg obowigzujaca
odlegtos¢, w jakiej nakazuje sie sytuowanie budynkéw od terenéw o innych funkcjach,
wyznaczong na Rysunku Planu, przy czym odpowiednio do dtugosci obowigzujacej linii
zabudowy musi by¢ na niej zlokalizowane co najmniej 60% lica budynku lub budynkdéw
odpowiadajace; tej linii, z wytaczeniem balkonow, wykuszy;

przepisie odrebnym — nalezy przez to rozumie¢ przepisy prawa inne, niz ustawy, na
podstawie ktorych uchwalono niniejszg Uchwate;

przeznaczeniu dominujacym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie terenu,
ktérego realizacja w ramach zagospodarowania lub dozwolonego uzytkowania obejmuje
facznie co najmniej 30% jego powierzchni, przy czym w odniesieniu do budynkdw przyjmuje
sie ich powierzchnig netto;

przeznaczeniu uzupetniajgcym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenia terenu,
ktdrego realizacja w ramach zagospodarowania lub dozwolonego uzytkowania obejmuje
facznie mniej niz 30% jego powierzchni, przy czym w odniesieniu do budynkdw przyjmuje sie
ich powierzchnig zabudowy;

przeznaczeniu réwnorzednym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie terenu,
ktorego realizacja moze koegzystowaC lub zastepowaé w czeéci lub catodci inne
przeznaczenie dopuszczone planem na danym obszarze;

terenie - nalezy przez to rozumie¢ wydzielong nieruchomos¢ gruntowg, cze$é
nieruchomosci gruntowej badz grupe catych i czesci nieruchomosci gruntowych w roznej
konfiguracji, dla ktérych ustalono wspoine przeznaczenie;

wskazniku powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ warto$¢ wyrazong w
procentach, a okreslajacg stosunek powierzchni zabudowy wszystkich budynkow na danej
dziatce do powierzchni dziafki;

zabudowie ustugowej — nalezy przez to rozumie¢ teren zabudowy ustug réznych, to jest
wszystkich pdl dziatalnosci klasyfikowanych w przepisach odrebnych jako ustugi, z
wytaczeniem ustug handlu realizowanych na powierzchni netto przekraczajacej 2000 m2.
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§ 3. Oznaczenia obowiazujace w Uchwale

1. Obowigzujacym oznaczeniem w Uchwale stanowigcym jednoznaczne odniesienie ustalen
zagospodarowania przestrzennego i zabudowy do konkretnej czesci obszaru opracowania jest kod
terenu.

2. Obowigzujacym objasnieniem umownym wskazujacym przeznaczenie jest literowe oznaczenie na
koncu kazdego kodu terenu.

3. Objasnienia, o jakich mowa w ust. 2, moga by¢ tworzone ze skrotow, ktdrych znaczenie obowigzuje
wedtug ponizszego zestawienia:

1) MJ - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolnostojacej;

2) UIZP - teren zabudowy ustugowej oraz teren zieleni urzadzonej;

ZP - teren zieleni urzadzone;j;

ZPIZI - teren zieleni urzadzonej oraz teren zieleni izolacyjnej;

IF — teren infrastruktury technicznej;

KDD - teren drogi publicznej klasy D;

KDW - teren drogi wewngtrzne;.

~N O O b W
~— — — ~— — ~—

§ 4. Oznaczenia obowiazujace na Rysunku Planu oraz oznaczenia o charakterze informacyjnym

1. Obowigzujgcymi oznaczeniami na Rysunku Planu sg oznaczenia uzyte w Uchwale, wskazane w § 3.

2. Obowigzujgcym oznaczeniem na Rysunku Planu sg barwne pola powigzane z objasnieniem
literowym przeznaczenia terenu w taki sposob, Ze kolor tta odpowiada temu objasnieniu.

3. W odniesieniu do przeznaczenia i zagospodarowania terendw, w tym podejmowanych dziatan
inwestycyjnych polegajacych na budowie lub przebudowie, z wytaczeniem remontow, obowigzujg
oznaczenia ujete w legendzie i na Rysunku Planu, ktorymi sa;

1) granica obszaru Planu;
2) linia rozgraniczajgca tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) obowigzujgca linia zabudowy;
5) miejsce zmiany rodzaju linii zabudowy;
6) linia elektroenergetyczna Sredniego napiecia SN 15kV wraz z pasem technologicznym;
4. Na Rysunku Planu umieszcza sie dodatkowe oznaczenia o charakterze informacyjnym, ktérymi sg;
1) linia rozgraniczajaca istniejacego i docelowego uktadu drogowego poza granicami Planu;
2) granica sotectw.

Rozdziat 1. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym
przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania

§5.

1. Przeznaczenia terendw okresla sie w przepisach szczeg6towych.

2. llekro¢ w Uchwale wskazano wigcej, niz jeden sposob przeznaczenia terenu, o ile tre§¢ Uchwaty nie
stanowi inaczej, kazdy ze sposobOow przeznaczenia terenu moze by¢ realizowany niezaleznie od
funkcjonowania pozostatych dopuszczonych sposobdw.

Rozdziat 2. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

§ 6.
1. Na catym obszarze planu, z wylgczeniem terenu zabudowy ustugowej oraz terenu zieleni urzadzone;
U/zP:
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1)  zakazuje sie budowania i montazu tablic reklamowych, urzadzen reklamowych i szyldow, z
zastrzezeniem pkt. 2.

2) dopuszcza sie budowanie i montaz szyldéw lecz wytacznie na budynkach, z zastrzezeniem
ze wielkoS¢ ich powierzchni nie moze przekracza¢ 3,0 m2, a ich wysoko$¢ nie moze
przekracza¢ 2,00 m.

2. Na terenie zabudowy ustugowej oraz terenie zieleni urzadzonej U/ZP:

1)  zakazuje sie budowania i montazu tablic reklamowych, urzadzen reklamowych i szyldéw, z
zastrzezeniem pkt. 2, pkt. 3 i pkt. 4;

2) dopuszcza sie budowe i montaz nie wiecej niz jednego wolnostojacego szyldu na jedne;
dziatce, lecz w kazdym przypadku nie wiecej niz jednego wolnostojacego szyldu
przypadajacego na jedng dziatalnoSC gospodarcza, z zastrzezeniem Zze wielko$¢
powierzchni szyldu nie moze przekracza¢ 5,0 m2, a jego wysoko$¢ nie moze przekracza¢
6,00 m, z zastrzezeniem pkt. 5;

3) dopuszcza si¢ budowanie i montaz szyldow na budynkach, z zastrzezeniem, ze wielko$¢ ich
powierzchni nie moze przekracza¢ 3,0 m2, a ich wysokos¢ nie moze przekracza¢ 2,00 m, z
zastrzezeniem pkt. 5;

4)  dopuszcza sie montaz tablic reklamowych montowanych na budynkach, z zastrzezeniem, ze
wielko$¢ powierzchni reklamowej nie moze przekracza¢ 10% powierzchni wszystkich
elewacji, z zastrzezeniem pkt. 5;

5) nakazuje sie budowe i montaz szyldéw oraz tablic reklamowych, o ktérych mowa w pkt. 2,
pkt. 3 i pkt. 4 w sposdb niepowodujacy ucigzliwosci dla uczestnikéw ruchu drogowego.

Rozdziat 3. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania
krajobrazu

§7.
1. Zakazuje sie realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko w
rozumieniu przepisow odrebnych.
2. Dopuszcza sie realizacje jedynie takich przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych, ktdre sg zgodne z przeznaczeniem okreslonym
w niniejszej Uchwale.
3. Dla ochrony ludzi przed szkodliwym wptywem obiektdw infrastruktury obowigzujg zasady okreslone w
rozdziale 10.
4. Nakazuje sie w zakresie okres$lania dopuszczalnych poziomow hatasu w $rodowisku, traktowanie
wyznaczonych w Planie terendw:
1)  zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolnostojacej MJ, jak tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w rozumieniu przepiséw odrebnych;
2) Zzieleni urzadzonej ZP, jak tereny przeznaczone na cele rekreacyjno-wypoczynkowe.

Rozdziat 4. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazow
kulturowych oraz débr kultury wspdtczesnej

§ 8.

Dla ochrony dziedzictwa kulturowego obowigzuje nakaz zachowywania zasad okre$lonych w
przepisach odrebnych.
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Rozdziat 5. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych

§9.

1. Terenami przestrzeni publicznej wystepujacymi na obszarze Planu sg;
1) teren zieleni urzadzonej, oznaczony na Rysunku Planu symbolem ZP;
2) teren zieleni urzadzonej oraz teren zieleni izolacyjnej, oznaczony na Rysunku Planu
symbolem ZP/ZI;

3) tereny drog publicznych klasy D, oznaczone na Rysunku Planu symbolami 1KDD, 2KDD,
3KDD i 4KDD.
2. Poza warunkami, zasadami i standardami ksztattowania zagospodarowania okreslonymi w
Rozdziale 10 dla terenéw drog publicznych nie okresla sie¢ innych szczegdlnych wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

Rozdziat 6. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci
zabudowy

§ 10.

1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci zabudowy okresla si¢ w przepisach
szczegotowych, odpowiednio dla kazdego terenu.

2. Dopuszcza sie w granicach obszaru Planu lokalizacje budowli i sieci infrastruktury technicznej oraz
dopuszcza sie wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji tej infrastruktury i nie okresla sig
powierzchni minimalnej dziatki przeznaczonej wytacznie pod infrastrukture.

Rozdziat 7. Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych
ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze
obszaréw szczegdinego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas

ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§ 11.

1. Na terenach objetych obszarem Planu znajdujq sie udokumentowane ztoza wod termalnych Tarnowo
Podgorne GT-1, nr 15707.
2. Tereny wymienione w ust. 1 podlegajg ochronie, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 8. Szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym

§ 12. Tereny objete scalaniem i podziatem
Nie ustala sie obszaréw objetych scalaniem i podziatem nieruchomosci.
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Rozdziat 9. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy

§13.

1. Na terenie ZP, ZP/ZI i IF ustala sie zakaz budowy budynkdw.
2. Na catym obszarze Planu zakazuje sie budowy elektrowni wiatrowych.

Rozdziat 10. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacii i
infrastruktury technicznej

§ 14. Zasady ogolne

Ogdlne warunki, zasady i standardy ksztattowania zagospodarowania terenu dla terenéw komunikacji i
transportu drogowego polegajg na nakazie zagospodarowania terenow komunikacji i transportu
drogowego w sposob spetniajacy wymogi techniczne okreslone dla drég pozarowych, w przypadku
wykorzystania tych terenéw na cele ochrony przeciwpozarowej, wedtug przepisow odrebnych.

§ 15. Drogi publiczne klasy D

1. Wyznacza sie symbol KDD okres$lajacy w Uchwale i na Rysunku Planu teren drogi publicznej klasy D
i odnoszacy sie do terendéw 1KDD, 2KDD, 3KDD i 4KDD.

2. Ustala sie warunki, zasady i standardy ksztattowania zagospodarowania terenu dla terenéw drog
publicznych KDD polegajace na:

1) nakazie wyznaczenia pasa drogowego o szerokos$ci:

a) minimalnej 10,0 m na terenie drogi publicznej 3KDD,

b) minimalnej 12,0 m na terenie drogi publicznej 2KDD,

c) minimalnej 20,0 m na terenie drogi publicznej 4KDD,

d) w liniach rozgraniczajacych okre$lonych na Rysunku Planu na terenie drogi
publicznej 1KDD.

2) dopuszczeniu lokalizowania wjazddw i zjazdéw z drdg publicznych KDD na tereny przylegte z
ograniczeniami wynikajacymi z przepisow odrebnych;

3) nakazie realizacji jednego szpaleru drzew wzdtuz catej drogi publicznej 1KDD;

4) nakazie realizacji alei zieleni wysokiej ztozonej z dwoch szpalerow drzew liSciastych wzdtuz
catej drogi publicznej 4KDD;

5) dopuszczeniu budowy skanalizowanych lub otwartych urzadzen melioracyjnych w drodze
2KDD;

6) dopuszczeniu budowy urzadzen drogowych spowalniajgcych ruch kotowy, w szczegolnosci
takich jak garby, szykany, bariery przystaniajace i inne, w tym takich urzadzen, ktore
miejscami zawezajg pole przejazdu do minimalnej szeroko$ci wymaganej przepisami
odrebnymi;

7) dopuszczeniu prowadzenia ciggéw infrastruktury technicznej w poprzek oraz wzdtuz drogi.

3. Nakazuje sie na terenach drog publicznych KDD pozostawianie terenéw ogdlnodostepnych z
zastrzezeniem mozliwosci wprowadzania elementdw urzadzenia terenu poprawiajacych
bezpieczenstwo ludzi i ruchu drogowego.

§ 16. Drogi wewnetrzne
1. Wyznacza sie symbol KDW okreslajacy w Uchwale i na Rysunku Planu teren drogi wewnetrznej i
odnoszacy sie do terendéw 1KDW, 2KDW, 3KDW, 4KDW, 5KDW, 6KDW, 7KDW i 8KDW.
2. Ustala sie warunki, zasady i standardy ksztattowania zagospodarowania terendw drég wewnetrznych
KDW polegajace na:
1) nakazie wyznaczenia pasa drogowego o szerokos$ci:
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a) minimalnej 10,0 m na terenie dré6g wewnetrznych 1KDW, 2KDW, 3KDW, 6KDW,
TKDW i 8KDW,

b) minimalnej 10,0 m na terenie drogi wewnetrznej SKDW, z zastrzezeniem, Ze
szeroko$¢ drogi moze przybierac inne, lecz nie mniejsze niz okreslone na Rysunku
Planu wartosci, ze wzgledu na istniejace podziaty geodezyjne,

c) w liniach rozgraniczajacych okreslonych na Rysunku Planu na terenie drogi
wewnetrznej 4KDW, z zastrzezeniem, Ze dopuszcza sie zagospodarowanie w
sposob, ktory prowadzi do realizacji zamierzenia drogowego w powigzaniu z
sgsiadujacym terenem drogowym, potozonym poza obszarem opracowania,
oznaczonym linig rozgraniczajaca uktadu drogowego poza granicami Planu.

2) dopuszczeniu lokalizowania wjazdow i zjazdow z drog wewnetrznych KDW na tereny przylegte
z ograniczeniami wynikajacymi z przepiséw odrebnych;

3) dopuszczeniu lokalizacji miejsc postojowych, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) dopuszczeniu budowy urzadzen drogowych spowalniajacych ruch kotowy, w szczegélnosci
takich jak garby, szykany, bariery przystaniajace i inne, w tym takich urzadzen, ktore
miejscami zawezajg pole przejazdu do minimalnej szeroko$ci wymaganej przepisami
odrebnymi;

5) dopuszczeniu prowadzenia ciggéw infrastruktury technicznej w poprzek oraz wzdtuz drogi.

§ 17. Ogolne warunki dotyczace wyznaczania miejsc postojowych

1.

2.

3.

Nakazuje sie wyznaczanie miejsc postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowg
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Nakazuje sie wyznaczanie co najmniej dwdch miejsc postojowych przypadajacych na jeden lokal
mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolnostojacej MJ.

Nakazuje sie wyznaczanie co najmniej dwudziestu pieciu miejsc postojowych przypadajgcych na
1000 m2 powierzchni netto budynku ustugowego lub budynku ktorego czes¢ stanowig ustugi, lecz co
najmniej dziesieciu miejsc na jeden lokal ustugowy, na terenie U/ZP, z zastrzezeniem ust. 4.

. Nakazuje sie wyznaczanie co najmniej dwdch miejsc postojowych przypadajacych na 100 m?2

powierzchni netto budynku drobnych ustug lub drobnego handlu lub budynku ktdrego czes¢ stanowig
drobne ustugi lub drobny handel, lecz co najmniej czterech miejsc na jeden budynek.

. Nakazuje sie wyznaczanie co najmniej dwoch miejsc postojowych dla motocykli przypadajacych na

kazde 1000 mZ powierzchni netto budynku ustugowego, lecz nie mnigj niz jednego miejsca
postojowego na jeden budynek.

. Nakazuje sie wyznaczanie co najmniej dwoch miejsc do pozostawienia rowerdw przypadajacych na

jeden budynek ustugowy lub budynek, ktérego czes$¢ stanowig ustugi, w przypadku gdy powierzchnia
sprzedazy lub ustug przekracza 100 m2.

§ 18. Zasady ksztaltowania infrastruktury i obstugi terenéw w media

1.

Na obszarze Planu ustala sie zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej polegajace na
dopuszczeniu:

1) zasilania w ciepfo z zastosowaniem do wytwarzania energii cieplnej paliw ptynnych, gazowych
i statych charakteryzujacych sie wskaznikami emisji okreslonymi w przepisach odrebnych, ze
szczegblnym uwzglednieniem paliw niskoemisyjnych, z dopuszczeniem zasad okreslonych w
pkt 2;

2) zasilania w ciepto z zastosowaniem alternatywnych, w szczegélnosci odnawialnych zrédet
energii 0 mocy nieprzekraczajacej 500 kW, traktowanych jako zrodto zapewniajgce catkowite
lub czeSciowe zapotrzebowanie w ciepto, z zastrzezeniem, Ze zakazuje sie realizacji
elektrowni wiatrowych;

3) zaopatrzenia w wode z istniejacej i projektowanej sieci wodociggowe;
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4) odprowadzania $ciekdw bytowych i komunalnych z terenéw zabudowy do sieci kanalizacyjne;j,
wzglednie, o ile sieci kanalizacyjnej brakuje, do zbiornikow szczelnych, posiadajacych
stosowne atesty, certyfikaty dopuszczajgce do stosowania, zapewniajace szczelnoS¢ i
bezpieczenstwo uzytkowania w zakresie ochrony $rodowiska, tymczasowo do czasu realizacii
sieci kanalizacyjnej;

5) odprowadzania wod opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej, wzglednie, o ile sieci
takiej brakuje do wod lub do gruntu w obrebie danej dziatki, na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych;

6) gromadzenia i retencjonowania wod opadowych na potrzeby utrzymania terenéw zieleni oraz
trwatych uzytkow zielonych;

7) zasilania w energie elekiryczng z istniejgcych stacji transformatorowych poprzez sie¢
elektroenergetyczng, a takze budowy oraz przebudowy sieci elektroenergetycznych, zgodnie
z przepisami odrebnymi, z dopuszczeniem lokalizowania stacji transformatorowych
konsumenckich oraz stacji transformatorowych gestora sieci;

8) przebudowy sieci elektroenergetycznych z kolidujgcym planowanym zagospodarowaniem
terenu, na zasadach okre$lonych w przepisach odrebnych;

9) wyznaczania lokalizacji urzadzen elektroenergetycznych bez obowigzku zachowania linii
zabudowy, z uwzglednieniem odlegtosci okreslonych w przepisach odrebnych;

10) gospodarowania odpadami zgodnie z regulaminem utrzymania czysto$ci i porzadku na
terenie gminy oraz zgodnie z przepisami odrebnymi;

11) zaopatrzenia w gaz z sieci gazowych;

12) przebudowy, rozbudowy, remontu i likwidacji istniejgcych oraz budowy nowych sieci
gazowych;

13) wyznaczania wraz z ciggami infrastruktury technicznej odpowiadajacych im stref ochrony,
zgodnie z aktualnymi przepisami.

. Na obszarze Planu ustala si¢ zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej polegajace na

zakazie:

1) lokalizacji w pasie technologicznym linii elektroenergetycznej $redniego napiecia SN 15kV,
wynoszacego 7,5 m na strone od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii, wszelkich
budynkéw, mogacych powodowac kolizje z przebiegiem linii elektroenergetycznej budowli
oraz zieleni wysokiej, z zachowaniem odlegtosci okreslonych w przepisach odrebnych, z
zastrzezeniem dopuszczen okre$lonych w przepisach szczegotowych dla terendw 5MJ, 6MJ i
TMJ;

2) odprowadzania wod opadowych i roztopowych na tereny drég publicznych.

. Na obszarze Planu ustala si¢ zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej polegajace na

nakazie realizacji zaopatrzenia w wode do celoéw ochrony przeciwpozarowej, zgodnie z przepisami

odrebnymi.

. Na obszarze Planu ustala sie zasady prowadzenia ciggéw infrastruktury technicznej polegajace na

dopuszczeniu:

1) wyznaczania ciggéw sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych tereny
komunikaciji i transportu drogowego, z zachowaniem zasad wyznaczania przebiegoéw tych
sieci okreslonych odrebnymi przepisami;

2) lokalizowania przytaczy zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w miejscach umozliwiajgcych
dostep dla odpowiednich stuzb z terenu ogéinodostepnego.
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Rozdziat 11. Sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i
uzytkowania terenow

§19.

1. Na obszarze Planu, do dnia 12 kwietnia 2029 roku obowigzuje koncesja udzielona przez Ministra
Srodowiska na rzecz PGNiG S.A. (obecnie ORLEN S.A) nr 3/2019/t. z dnia 12 kwietnia 2019 roku na
poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego oraz wydobywanie ropy naftowej i
gazu ziemnego ze zt6z w obszarze ,Szamotuty — Poznan Pétnoc”.

2. Ustalenia dla obszaru objetego Planem w zakresie zasad i warunkow sytuowania obiektow mate;
architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow
jakoSciowych oraz rodzajow materiatéw budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane, obowigzujg do
czasu wejScia w zycie, regulujacej te ustalenia, uchwaty Rady gminy, o ktorej mowa w przepisach
odrebnych.

Dziat Il. Przepisy Szczegbtowe

Rozdziat 1. Teren 1MJ, 2MJ, 3MJ, 4MJ, 5MJ

§ 20. Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i ré6znych
zasadach zagospodarowania.

Przeznaczeniem terenu jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, jedynie wolnostojgca.

§ 21. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu:

1) wyznacza si¢ minimalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 0%, pozwalajacy na
niezabudowywanie dziatki, natomiast w przypadku realizacji dowolnej zabudowy minimalny
wskaznik powierzchni zabudowy wyznacza sie na 8%;

2) wyznacza sie¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 20%;

3) intensywno$¢ minimalng okresla sie na 0 w przypadku niezabudowywania dziatki, natomiast w
kazdym innym przypadku intensywnos¢ minimalna zabudowy nie powinna by¢ nizsza, niz
0,08, a intensywno$¢ maksymalna zabudowy nie powinna przekraczac 0,35;

4) nakazuje sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 30%;

5) wyznacza sie obowigzujace linie zabudowy, w odlegto$ciach wskazanych na Rysunku Planu;

6) wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy, w odlegtosciach wskazanych na Rysunku
Planu;

7) dopuszcza sie zachowanie pozostatych odlegtosci zabudowy budynkami wedtug przepiséw
odrebnych.

2. W ramach zabudowy:

1) dopuszcza sie na jednej dziatce zabudowe nie wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym wolnostojacym;

2) dopuszcza sie budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych o jednej lub
dwoch kondygnacjach nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe lub nieuzytkowe;

3) zakazuje sie wykonywania podpiwniczen;

4) zakazuje sie przekraczania maksymalnej wysokosci budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych wynoszacej 8,50 m;

5) zakazuje sie przekraczania maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych wynoszacej 15,00 m;
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6) dopuszcza sie krycie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych dachami
stromymi dwuspadowymi, symetrycznymi lub dwuspadowymi z naczdtkami, symetrycznymi, o
obowigzujacej poziomej kalenicy i kacie nachylenia potaci dachowej od 35° do 45° z
zastrzezeniem ze dopuszcza sie krycie tych budynkow dachami ptaskimi, lecz wytgcznie w
przypadku budynkéw jednokondygnacyjnych lub dla czesci budynku ktéra posiada jedng
kondygnacje;

7) dopuszcza sie zabudowe nie wiecej niz jednym budynkiem gospodarczym, w tym petnigcym
funkcje garazu na jednej dziatce, przy czym budynek garazowy uznaje sie za budynek
gospodarczy;

8) dopuszcza sie budowe budynkéw gospodarczych jednokondygnacyjnych;

9) zakazuje sie przekraczania maksymalnej wysoko$ci budynkéw gospodarczych wynoszacej
4,50 m w przypadku krycia ich dachami ptaskimi, a wysokosci 5,50 m w przypadku krycia ich
dachami stromymi;

10) zakazuje sie przekraczania maksymalnej szerokoSci elewacji frontowej budynku
gospodarczego wynoszacej 7,00 m;

11) dopuszcza sie krycie budynkéw gospodarczych dachami ptaskimi lub stromymi o kacie
nachylenia pofaci dachowej od 35° do 45°, z zastrzezeniem pkt. 12;

12) nakazuje sig, w przypadku stosowania dachéw stromych na budynkach gospodarczych,
zachowanie takiej samej geometrii i kata nachylenia potaci dachowej, jak dla projektowanego
budynku mieszkalnego na danej dziatce lub istniejgcego budynku mieszkalnego na danej
dziatce, o ile spetnia on warunek geometrii i kata nachylenia potaci dachowej o jakim mowa w
pkt. 6;

13) dopuszcza sie wznoszenie budowli petnigcych funkcje wiat garazowych, o fgczne;
powierzchni nie przekraczajacej 50 mz;

14) zakazuje sie przekraczania maksymalnej wysoko$ci wiat garazowych wynoszacej 4,00 m;

15) dopuszcza sie krycie wiat garazowych o geometrii zgodnej z wskazaniami dla budynkéw
gospodarczych okre$lonymi w pkt. 11.

3. W ramach dziatan na istniejacej zabudowie:

1) dopuszcza sie remonty oraz renowacje;

2) dopuszcza sig przebudowe pod warunkiem spetnienia ustalen ust. 2 w odniesieniu do
zabudowy;

3) dopuszcza sie rozbudowe i nadbudowe budynkdéw pod warunkiem spetnienia ustalen ust. 2 w
odniesieniu do zabudowy.

4. W ramach podziatdw terendw zabudowy dopuszcza sie wydzielenie dziatek budowlanych o
minimalnej powierzchni:

1) 1000 m2 na terenach 1MJ, 2MJ, 3MJ, 4MJ;

2) 1100 m2 na terenie 5MJ.

5. Na terenie 5SMJ w granicach pasa technologicznego zlokalizowanej w granicach Planu linii
elektroenergetycznej $redniego napiecia SN 15kV:

1) nakazuje sie uwzglednienie zasad zgodnie z zapisami § 18, ust. 2, pkt 1, z dopuszczeniem
zasad okreslonych w pkt 2;

2) dopuszcza sie realizacje przeznaczenia terenu, z uwzglednieniem zasad zagospodarowania i
zabudowy o ktorych mowa w ust. 1, ust. 2, ust. 3 i ust. 4, w przypadku skablowania i zmiany
trasy linii elektroenergetycznej w sposdb niekolidujacy z zabudowg dopuszczong na terenie.

Rozdziat 2. Teren 6MJ, 7MJ, 8MJ, 9MJ, 10MJ

§ 22. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i réznych
zasadach zagospodarowania.

Przeznaczeniem terenu jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, jedynie wolnostojaca.

10



DRUK 75 POPR.

§ 23. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu:

1) wyznacza si¢ minimalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 0%, pozwalajacy na
niezabudowywanie dziatki, natomiast w przypadku realizacji dowolnej zabudowy minimalny
wskaznik powierzchni zabudowy wyznacza si¢ na 8%;

2) intensywno$¢ minimalng okresla sie na 0 w przypadku niezabudowywania dziatki, natomiast w
kazdym innym przypadku intensywno$¢ minimalna zabudowy nie powinna by¢ nizsza, niz
0,08, a intensywnos¢ maksymalna zabudowy nie powinna przekracza¢ 0,40, lecz nie wigcej
niz 0,25 na jednej kondygnacjj;

3) nakazuje sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 30%;

4) wyznacza sie obowigzujace linie zabudowy, w odlegto$ciach wskazanych na Rysunku Planu;

5) wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy, w odlegto$ciach wskazanych na Rysunku
Planu;

6) dopuszcza sie zachowanie pozostatych odlegtosci zabudowy budynkami wedtug przepisow
odrebnych.

2. W ramach zabudowy:

1) dopuszcza sie na jednej dzialce zabudowe nie wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym;

2) dopuszcza sie budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o jednej lub dwoch
kondygnacjach nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe lub nieuzytkowe;

3) zakazuje sie wykonywania podpiwniczen;

4) zakazuje sie przekraczania maksymalnej wysokosci budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych wynoszacej 8,50 m;

5) zakazuje sie przekraczania maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych wynoszacej 15,00 m;

6) dopuszcza sie krycie budynkow mieszkalnych jednorodzinnych dachami ptaskimi lub dachami
stromymi dwuspadowymi, o obowigzujacej poziomej kalenicy i kacie nachylenia potfaci
dachowej od 35° do 45°, co oznacza rowniez mozliwo$¢ wykonania na budynkach czesciowo
zadaszenia ptaskiego i stromego;

7) dopuszcza sie zabudowe nie wiecej niz jednym budynkiem gospodarczym, w tym petnigcym
funkcje garazu na jednej dziatce, przy czym budynek garazowy uznaje sie za budynek
gospodarczy;

8) dopuszcza sie budowe budynkéw gospodarczych jednokondygnacyjnych;

9) zakazuje sie przekraczania maksymalnej wysoko$ci budynkéw gospodarczych wynoszacej
4,50 m w przypadku krycia ich dachami ptaskimi, a wysokosci 5,50 m w przypadku krycia ich
dachami stromymi;

10) zakazuje sie przekraczania maksymalnej szerokoSci elewacji frontowej budynku
gospodarczego wynoszacej 7,00 m;

11) dopuszcza sie krycie budynkéw gospodarczych dachami ptaskimi lub stromymi o kacie
nachylenia pofaci dachowej od 35° do 45°, z zastrzezeniem pkt. 12;

12) nakazuje sig, w przypadku stosowania dachéw stromych na budynkach gospodarczych,
zachowanie takiej samej geometrii i kata nachylenia potaci dachowej, jak dla projektowanego
budynku mieszkalnego na danej dziatce lub istniejacego budynku mieszkalnego na danej
dziatce, o ile spetnia on warunek geometrii i kata nachylenia potaci dachowej o jakim mowa w
pkt. 6;

13) dopuszcza sie wznoszenie budowli petnigcych funkcje wiat garazowych, o fgczne;
powierzchni nie przekraczajacej 40 mz;

14) zakazuje sie przekraczania maksymalnej wysoko$ci wiat garazowych wynoszacej 4,00 m;

15) dopuszcza sie krycie wiat garazowych o geometrii zgodnej z wskazaniami dla budynkéw
gospodarczych okreslonymi w pkt. 11.

11
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3. W ramach dziatan na istniejacej zabudowie:
1) dopuszcza sie remonty oraz renowacje;
2) dopuszcza sie przebudowe pod warunkiem spetnienia ustalen ust. 2 w odniesieniu do
zabudowy;
3) dopuszcza sie rozbudowe i nadbudowe budynkdéw pod warunkiem spetnienia ustalen ust. 2 w
odniesieniu do zabudowy.
4. W ramach podziatdw terendw zabudowy dopuszcza sie wydzielenie dziatek budowlanych o
minimalnej powierzchni 800 m2.
5. Na terenach 6MJ i 7MJ w granicach pasa technologicznego zlokalizowanej w granicach Planu linii
elektroenergetycznej $redniego napiecia SN 15kV:
1) nakazuje sie uwzglednienie zasad zgodnie z zapisami § 18, ust. 2, pkt 1, z dopuszczeniem
zasad okreslonych w pkt 2;
2) dopuszcza sie realizacje przeznaczenia terenu, z uwzglednieniem zasad zagospodarowania i
zabudowy o ktorych mowa w ust. 1, ust. 2, ust. 3 i ust. 4, w przypadku skablowania i zmiany
trasy linii elektroenergetycznej w sposdb niekolidujacy z zabudowg dopuszczong na terenie.

Rozdziat 3. Teren U/ZP

§ 24. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i réznych
zasadach zagospodarowania.

1. Przeznaczeniem dominujacym terenu jest zabudowa ustugowa w tym réwniez zabudowa drobnych
ustug i drobnego handlu, z wytgczeniem ustug handlu realizowanych na powierzchni netto
przekraczajacej 2000 m2.

2. Réwnorzednym przeznaczeniem dominujgcym terenu jest zielen urzadzona, z zastrzezeniem ust. 3.

3. W ramach przeznaczenia o jakim mowa w ust. 2 dopuszcza si¢ realizacje:

1) parkow;
2) skwerdw;

3) placow;

4) chodnikow;

5) drog rowerowych;

6) obiektow matej architektury, w tym w szczegolnosci takich, jak tawki, murki, ogrédki skalne,
kosze na odpady, elementy o$wietlenia wysokiego i niskiego, pergole, altany o konstrukc;i
lekkiej, to jest drewnianej lub o stalowej z wypetnieniem drewnianym lub murowanym, misy,
donice, tablice pamigtkowe, pomniki, wodotryski;

7) innych budowli nadziemnych niepowigzanych trwale z gruntem;

8) budowli i sieci infrastruktury stuzacych do obstugi wyzej wymienionych obiektow.

§ 25. Parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu:

1) wyznacza sie minimalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 0%, pozwalajacy na
niezabudowywanie dziatki, natomiast w przypadku realizacji dowolnej zabudowy minimalny
wskaznik powierzchni zabudowy wyznacza sie na 5%;

2) wyznacza sie maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 25%;

3) intensywno$¢ minimalng okresla sie na 0 w przypadku niezabudowywania dziatki, natomiast w
kazdym innym przypadku intensywnos¢ minimalna zabudowy nie powinna by¢ nizsza, niz
0,05, a intensywno$¢ maksymalna zabudowy nie powinna przekraczac¢ 0,50;

4) nakazuje sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 30%;

5) wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy, w odlegto$ciach wskazanych na Rysunku
Planu;
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6) dopuszcza sie zachowanie pozostatych odlegtosci zabudowy budynkami wedtug przepisow
odrebnych.

2. W ramach zabudowy:

1) dopuszcza sie na jednej dziatce zabudowe dowolng iloscig budynkéw;

dopuszcza sie budowe budynkow o wysokosci do dwdch kondygnacji nadziemnych;

zakazuje sie przekraczania maksymainej wysokosci budynkéw wynoszacej 9,00 m;

zakazuje sie wykonywania podpiwniczen;

nie ogranicza sie maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkow;

dopuszcza sie krycie budynkéw dachami o dowolnej geometrii;

zakazuje sie zabudowy budynkami gospodarczymi i garazowymi;

8) zakazuje sie wznoszenia budowli petnigcych funkcje wiat garazowych i gospodarczych.
3. W ramach dziatan na istniejacej zabudowie:
1) dopuszcza sie remonty oraz renowacje;
2) dopuszcza sie przebudowe pod warunkiem spetnienia ustalen ust. 2 w odniesieniu do
zabudowy;
3) dopuszcza sie rozbudowe i nadbudowe budynkdéw pod warunkiem spetnienia ustalen ust. 2 w
odniesieniu do zabudowy.

4. W ramach okre$lenia szczegdinych warunkéw zagospodarowania i zabudowy terenow w celu
zapewnienia wiasciwej jakosci architektonicznej nakazuje sie stosowanie na elewacji budynkéw
szlachetnych materiatow elewacyjnych w iloSci nie mniejszej, niz 20% facznej powierzchni elewacii
budynku, wybranych spo$rdd wymienionych:

1) beton architektoniczny elewacyjny;
2) cegta elewacyjna, w tym cegta klinkierowa;
3) oktadziny modutowe ceramiczne elewacyjne;
4) oktadziny z kamienia naturalnego i konglomeratu;
5)
6)

2)
3)
4)
9)
6)
7)

oktadziny modutowe z gtadkich arkuszy aluminium lub tytanu;
oktadziny modutowe z gtadkich arkuszy stali nierdzewnej, miedzi oksydowanej, miedzi
patynowanej;

7) oktadziny modutowe z arkuszy blachy perforowanej z materiatéw, o jakich mowa w pkt. 5 i pkt.
6;

8) oktadziny z systemowych ptyt laminowanych;

9) oktadziny szklane ze szkta strukturalnego lub szklanych ceownikéw;

10) fasady szklane z podwieszeniem punktowym;

11) kombinacjq powyzszych w dowolnej konfiguracji i z dowolnym procentowym udziatem
wymienionych wyzej rozwigzan materiatowych.

5. W ramach podziatdw terendéw zabudowy dopuszcza sie wydzielenie dziatek budowlanych o
minimalnej powierzchni 1000 m2,

Rozdziat 4. Teren ZP

§ 26. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i réznych
zasadach zagospodarowania.

1. Przeznaczeniem terenu jest zagospodarowanie na cele zieleni urzadzonej, z zastrzezeniem ust. 2.
2. W ramach przeznaczenia o jakim mowa w ust. 1 dopuszcza sie realizacje:
1) parkéw;
2) skwerow;
) placow;
) chodnikow;
) drog rowerowych;
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6) obiektow matej architektury, w tym w szczegolnosci takich, jak tawki, murki, ogrédki skalne,
kosze na odpady, elementy oswietlenia wysokiego i niskiego, pergole, altany o konstrukcji
lekkiej, to jest drewnianej lub o stalowej z wypetnieniem drewnianym lub murowanym, misy,
donice, tablice pamigtkowe, pomniki, wodotryski;

7) placéw zabaw i gier;

8) pol gier i pdl stuzacych rekreacji i wypoczynkowi;

9) budowli i sieci infrastruktury technicznej;

10) skanalizowanych lub otwartych urzadzen melioracyjnych.

§ 27. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie

zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu:
1) ustala sie minimalny i maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynoszacy 0%;
2) nakazuje sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy, niz 75%;
3) wyznacza sie minimalng i maksymalng intensywno$¢ zabudowy budynkami wynoszaca 0.
4) nakazuije sie pozostawienie terenu jako ogdlnodostepnego, bez mozliwosci jego grodzenia;
5) dopuszcza sie realizacje elementdw zagospodarowania terenu w odlegtosci 0,00 m a takze
dowolnej innej odlegtosci od dziatek sasiednich, w tym od innych terenéw.
2. W ramach zabudowy zakazuje sie budowy jakichkolwiek budynkéw powigzanych trwale z gruntem.

Rozdziat 5. Teren ZP/ZI

§ 28. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i réznych
zasadach zagospodarowania.

1. Przeznaczeniem dominujgcym terenu jest zagospodarowanie na cele zieleni urzadzonej, z
zastrzezeniem ust. 3.

2. Rbéwnorzednym przeznaczeniem dominujgcym terenu jest zagospodarowanie na cele zieleni
izolacyjnej, z zastrzezeniem ust. 3.

3. W ramach przeznaczenia o jakim mowa w ust. 1 i ust. 2 dopuszcza si¢ realizacje:

1) chodnikdw;

2) drog rowerowych;

3) obiektow matej architektury, w tym w szczegolnosci takich, jak tawki, murki, ogrédki skalne,
kosze na odpady, elementy oswietlenia wysokiego i niskiego, pergole, altany o konstrukcji
lekkiej, to jest drewnianej lub o stalowej z wypetnieniem drewnianym lub murowanym, misy,
donice, tablice pamigtkowe, pomniki, wodotryski;

4) budowli i sieci infrastruktury technicznej;

5) skanalizowanych lub otwartych urzadzen melioracyjnych.

§ 29. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu:
1) ustala sie minimalny i maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynoszacy 0%;
2) nakazuje sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy, niz 75%;
3) wyznacza sie minimalng i maksymalng intensywno$¢ zabudowy budynkami wynoszaca 0.
4) nakazuije sie pozostawienie terenu jako ogélnodostepnego, bez mozliwosci jego grodzenia;
5) dopuszcza sie realizacje elementéw zagospodarowania terenu w odlegtosci 0,00 m a takze
dowolnej innej odlegtosci od dziatek sasiednich, w tym od innych terenow.
2. W ramach zabudowy zakazuje si¢ budowy jakichkolwiek budynkow powigzanych trwale z gruntem.

14



DRUK 75 POPR.

Rozdziat 6. Teren IF

§ 30. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i réznych
zasadach zagospodarowania.

Przeznaczeniem jest teren z prawem realizacji infrastruktury technicznej z dopuszczeniem wznoszenia
urzadzen i budowli:
1) zaopatrzenia w wode;
2) odprowadzania $ciekow;
elektroenergetycznych;
gazowniczych;
telekomunikacyjnych.

a1 B W
~— — — ~—

§ 31. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu:

1) ustala sie minimalny i maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynoszacy 0%;

2) intensywno$¢ minimalng i maksymalng okresla sie na 0;

3) nakazuje sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 10%;

4) dopuszcza sie budowe ogrodzenia, lecz jedynie je$li ogrodzenie to stuzy zabezpieczeniu
mienia lub zapewnieniu bezpieczenstwa, a wybudowane ogrodzenie zapewnia swobodny
dostep odpowiednim stuzbom z terenu ogdéinodostepnego;

5) zakazuje sie nasadzania zieleni wysokiego i Sredniego pietra w odlegtoSciach ochronnych dla
sieci, okre$lonych w przepisach odrebnych;

6) zakazuje sie wyznaczania miejsc postojowych.

2. Dopuszcza sie wznoszenie jedynie takich urzadzen i budowli, ktore stuzg realizacji obstugi
infrastrukturalnej terendw i nie majg pomieszczen na pobyt staty ludzi.
3. W ramach podziatéw terendw dopuszcza sie wydzielenie dziatek zgodnie z przepisami odrebnymi.

Dziat Ill. Przepisy Koncowe

§ 32. Optaty z tytutu art. 36, ust. 4 Ustawy.

Ustala sie stawke procentowg jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
wysokosci 15 %.

§ 33. Podmiot wykonujacy Uchwate
Wykonanie Uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Rokietnica.

§ 34. Termin obowigzywania przepiséw Uchwaly

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Wielkopolskiego.

15



DRUK 75 POPR.

Przygotowanie: Armageddon Biuro Projektowe
Ewa Zagdanska Inspektor ds. zagospodarowania przestrzennego
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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .../.../...
Rady Gminy Rokietnica
zdnia ......coovinninnn. r.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica
rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej i ul. Grzybowej i w miejscowosci
Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2a

Teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony we wschodniej czgsci
miejscowosci Rokietnica, w rejonie ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w
miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2a, stanowi obszar o powierzchni ok. 14 ha.

Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia terenow: teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolnostojacej, teren zabudowy ustugowej oraz teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni urzadzonej oraz teren zieleni izolacyjnej, teren
infrastruktury technicznej, teren drogi publicznej klasy D, teren drogi wewnetrzne;.

Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
podjecie uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu, poprzedzone zostatlo wykonaniem analiz
dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami obowiazujacego ,.Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Rokietnica” zatwierdzonego Uchwata Nr X1/72/2011 Rady Gminy Rokietnica z
dnia 27 czerwca 2011r. (na dzien przyjecia planu Studium posiada cze$ciowa zmiang zatwierdzong
uchwata Nr V/32/2019 Rady Gminy Rokietnica z dnia 28 stycznia 2019 r., cze$ciowa zmiane
zatwierdzong uchwata Nr XVIII/156/2019 Rady Gminy Rokietnica z dnia 16 grudnia 2019 r. oraz
cze$ciowa zmiane, zatwierdzong uchwata Nr LV/455/2022 Rady Gminy Rokietnica z dnia 20 czerwca
2022 roku. — zmiany dotyczg terenow zlokalizowanych poza obszarem opracowania planu
miejscowego. Ustalenia planu miejscowego nie naruszaja zapisow Studium, ktore wskazuje dla
obszaru objetego planem jako mozliwe kierunki rozwoju: tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, ciaglej lub rozproszonej, tereny zabudowy ustugowej, w tym tereny zabudowy ustug
roznych, z wylgczeniem ustug handlu realizowanych na powierzchni netto przekraczajacej 2000 m?,
tereny laséw czy tereny drog.

W zwiazku z wystapieniem o opinie i uzgodnienia projektu planu przed dniem wejscia w Zycie ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2023 1., poz.1688) przepisy stosuje si¢ w brzmieniu sprzed powyzszej zmiany.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica rejon ul.
Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Les$nej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja —
etap 2a, realizujg wymogi okres$lone w art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ,,ustawg”.

W szczegolnosci ustanowienie planu miejscowego uwzglednia, okreslone w art. 1 ust. 2 pkt 1-2
ustawy, wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe — kontynuuje przeznaczenie i zagospodarowanie terenow zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej nisko, $rednio intensywnej i zwartej z uzupehlieniem o zabudowe
ustugowa, rozumianej jako rozwoj zurbanizowanej tkanki Rokietnicy.

Czesciowo zachowana zostaje skala, charakter 1 intensywno$¢ zabudowy w stosunku do zabudowy
sgsiadujacych obszarow inwestycyjnych, a czeSciowo na obszarach skrajnych, peryferyjnych ta
intensywnos$¢ zostaje zmniejszana, w celu naturalnego wygaszania struktur zurbanizowanych. Plan
kontynuuje zatozenie urbanistyczne oparte o wydzielone drogi publiczne oraz o istniejacy i
projektowany sgsiadujacy z planem szkielet komunikacyjny, w tym uktad komunikacyjny ustalony w
sasiadujgcych obowiazujacych planach zagospodarowania przestrzennego.

Wymogi ochrony $rodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy) spetniajag zapisy § 7 uchwaty. W granicach
planu nie wystepuja grunty rolne chronione wysokich klas bonitacyjnych.

Uwzglednienie wymogdéw ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz  dobr kultury
wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy) spetniaja zapisy §8 uchwaly.
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Projektowana struktura przestrzenna obszaru uwzglednia ponadto, ochron¢ zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob niepelnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy)
poprzez zapewnienie odpowiednich parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, gabarytow obiektow, wskaznikow intensywnosci zabudowy czy szerokosci
uktadu komunikacyjnego.

Zapisy planu miejscowego wypracowano w drodze wazenia interesu publicznego i1 interesow
prywatnych, przewidzianych w art. 1 ust. 3 ustawy, biorgc pod uwage w szczegdlnosci walory
ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy), prawo wiasnos$ci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy) oraz
potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy).

Ze wzgledu na wielko$¢ i lokalizacje obszaru objetego planem, nie wystgpity natomiast szczegdlne
potrzeby w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 ustawy).

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej (art. 1 ust. 2 pkt 10 ustawy) oraz potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci (art. 1 ust. 2 pkt 13
ustawy) spelnia istniejace, a zabezpiecza projektowane, uzbrojenie zlokalizowane i dopuszczane w
liniach rozgraniczajacych terenow drog.

Zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ w zaleznos$ci od potrzeb granice
obszaré6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci. W przedmiotowym
Planie ze wzgledu na aktualng struktur¢ podzialu geodezyjnego i wlasnosciowego terenu oraz
istniejace formy zabudowy i zagospodarowania terenu nie stwierdzono potrzeby okreslenia granic
obszaré6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow nieruchomosci. W zwiazku z brakiem
wyznaczenia w Planie obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow nie zaistniaty
podstawy do zamieszczenia ustalen wymienionych w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy, tj. zasad scalen i
podziatéw nieruchomosci.

Udzial spoteczenstwa przy sporzadzaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (art. 1 ust. 2 pkt 11 ustawy) zapewnial okres zbierania wnioskéw w dniach od
21.09.2017 r. do 20.10.2017 r., okres wylozenia do publicznego wgladu w dniach 12.10.2023 r. do
03.11.2023 r., a takze w dniach od 23.02.2024 r. do 14.03.2024 r. i w dniach od 30.07.2024 r. do
20.08.2024 r. , przy jednoczesnym upublicznieniu projektu na stronie internetowej www.rokietnica.pl.
Ponadto w celu zachowania jawnosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 ustawy), w czasie
procedury planistycznej zainteresowani mieli prawo wgladu do sporzadzanego projektu planu oraz
otrzymania informacji w przedmiotowej sprawie.

Projektowane planem zatozenie urbanistyczne, uwzglednia wymagania efektywnego gospodarowania
przestrzenia, co realizowane jest poprzez ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu
dazenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego (art. 1 ust. 4 pkt 1 ustawy),
lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajagcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu (art. 1 ust. 4
pkt 2 ustawy) — przebieg linii autobusowych w korytarzu komunikacyjnym zlokalizowanym przy ul.
Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Trakt Napoleonski oraz w niewielkiej odlegtosci 1,5 km od
terenu objetego Planem do stacji kolejowej Rokietnica (relacja linii Poznan-Szczecin). Ponadto
rozwiazania przestrzenne planu uwzgledniaja, utatwienia przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow
(art. 1 ust. 4 pkt 3 ustawy).

Uchwata stanowi realizacje wymogu okreslonego w art. 1 ust. 4 pkt 4 lit. a ustawy, tj. dgzenia do
planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w szczegélnosSci poprzez uzupelianie istniejacej zabudowy, tj.
kontynuuje i domyka istniejace kwartaty zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zurbanizowane;j
czesci Rokietnicy, w oparciu o istniejacg infrastrukture techniczng i drogowa.

Sporzadzenie planu jest tym samym zgodne z wynikami ,,Oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica oraz planow miejscowych na terenie
gminy Rokietnica”, przyjetej uchwata Nr LXXII1/641/2023 Rady Gminy Rokietnica z dnia 18 grudnia
2023 r.

Natomiast zgodnie z ,,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu”, w zakresie wptywu na
finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy), wykonane obliczenia wykazaty
ujemny wynik finansowy przedsigwzigcia w zwigzku z koniecznosciag wykupu gruntéw pod tereny
publiczne oraz budowy droég publicznych, ich zagospodarowania oraz utrzymania oraz
zagospodarowania innych przestrzeni publicznych, w tym w szczegdlnosci obszardéw zieleni. Skutek
ten natomiast nie jest natychmiastowy i roztozony bedzie w czasie w zwigzku z realizacjg tych zadan,
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wedlug kryteriow i zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniego Programu Inwestycyjnego
gminy Rokietnica.

1. Sporzadzenie niniejszego planu wywotane zostato uchwatg Nr XXXVII/358/2017 Rady Gminy
Rokietnica z dnia 24 kwietnia 2017 roku.

2. Plan (dla etapu 2a) obejmuje dziatki potozone w miejscowosci Rokietnica w rejonie ul.
Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul.
Radziwoja, 0 powierzchni ca 14 ha, dla ktorych granice okreslono na rysunku planu.

3. Stosownie do art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ukazaly
si¢ ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego w gazecie ,,Glos
Wielkopolski” w dniu 21.09.2017 r., a obwieszczenie zostalo zamieszczone na stronie
internetowej www.rokietnica.pl oraz wywieszone na tablicy ogloszen Urzedu Gminy i sotectw
Rokietnica i Mrowino w dniach 21.09.2017 r. do 23.10.2017 r.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
ww. ogloszenia i obwieszczen, wplynely dwa wnioski indywidualne.

4. Zgodnie z ustawa o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz.
U. 2 2016 1. poz. 353) Wojt Gminy Rokietnica wystapit: pismem Nr RZP.6721.14.2017 z dnia
20.09.2017 r. do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu oraz pismem
Nr RZP.6721.14.2017 z dnia 20.09.2017r. do Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Poznaniu, o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegotowosci informacji
wymaganych w prognozie oddzialywania na $rodowisko. Uzgodnienie Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu — pismo nr WOO-111.411.430.2017.JM1.1 z dnia
19.10.2017 r. oraz uzgodnienie Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w
Poznaniu — pismo nr NS-52/3-246/17 z dnia 28.09.2017r. naklada obowigzek opracowania
prognozy zgodnie z art. 51 ust. 2 i art. 52 ust. 1 i 2 ustawy.

5. Stosownie do art. 17 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pismem
Nr RZP.6721.14.2017 z dnia 20.09.2017 r. =zostaly zawiadomione o przystgpieniu
do sporzadzenia planu instytucje oraz organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania.
Wnhnioski przyjmowane byly w terminie do dnia 20.10.2017 r. Do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ztozono 14 wnioskdw (pism) przez organy wlasciwe
dojego uzgadniania i opiniowania. Wojt Gminy Rokietnica, po zapoznaniu si¢ ww.
wnioskami, rozstrzygnal o sposobie ich rozpatrzenia zgodnie z ustaleniami zawartymi w tabeli
”Wykaz wnioskow do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci
Rokietnica, ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci
Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2a”.

6. Wojt Gminy Rokietnica, zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sporzadzil, jednocze$nie rozpatrujac wnioski, projekt planu miejscowego,
zgodnie z zapisami ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Rokietnica”, zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzng wraz z ,,Prognoza oddzialywania
na $rodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

7. Projekt planu zostat poddany procedurze opiniowania i uzgodnien z instytucjami i organami
W ustawowym terminie. Projekt planu uzyskatl stosowne opinie i uzgodnienia.

8. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Poznaniu zaopiniowal projekt planu wraz
z prognozg oddziatywania na srodowisko pismem NS.9011.9.1.2023.DK z dnia 10.01.2023 r.

9. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu przedstawit opini¢ w pi$émie Nr WOO-
111.410.1132.2022.AM.1 z dnia 25.01.2023 r.

10. W zwigzku z zmiang zakresu terytorialnego obszaru objg¢tego planem, tj. jego zmniejszenie
poprzez etapowanie w celu wylaczenia terenow na ktorych wystepuja grunty rolne III klasy
bonitacyjnej podlegajace ochronie do odrgbnego opracowania, projekt planu zostat ponownie
poddany procedurze opiniowania i uzgodnien z instytucjami i organami w ustawowym
terminie. Projekt planu uzyskat ponownie stosowne opinie i uzgodnienia.

11. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Poznaniu zaopiniowal ponownie projekt planu
wraz zprognoza oddzialywania na S$rodowisko pismem NS.9011.5.24.2023.DK z dnia
11.09.2023 .
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Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu przedstawil ponowng opini¢ w pismie
Nr WOO-111.410.745.2023.RJ.1 z dnia 18.09.2023 r.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko do projektu miejscowego planu
zostal wylozony do publicznego wgladu w terminie od 12.10.2023 r. do 03.11.2023 r.
Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyta si¢ w dniu
23.10.2023 r. Ogtoszenie o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu miejscowego,
ukazato si¢ w gazecie ,,Glos Wielkopolski” w dniu 04.10.2023 r. a obwieszczenie zostato
zamieszczone na stronie internetowej www.rokietnica.pl oraz wywieszone na tablicy ogloszen
Urzgdu Gminy i sotectw Rokietnica i Mrowino w dniach od 04.10.2023 r. do 20.11.2023 r.

Do projektu planu, w terminie okreslonym w ogloszeniu i obwieszczeniu o wytozeniu projektu
planu do publicznego wgladu wplynely cztery uwagi.

W zwiazku z faktem, ze ztozone uwagi zostaly cze§ciowo uwzglednione przez Wojta Gminy
Rokietnica projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko do projektu
miejscowego planu zostal ponownie wylozony do publicznego wgladu w terminie od
23.02.2024 r. do 14.03.2024 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami odbyla si¢ w dniu 05.03.2024 r. Ogloszenie o wylozeniu do publicznego
wgladu projektu planu miejscowego, ukazalo sic w gazecie ,,Glos Wielkopolski” w dniu
15.02.2024 r. a obwieszczenie zostalo zamieszczone na stronie internetowej
www.rokietnica.pl oraz wywieszone na tablicy ogloszen Urzgdu Gminy i sotectw Rokietnica i
Mrowino w dniach od 15.02.2024 r. do 04.04.2024 r.

Do projektu planu, w terminie okreslonym w ogloszeniu i obwieszczeniu o wyltozeniu projektu
planu do publicznego wgladu wptyngto 13 uwag. Po przeanalizowaniu uwag przez Wojta i ,w
konsekwencji, zaistniata potrzebg przeprowadzenia dodatkowych analiz przestrzennych,
zdecydowano o wyodrebnieniu czgsci dotychczasowego zakresu Planu do odrebnego etapu.

17.W zwiazku z zmiang zakresu terytorialnego obszaru objetego planem, tj. jego zmniejszenia

18.

19.

20.

21.

22.

poprzez etapowanie, projekt planu w obszarze wyodrebnionej czesci (etap 2a) zostat
ponownie poddany procedurze wytozenia do publicznego wgladu.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu
zostal wylozony do publicznego wgladu w terminie od 30.07.2024 r. do 20.08.2024 r.
Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyta si¢ w dniu
19.08.2024 r. Ogloszenie o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu miejscowego,
ukazalo si¢ w gazecie ,,Gtos Wielkopolski” w dniu 22.07.2024 r. a obwieszczenie zostato
zamieszczone na stronie internetowej www.rokietnica.pl oraz wywieszone na tablicy ogloszen
Urzedu Gminy i sotectw Rokietnica i Mrowino w dniach 22.07.2024 r. do 05.09.2024 r.

Do projektu planu, w terminie okreslonym w ogloszeniu i obwieszczeniu o wyltozeniu projektu
planu do publicznego wgladu wplyneta jedna uwaga. Wojt Gminy Rokietnica po zapoznaniu
si¢ z uwagg rozstrzygnal o jej cato$ciowym nieuwzglednieniu.

Wojt Gminy Rokietnica zgodnie z art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przedstawit Radzie Gminy Rokietnica projekt uchwaty, celem uchwalenia.
Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Gminy
Rokietnica stwierdzita, ze projekt planu nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica”.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejSCOWOSci
Rokietnica, rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Les$nej i ul. Grzybowej i w miejscowosci
Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2a, z zastosowaniem procedury przewidzianej ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stworzy podstawy prawne do wydawania
decyzji administracyjnych dotyczacych zagospodarowania przedmiotowego terenu.
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Zalgcznik nr 1
do Uchwaty Nr .../.../...
Rady Gminy Rokietnica

zdnia .................T.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
W MIEJSCOWOSCI ROKIETNICA, REJON UL. SZAMOTULSKIEJ,
UL. SZKOLNEJ, UL. LESNEJ | UL. GRZYBOWEJ

Rysunek Planu - zatgcznik nr 1
do uchwaly Rady Gminy Rokietnica
Nr ... Y ET ZANIB woeireiasecinirisnenenns r.
Opublikowany w Dzienniku Urzedowym
Wojewédztwa Wielkopolskiego
POZe:asnnsnes 350 1] o s

| W MIEJSCOWOSCI MROWINO DO UL. RADZIWOJA - ETAP 2A

PROJEKT
etap: uchwalanie
wersia na dzied: 16.09.2024 .

Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
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Zatacznik nr 2

do Uchwaty Nr .../.../...
Rady Gminy Rokietnica
zdnia................. r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Rokietnica
w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej
i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2a

Na podstawie art. 20, ust. 1, ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1688),

Rada Gminy Rokietnica rozstrzyga, co nastepuje:

§1.

Uwaga whniesiona do projektu planu przez: podmiot gospodarczy. w ustawowo okre§lonym terminie
pierwszego wylozenia do publicznego wgladu.

1. Tre$é uwagi:

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sktadam uwagi do
projektu mpzp w miejscowosci: Rokietnica rej. ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej i ul.
Grzybowej i w miejsc. Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2 jako wtasciciel dziatek objetych planem.
Tekst uwag:

- w rozdziale 2. dotyczacym terenu 6MJ, 7MJ, 9MJ, I 10MJ w pkt. 5. wnioskuj¢ wykresli¢ okreslenie
maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkéw lub zmieni¢ na 16,00m.

- W rozdziale 6. dotyczacym terenu 2ZP w pkt. 2. podpunkt 9. wnioskuj¢ rozszerzy¢ opis
dopuszczenia realizacji sieci infrastruktury technicznej o ewentualne lokalizacje stacji
transformatorowe;j, ztacza energetycznego, przepompowni kanalizacji sanitarnej i deszczowej wraz z
mozliwoscia wydzielenia dziatki pod wymienione urzadzenia techniczne.

2. Rozstrzygniecie:
uwaga czesciowo nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 1)
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiang granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Nie wykresla si¢ zapisow odnoszacych si¢ do maksymalnej szerokosci elewacji i nie widzi sig
zasadnosci dopuszczenia maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkéw wynoszacej 16m.
Niemniej szeroko$¢ te ustala si¢ na maksymalnie 15m, uznajac ja za wystarczajacg dla zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej, gdzie powinny by¢ zachowane stosowne proporcje
kubatury obiektu w stosunku do przestrzeni otwartej, niezabudowanej, z mozliwoscig kreowania
obszaréw biologicznie czynnych i wlasciwego przewietrzania terendw zurbanizowanych w celu
zachowania wlasciwej jako$ci powietrza.
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§2.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreslonym terminie
pierwszego wylozenia do publicznego weladu.

1. Tre$é uwagi:

Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag a takze w nawigzaniu do innych okolicznosci
majacych znaczenie przy sporzadzeniu planu, jako wiasciciel duzego obszaru objetego opracowaniem
zglaszam ponizsze uwagi:

* § 16 ust. 2 pkt 1 - ustalenie szeroko$ci pasa drogowego 1KDW oraz 2KDW na 12 metrow z
zaprojektowanymi miejscami postojowymi wzdtuz drog przy jednoczesnym wprowadzeniu uwag
dotyczacych dopuszczenia zabudowy blizniaczej dla terenu 1MJ, 2MJ oraz 3MJ (MN) oraz ustalenia
minimalnej powierzchni nowopowstatych dziatek jak podaje¢ nizej;

* § 20 - Ustali¢ przeznaczenie terenu jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem
zabudowy blizniacze;j.

e § 21 ust. 1 pkt 2 - wyznaczy¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 25%
(adekwatnie do 7MJ)

* § 21 ust. 1 pkt 3 - okresli¢ intensywnos¢ maksymalng nieprzekraczajaca 0,50;

* § 21 ust. 2 pkt 1 - dopusci¢ zabudowe blizniacza;

* § 21 ust. 2 pkt 4 - ustali¢ maksymalna wysokos$¢ do 9,00 m.;

* § 21 ust. 2 pkt 5 - ustali¢ maksymalng szerokos¢ elewacji frontowej budynku jednorodzinnego do 13
m., budynku w zabudowie blizniaczej do 6,5 m.;

* § 21 ust. 2 pkt 6 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii lub dopuszczenie
stosowania dachow ptaskich;

* § 21 ust. 2 pkt 11 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii lub dopuszczenie
stosowania dachow ptaskich;

e § 21 ust. 4 pkt 1 - dopuszczenie wydzielania dzialek budowlanych o minimalnej powierzchni: dla
budynku jednorodzinnego wolnostojacego - 600 m2, dla budynkéw w zabudowie blizniaczej 500 m2;
* § 24 ust. 1 - zmiana przeznaczenia dominujacego na teren IMW/U/ZP, tj. mozliwo$¢ wybudowania
budynku 3-kondygnacyjnego, z poziomem "0" na "Ustugi", oraz poziomami ,,1" i ,,2" z funkcja
mieszkalna;

* § 25 ust. 1 pkt 3 - intensywnos$¢ ustali¢ na 0,75 (w zwiazku z uwzglednieniem uwagi o zabudowe 3-
kondygnacyjna);

* § 25 ust. 2 pkt 2 - dopusci¢ budowe budynkow do trzech kondygnacji nadziemnych;

* § 25 ust. 2 pkt 3 - zakaza¢ przekraczania wysoko$ci maksymalnej budynkdéw wynoszacej 12 m.;

* Rysunek planu - doprowadzi¢ droge SKDW do 5 KDD w ten sam sposob, jak planie pozostate;

* Rysunek planu - przesuna¢ obszar "IF"

* Rysunek planu w nawigzaniu do § 24 - rozwazy¢ przeniesienie terenu 1U/ZP (po uwzglednieniu
uwagi 1WM/U/ZP) na druga strong¢ terenu 2MJ, przy gtéwnej drodze SKDD.

Uzasadnienie:

Wyzej wymienione uwagi wymagaja uwzglednienie z wielu powodow. Najwazniejszym z nich jest
fakt, ze od 2017 roku przed tutejszym urzedem tocza si¢ postgpowania o ustalenie warunkow
zabudowy, 1M), 2M) i 3M), ktéore pomimo powaznych uchybien proceduralnych i pomimo
oczywistego pogwalcenia fundamentalnych zasad konstytucyjnych 1 kodeksu postgpowania
administracyjnego, do dnia dzisiejszego nie zostaly wydane. Na potwierdzenie przytaczam ponizsze:

" Odnoszac si¢ do przedmiotowej sprawy, wskaza¢ nalezy na trzy przestanki uchylenia zaskarzonej
decyzji organu I instancji, wynikajacych z razacego naruszenia prawa.

Po pierwsze, organ I instancji w sposob zupelnie nieuprawniony pomija sens i wypacza pojecie
"urbanistycznej calosci" obszaru analizowanego. W tym przypadku organ ten zakltamuje dziatania
zwigzane z realizowang zabudowa, dokonywane za jego zgoda.

Od momentu, kiedy ruszyla intensywna zabudowa w rejonie zawartym pomiedzy ulicami Trakt
Napoleonski, Szkolna, Bukowa, Jagodowa, Szamotulska, Radziwoja i Grzybowa Mrowinie to ten caly
obszar winien by¢ traktowany jako obszar analizowany wlasnie z uwagi na to, Ze jest on objety
intensywng zabudowg jednorodzinng, ktora jest juz zrealizowana i jest realizowana dalej w oparciu o
wydane warunki zabudowy przez Gmin¢ Rokietnica.
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Oczywistym jest, ze wybiorcze traktowanie jednych wnioskodawcow wydawaniem decyzji
odmownych a udzielanie zezwolen innym inwestorom tamie w sposob oczywisty konstytucyjna
zasade roéwnosci wobec prawa.

Skoro powstaje zespot zabudowy wzdluz nowo utworzonej ulicy Paryskiej to inwestor ma prawo do
powotywania si¢ na ten fakt, wskazujac potencjalny sposob obstugi komunikacyjnej dla swego
zamierzenia.

Nowa analiza urbanistyczna musi zosta¢ sporzadzona po uwzglednieniu tych okolicznosci. W zwigzku
Z powyzszym postgpowanie przeprowadzone przez organ I instancji naruszalo: art. 6 k.p.a, ktory
stanowi, ze organy administracji publicznej dziataja na podstawie przepisow prawa, art. 7 k.p.a., ktory
stanowi, ze w toku postepowania organy administracji publicznej stoja na strazy praworzadnosSci
podejmuja wszelkie kroki niezbedne do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego

oraz do zatatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoleczny i stuszny interes obywateli oraz art.
77 §1 k.p.a., ktory wskazuje, ze organ administracji publicznej jest obowigzany w sposob
wyczerpujacy zebraé i rozpatrzy¢ caly materiat dowodowy. "- cytat z decyzji
SKO.GPAOOO.768.2021 (sygnatura gminy Rokietnica: RZP.6730.114.2020).

Majac na uwadze powyzsze nie sposOb zgodzi¢ sie z tak dalece posunigta niesprawiedliwo$cig i
brakiem rownosci wszystkich wobec prawa. Jako wtasciciel i wnioskodawca od 6 lat usilnie staratem
si¢ uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy jednoczesnie patrzac, jak ulice Czeremchowa,
Leszczynowa, Laskowa, Tarninowa i Glogowa zabudowuja si¢ budynkami w zabudowie blizniacze;j,
funkcjonujacymi na dziatkach o powierzchni 220 m2. Proponowane w wytozonym planie parametry
zabudowy 1MJ, 2MJ i 3MJ poczytuj¢ jako kar¢ za niekontrolowane i ukierunkowang w kolesiostwie
rozdawnictwo w latach ubieglych. Nie ma zgody na tak obtudne i nagte pochylanie si¢ nad urbanizacja
tego terenu, kiedy wczesniej, lekka reka i w sposob etycznie watpliwy rozdawato si¢ decyzje o
warunkach zabudowy, w ktorych w sposob zupetlie dowolny i na site szukano zabudowy sasiedniej,
niezbednej do ustalenia cech i parametrow kontynuacji. Za przyktad niech postuzy poszukiwanie
obszaru analizowanego, ktore przedstawiono na zataczniku nr 1.

Proponowane parametry sg niema 5-krotnie mniej korzystne niz te opisane na I etapie. Powstato tam
juz 130 budynkéw w zabudowie blizniaczej, ktore posadowione sg na 200-metrowych dziatkach.
Drugie tyle gotowego terenu, z wydzielonymi dziatkami, jest gotowych do zabudowy. W mojej ocenie
nie nosi to zadnych znamion "stopniowego rozrzedzania zabudowy" a odcigta nozem inng
rzeczywisto$¢ urbanistyczng.

Wielokrotnie sktadane przeze mnie pisma w sprawie, odwolania a nawet skarga na Wojta oczywiscie
pozostaly bez rzeczywistej reakcji. Nie spodziewatem si¢ nigdy wiele po Radzie Gminy ztoZonej
wylacznie z poplecznikdéw wywodzacych si¢ z tej samej listy wyborczej, ale liczytem na

odrobing empatii i zwrocenia uwagi na powazne problemy etyczne zachowan Wojta, konsekwencje
tych dziatan 1 zaniechan oraz ryzyko narazania organu na straty finansowe wynikajace z
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Jest smutnym spostrzezeniem, ze wbrew emblematom
wyborczym prezentowanym przez wladze gminy, ich sposdb postgpowania bliski jest ustgpujacej
wladzy, tj. jednoosobowe sprawowanie wiadzy nad wszystkim pod przykrywka samorzadnosci, w
ktérej Rada Gminy jest wylacznie statysta, maszynka do gltosowania, $lepo wykonujaca polecenia
'szefa', a 'zamrazarka wnioskow o warunki zabudowy' stala elementem upolitycznionej wymiany
barterowej. Pozostaje mie¢ nadzieje, ze przy kolejnych wyborach samorzagdowych w naszej Gminie
powieje wiatr zmian, ktoéry przyniesie ulge podobna do wydarzen po 13.11.2023 r. w polskim
parlamencie.

Wracajgc do meritum, proponuj¢ rozwigzania, ktdére stanowig kompromis migdzy tym, co dostali
szczgsliwey z ulic wyzej wymienionych, a dalekimi od racjonalnos$ci propozycjami z wylozenia.
Przynajmniej w odniesieniu do terenu 1MJ, 2MJ i 3MJ proponuj¢ dopusci¢ zabudowe blizniacza, z
zastrzezeniem, ze dziatka pod dom jednorodzinny bedzie miata powierzchni¢ 600 m2, a pod blizniacza
500 m2 (1000 m2 pod brylg, dwa budynki w zabudowie blizniaczej). Przemawia za tym kilka
argumentow. Po pierwsze geometria, tzn. przy dziatkach o powierzchni 1000 m i glebokosci 25
metrow (to stan geodezyjny faktyczny, na ktéry natozono plan), szerokos$¢ frontowa nieruchomosci
wyniesie 40 metréw. W mojej ocenie to zupelie odwrdcona proporcja i niewatpliwe obnizenie
warto$ci nieruchomosci. Po drugie, nieruchomosci o takiej powierzchni praktycznie zostaly wyparte z
rynku ze wzgledu na wysoka ceng metra kwadratowego w ogole; przy cenach siegajacych 400 zt za
metr kwadratowy, taka dzialka musiataby kosztowac¢ 400.000,00 zt. To nieracjonalne zarowno dla
potencjalnych nabywcow jak 1 inwestorow.
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Do tego proponuje, kosztem wielkosci moich nieruchomosci, poszerzenie drog wewnetrznych 1 1 2
KDW, aby wpasowa¢ dodatkowe miejsca parkingowe, chodniki czy §ciezki rowerowe.

Nie potrafi¢ znalez¢ wytlumaczenia dla zastosowania 8 metrow wysokos$ci budynku w odniesieniu do
tego terenu, ale zdaje si¢ kwestig ogdlnie przyjeta w Gminie Rokietnica od zawsze byt standard 9
metréw - proszg o jego realizacje rowniez w tym przypadku. Pozostate parametry, ktore wymieniam
we wstepie stanowia pochodng czy wynikowa tych gléwnych zatozen, o ktoérych uwzglednienie
proszg.

Nadto na terenie 1U/ZP proponuj¢ cos, co polaczy okalajaca ten teren mieszkanidowke z czym$§ w
rodzaju zabudowania centro tworczego. Wobec tego proponuj¢ dopuszczenie 3-kondygnacyjnego
budynku taczacego wszystkie funkcje w sposdb opisany we wstepie. Pod rozwage poddaje rowniez
mozliwos¢ przeniesienia tego obszaru na drugi koniec 2MJ przy drodze gtownej SKDD, co znacznie
zmniejszy ucigzliwo$¢ obshugi poprzez odjecie konieczno$ci poruszania si¢ drogami wewnetrznymi 1 i
2KDW.

Na zakonczenie drobna, estetyczna uwaga dotyczaca ksztaltu drogi SKDW. Skoro inne drogi
konstruowane sa w jednakowej koncepcji, uznajg za stosowne wyprostowanie ksztaltu drogi wzorem
pozostatych. Podkreslenia wymaga, ze np. droga 6KDW nie ma znieksztalconego przebiegu, zeby
probowaé trafic w droge 2KDW tworzac skrzyzowanie - wobec tego jej ksztalt uznaje za
nieuzasadniony. Nie bez wpltywu pozostaje tez 'okaleczenie' dziatki na terenie 6MJ, ktorej ksztatt
znacznie utrudni jej zagospodarowanie w przyszto$ci. ROwniez umiejscowienie terenu infrastruktury
technicznej zdaje si¢ by¢ niefortunne wobec surowych restrykcji nakladanych na tereny
mieszkaniowe. Sugeruj¢ przeniesienie ich w inne miejsce.

Nalezy podkresli¢, ze dokonujac ingerencji w sferg prywatnych interes6w wilascicieli gmina powinna
kierowa¢ si¢ zasadg proporcjonalnosci, ktora wyraza zakaz nadmiernej ingerencji w sfere praw i
wolnosci jednostki. Nadto posunigcia planistyczne gminy, w wyniku ktorych doszto do naruszenia
wlasnosci, powinny by¢ rzeczowo uzasadnione, z powolaniem przepisow prawnych, na mocy ktorych
nie istniejg inne rozwigzania niz te, ktére przyjeto w uchwale planistycznej. Okreslenie w planie
statusu planistycznego nieruchomosci musi by¢ dokonane przede wszystkim zgodnie z wymogami art.
31 ust. 3 Konstytucji RP. Status ten nie moze prowadzi¢ do naruszenia istoty prawa wlasnosci, z czym
mamy do czynienia "gdy regulacje prawne, mimo ze nie znosza samego prawa wiasnosci, to jednak w
praktyce uniemozliwiaja korzystanie z niego i realizacj¢ jego funkcji" (wyrok TK z 9 lipca 2007 r.
sygn. P 30/06, OTK-A 2007, Nr 7, poz. 74). Rolag organu planistycznego jest wlasnie wywazenie
interesu publicznego i interesow prywatnych, tak aby w jak najwiekszym stopniu zabezpieczy¢ i
rozwigza¢ potrzeby wspolnoty, jednak w jak najmniejszym naruszajac prawa wilascicieli
nieruchomosci objetych planem. Na taka konieczno$¢ wskazuje rowniez w swoim oOrzecznictwie
dotyczacym ochrony wtasnosci Europejski Trybunal Praw Czlowieka w Strasburgu podkres$lajac, ze
kazde ograniczenie wlasno$ci musi by¢ legitymowane publicznym interesem (Terazzi S.r.l. przeciwko
Witochom, skarga nr 27265/95, § 85, 17 pazdziernika 2002, i Elia S.r.l. przeciwko Wtochom, skarga nr
37710/97, § 77, ECHR 200 I-IX). Przenoszac powyzsze na kanwe niniejszej sprawy nalezy wskazac,
ze uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w proponowanym ksztalcie,
stanowitoby nadmierna ingerencje w sfere prywatnych intereséw wilasciciela, w sposob ewidentny
naruszajac zasade proporcjonalnoéci, ktora wyraza zakaz nadmiernej ingerencji w sfer¢ praw i
wolnosci jednostki. Proponowane posuniecia planistyczne gminy, w wyniku ktoérych doszloby do
oczywistego naruszenia wilasnosci, nie zostaly rzeczowo uzasadnione. Nie przywolano takze
przepisow prawnych, na mocy ktorych nie istniejg inne rozwigzania niz te, ktore przyjeto w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Naruszenie zasady rownosci i proporcjonalnosci oraz przywotane kwestie proceduralne przekonuja, ze
przyjecie uchwaly planistycznej w proponowanym ksztalcie skutkowac bedzie istotnym naruszeniem
zasad sporzadzania planu miejscowego oraz istotnym naruszeniem trybu jego sporzadzania. Tego
rodzaju naruszenia stanowi¢ beda oczywistg podstawe do zaskarzenia i stwierdzenia niewaznosci
uchwaty planistycznej w oparciu o art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Majac na uwadze powyzsze, a takze dodatkowe, umocowane silnie w polskim ustawodawstwie
uprawnienia wilascicielskie, zwracam si¢ z wnioskiem o uwzglednienie ztozonych przeze mnie uwag.
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2. Rozstrzygniecie:

uwaga czgsciowo nieuwzgledniona lrozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 2/
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Uwaga nieuwzgledniona w nastepujacym zakresie:

1. Zmiany szerokosci drogi IKDW i 2KDW z 10m na 12m. Szeroko$¢ 10m dla drég wewnetrznych w
badanym rejonie uznaje si¢ wystarczajaca dla realizacji co najmniej podstawowych jej elementow, tj.
jezdni, chodnikow. Drogi te nie stanowia strategicznego charakteru dla obstugi obszarow
inwestycyjnych w badanym rejonie, a ponadto zwigkszanie ich szeroko$ci zmniejszytoby glebokos$ci
sgsiadujacych z nimi kwartalow przeznaczonych pod zabudoweg, co mogloby utrudni¢ racjonalne
wydzielanie poszczegdlnych nieruchomosci na zasadach podziatowych ustalonych w projekcie planu.
2. Na terenie 1IMJ-5MJ:

- dopuszczenia zabudowy blizniaczej, z uwagi na fakt iz Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny
wskazuje, ze zabudowa na przedmiotowym terenie powinna przybiera¢ formy zabudowy
jednorodzinnej wolno stojacej. Wylacznie taka forma zabudowy, tacznie z innymi parametrami
zabudowy ma na celu wzmocnienie egzekwowania tadu przestrzennego.

- zmiany maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy z 20% na 25%, z uwagi na fakt iz Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt
planu nie moze by¢ sprzeczny wskazuje, ze podstawowy wskaznik intensywnosci zabudowy na
przedmiotowych terenach nie powinien by¢ wyzszy niz 20%.

- zmiany maksymalnej intensywnos$ci zabudowy z 0,35 na 0,50, w konsekwencji nie zwigkszania
wskaznika powierzchni zabudowy z przyczyn ww.

- zmiany maksymalnej wysoko$ci zabudowy z 8m na 9m, jednakze zwigksza si¢ wysokos$¢ do 8,5m
uznajac t¢ wysoko$¢ za wystarczajacg dla realizacji zabudowy dwukondygnacyjne;j.

- dopuszczenia maksymalnej szeroko$ci elewacji frontowej budynkoéw mieszkalnych w zabudowie
blizniaczej, ze wzgledu na niedopuszczenie takiej formy zabudowy

- dopuszczenia stosowania dachéow o dowolnej geometrii moglyby wprowadza¢ w omawianej
przestrzeni niekorzystng dywersyfikacje i chaos urbanistyczny w tym wprowadzi¢ geometrie ktore nie
sa typowe dla tych obszarow Gminy.

Ponadto ustalenie odpowiednich rodzajow mozliwych do zastosowania dachow i ich parametrow,
lacznie z innymi parametrami zabudowy i zagospodarowania terenow ma na celu wzmocnienie
egzekwowania fadu przestrzennego w granicach obszaru planu.

3. Wydzielania na terenie 1MJ — 4MJ dzialek o minimalnej powierzchni 600m2, a dla zabudowy
blizniaczej 500m2. Polityka przestrzenna gminy, w celu stanowienia tadu przestrzennego zaktada
stopniowe zmniejszanie gestosci zabudowy poczawszy od czesci centralnych Rokietnicy w kierunku
terenow peryferyjnych potozonych blizej doliny Samicy Pamiatkowskiej. Zatozenie to realizowane
jest poprzez ustalanie wigkszych powierzchni dziatek budowlanych dla kolejnych (oddalajacych si¢ od
centrum) kwartatow zabudowy. Wskazana powierzchnia 600m2 dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej nie wpisuje si¢ we wskazane zatozenia, z kolei 500 m2 dla zabudowy
blizniaczej wyklucza si¢ rowniez z uwagi na fakt, ze zabudowa ta jest forma niedopuszczona.

4. Zmiany terenu 1U/ZP na IMW/U/ZP i dopuszczenia na tym terenie budynkoéw o 3 kondygnacjach,
intensywnosci zabudowy na poziomie 0,75 1 wysokosci zabudowy do 12m, z uwagi na brak zgodnosci
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica, z ktorymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny. Studium nie zaktada realizacji w
przedmiotowym obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a maksymalna ilo§¢ kondygnacji
zostala w dokumencie ustalona na dwie. W konsekwencji tych ustalen nieuzasadnionym staje si¢
zwigkszanie intensywnos$ci i wysoko$ci zabudowy.

5. Zmiany szeroko$ci drogi SKDW, z uwagi na fakt, ze zostata ona ustalona w celu umozliwienia
zrealizowania ukladu jezdnego generujacego skrzyzowanie drogowe z jezdnig na terenie SKDD,
jednoczesnie osiowo z jezdnig na terenie IKDW. W tym przypadku (w przeciwienstwie do niektorych
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innych ze wzgledu na istniejace podzialy nieruchomosci) takie prawidtowe pod wzgledem droznosci i
bezpieczenstwa ruchu drogowego rozwiazanie, mozna byto zaprojektowac.

6. Usunigcia terenu IF i zlokalizowania terenéw IF w zasugerowanych miejscach (2MJ, 2U/ZP, 1ZP,
27P), z uwagi na nieuzasadniong ingerencj¢ w poszczeg6lne nieruchomosci, wskazania obszarow
przeznaczonych pod infrastrukture w miejscach przestrzennie niepozadanych (osie widokowe na
terenach akcentowania przestrzeni publicznych), czy brak uzasadnienia tak duzych potrzeb w zakresie
nowych obiektow infrastrukturalnych. Niezaleznie wskazuje si¢, ze projekt planu zaktada niezalezne
wyznaczanie terenow pod infrastrukture, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o
mozliwosci wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej.

7. Zmiany lokalizacji terenu 1U/ZP, z uwagi na fakt, ze projekt planu nie zaklada obslugi terenéw
inwestycyjnych z drogi SKDD do ktorej przylega¢ miatby teren 1U/ZP.

§ 3.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreslonym terminie
pierwszego wylozenia do publicznego wgladu.

1. Tres¢ uwagi:

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwiazku z obwieszczeniem o wylozeniu do publicznego wgladu wyzej
wymienionego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zglaszam nastepujace
uwagi:

PROJEKT MPZP

1. Wyznacza si¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 20%

2. Intensywno$¢ maksymalna zabudowy nie powinna przekraczac 0,35

3. Maksymalna wysokos$¢ budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych - 8,00 m

4. Maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych - 12,00 m

5. Wydzielenie dziatek budowlanych o minimalnej powierzchni 1000m2 na terenach 1MJ, 2MJ, 3MJ,
4MJ.

UWAGI DO PROJEKTU MPZP

1. Wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 25%

2. Intensywnos$¢ maksymalna zabudowy nie powinna przekracza¢ 0,40

3. Maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych- 8,50 m

4. Maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych - 14,00 m

5. Wydzielenie dzialek budowlanych o minimalnej powierzchni 800m2 na terenach 1MJ, 2MJ, 3MJ,
4MJ.

Uzasadnienie

Z zwiazku z prowadzona przeze mnie dziatalno$cig gospodarcza polegajaca na realizacji inwestycji
budowlanych zwracam si¢ z prosbg o pozytywne rozpatrzenie wyzej wymienionych uwag, ktore nie
odbiegaja drastycznie od projektu natomiast umozliwiag mi wykonanie ciekawego projektu osiedla
domoéw jednorodzinnych.

2. Rozstrzygniecie:

uwaga czesciowo nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 3]
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylgcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej sie do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:
Uwaga nieuwzgledniona w nastepujacym zakresie:
1. Na terenie 3MJ-4MJ:
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- zmiany maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy z 20% na 25%, z uwagi na fakt iz Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt
planu nie moze by¢ sprzeczny wskazuje, ze podstawowy wskaznik intensywnosci zabudowy na
przedmiotowych terenach nie powinien by¢ wyzszy niz 20%.

- zmiany maksymalnej intensywnos$ci zabudowy z 0,35 na 0,40, w konsekwencji nie zwigkszania
wskaznika powierzchni zabudowy z przyczyn ww.

2. Wydzielania na terenie 1MJ — 4MJ dziatek o minimalnej powierzchni 800m2. Polityka przestrzenna
gminy, w celu stanowienia tadu przestrzennego zaklada stopniowe zmniejszanie ggstosci zabudowy
poczawszy od czesci centralnych Rokietnicy w kierunku terendw peryferyjnych potozonych blizej
doliny Samicy Pamiatkowskiej. Zalozenie to realizowane jest poprzez ustalanie wigkszych
powierzchni dziatek budowlanych dla kolejnych (oddalajacych si¢ od centrum) kwartatow zabudowy.
Wskazana powierzchnia 800m2 dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej nie
wpisuje si¢ we wskazane zatozenia.

§ 4.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreslonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wegladu.

1. Tre$é uwagi:

Moje uwagi dotycza paragrafu 18 punkt 1 podpunkt 1 ("zasilania w ciepto z zastosowaniem... ")
uchwaty RG. Uwazam, ze nie nalezy dopuszczaé paliw ptynnych, a tym bardziej statych, z uwagi na
ich znacznie wyzsza emisyjno$¢. Zachodnie wiatry, ktore przewazaja w Polsce beda niosty te
zanieczyszczenia (rowniez rakotworcze jak benzopireny) na centrum Rokietnicy, w tym na szkotg i
przedszkola. Przesylam link do opracowania Panstwowego Instytutu Badawczego (KOBIZE) w
ktorym mozna zapoznaé si¢ z emisyjnoscia réznych paliw.
https://krajowabaza.kobize.plldocs/Wska%C5%BAniki_ma%C5%82e_%C5%BAr%C3%B3dla_spala
niayaliw_2022.pdf

W swietle aktualnej decyzji Parlamentu Europejskiego w sprawie dyrektywy dotyczacej zrodet ciepta
w budynkach,

Nalezatoby do Planu wprowadzié¢ zapisy zezwalajace na wykonanie tylko takich instalacji grzewczych
(niskotemperaturowych), ktore w tatwy sposéb moga by¢ w przysztosci (2030 rok) podtaczone do
odnawialnych zrodet ciepla (np. pompy ciepta). Ponadto dachy powinny by¢ przystosowane do
montazu paneli fotowoltaicznych (wytrzymatos$c). Pozostawienie tych zapisow w aktualnej formie,
oprocz zwigkszonego zanieczyszczenia powietrza w Gminie, moze w przysziosci powodowac
generowanie niepotrzebnych kosztow dla budzetu Gminy. Jest wysoce prawdopodobne, ze moze dojs¢
do zmiany prawa, ktore bedzie obligowalo budzet gminny do dotowania przerabiania instalacji
grzewczych nie spetiajacych nowych norm emisyjnosci w budynkach osob, ktorych na to nie stac.

2. Rozstrzygniecie:
uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 4

(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Nie widzi si¢ uzasadnienia dla zastosowania ograniczen w zakresie stosowania paliw w celu zasilania
w ciepto budynkow. Jedocze$nie wskazuje si¢, ze plan jednoznacznie dopuszcza wykorzystanie
odnawialnych zrodet energii (za wyjatkiem elektrowni wiatrowych), o czym mowa w par. 18 ust. 1 pkt
2 projektu uchwaty.

28



DRUK 75 POPR.

§5.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreSlonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wegladu.

1. Tre$é uwagi:

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i w zwigzku z
ponownym wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej i ul.
Grzybowej 1 w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2, jako podmiot prowadzacy
dziatalnos$¢ gospodarcza polegajaca na realizacji inwestycji budowlanych zglaszam nastepujace uwagi:
Zatozenia MPZP:

1. Wyznacza si¢ maksymalny wskaznik zabudowy wynoszacy 20%

2.W ramach podziatow terendw zabudowy dopuszcza si¢ wydzielenie dziatlek budowlanych o
minimalnej powierzchni:

1) 1000 m2 na terenach 1MJ, 2MJ, 3MJ, 4MJ

Uwagi:

1. Wskaznik zabudowy powinien wynosi¢ 25%, co daje minimalnie wigkszag mozliwo$¢ zabudowy,
lecz wciaz nie zaburza ladu przestrzennego i pozwala na ochrone $rodowiska z odpowiednim
wykorzystaniem terenu.

2.Plan powinien dopusci¢ wydzielenie dziatek o wielkosci 800 m2, ktére sa zdecydowanie bardziej
atrakcyjne dla mieszkancow np. z uwagi na nizsze koszty utrzymania takiej nieruchomosci.

2. Rozstrzygniecie:
uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 5.

(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie zmiany maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy z 20%
na 25%, z uwagi na fakt iz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Rokietnica, z ktorymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny wskazuje, ze podstawowy
wskaznik intensywnosci zabudowy na przedmiotowych terenach nie powinien by¢ wyzszy niz 20%.
Uwaga nieuwzgledniona w zakresie wydzielania dziatek o minimalnej powierzchni 800m2. Polityka
przestrzenna gminy, w celu stanowienia tadu przestrzennego zaktada stopniowe zmniejszanie gestosci
zabudowy poczawszy od czeSci centralnych Rokietnicy w kierunku terendw peryferyjnych
potozonych blizej doliny Samicy Pamigtkowskiej. Zatozenie to realizowane jest poprzez ustalanie
wigkszych powierzchni dzialek budowlanych dla kolejnych (oddalajacych sie od centrum) kwartatow
zabudowy. Wskazana powierzchnia 800m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej nie wpisuje si¢ we wskazane zatozenia.

§ 6.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: podmiot gospodarczy, w ustawowo okre§lonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wegladu.

1. Tresé uwagi:

Korzystajac z uprawnienia gwarantowanego w art. 17, pkt. 10, ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
(Dz.U. z 2022 r., poz. 503, ze zmianami, w zwigzku z art. 85, ust. 2, tej ustawy, mowigcym o
procedowaniu wedtug przepisow sprzed wejscia w zycie zasad obowigzujacych od dnia 24 wrzesnia
2023 roku, projektu planu juz wylozonego na dzien wej$cia wzycie przepisOw zmienionej ustawy (Dz.
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U. z 2023 r., poz. 1677), a takze z informacji zawartej w ogloszeniu o wylozeniu do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Rokietnica rejon
ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul.
Radziwoja - etap 2, zwracamy si¢ z uwagami i prosba o rozpatrzenie mozliwosci zmian w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Rokietnica dla dziatek nr
11/54, 11/64, 11/68, 11/59 i 11/69 oraz cze¢sci dziatek 11/53,11/55, 11/57, 11/58, 11/62, 11/63,
11/65,11/67 1 11/70. Uwagi, wykazane w zalaczniku do niniejszego dokumentu, sg uzasadnione
wytworzeniem optymalnego sposobu zagospodarowania i zabudowy kwartatlow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w powigzaniu z uwarunkowaniami ekonomicznymi dyktujacymi zakres
popularnosci ofert na rynku nieruchomosci. Uwagi te, to:

- ustalenie maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych wynoszacej nie mniej niz 16,00 m lub, preferencyjnie, zniesienie ograniczen
szerokosci elewacji frontowej;

- umozliwienie realizacji stacji transformatorowej 15kV/0,4kV na terenie ZL,;

Dodatkowo prosimy o rozwazenie mozliwosci ustalenia wielkosci dzialek budowlanych na 600 m2,
ale wylacznie, jesSli nie spowodowaloby to konieczno$ci powtarzania krokéw w procedurze
planistycznej.

Wyrazamy przekonanie, ze dotychczasowe realizacje spotki na terenie Gminy, pokazujace dbatos¢ o
przestrzen i pelnozakresowa realizacje zadan zwigzanych z zabudowa, zagospodarowaniem i
infrastruktura podziemna oraz drogami, bedzie zrédlem przekonania Gminy o rzetelnym, stabilnym i
wiarygodnym podej$ciu naszej firmy do realizacji zadan deweloperskich, a tym samym sprzyjaé
bedzie naszym postulatom w procesie rozpatrywania wniosku.

2. Rozstrzygniecie:

uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 6/
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Nie wykresla si¢ zapisow odnoszacych si¢ do maksymalnej szeroko$ci elewacji i nie widzi sig¢
zasadnosci dopuszczenia maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkéw wynoszacej 16m.
Ustalong juz szeroko$¢ na maksymalnie 15m, uznaje si¢ za wystarczajacg dla zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej, gdzie powinny by¢ zachowane stosowne proporcje
kubatury obiektu w stosunku do przestrzeni otwartej, niezabudowanej, z mozliwoscia kreowania
obszaré6w biologicznie czynnych i wlasciwego przewietrzania terendw zurbanizowanych w celu
zachowania wlasciwej jakosci powietrza.

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie dopuszczenia stacji transformatorowej na terenie ZL, gdyz teren o
takiej symbolice nie wystepuje w granicach planu.

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie wydzielania dziatek o minimalnej powierzchni 600m2. Polityka
przestrzenna gminy, w celu stanowienia tadu przestrzennego zaktada stopniowe zmniejszanie gestosci
zabudowy poczawszy od czeSci centralnych Rokietnicy w kierunku terendw peryferyjnych
potozonych blizej doliny Samicy Pamigtkowskiej. Zalozenie to realizowane jest poprzez ustalanie
wigkszych powierzchni dzialek budowlanych dla kolejnych (oddalajacych sie od centrum) kwartatow
zabudowy. Wskazana powierzchnia 600m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej nie wpisuje si¢ we wskazane zatozenia.

§7.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osoby fizyczne reprezentowane przez radce prawnego, w
ustawowo okreslonym terminie drugiego wylozenia do publicznego wgladu.
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1. Tresé uwagi:

Dziatajac w imieniu moich mandantow — 0soby fizyczne, na podstawie udzielonego petnomocnictwa,
ktore zalagczam do niniejszego pisma, na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z obwieszczeniem (o numerze RZP.6721.9.2022) o
wytozeniu do publicznego wgladu przez wdjta Gminy Rokietnica projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej,
ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2, niniejszym wnosz¢
uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci: Rokietnica
rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul.
Radziwoja - etap 2 przedstawione w dalszej czesci pisma.

Dane dotyczace nieruchomosci: KW: PO xxxx

Adres: Mrowino

Nr dziatki:

1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24

2)323/31 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

Proponowany sposéb zagospodarowania:

Pod tereny zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terenéw zieleni urzadzonej UK/ZP i 2U/ZP, a
takze terenow zieleni urzadzonej 1ZP

Jednocze$nie wnoszg o zmiang projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej i ul. Grzybowej i w
miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2 poprzez ustanowienie na dziatkach 323/31 i 323/24
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, analogicznie do sasiedniego terenu oznaczonego w planie
4MJ, co jest zgodne z Uchwata Nr LV/455/2022 Rady Gminy Rokietnica z dnia 20 czerwca 2022 r. w
sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica (dalej jako: studium).

Réwnoczesnie informuje, ze w imieniu moich mandantéw ztozytem dnia 8 marca 2024 r. wniosek o
udostepnienie protokotu oraz nagrania ze spotkania publicznego, ktore odbyto si¢ 5 marca 2024 r.

18 marca 2024 r. otrzymalem informacj¢ telefoniczng, ze protokot nie jest jeszcze gotowy i istnieje
mozliwo$¢, ze nie zostanie ukonczony w ustawowym terminie 14 dni, poniewaz termin na jego
przygotowanie moze zosta¢ przedtuzony. Majac to na uwadze, w niniejszym pismie skladam
zastrzezenie, ze uwagi moich mandantéw moga zosta¢ rozszerzone po otrzymaniu protokohu.
UZASADNIENIE FAKTYCZNE

Uchwatg XLIX/479/2006 z dnia 20.10.2006 r. Rada Gminy Rokietnica przyjeta miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (dalej jako: MPZP z 2006 r.), w ktorym dziatki moich mandantow:
1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

byly przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN1. Plan z 2006 r. nie
zostat opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego i zatem nie wszedt w
zycie.

W obecnym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejSCOWOSCi:
Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino
do

ul. Radziwoja - etap 2 dziatki moich mandantow (dalej takze jako: projektowany MPZP lub projekt
MPZP):

1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24,

2)323/310 identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

zostaly przeznaczone pod teren zabudowy ustugowej, ushug sakralnych oraz terenow zieleni
urzadzonej UK/ZP i 2U/ZP, terendw zieleni urzadzonej 1ZP, a takze drog 3KDD, 4KDD i 5KDD.

W MPZP z 2006 r., po przeprowadzeniu procedury planistycznej, uznano, Ze najlepszym
przeznaczeniem dla w/w dzialek moich mandantow bedzie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
obecnie moi mandanci zostali pozbawieni mozliwos$ci dysponowania swojg nieruchomoscia w sposob
uniemozliwiajacy im realizowanie ich prawa do dysponowania wlasng nieruchomo$cia w peni
wykorzystujac mozliwosci obrotu i zarzadzania nieruchomoscia.

Struktura zagospodarowania nieruchomos$ci moich mandantéw pod katem r6znych form uzytkowania
w poréwnaniu do ogolnej powierzchni prezentuje si¢ w projekcie MPZP nastgpujacy sposob:

« ZP 1- okoto 59%,

31



DRUK 75 POPR.

* UK/ZP - okoto 11%,

* 2U/ZP - okoto 12%,

* Drogi 4KDD, 3KDD, 5KDD - tacznie okoto 18%.

Ponadto majac powyzsze na uwadze nalezy wskaza¢, ze nie ma zadnego uzasadnienia dla
planowanego poszerzenia ulicy Glogowej, poczatkowo zaprojektowanego w fazie 1 MPZP na dzialce
numer 794 jako droga 7 KDD o szeroko$ci 12 metrow.

W obecnie procedowanej fazie 2, planowane jest poszerzenie o 10 metrowy pas dzialek nalezacych do
moich mandantéw (numer 323/24 1 323/31) jako droga 4KDD, co skutkowa¢ bedzie, iz ulica Glogowa
osiagnie taczng szeroko$¢ 22 metréw. Nie ma zadnych racjonalnych podstaw dla takiego poszerzenia
wspomnianej drogi, szczegOlnie ze dokonywane jest to kosztem praw wlasnosciowych moich
mandantow do ich nieruchomosci.

Powyzsze jednoznacznie wskazuje, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej 1 ul. Grzybowej i w
miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja- etap 2 ogranicza prawo moich mandantéw do
zagospodarowania terenu, do ktorego maja tytut prawny w sposob niedopuszczalny.

Rada gminy w projekcie MPZP ingeruje w sposob niedopuszczalny i nieuzasadniony w prawo
wlasnosci do nieruchomo$ci moich mandantow, ktore jest zdefiniowane wart. 140 Ustawy z
23.04.1964 r. Kodeks cywilny (dalej: k.c.) i chronione na podstawie art. 2, art. 21 i art. 64 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej. Taka ingerencja stanowi podstawe stwierdzenia niewazno$ci planu
miejscowego w przypadku jego uchwalenia. Na calej nieruchomosci moich mandantow, jako
jedynych wiascicieli nieruchomosci w Mrowinie na obecnym etapie procedowania projektu MPZP,
zaprojektowano bowiem zielen urzadzona, teren ustugowy i ustug sakralnych.

Przyjete w projekcie MPZP rozwiazanie powoduje, ze nierownomiernie jest wazony interes publiczny
i prywatny moich mandantow, gdyz projekt MPZP nie pozwala w ogdle na nieruchomos$ciach moich
mandantow na zabudowe mieszkaniowa, a przewiduje tylko na ok. 12% (z maksymalng powierzchnig
zabudowy 25%) ewentualng zabudowe¢ pod drobne ustugi. Stworzenie alternatywnej mozliwosci
zabudowy pod drobne ustugi na niewielkiej powierzchni nieruchomosci nie rozwiazuje problemu,
poniewaz Rokietnica jest juz bardzo nasycona tego typu ustugami, ponadto odleglos¢ od istniejace;j
zabudowy handlowo- ustugowe;j jest niewielka (ok. 700m), wiec réwniez i ten fragment dziatki bedzie
nie tatwo racjonalnie wykorzysta¢, przez co stanie si¢ on trudno zbywalny.

Proponujemy w projekcie planu MPZP przeniesienie zaprojektowanych terendw zieleni urzadzonej
oraz ustugowe;j i ustug sakralnych UK/ZP i 2U/ZP oraz 1 ZP na teren:

a) dziatki 323/12 o pow. ponad 23 ha, z ktérej mozna by wydzieli¢ przestrzen zieleni urzadzonej;
przeniesienie terenow zieleni urzadzonej i uslugowej na czes$¢ dziatki 323/12 ma tg zalete, ze bedzie
tworzy¢ jedng catos¢ funkcjonalng z terenem ustug drobnych i zieleni urzagdzonej UD/ZP i ZP1
zaprojektowanych w etapie 1 Planu, wzdluz ulicy Cedrowej na czg$ciach dzialek m.in. 323/46,
323/47, 323/48 323/49; ponadto przeniesienie ich w to miejsce spowoduje oddalenie czgsci ustugowej
od obecnej zabudowy tego typu w rejonie Traktu Napoleonskiego albo

b) wzdhiz projektowanej drogi 1KDD lub 5 KDD, tak aby wazony byt interes spoteczny i byta réwna
partycypacja wiascicieli innych nieruchomos$ci w terenach oddanych pod cele publiczne.

Nalezy wskazaé, ze zaprojektowanie terenéw zieleni urzadzonej oraz ustugowej i ustug sakralnych
UK/ZP 1 2U/ZP oraz 1 ZP na nieruchomosci moich mandantéow zaledwie w odlegtosci ok. 700 m od
kosciota, hali sportowej i nowoczesnego zespotu boisk, parku park za Orlenem i Polang Rumpuciowa
jest nieuzasadnionym naruszeniem zasady proporcjonalno$ci i rOwnowagi o czym szerzej w dalszej
czesci niniejszego pisma.

Nalezy podkresli¢, iz podczas dyskusji publicznej, ktora odbyta si¢ w dniu 5 marca 2024 r. na pytanie,
czy takie zaplanowanie zagospodarowania terenu jest uzasadnione konkretnymi planami
wybudowania parku, boisk sportowych, biezni, przedstawiciele gminy odpowiedzieli, Ze nie ma
obecnie zadnych konkretnych planow i jest to jedynie rezerwacja terenu na przysztosc.

Moi mandanci zglaszaja sprzeciw wobec tak radykalnej zmiany planowanego przeznaczenia nalezacej
do nich nieruchomosci, ktoéra uniemozliwia wykorzystanie w przyszto$ci do celow inwestycyjnych
pod budownictwo mieszkaniowe, tak jak to ma miejsce w przypadku innych nieruchomosci na
przedmiotowym obszarze. Takie dzialania jest bardzo krzywdzace, a nawet dyskryminujgce, poniewaz
dotyczy wylacznie nieruchomosci moich mandantow.

UZASADNIENIE PRAWNE
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Rada gminy uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej: plan miejscowy)
musi kierowa¢ si¢ powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa, a w szczeg6lnosci Ustawg z
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: u.p.z.p.).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi by¢é zgodny z ustaleniami studium i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych, a ich projekty wykonuje si¢ m.in. zgodnie z zapisami studium (art.
9 ust. 4 1 art. 15 ust. 1 u.p.z.p.). Plan miejscowy jest uchwalany przez rad¢ gminy m.in. po
stwierdzeniu, ze nie narusza ustalen studium (art. 20 ust. 1 u.p.z.p.).

W niniejszej sprawie Uchwalg XLIX/479/2006 z dnia 20.10.2006 r. Rada Gminy Rokietnica przyjeta
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej jako: MPZP z 2006 r.), w ktorym dziatki
moich mandantow:

1)323/24 o identyfikatorze 302113 2.0006.323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113 2.0006.323/31

byty przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN1. Plan z 2006 r.
Natomiast w obecnym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
miejscowosci: Rakietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w
miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2 dziatki moich mandantow:

1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113 _2.0006.323/31

zostaly przeznaczone pod teren zabudowy ustlugowej, ustug sakralnych oraz terenow zieleni
urzadzonej UK/ZP i 2U/ZP, a takze terenow zieleni urzadzonej 1ZP.

Studium z zalozenia ma by¢ aktem elastycznym, ktory jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla
swobody planowania przestrzennego. W niniejszej sprawie rada gminy naduzywa swoich uprawnien
raz projektujac na nieruchomo$ci moich mandantéw teren zabudowy mieszkaniowej a nastepnie
zmieniajac catkowicie bezzasadnie na teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terendéw
zieleni urzadzonej. Nalezy takze wskaza¢, ze naruszenie ustalen studium, musi zosta¢ uznane za
istotne

naruszenia zasad uchwalania planu miejscowego (wyrok NSA z 18.11.2020 r., I1 OSK 2169/18).

W niniejszej sprawie rozbiezno$¢ w stosunku do projektu planu MPZP z 2016 r. wzbudza uzasadnione
watpliwos$ci co do zgodnosci projektowanego MPZP ze studium.

Zgodnie z zalozeniami rozwojowymi ze studium podstawowe kierunki rozwojowe definiowane w
studium sg zwigzane z zapewnieniem zasobow mieszkaniowych odpowiednich do zakumulowania
potencjalnego rozrostu jednostki osadniczej. W studium wskazano, ze nalezy podkresli¢, ze dynamika
populacyjna Mrowina nalezy do $rednich, ale Mrowino posiada znacznie korzystniejsze (pod
wzgledem spotecznym i przyrodniczym) mozliwo$ci rozwoju terendw zurbanizowanych.

W przeznaczeniu terenow w studium dla znacznej czg$ci obszaru Mrowina okreslono nastgpujace
profile przeznaczenia terenow - funkcje dominujace:

MJ - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolno stojacej

MN - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zwarta lub rozproszona.

W projekcie MPZP nieruchomo$¢ moich mandantdow zostata przeznaczona na cele sprzeczne ze
studium 1 w sposéb uniemozliwiajacy korzystanie z nieruchomos$ci zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa wlasnosci.

W granicach okre$lonych przez ustawy i zasady wspotzycia spolecznego wlasciciel moze, z
wylaczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy jaka jest nieruchomo$¢ zgodnie ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ z niej pozytki i inne
dochody. W tych samych granicach moze rozporzadza¢ nieruchomoscia (art. 140 k.c.).

Wiasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wlasnosci a wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowcezas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem (art. 64 ust. 3 i art. 21 ust. 2 Konstytucji RP).
Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko
w ustawie i tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub
porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i
praw innych os6b. Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci i praw (art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP).

Kazda regulacja zawarta w planie miejscowym wprowadzajgca zakaz okreSlonego wykorzystania
nieruchomosci, do ktorej przystuguje tytut prawny w postaci prawa witasnosci lub prowadzaca w inny
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sposob do ograniczenia mozliwo$ci korzystania z niej, ktorej wiasciciel musi si¢ wbrew wtlasnej woli
podporzadkowac, prowadzi do naruszenia prawa wiasno$ci, chronionego konstytucyjnie oraz przez
art.

140 k.c. Skoro miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalany jest na podstawie
delegacji ustawowej (ma swoje zrédto w ustawie), to ograniczenia w prawie wlasnosci wprowadzane
tym planem sa prawnie dopuszczalne. Ustalenia planu mogg ogranicza¢ wtasno$¢ i takie regulacje nie
stanowig naruszenia prawa, o ile dzieje si¢ to z poszanowaniem prawa, w tym chronionych wartosci
konstytucyjnych - réwniez zasady proporcjonalnosci (wyrok WSA we Wroctawiu z 25.04.2013 r., 1T
SA/Wr 134/13).

W niniejszej sprawie zostala naruszona zasada proporcjonalnosci. Art. 31 wust. 3 Konstytucji
wyrazajacy zasade proporcjonalnosci, stanowit przedmiot analizy Trybunatu Konstytucyjnego, ktory
w wyroku z dnia 16 kwietnia 2002 r. (SK 23/01, OTK ZU 2002, nr 3/A, poz. 26), wskazal, ze zasada
ta oznacza wymog kazdorazowego stwierdzenia potrzeby ingerencji w danym stanie faktycznym w
sfereg praw lub wolno$ci, przy uwzglednieniu koniecznosci stosowania takich $rodkow prawnych,
ktore shuzg realizacji zamierzonych celow.

Przepis art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. wskazujacy na obowigzek uwzglednienia w czynno$ciach
planowania i zagospodarowania przestrzennego prawa wlasnoSci stanowi wyrazne i oczywiste
podkreslenie konieczno$ci przestrzegania konstytucyjnej ochrony wlasnosci. W  kontekscie
powyzszego, wskazuje, ze przeznaczenie catej nieruchomosci moich mandantéw pod teren zabudowy
ustugowe;j, ustug sakralnych oraz terenéw zieleni urzadzonej nie zostato w zaden sposéb uzasadnione,
w szczegolnosci

nie wskazano wartosci, ktorym wprowadzenie takiego ograniczenia miatoby stuzyc.

Wprowadzone przeznaczenie nieruchomo$ci moich mandantow pod teren zabudowy ustugowej, ustug
sakralnych oraz terenow zieleni urzadzonej w projekcie MPZP nie jest niezbedne i konieczne dla
osiggnigcia zamierzonych celow, tj. by celow tych nie mozna osiagnaé za pomocg innych $rodkoéw
prawnych, a nadto aby ograniczenie w sposobie korzystania z prawa wlasnosci nieruchomosci poprzez
jej przeznaczenie pod teren zabudowy uslugowej, ustug sakralnych oraz terendéw zieleni urzadzonej
cechowata proporcjonalnos¢.

W doktrynalnym ujeciu wymog proporcjonalnosci zwany jest takze zakazem nadmiernej ingerencji i
oznacza konieczno$¢ zachowania proporcji pomiedzy ograniczeniem danego konstytucyjnego prawa
lub wolnosci (czyli natozonymi na jednostke obcigzeniami), a zamierzonym celem (pozytywnym
efektem) danej regulacji prawnej. Wymodg proporcjonalnosci oznacza koniecznos¢ wywazania dwoch
dobr (warto$ci), ktorych pela realizacja jest niemozliwa (por. J. Zakolska, Zasada proporcjonalnosci
w

orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Kancelaria Sejmu, Warszawa 2008, s. 27-28).

Biorgc powyzsze pod uwagg, uzasadnione pozostaje stwierdzenie, ze przyj¢te przez Rade Gminy w
Rokietnicy rozwigzania planistyczne sa dowolne i pozbawione jakiegokolwiek uzasadnienia, co z
kolei czyni wlasciwym 1 usprawiedliwionym stwierdzenie, ze Rada Gminy przekracza granice
przyznane jej wtadztwo planistyczne.

Samodzielno$¢ planistyczna gminy nie ma bowiem charakteru nieograniczonego i absolutnego.
Przystugujace gminie wladztwo planistyczne nie oznacza dowolnosci ustalania przeznaczenia terenow
polozonych na jej obszarze. Rada uchwalajac miejscowy plan pozostaje zwigzana obowigzujagcymi
przepisami prawa. Uprawnienie gminy do ustalenia przeznaczenia terenu i sposobu jego
zagospodarowania nie moze by¢ naduzywane. Prawnie wadliwymi ustaleniami planu sg wigc nie tylko
te, ktore naruszajg prawo, lecz takze te, ktore s3 wynikiem naduzycia przyznanych gminie uprawnien.
Autonomiczno$¢ decydowania o sposobie przeznaczenia i zagospodarowania terenu przyznana gminie
na mocy art. 3 ust. 1, art. 4 ust. 1 i art. 6 ust. 1 u.p.z.p. nie moze pozostawa¢ w oderwaniu od
racjonalnego dziatania gminy, sprowadzajac si¢ do przyjmowania optymalnych rozwigzan majacych
na celu z jednej strony - dbatos¢ o rozwoj, z drugiej zas - poszanowanie praw wilascicieli
poszczegolnych nieruchomos$ci. Dokonane za$ przez Rad¢ Gminy Rokietnica czynno$ci planistyczne
wskazujg na istotne naruszenie okreslonej powyzej zasady proporcjonalnosci i naduzycie wladztwa
planistycznego gminy

(art. 3 ust. 11 art. 6 ust. 1 u.p.z.p.), a tym samym naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu,
implikujace - w mys$l art. 28 u.p.z.p. - niewaznos$¢ kwestionowanych ustalen planu.

Jak juz wspomniano zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji ograniczenia w zakresie korzystania z
konstytucyjnych wolnosci 1 praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy gdy sa
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konieczne w demokratycznym panstwie dla bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz dla
ochrony $rodowiska, zdrowia i1 moralno$ci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb.
Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci i praw. Ingerencja w sfere prawa do nieruchomosci
(wlasnosci, uzytkowania wieczystego) musi zatem pozostawac¢ w racjonalnej, odpowiedniej proporcji
do wskazanych celow (wyrok NSA z dnia 4 stycznia 2010 r., sygn. akt I OSK 1708/09, nsa.gov.pl).
Podstawowa zasada réwnos$ci wobec prawa wymaga wywazenia wszystkich intereséw jakie wystepuja
w danej sprawie. Istota dziatania zasady wywazenia przeciwstawnych interesow opiera si¢ na
prawidlowej realizacji dwoch elementow tej zasady: wywazania warto$ci interesow 1 rezultacie
wywazania. Jezeli nie doszto do wywazania interesow lub bezpodstawnie przyjeto regute dominacji
ktoregokolwiek z interesow - zasada ta zostaje naruszona. Dokonujac zatem ingerencji w sferg
prywatnych interesow witascicieli, rada gminy powinna bezwzglednie kierowaé si¢ zasada
proporcjonalnosci, rozumiang jako zakaz nadmiernej w stosunku do chronionych wartosci ingerencji
w sfere praw 1 wolno$ci jednostek.

Istota dzialania zasady wywazania przeciwstawnych interesow opiera si¢ na prawidlowej realizacji
dwoch elementow tej zasady: wywazaniu wartosci interesOw i rezultacie wywazenia (wyrok NSA z
19.06.2008 r., Il OSK 437/08). W razie kolizji przyznanie prymatu jednemu interesowi ponad drugim
(w szczegoblnoscei interesu publicznego ponad interesem indywidualnym) skutkuje koniecznos$cia
poréwnania za kazdym razem warto$ci chronionych z tymi, ktére z powodu ustanowionej regulacji
maja ulec ograniczeniu. W konsekwencji uczynienie jednego z interesow nadrzednym, wymaga
szczegolne] rozwagi i szczegolnie pieczotowitego umotywowania przez organ uchwalajacy plan
miejscowy (por. wyrok WSA w Gliwicach z 26.01.2015 r., akt 11 SA/GI 1211/14). Ingerencja gminy
w prawa wilascicielskie jest wyjatkiem od zasady nienaruszalno$ci wtasnosci przez wiadze publiczne.
Kazde wyznaczenie w planie miejscowym dodatkowych ograniczen wykonywania prawa wtasnosci,
musi by¢ szczegdtowo, profesjonalnie i wiarygodnie uzasadnione. Ograniczenia te nie mogg by¢
interpretowane rozszerzajaco (wyrok NSA z 5.12.2012 r., I OSK 1407/11). Oznacza to konieczno$¢
dbania o wlasciwe ustalenie proporcji pomiedzy ochrong interesu publicznego z jednej strony a
ograniczeniem prywatnych interesow wiascicieli z drugiej (wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 28
lutego 2008 r., 8ygn.. Akt Il SA/Bk 42/08, publ. LEX nr 483139). Ingerencja w sfer¢ prawa wlasnosci
musi bowiem pozostawa¢ w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla osiggniecia ktérych
plan wprowadza okreslone ograniczenia. Gdy skala ingerencji w prawo wtasno$ci nie znajduje jak w
niniejszej sprawie zadnego uzasadnienia w interesie publicznym i jest w stosunku do niego
nierzeczywista i nieproporcjonalna, nalezy moéwic¢ o naduzyciu wtadztwa publicznego.

Wiadztwo planistyczne gminy - pojmowane w $wietle rt .. 3 ust. Irt.art. 6 ust. 1 u.p.z.p. jako prawo
legalnej ingerencji w sfere wykonywania prawa wlasnoéci nieruchomosci w drodze stanowienia
planow miejscowych - nie jest wladztwem absolutnym (nieograniczonym), niepodlegajacym zadnej
kontroli i legitymizujacym podejmowanie dziatan arbitralnych. Innymi stowy, wtadztwo to nie moze
by¢ traktowane jako nieumotywowana przekonywujaco ingerencja gminy w prawa wiascicielskie.
Ingerencja ta jest mozliwa, ale musi tez uwzglednia¢ proporcjonalnie wywazony interes publiczny z
uprawnieniami wlascicielskimi (wyrok WSA w Poznaniu z 13 grudnia 2018 r., IV SA/Po 897/18).
Brzmienie przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jednoznacznie
wskazuje, ze "interes publiczny" nie uzyskal prymatu pierwszenstwa w odniesieniu do interesu
jednostki. Rozwigzania prawne przyjete w ustawie opierajg si¢ na zasadzie rOwnowagi interesu
ogblnopanstwowego, interesu gminy i interesu jednostki. Oznacza to obowigzek rozwaznego
wywazenia praw indywidualnych (interesOw obywateli) 1 interesu publicznego, co ma szczegdlne
znaczenie w przypadku kolizji tych interesow.

Organy planistyczne w niniejszej sprawie nie sprostaly powyzszym wymogom, przede wszystkim z
tego wzgledu, ze nie wywazyly interesOw moich mandantow, ktorzy jako jedyni wilasciciele
nieruchomos$ci zostali pokrzywdzeni w ten sposob, ze ich nieruchomos$¢ zostata catkowicie
przeznaczona pod teren zabudowy uslugowej, ustug sakralnych oraz terendéw zieleni urzadzone;.
Organy gminy naruszyly zasade rownosci. W §wietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego istota
tej zasady wyraza si¢ w nakazie jednakowego traktowania podmiotow prawa w obrgbie okreslonej
klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa charakteryzujgce si¢ w rOwnym stopniu dang cechg
istotng (relewantng) powinny by¢ traktowane rowno a wigc bez zrdéznicowan zarO6wno
dyskryminujacych jak i faworyzujacych. W orzeczeniu z dnia 9 grudnia 2008 L (sygn. akt SK 43/07)
Trybunat Konstytucyjny wyjasnial, ze ocena regulacji prawnej z punktu widzenia zasady réwnosci
wymaga rozwazania trzech kwestii. Po pierwsze - czy mozna wskaza¢ wspolng ceche istotng
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uzasadniajgcg rowne traktowanie podmiotéw prawa; po drugie - czy prawodawca roéznicuje podmioty
majace wspolng ceche istotna, jezeli tak to wprowadza odstepstwo od zasady rownosci; po trzecie czy
ustanowione roznicowanie podmiotdéw podobnych jest dopuszczalne. W niniejszej sprawie
niewatpliwie kwestionowanym przeznaczeniem nieruchomosci moich mandantow zrdéznicowano
sytuacje prawng wilascicieli nieruchomosci potozonych w okolicach nieruchomosci moich mandantow,
na ktorych nie nalozono ograniczen nawet w niewielkim stopniu tak duzych jak na moich mandantow.
Wprowadzajgc na nieruchomos$ci moich mandantow teren zabudowy uslugowej, ustug sakralnych oraz
terenéw zieleni urzadzonej organy gminy przekroczyly granice wladztwa planistycznego i naruszyly
wskazane zasady konstytucyjne zwlaszcza zasade proporcjonalnosci i réwnosci. Przekroczenie
wladztwa planistycznego stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu (art. 28 ust. 1 u.p.z.p.).

Gmina ustalajac, przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu, zobowigzana jest wazy¢ interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
w postaci wnioskdw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.
Dla przyktadu nie znajduje wystarczajacego uzasadnienia w przepisach u.p.z.p. wprowadzenie przez
plan miejscowy ograniczenia dotyczacego swobody zagospodarowania terenu poprzez przeznaczenie
czesci nieruchomosci pod droge wewngetrzng, ktora przebiega przez $rodek nieruchomosci (wyrok
WSA w Warszawie z 30.06.2020 L, IV SA/Wa 204/20). W niniejszej sprawie nie znajduje za$
uzasadnienia przeznaczenie nieruchomosci moich mandantow pod teren zabudowy ustugowej, ustug
sakralnych oraz terendw zieleni urzadzonej. Uksztaltowane przez nauke prawa pojecie "wiladztwo
planistyczne" oznacza uprawnienie gminy do wiladczego ksztaltowania sposobu zagospodarowania
terenu na jej obszarze przez stanowione w tej mierze plany miejscowe. Nie posiada ono jednak
charakteru nieograniczonego i nie oznacza pelnej swobody w okreslaniu przeznaczenia i zasad
zagospodarowania poszczegdlnych obszaréw. W planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ bowiem, oprocz szeregu elementdow wymienionych wart. 1 ust. 2 u.p.z.p., takze prawo
wlasnosci. W art. 21 ust. 2, art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 3 Konstytucji RP dopuszczono ingerencje w
sfer¢ prawa wlasnos$ci, musi ona pozosta¢ jednak w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla
osiagnigcia ktorych ustanawia si¢ okreslone ograniczenia. W demokratycznym panstwie prawnym
uzasadnieniem naruszenia zasady proporcjonalnosci i rowno$ci nie moze by¢ zatozenie, zgodnie z
ktorym w razie alternatywy migdzy naruszeniem interesu jednej osoby oraz naruszeniem interes6w
wielu os6b zawsze wybiera si¢ naruszenie interesu jednej osoby, gdyz jest to rozwigzanie bardziej
uzasadnione spotecznie i ekonomicznie (wyrok WSA w Opolu z 20.08.2020 r., I SA/Op 174/20).
Przekroczenie przyshugujacego gminie wladztwa planistycznego poprzez niezgodne z zasadg rownosci
i zasadg proporcjonalnosci ograniczenie prawa wlasnosci nieruchomosci stanowi naruszenie zasad
sporzgdzania planu miejscowego w rozumieniu art. 28 wust. 1 U.p.Z.p. skutkujace jego
niewaznoscig(wyrok NSA z 3.07.2014 r., IT OSK 240/13).

Zasada proporcjonalno$ci nie jest jednoznacznie zdefiniowana. Jest ona jednak postrzegana jako
dyrektywa adresowana do organéw panstwa, zgodnie z ktorg organy te czynigc uzytek z przyznanych
kompetencji nie powinny ustanawia¢ nadmiernych ograniczen w korzystaniu przez jednostke z
podstawowych praw i wolnosci (por. wyrok WSA w Warszawie z 23.05.2011 r., Il SA/Wa 2482/10).

Zasada proporcjonalnosci obejmuje wigc wymog doboru srodkow skutecznych, czyli rzeczywiscie
stuzacych realizacji zamierzonych celow. Sposrod mozliwych $rodkéw nalezy wybieraé najmniej
ucigzliwe dla jednostki. Ograniczenie danego prawa musi ponadto pozosta¢ w odpowiedniej proporcji
do celow, ktorych ochrona uzasadnia ustanowienie tego ograniczenia (por. wyrok NSA z 27.01.2015
r., I OSK 1540/13).

2. Rozstrzygniecie:

Uwaga cze$ciowo nieuwzgledniona lrozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 7/
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylgcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej sie do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)
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3. Uzasadnienie:

Po przeanalizowaniu uwagi, w konsekwencji zaistnialej potrzeby przeprowadzenia dodatkowych
analiz przestrzennych, zdecydowano o wyodrebnieniu czgsci dotychczasowego zakresu Planu do
odrebnego etapu. Tym samym tereny dzialek objetych uwaga (poza fragmentami drég publicznych)
zostaty wylaczone z projektu planu, a uwaga zostaje nieuwzgledniona (w biezacej procedurze) w
zakresie przeznaczenia terendw pod zabudowe mieszkaniows.

§8.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna reprezentowana przez radce prawnego, w
ustawowo okre$lonym terminie drugiego wylozenia do publicznego weladu.

1. Tre$é uwagi:

Dzialajac w imieniu Pana osoba fizyczna (dalej: ,,Mocodawca”), w oparciu o zalaczone
petnomocnictwo, w zwiazku z ponownym wytozeniem do publicznego wgladu projektu planu
miejscowego, podnosze co nastepuje:

Pan osoba fizyczna jest wiascicielem nieruchomos$ci stanowiacych dziatki geod. 323/53, 323/54,
323/55 potozone w miejscowosci Mrowino w gminie Rokietnica (dalej: ,,Nieruchomos¢”). Uchwatg nr
XXXVII/358/2017 z dnia 24 kwietnia 2017 r. Rada Gminy Rokietnica przystapita do sporzadzenia
MPZP. Ze wzgledu na wielko$¢ obszaru, procedura podzielona zostala na dwa etapy. Pierwszy etap
zakonczyl si¢ uchwaleniem w dniu 25 kwietnia 2022 r. planu miejscowego (Uchwata nr
LI1/442/2022). Natomiast w ramach etapu drugiego ma obecnie miejsce ponowne wytozenie do
publicznego wgladu Projektu MPZP. Nieruchomos¢ bgdaca wihasnoscia mojego Mocodawcy objeta
jest rzeczonym Projektem, w zwigzku z czym Pan osoba fizyczna w dniu 15 listopada 2023 r.
skorzystal z uprawnienia do wniesienia uwag do projektu w ramach pierwszego wylozenia do
publicznego wgladu. W pi$mie podniesiona zostata m.in. daleko idaca niesprawiedliwos¢, szczeg6lnie
w kwestii parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Moj
Mocodawca ztozyl 17 merytorycznych uwag, w oparciu m.in. o parametry wyznaczone Ww
obowigzujacym juz Planie miejscowym etapu pierwszego, a wiec dla terenéw sasiednich. Prawie
zadna z wniesionych uwag nie znalazla odzwierciedlenia w ponownie wytozonym Projekcie.
Specyfika terenow objetych MPZP etapu pierwszego i drugiego jest do siebie bardzo zblizona, mimo
to okreslone w Projekcie parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu r6znig si¢ diametralnie od tych w uchwalonym juz planie.

Przyjete w Projekcie warunki sg sprzeczne z podstawowymi zatozeniami jakimi powinien odpowiadaé
MPZP. Plan miejscowy jest podstawowym narzedziem definiujacym uksztattowanie przestrzeni na
danym obszarze. Przedstawiona teza znajduje odzwierciedlenie w wyroku 11 SA/Bd 696/081.:

»Plan zagospodarowania terenu, podobnie jak i decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, tworzg okre§lony tad przestrzenny. Stanowi on pewna warto$¢ w zyciu spotecznym, poniewaz
obywatele w swoich decyzjach zyciowych kieruja si¢ takze ksztaltem otaczajacej ich przestrzeni i
miejscem, w ktorym przyjdzie im zy¢ i mieszkac. Odstgpstwo od zasad zagospodarowania terenu
narusza prawa innych os6b.”

Lad przestrzenny traktowany jest przez ustawodawceg jako szczegélna zasada planowania
przestrzennego. Znajduje ona odzwierciedlenie poprzez wprowadzenie definicji legalnej tego pojecia
w art. 2 pkt 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.), (dalej: ,,UPZP”): ,Art. 2. llekro¢ w ustawie jest mowa o:
"tadzie przestrzennym" - nalezy przez to rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy
harmonijna calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne.” Na harmonijne uksztaltowanie przestrzeni sktada si¢ m.in. kompozycja przestrzenna,
inaczej zwana urbanistyczng. Gmina w trakcie sporzadzania planu miejscowego powinna bra¢ pod
uwage czytelny uklad przestrzenny, ktorego podstawa jest ksztaltowanie odpowiedniej skali
zabudowy dopasowanej do miejscowosci. Analizujgc obszar sgsiedni, nie sposob nie dostrzec, iz na
terenach okalajacych Nieruchomos$¢ mojego Mocodawcy dominujaca jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z mozliwos$cia zabudowy blizniaczej. Natomiast srednia wielko$¢ dziatek oscyluje w
granicach 600m?, czego przykladem sa osiedla mieszkaniowe wzdtuz ulic Lubomira, Mscibora,
Sedziwoja czy Sobiestawa. Ponadto, wzdtuz ulic Glogowej, Tarninowej, Laskowej i Leszczynowej
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wystepuje zabudowa blizniacza na dziatkach o wielkosci ok. 240m?. Proponowane w wylozonym
planie parametry zabudowy 1MJ, 2MJ, 3MJ, 4MJ nie uwzgledniaja mozliwo$ci zabudowy blizniacze;j
(inaczej niz ma to miejsce w sasiedztwie), wyznaczaja maksymalny wskaznik zabudowy na zaledwie
20%, a przede wszystkim dopuszczajg wydzielenie dzialek budowlanych o powierzchni minimalne;j
1000m?. W zwiazku z powyzszym proponowane parametry sa zdecydowanie mniej korzystne niz te
przyjete w MPZP dla etapu pierwszego, co tatwo zweryfikowa¢ w Systemie Informacji Przestrzenne;j
Gminy Rokietnica (dalej: ,,SIP”). Powstalo tam juz okoto 130 budynkoéw w zabudowie blizniacze;j,
ktére posadowione sg na 200-metrowych dziatkach. Proponowane w projekcie rozwigzania nie tylko
godza w interes inwestora, ale rowniez mieszkancow. Zauwazmy, iz w analizowanym terenie
powstalo w ostatnim czasie mndstwo domdéw o zabudowie jednorodzinnej lub blizniaczej,
usytuowanych na dziatkach o powierzchni 200-600m?. Naturalnym jest, ze ludzie szukaja dla swojej
zabudowy dzialek o podobnej powierzchni, co potwierdza liczba nowo powstalych budynkow
mieszkalnych w tej okolicy. Tworzac w przedmiotowej lokalizacji osiedle willowe z dziatkami o
powierzchni 1000m? i wigksze jest sprzeczne z idea obowiazujacej juz zabudowy. Duzo mniejszy jest
popyt na dziatki wicksze niz 500m? Miejmy na uwadze, iz analizowany obr¢b Mrowino jest
naturalnym przedluzeniem wsi Rokietnica, ktora to w ostatnich latach stala si¢ *’sypialnia’’ miasta
Poznania. Poprzez budowe we wsi setek budynkéw mieszkalnych w zabudowie jednorodzinnej i
blizniaczej utworzyly sie liczne osiedla, ktore stanowig spojna cato$¢. Projektowany plan dotyczy
terenu miedzy jednym osiedlem a drugim, na ktoérych to osiedlach istnieja juz zabudowania blizniacze
zlokalizowane na dzialkach nawet 200-metrowych. Stworzenie nowego osiedla z minimalng
powierzchnig dziatek 1000m?, znajdujacego si¢ pomigdzy tymi dwoma istniejacymi juz osiedlami,
zaburzy opisany wcze$niej tad przestrzenny. Nalezy podkresli¢, ze Gmina realizujac zatozenia UPZP,
powinna swym dziataniem dazy¢ do zwartych uktadow miejskich oraz przeciwdziata¢ rozlewaniu si¢
zabudowy. Poglad ten podziela Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Poznaniu (dalej: ,,SKO”),
ktore w sprawie o sygn. SKO.XX.XXXX.XXX.XXXX wydato decyzje dotyczacg odwolania, jakie wnidst
moj Mocodaweca, od decyzji Wojta Gminy Rokietnica sygn. RZP.6730.113.2020 z dnia 29.07.2021, w
sprawie odmowy ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji zlokalizowanej na Nieruchomosci
Pana osoba fizyczna. Na potwierdzenie cytat z decyzji:

,»Odnoszac si¢ do przedmiotowej sprawy, wskaza¢ nalezy na trzy przestanki uchylenia zaskarzonej
decyzji organu I instancji, wynikajacych z razacego naruszenia prawa.

Po pierwsze, organ I instancji w sposob zupelnie nieuprawniony pomija sens i wypacza pojecie
,urbanistycznej cato$ci” obszaru analizowanego. W tym przypadku organ ten zaklamuje dziatania
zwigzane z realizowang zabudowa, dokonywane za jego zgoda.

Od momentu, kiedy ruszyla intensywna zabudowa w rejonie zawartym pomiedzy ulicami Trakt
Napoleonski, Szkolna, Bukowa, Jagodowa, Szamotulska, Radziwoja i Grzybowa Mrowinie to ten caty
obszar winien by¢ traktowany jako obszar analizowany wlasnie z uwagi na to, Ze jest on objegty
intensywng zabudowga jednorodzinng, ktora jest juz zrealizowana i jest realizowana dalej w oparciu o
wydane warunki zabudowy przez Gmine Rokietnica.

Oczywistym jest, ze wybiorcze traktowanie jednych wnioskodawcow wydawaniem decyzji
odmownych a udzielanie zezwolen innym inwestorom tamie w sposéb oczywisty konstytucyjna
zasade rOwnosci wobec prawa.

Skoro powstaje zespot zabudowy wzdluz nowo utworzonej ulicy Paryskiej to inwestor ma prawo do
powotywania si¢ na ten fakt, wskazujac potencjalny sposob obstugi komunikacyjnej dla swego
zamierzenia. Nowa analiza urbanistyczna musi zosta¢ sporzadzona po uwzglednieniu tych
okolicznosci. W zwiazku z powyzszym postgpowanie przeprowadzone przez organ I instancji
naruszato: art. 6 k.p.a, ktoéry stanowi, ze organy administracji publicznej dzialaja na podstawie
przepisow prawa, art. 7 k.p.a., ktory stanowi, ze w toku postgpowania organy administracji publiczne;j
stojg na strazy praworzadnosci podejmujg wszelkie kroki niezbedne do doktadnego wyjasnienia stanu
faktycznego oraz do zatatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoleczny i sluszny interes
obywateli oraz art. 77 §1 k.p.a., ktory wskazuje, ze organ administracji publicznej jest obowigzany w
sposob wyczerpujacy zebra¢ i rozpatrzy¢ caly materiat dowodowy.” Zalozenia Projektu Planu
Miejscowego wylozonego ponownie do publicznego wgladu stoja w ewidentnej sprzecznosci z
powyzszym stanowiskiem SKO. Zaproponowane w Projekcie parametry razaco naruszaja zasade
rownosci wszystkich wobec prawa, nie méwiac juz o istocie UPZP, ktdérg okresla art. 1 ust. 1:

,, Art. 1 ust. 1
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Ustawa okresla: 1) zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu
terytorialnego i1 organy administracji rzadowej, 2) zakres i sposoby postepowania w sprawach
przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy -
przyjmujac lad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstaweg tych dziatan.” Mo6j Mocodawca
wielokrotnie sktadat pisma w sprawie, odwotania, a nawet skarge na postepowanie Wojta. Niestety
wszystkie dziatania byly nieskuteczne i pozostawaty bez reakcji. Tym razem winien zosta¢ wywazony
interes publiczny i prywatny zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zwtaszcza poprzez rowne traktowanie wszystkich.

Majac powyzsze na uwadze w pierwszej kolejnosci wnoszg o:

>§ 20 - ustalenie przeznaczenia terenu jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem
zabudowy blizniacze;j.

Uzasadnienie: Taka zmiana bedzie kontynuacjg standardu, jaki przyjeto na terenach sgsiednich
objetych MPZP dla pierwszego etapu (m.in. ulice Glogowa, Tarninowa, Laskowa, Leszczynowa). W
rozstrzygnigciu uwag z dnia 7 grudnia 2023 r. wskazano, ze ta zmiana bylaby sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica. Rada stwierdzita, ze
tylko zabudowa jednorodzinna wolnostojaca zapewni zachowanie ladu przestrzennego. Powyzsze
twierdzenie pozostaje w sprzecznos$ci z ustaleniami studium oraz w konteksécie juz uchwalonego w
pierwszym etapie planu miejscowego dla terenéw pozostajagcych w bezposrednim sasiedztwie z
terenami nalezacymi do pana 0soba fizyczna. Tereny wzdhuz ulic Glogowej, Tarninowej, Laskowej
czy Leszczynowej, sg oznaczone w studium tym samym symbolem co teren, na ktorym znajduje si¢
Nieruchomos$¢ mojego Mocodawcy, mianowicie M-09MN. Dziwi wigc fakt, iz dla powyzszych ulic
plan miejscowy z pierwszego etapu uwzglednia mozliwos$¢ zabudowy blizniaczej, natomiast Projekt
dla etapu drugiego wyklucza takie rozwigzanie, skoro oba tereny w studium objete sa tym samym
symbolem. Mamy do czynienia z tym samym terenem w studium, na ktérego zatozenia Gmina
powoluje si¢ w rozstrzygnigciu uwag zlozonym w ramach pierwszego wylozenia Projektu do
publicznego wgladu. Zgodnie z obowiazujacym w studium standardem oznaczen przeznaczenia
terenu, symbol MN, jakim oznaczone sa tereny nalezace do mojego Mocodawcy nalezy rozumie¢ jako
tereny zabudowy jednorodzinnej, ciaglej lub rozproszonej. W studium nie ma natomiast oznaczenia
przeznaczenia terenu MJ, a wigc zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolnostojacej.
Zapis Projektu Planu Miejscowego w tym zakresie zawgza wigc mozliwosci wynikajace z ustalen
studium, podczas gdy przy uchwalaniu I etapu planu zostaty one zachowane. Ponadto Rada Gminy w
uzasadnieniu do rozstrzygnigcia uwag podajac, iz takie podej$cie stuzy wzmocnieniu egzekwowania
tadu przestrzennego, podczas gdy na wszystkich terenach wokot dopuszcza szerokie mozliwosci, nie
jest wiarygodna w motywach swoich rozstrzygnig¢. Nie ma bowiem powodu, dla ktérego nie mozna
rozszerzy¢ przeznaczenia terenu do zabudowy blizniaczej, skoro na innych dziatkach, ktore zostaty
objete etapem pierwszym uchwalenia planu takie przeznaczenie wystepuje 1 w przypadku wydawania
decyzji o warunkach zabudowy znalaztyby sie one w obszarze analizy;

>§ 21 ust. 4 pkt 1 - dopuszczenie wydzielania dziatek budowlanych o minimalnej powierzchni: dla
budynku jednorodzinnego wolnostojacego — 600 m2, dla budynkow w zabudowie blizniaczej 500 m2.
Uzasadnienie: Zaproponowana w tym punkcie zmiana jest konieczna, gdyz to wiasnie kwestia
minimalnej powierzchni dzialek wydzielonych jest najbardziej niekorzystna z punktu widzenia
wladcicieli obszarow oznaczonych symbolami 1MJ-5MJ. Dla pordéwnania obszary oznaczone
symbolami 6MJ-10MJ, ktore sa rowniez projektowane w przedmiotowym Planie, przyjmuja 800m2. Z
kolei plany miejscowe dla terenéw sasiednich dopuszczaja wydzielenie dziatek budowlanych o
minimalnej powierzchni nawet 200m?. Wtasnie takie zr6znicowanie powierzchni dziatek zaburza tad
przestrzenny. Patrzac na obszar z lotu ptaka ujrzymy dysproporcje w wyznaczeniu powierzchni
dziatek, przy czym nalezy wskaza¢ ze Nieruchomo$¢ mojego Mocodawcy znajduje si¢ doktadnie w
srodku tego obszaru. Fakt istnienia malych dzialek wokol determinuje zabudowe skoncentrowang.
Wyznaczenie wiekszych dziatek na terenie nalezgcym do Pana osoba fizyczna tej intensywnosci nie
zmnigjszy. Zrodzi natomiast liczne trudnosci, gtownie przy sprzedazy dzialek. Proponowana przez
mojego Mocodawce minimalna wielko$¢ dziatek po podziale jest rozwigzaniem racjonalnym, zar6wno
z punktu widzenia Gminy, jak i wlascicieli. Ponadto ksztalt oraz powierzchnia Nieruchomosci idealnie
umozliwia wydzielenie dziatek o powierzchni 600m2, rowniez ze wzgledu na dostep do drogi z kazde;j
strony;
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>§ 21 ust. 1 pkt 2 - wyznaczenie maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy wynoszacego
25%.

Uzasadnienie: Obecnie wskaznik ten wynosi 20%, co godzi w pojecie rdwnosci wszystkich wobec
prawa, z uwagi na fakt, iz dla terenéw sasiednich oznaczonych w Projekcie symbolami 6MJ, TMJ,
8MJ, 9MJ, 10MJ, nie wyznaczono maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy. Reasumujac,
wlasciciel dziatki na terenie 2MJ moze zabudowa¢ maksymalnie 1/5 powierzchni swojej
nieruchomosci, natomiast sasiadowi z terenow 6MJ-10MJ pozostawia si¢ w tym aspekcie absolutna
dowolnos¢. Wobec tego okazuje si¢, ze Rada Gminy nie do wszystkich terendw stosuje zatozenia
studium. Ponadto jesli pozostawiony miatby by¢ wskaznik powierzchni zabudowy na poziomie 20%
to nalezatoby zdecydowanie dopusci¢ dziatki o mniejszej powierzchni tak, aby zmniejszy¢
dysproporcje pomigdzy regulacjg obecnie procedowanego planu z planem juz uchwalonym w etapie
pierwszym;

>§ 16 ust. 2 pkt 1 — ustalenie szerokosci pasa drogowego 1KDW oraz 2KDW na 12 metrow wraz z
zaprojektowaniem miejsc postojowych wzdhuz drog.

Uzasadnienie: Uznanie, iz zaprojektowanie drog wewnetrznych o szerokos$ci 10m jest wystarczajace
dla realizacji podstawowych jej elementow w postaci jezdni czy chodnika jest niezasadne. W ostatnich
latach liczba samochodéw na polskich drogach znaczaco si¢ zwickszyla. Obecnie za standard
przyjmuje si¢, ze na jedno gospodarstwo domowe przypadaja $rednio dwa samochody. Problem z
brakiem mozliwosci znalezienia miejsca parkingowego jest zjawiskiem powszechnym, zaréwno w
miastach, jak 1 w mniejszych miejscowosciach. Przy intensywnej zabudowie, jaka jest wokot terenu
mojego Mocodawcy, nalezy si¢ spodziewaé klopotow z parkowaniem. Juz na etapie sporzadzania
projektu Planu Miejscowego nalezy wzia¢ pod uwage konsekwencje, jakie moze nie$¢ za sobg brak
odpowiedniej infrastruktury w tym aspekcie. Zmiana szerokosci wskazanych drég wewnetrznych w
celu usytuowania wzdluz nich miejsc postojowych dla samochodéw powinna by¢ elementem
podstawowym.

Ponadto wnoszg o:

>§ 21 ust. 1 pkt 3 — okreslenie intensywnosci maksymalnej nieprzekraczajacej 0,50.

Uzasadnienie: Powyzsza uwaga ma znaczenie w kontek$cie braku wyznaczenia maksymalnego
wskaznika powierzchni zabudowy na gruntach sgsiednich symbol 6MJ-10MJ. W tym wypadku
mozliwo$¢ zwickszenia maksymalnej powierzchni zabudowy oznacza jednoczes$nie zwickszenie tego
wskaznika;

>§ 21 ust. 2 pkt 1 — dopuszczenie zabudowy blizniacze;.

Uzasadnienie: Dopuszczenie zabudowy blizniaczej implikuje konieczno$¢ zmiany Projektu w tym
punkcie. Nalezy ponownie podkresli¢, iz zarowno studium jak i zabudowa na obszarach sgsiednich
pozwalajg na taka zmiang;

>§ 21 ust. 2 pkt 4 - ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy do 9,00m.

Uzasadnienie: Obecny Projekt zaklada 8,50m, co wciaz jest odstgpstwem od przyjetej reguty w
sasiednim obszarze. Raz jeszcze odwotac si¢ nalezy do terenéw z MPZP dla etapu pierwszego, gdzie
na obszarze oznaczonym symbolami 18MN-21MN maksymalna dopuszczalna wysoko$¢ wynosi
9,00m. Natomiast dla obszaru o symbolach 23MN, 24MN, 26MN, 27MN jest to az 9,50m. Nalezy
podkresli¢, ze pozostawienie wysokosci kondygnacji na poziomie 8,50m nie przyniesie zadnych
korzy$ci z punktu widzenia zachowania tadu przestrzennego. Wyzsza wysokos¢ daje wigksze
mozliwosci przysziemu wiascicielowi dziatki w kontekscie projektu i budowy domu. Zapewnia to
wygodniejsza zabudowe, m.in. w odniesieniu do budowy uzytkowego poddasza czy tez antresoli;

>§ 21 ust. 2 pkt 5 — ustalenie maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynku w zabudowie
blizniaczej do 6,5 m.

Uzasadnienie: Zaproponowane rozwigzanie pozostaje aktualne w kontek$cie umozliwienia zabudowy
blizniaczej;

>§ 21 ust. 2 pkt 6 — dopuszczenie krycia budynkow dachami o dowolnej geometrii oraz dopuszczenie
stosowania dachow ptaskich w przypadku budynkéw mieszkalnych dwukondygnacyjnych.
Uzasadnienie: W sytuacji gdzie dopuszcza si¢ stosowanie dachow ptaskich w przypadkow budynkow
jednokondygnacyjnych, analogiczne rozwigzanie w stosunku do budynkéw dwukondygnacyjnych jest
zrozumiale;

>§ 21 ust. 2 pkt 11 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii.
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Uzasadnienie: W przypadku umozliwienia budowy budynku mieszkalnego z dachem o dowolnej
geometrii uzasadnione jest zezwolenie na pokrycie identycznym dachem budynku gospodarczego.
Podsumowujac Nieruchomo$¢ Pana osoba fizyczna znajduje si¢ w okolicy, gdzie zabudowa powinna
przybra¢ forme najbardziej intensywnej, poniewaz okalajace jg tereny rowniez charakteryzujg sig
wysoka intensywnoscia zabudowy. Zasada jest, ze rozproszenie zabudowy powinno zmierzaé w
kierunku obrzezy miejscowosci, a nie w miejsce wokot ktorego teren jest juz intensywnie
zabudowany.

Moj Mocodawca jest przekonany, iz zaproponowane zmiany sg korzystne zar6wno z punktu widzenia
wiascicieli nieruchomosci, potencjalnych inwestoréw, a co najwazniejsze mieszkancéw Gminy. Majac
na uwadze przytoczone w pismie argumenty oraz odwotujac sie do silnie umocowanych w polskim
ustawodawstwie uprawnien wtascicielskich zwracam si¢ z uprzejmym wnioskiem o uwzglednienie
ztozonych uwag.

1 Wyrok WSA w Bydgoszczy z 8.12.2008 r., |1 SA/Bd 696/08, LEX nr 495691.

2. Rozstrzygniecie:
uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 8/

(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Uwaga nieuwzgledniona w nastepujacym zakresie:

1. dopuszczenia zabudowy blizniaczej, z uwagi na fakt iz Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny
wskazuje, ze zabudowa na przedmiotowym terenie powinna przybiera¢ formy zabudowy
jednorodzinnej wolno stojacej. Wylacznie taka forma zabudowy, lacznie z innymi parametrami
zabudowy ma na celu wzmocnienie egzekwowania tadu przestrzennego.

2. Wydzielania dziatek o minimalnej powierzchni 600m2, a dla zabudowy blizniaczej 500m2. Polityka
przestrzenna gminy, w celu stanowienia tadu przestrzennego zaktada stopniowe zmniejszanie gestosci
zabudowy poczawszy od czgéci centralnych Rokietnicy w kierunku terendéw peryferyjnych
potozonych blizej doliny Samicy Pamigtkowskiej. Zatozenie to realizowane jest poprzez ustalanie
wiekszych powierzchni dzialek budowlanych dla kolejnych (oddalajacych si¢ od centrum) kwartalow
zabudowy. Wskazana powierzchnia 600m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej nie wpisuje si¢ we wskazane zatozenia, z kolei 500 m2 dla zabudowy blizniaczej
wyklucza sie rowniez z uwagi na fakt, ze zabudowa ta jest forma niedopuszczona.

3. Zmiany szerokosci drogi IKDW i1 2KDW z 10m na 12m. Szeroko$¢ 10m dla drog wewngtrznych w
badanym rejonie uznaje si¢ wystarczajaca dla realizacji co najmniej podstawowych jej elementow, tj.
jezdni, chodnikow. Drogi te nie stanowia strategicznego charakteru dla obstugi obszarow
inwestycyjnych w badanym rejonie, a ponadto zwigkszanie ich szeroko$ci zmniejszytoby glebokos$ci
sgsiadujacych z nimi kwartalow przeznaczonych pod zabudoweg, co mogloby utrudni¢ racjonalne
wydzielanie poszczegdlnych nieruchomosci na zasadach podziatowych ustalonych w projekcie planu.
4. Zmiany maksymalnej intensywno$ci zabudowy z 0,35 na 0,50, w konsekwencji nie zwigkszania
wskaznika powierzchni zabudowy, z uwagi na fakt iz Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny
wskazuje, ze podstawowy wskaznik intensywno$ci zabudowy na przedmiotowych terenach nie
powinien by¢ wyzszy niz 20%.

5. Zmiany maksymalnej wysoko$ci zabudowy z 8,5 m na 9m, uznajac wysoko$¢ 8,5 m za
wystarczajacg dla realizacji zabudowy dwukondygnacyjne;j.

6. Dopuszczenia maksymalnej szeroko$ci elewacji frontowej budynkow mieszkalnych w zabudowie
blizniaczej, ze wzgledu na niedopuszczenie takiej formy zabudowy.

7. Dopuszczenia stosowania dachéw o dowolnej geometrii moglyby wprowadza¢ w omawianej
przestrzeni niekorzystng dywersyfikacj¢ i chaos urbanistyczny w tym wprowadzi¢ geometrie ktore nie
sa typowe dla tych obszaréw Gminy.
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Ponadto ustalenie odpowiednich rodzajow mozliwych do zastosowania dachow i ich parametrow,
lacznie z innymi parametrami zabudowy i zagospodarowania terendw ma na celu wzmocnienie
egzekwowania fadu przestrzennego w granicach obszaru planu.

§9.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osoby fizyczne reprezentowane przez radce prawnego, w
ustawowo okre$lonym terminie drugiego wylozenia do publicznego weladu.

1. Tre$é uwagi:

Dziatajac w imieniu moich mandantéw — osoby fizyczne, na podstawie udzielonego pelnomocnictwa,
ktore zalaczam do niniejszego pisma, na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z obwieszczeniem (o numerze RZP.6721.9.2022) o
wylozeniu do publicznego wgladu przez wojta Gminy Rokietnica projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolne;j,
ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2, niniejszym wnoszg
uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci: Rokietnica
rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Les$nej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul.
Radziwoja - etap 2 przedstawione w dalszej czesci pisma.

Dane dotyczace nieruchomosci: KW: PO xxxx

Adres: Mrowino

Nr dziatki:

1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24

2)323/31 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

Proponowany sposéb zagospodarowania:

Pod tereny zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terenow zieleni urzadzonej UK/ZP i 2U/ZP, a
takze terenow zieleni urzadzonej 1ZP

Jednocze$nie wnosz¢ o zmiang projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej i ul. Grzybowej i w
miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2 poprzez ustanowienie na dziatkach 323/31 i 323/24
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, analogicznie do sasiedniego terenu oznaczonego w planie
4M], co jest zgodne z Uchwata Nr LV/455/2022 Rady Gminy Rokietnica z dnia 20 czerwca 2022 r. w
sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica (dalej jako: studium).

Rownoczesénie informuje, ze w imieniu moich mandantéw zlozytem dnia 8 marca 2024 r. wniosek o
udostepnienie protokotu oraz nagrania ze spotkania publicznego, ktore odbyto sie 5 marca 2024 r.

18 marca 2024 r. otrzymalem informacje¢ telefoniczna, ze protokot nie jest jeszcze gotowy i istnieje
mozliwos¢, ze nie zostanie ukonczony w ustawowym terminie 14 dni, poniewaz termin na jego
przygotowanie moze zosta¢ przedtuzony. Majac to na uwadze, w niniejszym pismie skladam
zastrzezenie, ze uwagi moich mandantéw moga zosta¢ rozszerzone po otrzymaniu protokohu.
UZASADNIENIE FAKTYCZNE

Uchwatg XLIX/479/2006 z dnia 20.10.2006 r. Rada Gminy Rokietnica przyjeta miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (dalej jako: MPZP z 2006 r.), w ktorym dziatki moich mandantow:
1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

byly przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN1. Plan z 2006 r. nie
zostal opublikowany w Dzienniku Urzegdowym Wojewddztwa Wielkopolskiego 1 zatem nie wszedt w
zycie.

W obecnym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejSCOWOSCi:
Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino
do

ul. Radziwoja - etap 2 dziatki moich mandantow (dalej takze jako: projektowany MPZP lub projekt
MPZP):

1)323/24 o identyfikatorze 302113 2.0006.323/24,

2)323/310 identyfikatorze 302113_2.0006.323/31
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zostaly przeznaczone pod teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terendw zieleni
urzadzonej UK/ZP i 2U/ZP, terendw zieleni urzadzonej 1ZP, a takze drog 3KDD, 4KDD i 5KDD.

W MPZP z 2006 r., po przeprowadzeniu procedury planistycznej, uznano, ze najlepszym
przeznaczeniem dla w/w dziatek moich mandantow begdzie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
obecnie moi mandanci zostali pozbawieni mozliwos$ci dysponowania swoja nieruchomoscia w sposob
uniemozliwiajacy im realizowanie ich prawa do dysponowania wilasng nieruchomos$cia w pelni
wykorzystujac mozliwosci obrotu i zarzadzania nieruchomoscia.

Struktura zagospodarowania nieruchomos$ci moich mandantéw pod katem roéznych form uzytkowania
w pordéwnaniu do ogolnej powierzchni prezentuje si¢ w projekcie MPZP nastgpujacy sposob:

* ZP 1- okoto 59%,

* UK/ZP - okoto 11%,

* 2U/ZP - okoto 12%,

* Drogi 4KDD, 3KDD, 5KDD - tacznie okoto 18%.

Ponadto majac powyzsze na uwadze nalezy wskaza¢, ze nie ma zadnego uzasadnienia dla
planowanego poszerzenia ulicy Glogowej, poczatkowo zaprojektowanego w fazie 1 MPZP na dziatce
numer 794 jako droga 7 KDD o szeroko$ci 12 metrow.

W obecnie procedowanej fazie 2, planowane jest poszerzenie o 10 metrowy pas dzialek nalezacych do
moich mandantéw (numer 323/24 1 323/31) jako droga 4KDD, co skutkowa¢ bedzie, iz ulica Glogowa
osiagnie taczng szerokos¢ 22 metréw. Nie ma zadnych racjonalnych podstaw dla takiego poszerzenia
wspomnianej drogi, szczegoOlnie ze dokonywane jest to kosztem praw wlasnosciowych moich
mandantow do ich nieruchomosci.

Powyzsze jednoznacznie wskazuje, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej i ul. Grzybowej i w
miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja- etap 2 ogranicza prawo moich mandantéw do
zagospodarowania terenu, do ktorego maja tytut prawny w sposob niedopuszczalny.

Rada gminy w projekcie MPZP ingeruje w sposob niedopuszczalny i nieuzasadniony w prawo
wlasnosci do nieruchomo$ci moich mandantow, ktore jest zdefiniowane wart. 140 Ustawy z
23.04.1964 r. Kodeks cywilny (dalej: k.c.) i chronione na podstawie art. 2, art. 21 i art. 64 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej. Taka ingerencja stanowi podstawe stwierdzenia niewazno$ci planu
miejscowego w przypadku jego uchwalenia. Na calej nieruchomosci moich mandantow, jako
jedynych wiascicieli nieruchomosci w Mrowinie na obecnym etapie procedowania projektu MPZP,
zaprojektowano bowiem zielen urzadzona, teren ustugowy i ustug sakralnych.

Przyjete w projekcie MPZP rozwiazanie powoduje, ze nierownomiernie jest wazony interes publiczny
i prywatny moich mandantow, gdyz projekt MPZP nie pozwala w ogdle na nieruchomos$ciach moich
mandantow na zabudowe mieszkaniows, a przewiduje tylko na ok. 12% (z maksymalng powierzchnia
zabudowy 25%) ewentualng zabudowe pod drobne ustugi. Stworzenie alternatywnej mozliwosci
zabudowy pod drobne ustugi na niewielkiej powierzchni nieruchomosci nie rozwiazuje problemu,
poniewaz Rokietnica jest juz bardzo nasycona tego typu ustugami, ponadto odleglos¢ od istniejace;j
zabudowy handlowo- ustugowe;j jest niewielka (ok. 700m), wiec réwniez i ten fragment dziatki bedzie
nie tatwo racjonalnie wykorzysta¢, przez co stanie si¢ on trudno zbywalny.

Proponujemy w projekcie planu MPZP przeniesienie zaprojektowanych terendw zieleni urzadzonej
oraz ustugowej i ustug sakralnych UK/ZP i 2U/ZP oraz 1 ZP na teren:

a) dziatki 323/12 o pow. ponad 23 ha, z ktérej mozna by wydzieli¢ przestrzen zieleni urzadzonej;
przeniesienie terenow zieleni urzadzonej i uslugowej na czes$¢ dziatki 323/12 ma tg zalete, ze bedzie
tworzy¢ jedng catos¢ funkcjonalng z terenem ustug drobnych i zieleni urzadzonej UD/ZP i ZP1
zaprojektowanych w etapie 1 Planu, wzdluz ulicy Cedrowej na czg$ciach dzialek m.in. 323/46,
323/47, 323/48 323/49; ponadto przeniesienie ich w to miejsce spowoduje oddalenie czgsci ustugowej
od obecnej zabudowy tego typu w rejonie Traktu Napoleonskiego albo

b) wzdhuz projektowanej drogi 1KDD lub 5 KDD, tak aby wazony byl interes spoteczny i byta rowna
partycypacja wlascicieli innych nieruchomosci w terenach oddanych pod cele publiczne.

Nalezy wskazaé, ze zaprojektowanie terenéw zieleni urzadzonej oraz ustugowej i ustug sakralnych
UK/ZP 1 2U/ZP oraz 1 ZP na nieruchomos$ci moich mandantéw zaledwie w odlegtosci ok. 700 m od
kosciota, hali sportowej i nowoczesnego zespotu boisk, parku park za Orlenem i Polang Rumpuciowa
jest nieuzasadnionym naruszeniem zasady proporcjonalno$ci i rOwnowagi o czym szerzej w dalszej
czesci niniejszego pisma.

Nalezy podkresli¢, iz podczas dyskusji publicznej, ktéra odbyta si¢ w dniu 5 marca 2024 r. na pytanie,
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czy takie zaplanowanie zagospodarowania terenu jest uzasadnione konkretnymi planami
wybudowania parku, boisk sportowych, biezni, przedstawiciele gminy odpowiedzieli, ze nie ma
obecnie zadnych konkretnych planow i jest to jedynie rezerwacja terenu na przyszto$c.

Moi mandanci zgltaszaja sprzeciw wobec tak radykalnej zmiany planowanego przeznaczenia nalezacej
do nich nieruchomosci, ktéra uniemozliwia wykorzystanie w przysztosci do celow inwestycyjnych
pod budownictwo mieszkaniowe, tak jak to ma miejsce w przypadku innych nieruchomo$ci na
przedmiotowym obszarze. Takie dziatania jest bardzo krzywdzace, a nawet dyskryminujace, poniewaz
dotyczy wyltacznie nieruchomosci moich mandantow.

UZASADNIENIE PRAWNE

Rada gminy uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej: plan miejscowy)
musi kierowa¢ si¢ powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa, a w szczego6lnosci Ustawa z
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: u.p.z.p.).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi by¢é zgodny z ustaleniami studium i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych, a ich projekty wykonuje si¢ m.in. zgodnie z zapisami studium (art.
9 ust. 4 1 art. 15 ust. 1 u.p.z.p.). Plan miejscowy jest uchwalany przez rad¢ gminy m.in. po
stwierdzeniu, Ze nie narusza ustalen studium (art. 20 ust. 1 u.p.z.p.).

W niniejszej sprawie Uchwalg XLIX/479/2006 z dnia 20.10.2006 r. Rada Gminy Rokietnica przyjeta
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej jako: MPZP z 2006 r.), w ktorym dziatki
moich mandantow:

1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

byly przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN1. Plan z 2006 r.
Natomiast w obecnym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
miejscowosci: Rakietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej 1 ul. Grzybowej i w
miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2 dziatki moich mandantow:

1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

zostaly przeznaczone pod teren zabudowy uslugowej, ustug sakralnych oraz terenéow zieleni
urzadzonej UK/ZP i 2U/ZP, a takze terenow zieleni urzadzonej 1ZP.

Studium z zalozenia ma by¢ aktem elastycznym, ktory jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla
swobody planowania przestrzennego. W niniejszej sprawie rada gminy naduzywa swoich uprawnien
raz projektujgc na nieruchomos$ci moich mandantow teren zabudowy mieszkaniowej a nastepnie
zmieniajac catkowicie bezzasadnie na teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terendéw
zieleni urzadzonej. Nalezy takze wskazaé, ze naruszenie ustalen studium, musi zosta¢ uznane za
istotne

naruszenia zasad uchwalania planu miejscowego (wyrok NSA z 18.11.2020 r., Il OSK 2169/18).

W niniejszej sprawie rozbiezno$¢ w stosunku do projektu planu MPZP z 2016 r. wzbudza uzasadnione
watpliwosci co do zgodnosci projektowanego MPZP ze studium.

Zgodnie z zalozeniami rozwojowymi ze studium podstawowe kierunki rozwojowe definiowane w
studium sg zwigzane z zapewnieniem zasobow mieszkaniowych odpowiednich do zakumulowania
potencjalnego rozrostu jednostki osadniczej. W studium wskazano, ze nalezy podkresli¢, ze dynamika
populacyjna Mrowina nalezy do S$rednich, ale Mrowino posiada znacznie korzystniejsze (pod
wzgledem spotecznym i przyrodniczym) mozliwos$ci rozwoju terendw zurbanizowanych.

W przeznaczeniu terenow w studium dla znacznej czgsci obszaru Mrowina okreslono nastgpujace
profile przeznaczenia terenow - funkcje dominujace:

MJ - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolno stojacej

MN - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zwarta lub rozproszona.

W projekcie MPZP nieruchomo$¢ moich mandantow zostala przeznaczona na cele sprzeczne ze
studium 1 w sposob uniemozliwiajgcy korzystanie z nieruchomosci zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa wlasnosci.

W granicach okre$lonych przez ustawy i zasady wspotzycia spolecznego wlasciciel moze, z
wylaczeniem innych osob, korzystaé z rzeczy jaka jest nieruchomo$¢ zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ z niej pozytki i inne
dochody. W tych samych granicach moze rozporzadza¢ nieruchomoscig (art. 140 k.c.).
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Wiasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wlasno$ci a wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem (art. 64 ust. 3 i art. 21 ust. 2 Konstytucji RP).
Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko
w ustawie i tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub
porzadku publicznego, badz dla ochrony §rodowiska, zdrowia i moralno$ci publicznej, albo wolno$ci i
praw innych oséb. Ograniczenia te nie mogg naruszac istoty wolnosci i praw (art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP).

Kazda regulacja zawarta w planie miejscowym wprowadzajaca zakaz okreslonego wykorzystania
nieruchomosci, do ktorej przystuguje tytut prawny w postaci prawa wilasnosci lub prowadzaca w inny
sposob do ograniczenia mozliwo$ci korzystania z niej, ktorej wiasciciel musi si¢ wbrew wilasnej woli
podporzadkowac, prowadzi do naruszenia prawa wiasno$ci, chronionego konstytucyjnie oraz przez
art.

140 k.c. Skoro miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalany jest na podstawie
delegacji ustawowej (ma swoje zrodto w ustawie), to ograniczenia w prawie wlasnosci wprowadzane
tym planem sa prawnie dopuszczalne. Ustalenia planu mogg ogranicza¢ wtasno$¢ i takie regulacje nie
stanowig naruszenia prawa, o ile dzieje si¢ to z poszanowaniem prawa, w tym chronionych wartosci
konstytucyjnych - réwniez zasady proporcjonalno$ci (wyrok WSA we Wroctawiu z 25.04.2013 r., 1T
SA/Wr 134/13).

W niniejszej sprawie zostala naruszona zasada proporcjonalnosci. Art. 31 ust. 3 Konstytucji
wyrazajacy zasade proporcjonalnosci, stanowit przedmiot analizy Trybunatu Konstytucyjnego, ktory
w wyroku z dnia 16 kwietnia 2002 r. (SK 23/01, OTK ZU 2002, nr 3/A, poz. 26), wskazal, ze zasada
ta oznacza wymog kazdorazowego stwierdzenia potrzeby ingerencji w danym stanie faktycznym w
sfer¢ praw lub wolno$ci, przy uwzglednieniu konieczno$ci stosowania takich $rodkow prawnych,
ktore shuzg realizacji zamierzonych celow.

Przepis art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. wskazujacy na obowigzek uwzglednienia w czynno$ciach
planowania i zagospodarowania przestrzennego prawa wlasnos$ci stanowi wyrazne i oczywiste
podkreslenie konieczno$ci przestrzegania konstytucyjnej ochrony wlasnosci. W  kontekscie
powyzszego, wskazuje, ze przeznaczenie catej nieruchomosci moich mandantéw pod teren zabudowy
ustugowej, ustug sakralnych oraz terenéw zieleni urzadzonej nie zostato w zaden sposéb uzasadnione,
w szczegolnosci

nie wskazano wartosci, ktorym wprowadzenie takiego ograniczenia miatoby stuzyc.

Wprowadzone przeznaczenie nieruchomo$ci moich mandantow pod teren zabudowy ustugowej, ustug
sakralnych oraz terenow zieleni urzadzonej w projekcie MPZP nie jest niezbedne i konieczne dla
osiggnigcia zamierzonych celow, tj. by celdow tych nie mozna osiggnaé za pomocg innych $rodkoéw
prawnych, a nadto aby ograniczenie w sposobie korzystania z prawa wlasno$ci nieruchomosci poprzez
jej przeznaczenie pod teren zabudowy uslugowej, ustug sakralnych oraz terenow zieleni urzadzonej
cechowata proporcjonalnosé.

W doktrynalnym ujeciu wymog proporcjonalnosci zwany jest takze zakazem nadmiernej ingerencji i
oznacza konieczno$¢ zachowania proporcji pomiedzy ograniczeniem danego konstytucyjnego prawa
lub wolnosci (czyli natozonymi na jednostke obcigzeniami), a zamierzonym celem (pozytywnym
efektem) danej regulacji prawnej. Wymodg proporcjonalno$ci oznacza konieczno$¢ wywazania dwoch
dobr (warto$ci), ktorych pela realizacja jest niemozliwa (por. J. Zakolska, Zasada proporcjonalnosci
w

orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Kancelaria Sejmu, Warszawa 2008, s. 27-28).

Biorgc powyzsze pod uwagg, uzasadnione pozostaje stwierdzenie, ze przyje¢te przez Rade Gminy w
Rokietnicy rozwigzania planistyczne s dowolne i pozbawione jakiegokolwiek uzasadnienia, co z
kolei czyni wlasciwym 1 usprawiedliwionym stwierdzenie, ze Rada Gminy przekracza granice
przyznane jej wtadztwo planistyczne.

Samodzielno$¢ planistyczna gminy nie ma bowiem charakteru nieograniczonego i absolutnego.
Przyshugujace gminie wladztwo planistyczne nie oznacza dowolnosci ustalania przeznaczenia terenow
polozonych na jej obszarze. Rada uchwalajagc miejscowy plan pozostaje zwigzana obowigzujacymi
przepisami prawa. Uprawnienie gminy do ustalenia przeznaczenia terenu i sposobu jego
zagospodarowania nie moze by¢ naduzywane. Prawnie wadliwymi ustaleniami planu sg wigc nie tylko
te, ktore naruszajg prawo, lecz takze te, ktore sg wynikiem naduzycia przyznanych gminie uprawnien.
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Autonomicznos$¢ decydowania o sposobie przeznaczenia i zagospodarowania terenu przyznana gminie
na mocy art. 3 ust. 1, art. 4 ust. 1 i art. 6 ust. 1 u.p.z.p. nie moze pozostawa¢ w oderwaniu od
racjonalnego dzialania gminy, sprowadzajac si¢ do przyjmowania optymalnych rozwigzan majacych
na celu z jednej strony - dbato$¢ o rozwoj, z drugiej za$§ - poszanowanie praw wiascicieli
poszczegblnych nieruchomosci. Dokonane za$ przez Rade Gminy Rokietnica czynnosci planistyczne
wskazujg na istotne naruszenie okreslonej powyzej zasady proporcjonalnosci i naduzycie wladztwa
planistycznego gminy

(art. 3 ust. 11 art. 6 ust. 1 u.p.z.p.), a tym samym naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu,
implikujace - w my$l art. 28 u.p.z.p. - niewaznos$¢ kwestionowanych ustalen planu.

Jak juz wspomniano zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji ograniczenia w zakresie korzystania z
konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy gdy sa
konieczne w demokratycznym panstwie dla bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz dla
ochrony S$rodowiska, zdrowia i1 moralno$ci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb.
Ograniczenia te nie mogg naruszac istoty wolnosci i praw. Ingerencja w sfere prawa do nieruchomosci
(wlasnosci, uzytkowania wieczystego) musi zatem pozostawac¢ w racjonalnej, odpowiedniej proporcji
do wskazanych celow (wyrok NSA z dnia 4 stycznia 2010 r., sygn. akt I OSK 1708/09, nsa.gov.pl).
Podstawowa zasada rownosci wobec prawa wymaga wywazenia wszystkich interesow jakie wystepuja
w danej sprawie. Istota dziatania zasady wywazenia przeciwstawnych interesow opiera si¢ na
prawidtowe] realizacji dwoch elementow tej zasady: wywazania warto$ci interesOw 1 rezultacie
wywazania. Jezeli nie doszto do wywazania intereséw lub bezpodstawnie przyjeto regute dominacji
ktoregokolwiek z interesow - zasada ta zostaje naruszona. Dokonujgc zatem ingerencji w sferg
prywatnych intereséw wiascicieli, rada gminy powinna bezwzglednie kierowaé si¢ zasada
proporcjonalnosci, rozumiang jako zakaz nadmiernej w stosunku do chronionych wartosci ingerencji
w sfer¢ praw i wolnos$ci jednostek.

Istota dzialania zasady wywazania przeciwstawnych interesow opiera si¢ na prawidlowej realizacji
dwoch elementow tej zasady: wywazaniu warto$ci interesOw i rezultacie wywazenia (wyrok NSA z
19.06.2008 r., 11 OSK 437/08). W razie kolizji przyznanie prymatu jednemu interesowi ponad drugim
(w szczegoblnoscei interesu publicznego ponad interesem indywidualnym) skutkuje koniecznos$cia
porownania za kazdym razem warto$ci chronionych z tymi, ktére z powodu ustanowionej regulacji
maja ulec ograniczeniu. W konsekwencji uczynienie jednego z interesow nadrzednym, wymaga
szczegolnej rozwagi i szczegolnie pieczotowitego umotywowania przez organ uchwalajacy plan
miejscowy (por. wyrok WSA w Gliwicach z 26.01.2015 r., akt Il SA/GI 1211/14). Ingerencja gminy
w prawa wilascicielskie jest wyjatkiem od zasady nienaruszalno$ci wtasnosci przez wiadze publiczne.
Kazde wyznaczenie w planie miejscowym dodatkowych ograniczen wykonywania prawa wlasnosci,
musi by¢ szczegdtowo, profesjonalnie i wiarygodnie uzasadnione. Ograniczenia te nie mogg by¢
interpretowane rozszerzajaco (wyrok NSA z 5.12.2012 r., I OSK 1407/11). Oznacza to konieczno$¢
dbania o wlasciwe ustalenie proporcji pomiedzy ochrong interesu publicznego z jednej strony a
ograniczeniem prywatnych interesow wiascicieli z drugiej (wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 28
lutego 2008 r., 8ygn.. Akt II SA/Bk 42/08, publ. LEX nr 483139). Ingerencja w sfer¢ prawa wlasnosci
musi bowiem pozostawa¢ w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla osiagniecia ktorych
plan wprowadza okreslone ograniczenia. Gdy skala ingerencji w prawo wlasno$ci nie znajduje jak w
niniejszej sprawie zadnego uzasadnienia w interesie publicznym i jest w stosunku do niego
nierzeczywista i nieproporcjonalna, nalezy méwic¢ o naduzyciu wtadztwa publicznego.

Wiadztwo planistyczne gminy - pojmowane w $wietle rt .. 3 ust. Irt.art. 6 ust. 1 u.p.z.p. jako prawo
legalnej ingerencji w sfere wykonywania prawa wlasnoéci nieruchomosci w drodze stanowienia
planéw miejscowych - nie jest wladztwem absolutnym (nieograniczonym), niepodlegajacym zadnej
kontroli i legitymizujagcym podejmowanie dzialan arbitralnych. Innymi slowy, wladztwo to nie moze
by¢ traktowane jako nieumotywowana przekonywujaco ingerencja gminy w prawa wiascicielskie.
Ingerencja ta jest mozliwa, ale musi tez uwzglednia¢ proporcjonalnie wywazony interes publiczny z
uprawnieniami wlascicielskimi (wyrok WSA w Poznaniu z 13 grudnia 2018 r., IV SA/Po 897/18).
Brzmienie przepisow ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym jednoznacznie
wskazuje, ze "interes publiczny" nie uzyskal prymatu pierwszenstwa w odniesieniu do interesu
jednostki. Rozwigzania prawne przyjete w ustawie opierajg si¢ na zasadzie roéwnowagi interesu
ogolnopanstwowego, interesu gminy i interesu jednostki. Oznacza to obowigzek rozwaznego
wywazenia praw indywidualnych (interesOw obywateli) i interesu publicznego, co ma szczegdlne
znaczenie w przypadku kolizji tych interesow.
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Organy planistyczne w niniejszej sprawie nie sprostaly powyzszym wymogom, przede wszystkim z
tego wzgledu, ze nie wywazyly interesow moich mandantéw, ktérzy jako jedyni wiasciciele
nieruchomosci zostali pokrzywdzeni w ten sposob, ze ich nieruchomo$¢ zostata catkowicie
przeznaczona pod teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terenow zieleni urzadzone;.
Organy gminy naruszyly zasade rownosci. W §wietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego istota
tej zasady wyraza si¢ w nakazie jednakowego traktowania podmiotow prawa w obrebie okres$lonej
klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa charakteryzujace si¢ w rownym stopniu dang cechg
istotng (relewantng) powinny by¢ traktowane rowno a wigc bez zroznicowan zaréwno
dyskryminujacych jak i faworyzujacych. W orzeczeniu z dnia 9 grudnia 2008 L (sygn. akt SK 43/07)
Trybunal Konstytucyjny wyjasnial, ze ocena regulacji prawnej z punktu widzenia zasady réwnos$ci
wymaga rozwazania trzech kwestii. Po pierwsze - czy mozna wskaza¢ wspolng ceche istotng
uzasadniajaca rdwne traktowanie podmiotdw prawa; po drugie - czy prawodawca réznicuje podmioty
majace wspolng ceche istotna, jezeli tak to wprowadza odstepstwo od zasady rownosci; po trzecie czy
ustanowione roznicowanie podmiotow podobnych jest dopuszczalne. W niniejszej sprawie
niewatpliwie kwestionowanym przeznaczeniem nieruchomosci moich mandantow zréznicowano
sytuacje prawng wilascicieli nieruchomosci potozonych w okolicach nieruchomosci moich mandantow,
na ktorych nie nalozono ograniczen nawet w niewielkim stopniu tak duzych jak na moich mandantow.
Wprowadzajac na nieruchomosci moich mandantow teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz
terenow zieleni urzadzonej organy gminy przekroczyly granice wladztwa planistycznego i naruszyty
wskazane zasady konstytucyjne zwlaszcza zasade proporcjonalnosci i réwnosci. Przekroczenie
wladztwa planistycznego stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu (art. 28 ust. 1 u.p.z.p.).

Gmina ustalajac, przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu, zobowigzana jest wazy¢ interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
w postaci wnioskdw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.
Dla przyktadu nie znajduje wystarczajacego uzasadnienia w przepisach u.p.z.p. wprowadzenie przez
plan miejscowy ograniczenia dotyczacego swobody zagospodarowania terenu poprzez przeznaczenie
czesci nieruchomosci pod droge wewngetrzng, ktora przebiega przez $rodek nieruchomosci (wyrok
WSA w Warszawie z 30.06.2020 L, IV SA/Wa 204/20). W niniejszej sprawie nie znajduje za$
uzasadnienia przeznaczenie nieruchomosci moich mandantow pod teren zabudowy ustugowej, ustug
sakralnych oraz terenow zieleni urzadzonej. Uksztaltowane przez nauke prawa pojecie "wiladztwo
planistyczne" oznacza uprawnienie gminy do wiladczego ksztaltowania sposobu zagospodarowania
terenu na jej obszarze przez stanowione w tej mierze plany miejscowe. Nie posiada ono jednak
charakteru nieograniczonego i nie oznacza pelnej swobody w okreSlaniu przeznaczenia i zasad
zagospodarowania poszczegdlnych obszaréw. W planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ bowiem, oprocz szeregu elementow wymienionych wart. 1 ust. 2 u.p.z.p., takze prawo
wlasnosci. W art. 21 ust. 2, art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 3 Konstytucji RP dopuszczono ingerencje w
sfere prawa wlasnos$ci, musi ona pozosta¢ jednak w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celéw, dla
osiggnigcia ktorych ustanawia si¢ okre§lone ograniczenia. W demokratycznym panstwie prawnym
uzasadnieniem naruszenia zasady proporcjonalnosci i rowno$ci nie moze by¢ zatozenie, zgodnie z
ktérym w razie alternatywy miedzy naruszeniem interesu jednej osoby oraz naruszeniem interesow
wielu os6b zawsze wybiera si¢ naruszenie interesu jednej osoby, gdyz jest to rozwigzanie bardziej
uzasadnione spotecznie i ekonomicznie (wyrok WSA w Opolu z 20.08.2020 r., I SA/Op 174/20).
Przekroczenie przyshugujgcego gminie wtadztwa planistycznego poprzez niezgodne z zasadg rownosci
i zasadg proporcjonalnosci ograniczenie prawa wlasnosci nieruchomosci stanowi naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego w rozumieniu art. 28 wust. 1 U.p.Z.p. skutkujace jego
niewaznoscig(wyrok NSA z 3.07.2014 r., I OSK 240/13).

Zasada proporcjonalnosci nie jest jednoznacznie zdefiniowana. Jest ona jednak postrzegana jako
dyrektywa adresowana do organdw panstwa, zgodnie z ktdrg organy te czynigc uzytek z przyznanych
kompetencji nie powinny ustanawia¢ nadmiernych ograniczen w korzystaniu przez jednostke z
podstawowych praw i wolnos$ci (por. wyrok WSA w Warszawie z 23.05.2011 r., III SA/Wa 2482/10).
Zasada proporcjonalnosci obejmuje wigc wymog doboru srodkow skutecznych, czyli rzeczywiscie
stuzacych realizacji zamierzonych celéw. Sposrod mozliwych $rodkdéw nalezy wybiera¢ najmniej
ucigzliwe dla jednostki. Ograniczenie danego prawa musi ponadto pozosta¢ w odpowiedniej proporcji
do celow, ktorych ochrona uzasadnia ustanowienie tego ograniczenia (por. wyrok NSA z 27.01.2015
r., I OSK 1540/13).
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2. Rozstrzygniecie:

Uwaga czeéciowo nieuwzgledniona lozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 9|
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Po przeanalizowaniu uwagi, w konsekwencji zaistnialej potrzeby przeprowadzenia dodatkowych
analiz przestrzennych, zdecydowano o wyodrebnieniu czgsci dotychczasowego zakresu Planu do
odrebnego etapu. Tym samym tereny dzialek objetych uwaga (poza fragmentami drég publicznych)
zostaty wylaczone z projektu planu, a uwaga zostaje nieuwzgledniona (w biezacej procedurze) w
zakresie przeznaczenia terenow pod zabudowe mieszkaniowa.

§ 10.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w_ustawowo okreslonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wegladu.

1. Tres¢ uwagi:

Wnoszg uwage do planu zagospodarowania przestrzennego Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej,
Szkolnej, Lesnej i Grzybowej oraz Mrowino do ul. Radziwoja. Miejscowy plan jest sporzadzany przy
dzialce nr. 11/132 ktorej jestem wilascicielem. Jestem rolnikiem i nie zamierzam w niedalekiej
przysztosci zaprzestania produkcji rolnej na dziatce nr. 11/132. Dlatego wnosz¢ o oddalenie granic
planu o 20m. od wyzej wymienionej dziatki. Motywuje to przepisami oraz zagwarantowaniem
swobodnej dzialalnosci rolniczej dotyczacej stosowania nawozéw oraz $rodkéw ochrony roslin
zgodnie z przepisami. Nadmieniam takze ze do czasu dziatalnosci produkcji rolnej na dziatkach
11/132 1 11/134 nie bede wyrazat zgody na przejscie jakichkolwiek infrastruktury.

2. Rozstrzygniecie:

uwaga nieuwzgledniona lrozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 10,
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Uwaga zostaje rozpatrzona wylacznie dla dziatek lub ich czgsci znajdujacych sie¢ w granicach projektu
planu. Granice planu na stycznej z granica znajdujacej si¢ poza planem dz. 11/132 pozostawia si¢ w
niezmienionym przebiegu, a ustalenia planu pozostawia si¢ zgodne z ustaleniami Studium (zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa, infrastruktura, zielen).

§11.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okre$lonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wgladu.

1. Tres¢ uwagi:

W zwiazku z wylozeniem do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej i ul.
Grzybowej 1 w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2, chciatam zakwestionowac¢ jedno z
ustalen przyjete

w projekcie planu miejscowego oraz wnies¢ uwagg. Pisze¢ to w imieniu mojego me¢za i swoim —
jestesmy mieszkancami Mrowina od ponad pig¢tnastu lat. W pierwszej kolejnosci chcialam zaznaczyé¢,
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ze cieszymy sie¢, ze Panstwo zajeliscie si¢ projektem tego planu i uwazamy, ze wlasnie w ten sposob
mozna w naszej gminie wprowadzi¢ porzadek przestrzenny. Plan ten zaktada, ze dziatki przeznaczone
pod zabudowe mieszkalng poczynajac od centrum Rokietnicy beda mialy coraz wigksza powierzchnie,
co uwazamy za stuszne. Wylozony plan obejmuje pole (obecnie uprawne), ktore przylega
bezposrednio do naszej dziatki (dziatka na Osiedlu Zmystowo, na planie nr 643, ul. Sobiestawa 18).

W czasie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami, w ktorej
uczestniczytam w dniu 5 marca 2024 r. mialam okazje¢ dowiedzie¢ si¢, ze teren objety planem nie
bedzie miat bezposredniego potaczenia drogami z Osiedlem Zmystowo, co uwazamy za zasadne i co
jest dla nas wazne. Chciatam jednak zwrdci¢ uwage na pomyst wyznaczenia na dzialce 323/58 (o ile
dobrze odczytuje z planu) terenu zabudowy uslugowej oraz terenu zieleni urzadzonej (1U/ZP).
Uwazamy, ze nie jest to dobre miejsce na zabudowe uslugowa, zwlaszcza jezeli ma ona zajmowac
znaczng powierzchnie¢ - w projekcie uchwaly Rady Gmina Rokietnica proponuje si¢ zapis ,,1.
Przeznaczeniem dominujacym terenu jest zabudowa ustugowa w tym réwniez zabudowa drobnych
ustug i drobnego handlu, z wylaczeniem uslug handlu realizowanych na powierzchni netto
przekraczajacej 2000 m2" (par. 24 ust.1). W uchwale mowa jest rowniez o maksymalnej powierzchni
zabudowy wynoszacej 25% (par. 25, ust.1 pkt 2) oraz wysokosci nieprzekraczajacej 9 m (par. 25. ust.
2 pkt 3). Nie wyklucza to jednak powstania w tym miejscu w przysztosci ucigzliwej zabudowy
ustugowej w rodzaju wielkopowierzchniowego obiektu handlowego. W naszej ocenie zaproponowana
dziatka nie jest miejscem, gdzie tego typu dziatalno$¢ by si¢ sprawdzita, tym bardziej bioragc pod
uwage istniejace w Rokietnicy obiekty handlowo-ustugowe i mozliwos¢ wykorzystania drugiego w
planie terenu zabudowy ustugowej oraz terenu zieleni urzadzonej (2U/ZP).

Proponujemy rezygnacj¢ z tego rodzaju zabudowy na dziatce 323/58 i rozszerzenie zabudowy 2MJ o
te powierzchnie - blisko$¢ tego terenu powoduje ryzyko wysokiego wzrostu ucigzliwosci takiej
aktywnosci nie tylko dla nas, ale rowniez dla pozostatych mieszkancow ulicy Sobiestawa i
Swantibora, a nawet dla przysztych mieszkancow tego terenu. Na terenie objetym planem nie ma
obecnie zadnej zabudowy mieszkalnej - osoby, ktore zaplanuja zakup w tym miejscu dziatki
budowlanej beda znaly plan zagospodarowania przestrzennego i bedg mogly $wiadomie podjaé
decyzj¢ o zakupie dziatki w okreslonym otoczeniu - kiedy my zamieszkaliSmy na ulicy Sobiestawa, w
tym miejscu mialy by¢ pola uprawne a co najwyzej w przysztosci zabudowa jednorodzinna.
Proponujemy, aby pozosta¢é wlasnie przy tym rozwigzaniu. Mozna réwniez w ostateczno$ci
zaplanowaé tam wylgcznie mozliwos¢ zabudowy drobnych ustug i drobnego handlu, zamieniajac w
projekcie uchwaly Rady Gmina Rokietnica zapis 2000m2 na 250m?2.

Poniewaz dyskusja w dniu 5 marca 2024 r. byla protokolowana, wigc nie bede powtarza¢ tu
pozostatych naszych uwag dotyczacych tego terenu, ktdére wowczas przedstawitam. Liczac na
akceptacje powyzszych uwag pozostajemy do dyspozycji w przypadku dalszej dyskusji.

2. Rozstrzygniecie:

uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 11
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Nie zaklada si¢ rezygnacji z funkcji ustugowej, majacej tu na celu uzupethi¢ podstawowy profil
przeznaczenia terenu w tym rejonie, jakim to jest zabudowa mieszkaniowa. Zaktada sig, ze realizacja
ustug zaspokoi podstawowe potrzeby obecnych i1 przeszlych mieszkancéw sgsiednich terendw.
Jednoczes$nie wskazuje si¢, ze zaplanowana dla omawianego terenu intensywno$¢ zabudowy, jej
parametry oraz zauwazalny wysoki udzial powierzchni biologicznie czynnej pozwoli uniknaé
pojawiania si¢ zabudowy, ktora to swa skalg mogtaby negatywnie oddzialywa¢ na okoliczne tereny.
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§ 12.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreSlonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wegladu.

1. Tre$é uwagi:

Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag zgtaszam ponizsze uwagi:

e § 16 ust. 2 pkt 1 - ustalenie szerokosci pasa drogowego 1KDW oraz 2KDW na 12 metréow z
zaprojektowanymi miejscami postojowymi wzdluz dréog przy jednoczesnym wprowadzeniu uwag
dotyczacych dopuszczenia zabudowy blizniaczej dla terenu 1MJ, 2MJ oraz 3MJ (MN) oraz ustalenia
minimalnej powierzchni nowopowstatych dziatek jak podaje¢ nizej;

* § 20 - Ustali¢ przeznaczenie terenu jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem
zabudowy blizniacze;j.

e § 21 ust. 1 pkt 2 - wyznaczy¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 25%
(adekwatnie do 7MJ)

* § 21 ust. 1 pkt 3 - okresli¢ intensywnos$¢ maksymalng nieprzekraczajaca 0,50;

* § 21 ust. 2 pkt 1 - dopusci¢ zabudowg blizniacza;

* § 21 ust. 2 pkt 4 - ustali¢ maksymalng wysokos$¢ do 9,00 m.;

* § 21 ust. 2 pkt 5 - ustali¢ maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej budynku

jednorodzinnego do 13 m., budynku w zabudowie blizniaczej do 6,5 m.;

* § 21 ust. 2 pkt 6 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii lub dopuszczenie
stosowania dachow ptaskich;

* § 21 ust. 2 pkt 11 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii lub dopuszczenie
stosowania dachow ptaskich;

* § 21 ust. 4 pkt 1 - dopuszczenie wydzielania dziatek budowlanych o minimalnej powierzchni: dla
budynku jednorodzinnego wolnostojacego - 600 m2

, dla budynkow w zabudowie blizniaczej 500 m2;

* § 24 ust. 1 - zmiana przeznaczenia dominujgcego na teren IMW/U/ZP, tj. mozliwo$¢ wybudowania
budynku 3-kondygnacyjnego, z poziomem "O" na "Ustugi", oraz poziomami ,,1" i ,,2" z funkcja
mieszkalna;

* § 25 ust. 1 pkt 3 - intensywnos$¢ ustali¢ na 0,75 (w zwiazku z uwzglednieniem uwagi o zabudowe 3-
kondygnacyjna);

* § 25 ust. 2 pkt 2 - dopusci¢ budowe budynkow do trzech kondygnacji nadziemnych;

* § 25 ust. 2 pkt 3 - zakaza¢ przekraczania wysokosci maksymalnej budynkdéw wynoszacej 12m.;

* Rysunek planu - doprowadzi¢ droge SKDW do 5 KDD w ten sam sposob, jak wszystkie inne drogi
na planie;

* Rysunek planu - przesuna¢ obszar "IF" a okolice terenow zieleni lub w miejscu poszerzenia ktorejs z
drow wewngtrznych(KDW);

* Rysunek planu w nawigzaniu do § 24 - rozwazy¢ przeniesienie terenu 1U/ZP (po

uwzglednieniu uwagi 1 WM/U/ZP) na druga strong terenu 2MJ, przy gtéwnej drodze

5KDD.

Uzasadnienie:

Majac na uwadze zagospodarowanie terenu najblizszego sasiedztwa, tj. od ulicy Lesnej w kierunku
polnocnym, uwazam, ze zaproponowane rozwigzania urbanistyczne dalece odbiegaja od okolicznej,
gestej zabudowy. Nie sposob zrozumieé¢, dlaczego postanowiono nie tylko rozrzedzi¢ istniejaca
zabudowe ale réwniez w sposob oczywisty zmieni¢ funkcje mieszkaniowa (zabudowe blizniacza).
Uwazam, ze S$ciste centrum miejscowosci i gminy Rokietnica powinno kumulowaé zabudowe
zapewniajagc dostawe ekonomicznie dostepnych nieruchomos$ci, za czym przemawia nie tylko
uzasadniony interes wlascicielski, ale roéwniez stosunkowo niewielki obszar konieczny do
zagospodarowania w niezbedng infrastrukture. Takie rozwigzanie jest korzystniejsze dla tutejszego
urzedu. Tymczasem nie sposéb ulec wrazeniu, ze Wojt w dalszym ciggu tworzy gesto zurbanizowane
osiedla na rubiezach obszaru gminy, co nie znajduje uzasadnienia i logiki a takze naraza budzet gminy
na nieuzasadnione i wysokie wydatki.

Majac na uwadze powyzsze wnosze jak we wstepie.
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2. Rozstrzygniecie:

uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 12]
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Uwaga nieuwzgledniona w nastepujacym zakresie:

1. Zmiany szerokosci drogi IKDW i 2KDW z 10m na 12m. Szeroko$¢ 10m dla drég wewnetrznych w
badanym rejonie uznaje si¢ wystarczajaca dla realizacji co najmniej podstawowych jej elementow, tj.
jezdni, chodnikow. Drogi te nie stanowia strategicznego charakteru dla obstugi obszarow
inwestycyjnych w badanym rejonie, a ponadto zwigkszanie ich szeroko$ci zmniejszytoby glebokos$ci
sgsiadujacych z nimi kwartalow przeznaczonych pod zabudoweg, co mogloby utrudni¢ racjonalne
wydzielanie poszczegdlnych nieruchomosci na zasadach podziatowych ustalonych w projekcie planu.
2. Na terenie 1IMJ-5MJ:

- dopuszczenia zabudowy blizniaczej, z uwagi na fakt iz Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny
wskazuje, ze zabudowa na przedmiotowym terenie powinna przybiera¢ formy zabudowy
jednorodzinnej wolno stojacej. Wylacznie taka forma zabudowy, tacznie z innymi parametrami
zabudowy ma na celu wzmocnienie egzekwowania tadu przestrzennego.

- zmiany maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy z 20% na 25%, z uwagi na fakt iz Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt
planu nie moze by¢ sprzeczny wskazuje, ze podstawowy wskaznik intensywnosci zabudowy na
przedmiotowych terenach nie powinien by¢ wyzszy niz 20%.

- zmiany maksymalnej intensywnos$ci zabudowy z 0,35 na 0,50, w konsekwencji nie zwigkszania
wskaznika powierzchni zabudowy z przyczyn ww.

- zmiany maksymalnej wysokoséci zabudowy z 8,5m na 9m, uznajgc wysokos¢ 8,5m za wysokos¢
wystarczajacg dla realizacji zabudowy dwukondygnacyjne;j.

- dopuszczenia maksymalnej szeroko$ci elewacji frontowej budynkoéw mieszkalnych w zabudowie
blizniaczej, ze wzgledu na niedopuszczenie takiej formy zabudowy.

- dopuszczenia stosowania dachéow o dowolnej geometrii moglyby wprowadza¢ w omawianej
przestrzeni niekorzystng dywersyfikacje i chaos urbanistyczny w tym wprowadzi¢ geometrie ktore nie
sa typowe dla tych obszarow Gminy.

Ponadto ustalenie odpowiednich rodzajow mozliwych do zastosowania dachow i ich parametrow,
lacznie z innymi parametrami zabudowy i zagospodarowania terenow ma na celu wzmocnienie
egzekwowania fadu przestrzennego w granicach obszaru planu.

3. Wydzielania na terenie 1MJ — 4MJ dzialek o minimalnej powierzchni 600m2, a dla zabudowy
blizniaczej 500m2. Polityka przestrzenna gminy, w celu stanowienia tadu przestrzennego zaktada
stopniowe zmniejszanie gestosci zabudowy poczawszy od czesci centralnych Rokietnicy w kierunku
terenow peryferyjnych potozonych blizej doliny Samicy Pamiatkowskiej. Zatozenie to realizowane
jest poprzez ustalanie wigkszych powierzchni dziatek budowlanych dla kolejnych (oddalajacych si¢ od
centrum) kwartatow zabudowy. Wskazana powierzchnia 600m2 dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej nie wpisuje si¢ we wskazane zatozenia, z kolei 500 m2 dla zabudowy
blizniaczej wyklucza si¢ rowniez z uwagi na fakt, ze zabudowa ta jest forma niedopuszczona.

4. Zmiany terenu 1U/ZP na IMW/U/ZP i dopuszczenia na tym terenie budynkoéw o 3 kondygnacjach,
intensywnosci zabudowy na poziomie 0,75 1 wysokosci zabudowy do 12m, z uwagi na brak zgodnosci
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica, z ktorymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny. Studium nie zaktada realizacji w
przedmiotowym obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a maksymalna ilo§¢ kondygnacji
zostala w dokumencie ustalona na dwie. W konsekwencji tych ustalen nieuzasadnionym staje si¢
zwigkszanie intensywnosci 1 wysoko$ci zabudowy. Z kolei drugi z terenéw U/ZP (2U/ZP) zostal
wylaczony z ustalen planu i wyodrgbniony do niezaleznej procedury, zatem dla niego uwaga zostaje
réwniez nieuwzgledniona.
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5. W zakresie “doprowadzenia drogi SKDW do 5 KDD” ze wzgledu na niezrozumiate sformutowanie
jej tresei.

6. Przesuniecia terenu IF i zlokalizowania w innych miejscach, z uwagi na nieuzasadniong ingerencje
w poszczegolne nieruchomosci, wskazania obszarow przeznaczonych pod infrastrukture w miejscach
przestrzennie niepozadanych. Niezaleznie wskazuje sie, ze projekt planu zaklada niezalezne
wyznaczanie terendOw pod infrastrukture, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o
mozliwosci wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury techniczne;.

7. Zmiany lokalizacji terenu 1U/ZP, z uwagi na fakt, ze projekt planu nie zaktada obstugi terenow
inwestycyjnych z drogi SKDD do ktorej przylega¢ miatby teren 1U/ZP.

§ 13.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreSlonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wegladu.

1. Tre$é uwagi:

Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag zglaszam ponizsze uwagi:

* § 16 ust. 2 pkt 1 - ustalenie szerokosci pasa drogowego 1KDW oraz 2KDW na 12 metréow z
zaprojektowanymi miejscami postojowymi wzdluz dréog przy jednoczesnym wprowadzeniu uwag
dotyczacych dopuszczenia zabudowy blizniaczej dla terenu 1MJ, 2MJ oraz 3MJ (MN) oraz ustalenia
minimalnej powierzchni nowopowstatych dziatek jak podaj¢ nizej;

* § 20 - Ustali¢ przeznaczenie terenu jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem
zabudowy blizniacze;j.

e § 21 ust. 1 pkt 2 - wyznaczy¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 25%
(adekwatnie do 7MJ)

* § 21 ust. 1 pkt 3 - okresli¢ intensywnos¢ maksymalng nieprzekraczajaca 0,50;

* § 21 ust. 2 pkt 1 - dopusci¢ zabudowg blizniacza;

* § 21 ust. 2 pkt 4 - ustali¢ maksymalng wysokos$¢ do 9,00 m.;

* § 21 ust. 2 pkt 5 - ustali¢ maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej budynku

jednorodzinnego do 13 m., budynku w zabudowie blizniaczej do 6,5 m.;

* § 21 ust. 2 pkt 6 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii lub dopuszczenie
stosowania dachow ptaskich;

* § 21 ust. 2 pkt 11 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii lub dopuszczenie
stosowania dachoéw ptaskich;

* § 21 ust. 4 pkt 1 - dopuszczenie wydzielania dziatek budowlanych o minimalnej powierzchni: dla
budynku jednorodzinnego wolnostojacego - 600 m2, dla budynkéw w zabudowie blizniaczej 500 m2;
* § 24 ust. 1 - zmiana przeznaczenia dominujgcego na teren 1IMW/U/ZP, tj. mozliwos¢ wybudowania
budynku 3-kondygnacyjnego, z poziomem "O" na "Ustugi", oraz poziomami ,,1" i ,,2" z funkcja
mieszkalng;

* § 25 ust. 1 pkt 3 - intensywnos$¢ ustali¢ na 0,75 (w zwiazku z uwzglednieniem uwagi o zabudowe 3-
kondygnacyjng);

* § 25 ust. 2 pkt 2 - dopusci¢ budowe budynkow do trzech kondygnacji nadziemnych;

* § 25 ust. 2 pkt 3 - zakaza¢ przekraczania wysokosci maksymalnej budynkéw wynoszacej 12m.;

* Rysunek planu - doprowadzi¢ droge SKDW do 5 KDD w ten sam sposob, jak wszystkie inne drogi
na planie;

* Rysunek planu - przesuna¢ obszar "IF" a okolice terenow zieleni lub w miejscu poszerzenia ktorejs z
drow wewngetrznych(KDW);

* Rysunek planu w nawigzaniu do § 24 - rozwazy¢ przeniesienie terenu 1U/ZP (po uwzglednieniu
uwagi 1WM/U/ZP) na druga strong¢ terenu 2MJ, przy gtéwnej drodze SKDD.

Uzasadnienie:

Majac na uwadze zagospodarowanie terenu najblizszego sasiedztwa, tj. od ulicy Lesnej w kierunku
ponocnym, uwazam, ze zaproponowane rozwigzania urbanistyczne dalece odbiegaja od okolicznej,
gestej zabudowy. Nie sposob zrozumie¢, dlaczego postanowiono nie tylko rozrzedzi¢ istniejaca
zabudowe ale réwniez w sposdb oczywisty zmieni¢ funkcje mieszkaniowa (zabudowe blizniaczg).
Uwazam, ze S$ciste centrum miejscowosci i gminy Rokietnica powinno kumulowaé zabudowe
zapewniajagc dostawe¢ ekonomicznie dostgpnych nieruchomosci, za czym przemawia nie tylko
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uzasadniony interes wlascicielski, ale roéwniez stosunkowo niewielki obszar konieczny do
zagospodarowania w niezbedna infrastrukture. Takie rozwiazanie jest korzystniejsze dla tutejszego
urzedu. Tymczasem nie sposdb ulec wrazeniu, ze Wojt w dalszym ciggu tworzy gesto zurbanizowane
osiedla na rubiezach obszaru gminy, co nie znajduje uzasadnienia i logiki a takze naraza budzet gminy
na nieuzasadnione i wysokie wydatki.

Majac na uwadze powyzsze wnosze jak we wstepie.

2. Rozstrzygniecie:

uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 13|
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Uwaga nieuwzgledniona w nastepujacym zakresie:

1. Zmiany szerokosci drogi IKDW i 2KDW z 10m na 12m. Szerokos$¢ 10m dla drég wewngtrznych w
badanym rejonie uznaje si¢ wystarczajaca dla realizacji co najmniej podstawowych jej elementow, tj.
jezdni, chodnikéw. Drogi te nie stanowia strategicznego charakteru dla obstugi obszarow
inwestycyjnych w badanym rejonie, a ponadto zwickszanie ich szerokosci zmniejszytoby glebokosci
sgsiadujacych z nimi kwartalow przeznaczonych pod zabudoweg, co mogloby utrudni¢ racjonalne
wydzielanie poszczegdlnych nieruchomosci na zasadach podziatowych ustalonych w projekcie planu.
2. Na terenie 1IMJ-5MJ:

- dopuszczenia zabudowy blizniaczej, z uwagi na fakt iz Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny
wskazuje, ze zabudowa na przedmiotowym terenie powinna przybiera¢ formy zabudowy
jednorodzinnej wolno stojacej. Wylacznie taka forma zabudowy, lacznie z innymi parametrami
zabudowy ma na celu wzmocnienie egzekwowania tadu przestrzennego.

- zmiany maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy z 20% na 25%, z uwagi na fakt iz Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt
planu nie moze by¢ sprzeczny wskazuje, ze podstawowy wskaznik intensywnosci zabudowy na
przedmiotowych terenach nie powinien by¢ wyzszy niz 20%.

- zmiany maksymalnej intensywnosci zabudowy z 0,35 na 0,50, w konsekwencji nie zwigkszania
wskaznika powierzchni zabudowy z przyczyn ww.

- zmiany maksymalnej wysokosci zabudowy z 8,5m na 9m, uznajgc wysokos¢ 8,5m za wysokos¢
wystarczajaca dla realizacji zabudowy dwukondygnacyjne;j.

- zmnigjszenia maksymalnej szerokosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ze wzgledu na brak
uzasadnienia do stosowania takich ograniczen.

- dopuszczenia maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkow mieszkalnych w zabudowie
blizniaczej, ze wzgledu na niedopuszczenie takiej formy zabudowy.

- dopuszczenia stosowania dachéow o dowolnej geometrii moglyby wprowadza¢ w omawianej
przestrzeni niekorzystng dywersyfikacje i chaos urbanistyczny w tym wprowadzi¢ geometrie ktore nie
sa typowe dla tych obszarow Gminy.

Ponadto ustalenie odpowiednich rodzajow mozliwych do zastosowania dachow i ich parametrow,
facznie z innymi parametrami zabudowy i zagospodarowania terené6w ma na celu wzmocnienie
egzekwowania tadu przestrzennego w granicach obszaru planu.

3. Wydzielania na terenie 1MJ — 4MJ dziatek o minimalnej powierzchni 600m2, a dla zabudowy
blizniaczej 500m2. Polityka przestrzenna gminy, w celu stanowienia tadu przestrzennego zaktada
stopniowe zmniejszanie gestosci zabudowy poczawszy od czesci centralnych Rokietnicy w kierunku
terenow peryferyjnych potozonych blizej doliny Samicy Pamiatkowskiej. Zatozenie to realizowane
jest poprzez ustalanie wigkszych powierzchni dziatek budowlanych dla kolejnych (oddalajgcych si¢ od
centrum) kwartatdw zabudowy. Wskazana powierzchnia 600m2 dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej nie wpisuje si¢ we wskazane zatozenia, z kolei 500 m2 dla zabudowy
blizniaczej wyklucza si¢ rowniez z uwagi na fakt, ze zabudowa ta jest forma niedopuszczona.
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4. Zmiany terenu 1U/ZP na IMW/U/ZP i dopuszczenia na tym terenie budynkow o 3 kondygnacjach,
intensywnosci zabudowy na poziomie 0,75 i wysoko$ci zabudowy do 12m, z uwagi na brak zgodno$ci
z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica, z ktorymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny. Studium nie zaktada realizacji w
przedmiotowym obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a maksymalna ilo$¢ kondygnacji
zostata w dokumencie ustalona na dwie. W konsekwencji tych ustalen nieuzasadnionym staje si¢
zwigkszanie intensywnosci 1 wysoko$ci zabudowy. Z kolei drugi z terenow U/ZP (2U/ZP) zostat
wylaczony z ustalen planu i wyodrgbniony do niezaleznej procedury, zatem dla niego uwaga zostaje
rowniez nieuwzgledniona.

5. W zakresie “doprowadzenia drogi SKDW do 5 KDD” ze wzgledu na niezrozumiate sformutowanie
jej tresci.

6. Przesuniecia terenu IF i zlokalizowania w innych miejscach, z uwagi na nieuzasadniong ingerencje
w poszczegolne nieruchomosci, wskazania obszaréw przeznaczonych pod infrastrukturg w miejscach
przestrzennie niepozadanych. Niezaleznie wskazuje si¢, ze projekt planu zaklada niezalezne
wyznaczanie terenow pod infrastrukture, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o
mozliwos$ci wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury techniczne;.

7. Zmiany lokalizacji terenu 1U/ZP, z uwagi na fakt, ze projekt planu nie zaklada obstugi terenow
inwestycyjnych z drogi SKDD do ktérej przylega¢ miatby teren 1U/ZP.

§ 14.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreSlonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wegladu.

1. Tres¢ uwagi:

Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag a takze w nawigzaniu do innych okoliczno$ci
majacych znaczenie przy sporzadzeniu planu, jako wiasciciel duzego obszaru objetego opracowaniem
zglaszam ponizsze uwagi:

* § 22 ust. 1 - dopusci¢ mozliwos¢ zabudowy jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej;

* Rysunek planu - przesuna¢ obszar "IF" a okolice terendéw zieleni lub w miejscu

poszerzenia ktorejs$ z drog wewngtrznych (KDW);

* Rysunek planu - doprowadzi¢ ksztalt drogi SKDW do tozsamego z pozostatymi drogami.
Uzasadnienie:

Biorac pod uwage sposob zabudowy w sasiednim terenie, tj. ulice Czeremchowa, Leszczynowa,
Laskowa, Tarninowa i Glogowa zabudowuja si¢ budynkami w zabudowie blizniaczej,
funkcjonujacymi na dziatkach o powierzchni 220 m2. Proponowane w wytozonym planie

parametry zabudowy m.in. 6MJ dalece odstaja od najblizszego sasiedztwa wobec czego obecny ksztalt
uwazam za niesprawiedliwy 1 nierowny wobec wszystkich wlascicieli. Dodatkowo, na terenie mojej
nieruchomosci, poza nieregularnym ksztattem drogi, usytuowano element infrastruktury, ktory
dodatkowo zabiera przestrzen i uniemozliwia swobodne zagospodarowanie mojej dziatki.

Majac na uwadze powyzsze, a takze dodatkowe, umocowane silnie w polskim ustawodawstwie
uprawnienia wilascicielskie, zwracam si¢ z wnioskiem o uwzglednienie ztozonych przeze mnie uwag.

2. Rozstrzygniecie:

uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 14/
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylgcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej sie do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Uwaga nieuwzgledniona w nastepujacym zakresie:

1. Dopuszczenia zabudowy blizniaczej dla terenéw MJ, z uwagi na fakt iz Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktoérymi projekt planu nie moze by¢
sprzeczny wskazuje, ze zabudowa na przedmiotowym terenie powinna przybiera¢ formy zabudowy
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jednorodzinnej wolno stojacej. Wylacznie taka forma zabudowy, lacznie z innymi parametrami
zabudowy ma na celu wzmocnienie egzekwowania tadu przestrzennego.

2. Przesuniecia terenu IF i zlokalizowania w innych miejscach, z uwagi na nieuzasadniong ingerencje
w poszczegolne nieruchomosci, wskazania obszarow przeznaczonych pod infrastrukture w miejscach
przestrzennie niepozadanych. Niezaleznie wskazuje sie, ze projekt planu zaklada niezalezne
wyznaczanie terendOw pod infrastrukture, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o
mozliwosci wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury techniczne;.

3. W zakresie drogi SKDW ze wzgledu na niezrozumiate sformutowanie jej tresci.

§ 15.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreSlonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wegladu.

1. Tres¢ uwagi:

Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag a takze w nawigzaniu do innych okoliczno$ci
majacych znaczenie przy sporzadzeniu planu, jako wiasciciel duzego obszaru objetego opracowaniem
zglaszam ponizsze uwagi:

* § 22 ust. 1 - dopusci¢ mozliwos¢ zabudowy jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej;

* Rysunek planu - przesuna¢ obszar "IF" a okolice terendéw zieleni lub w miejscu

poszerzenia ktorej$ z drog wewngtrznych (KDW);

* Rysunek planu - doprowadzi¢ ksztalt drogi SKDW do tozsamego z pozostatymi drogami.
Uzasadnienie:

Biorac pod uwage sposob zabudowy w sasiednim terenie, tj. ulice Czeremchowa, Leszczynowa,
Laskowa, Tarninowa i Glogowa =zabudowuja si¢ budynkami w zabudowie blizniaczej,
funkcjonujacymi na dziatkach o powierzchni 220 m2. Proponowane w wytozonym planie parametry
zabudowy m.in. 6MJ dalece odstaja od najblizszego sgsiedztwa wobec czego obecny ksztalt uwazam
za niesprawiedliwy 1 nierowny wobec wszystkich wtascicieli. Dodatkowo, na terenie mojej
nieruchomosci, poza nieregularnym ksztaltem drogi, usytuowano element infrastruktury, ktory
dodatkowo zabiera przestrzen i uniemozliwia swobodne zagospodarowanie mojej dziatki.

Majac na uwadze powyzsze, a takze dodatkowe, umocowane silnie w polskim ustawodawstwie
uprawnienia wilascicielskie, zwracam si¢ z wnioskiem o uwzglednienie ztozonych przeze mnie uwag.

2. Rozstrzygniecie:

uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 15/

(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Uwaga nieuwzgledniona w nastepujacym zakresie:

1. Dopuszczenia zabudowy blizniaczej dla terenéw MJ, z uwagi na fakt iz Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt planu nie moze by¢
sprzeczny wskazuje, ze zabudowa na przedmiotowym terenie powinna przybiera¢ formy zabudowy
jednorodzinnej wolno stojacej. Wylacznie taka forma zabudowy, lacznie z innymi parametrami
zabudowy ma na celu wzmocnienie egzekwowania fadu przestrzennego.

2. Przesuniecia terenu IF i zlokalizowania w innych miejscach, z uwagi na nieuzasadniong ingerencje
w poszczegolne nieruchomosci, wskazania obszarow przeznaczonych pod infrastrukture w miejscach
przestrzennie niepozadanych. Niezaleznie wskazuje si¢, ze projekt planu zaklada niezalezne
wyznaczanie terendw pod infrastrukture, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o
mozliwosci wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury techniczne;j.

3. W zakresie drogi SKDW ze wzgledu na niezrozumiale sformulowanie jej tresci.
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§ 16.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreSlonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wegladu.

1. Tre$é uwagi:

Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag zgtaszam ponizsze uwagi:

* § 16 ust. 2 pkt 1 - ustalenie szeroko$ci pasa drogowego 1KDW oraz 2KDW na 12 metrow z
zaprojektowanymi miejscami postojowymi wzdtuz dréog przy jednoczesnym wprowadzeniu uwag
dotyczacych dopuszczenia zabudowy blizniaczej dla terenu 1MJ, 2MJ oraz 3MJ (MN) oraz ustalenia
minimalnej powierzchni nowopowstatych dziatek jak podaje¢ nizej;

* § 20 - Ustali¢ przeznaczenie terenu jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem
zabudowy blizniacze;j.

e § 21 ust. 1 pkt 2 - wyznaczy¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy 25%
(adekwatnie do 7MJ)

* § 21 ust. 1 pkt 3 - okresli¢ intensywnos$¢ maksymalng nieprzekraczajaca 0,50;

* § 21 ust. 2 pkt 1 - dopusci¢ zabudowg blizniacza;

* § 21 ust. 2 pkt 4 - ustali¢ maksymalng wysokos$¢ do 9,00 m.;

* § 21 ust. 2 pkt 5 - ustali¢ maksymalng szeroko$¢ elewacji frontowej budynku jednorodzinnego do 13
m., budynku w zabudowie blizniaczej do 6,5 m.;

* § 21 ust. 2 pkt 6 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii lub dopuszczenie
stosowania dachow ptaskich;

* § 21 ust. 2 pkt 11 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii lub dopuszczenie
stosowania dachow ptaskich;

e § 21 ust. 4 pkt 1 - dopuszczenie wydzielania dzialek budowlanych o minimalnej powierzchni: dla
budynku jednorodzinnego wolnostojacego- 600 m2, dla budynkéw w zabudowie blizniaczej 500 m2;

* § 24 ust. 1 - zmiana przeznaczenia dominujgcego na teren IMWIU/ZP, tj. mozliwo$¢ wybudowania
budynku 3-kondygnacyjnego, z poziomem "O" na "Ustugi", oraz poziomami ,,1" i ,,2" z funkcja
mieszkalna;

* § 25 ust. 1 pkt 3 - intensywnos$¢ ustali¢ na 0,75 (w zwiazku z uwzglednieniem uwagi o zabudowe 3-
kondygnacyjng);

* § 25 ust. 2 pkt 2 - dopusci¢ budowe budynkow do trzech kondygnacji nadziemnych;

* § 25 ust. 2 pkt 3 - zakaza¢ przekraczania wysoko$ci maksymalnej budynkéw wynoszacej 12 m.;

* Rysunek planu - doprowadzi¢ droge SKDW do 5 KDD w ten sam sposob, jak wszystkie inne drogi
na planie;

* Rysunek planu - przesuna¢ obszar "IF" a okolice terenow zieleni lub w miejscu poszerzenia ktorejs z
drow wewngetrznych(KDW);

* Rysunek planu w nawigzaniu do § 24 - rozwazy¢ przeniesienie terenu 1U/ZP (po uwzglednieniu
uwagi 1WM/U/ZP) na druga strong¢ terenu 2MJ, przy gtéwnej drodze SKDD.

Uzasadnienie:

Powyzsze uwagi zastuguja na uwzglednienie ze wzglgdu na prawnie chroniong sprawiedliwosé i
rowne traktowanie. Nie sposob nie zauwazyé, ze na terenie objetym wylozeniem zamierza sig¢
stworzy¢ osiedle willowe o dziatkach, ktorych parametry sg niespotykane na terenie gminy. Wedtug
zaproponowanych parametréw, dziatki, ktére beda mogly powsta¢, beda nieksztaltne (z frontem
szerszym niz glebokoscia) i powierzchnia, ktora przy obecnej koniunkturze wywinduje ceny sztucznie
w gore uniemozliwiajac racjonalng sprzedaz. Biorac pod uwage gesta zabudowe ulic od Lesnej, gdzie
dziatki pod budynkami majg wielko$¢ ok. 250 m2, brak rownego traktowania wtascicieli gruntow tam
potozonych jest az nadto widoczny i rodzi podejrzenia o nieetyczne postgpowanie wtadz gminy.

Majac na uwadze powyzsze wnosze jak we wstepie.

2. Rozstrzygniecie:

uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 16
(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylgcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
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uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Uwaga nieuwzgledniona w nastepujacym zakresie:

1. Zmiany szerokosci drogi IKDW i 2KDW z 10m na 12m. Szeroko$¢ 10m dla drog wewnetrznych w
badanym rejonie uznaje si¢ wystarczajaca dla realizacji co najmniej podstawowych jej elementow, tj.
jezdni, chodnikow. Drogi te nie stanowia strategicznego charakteru dla obstugi obszarow
inwestycyjnych w badanym rejonie, a ponadto zwigkszanie ich szerokosci zmniejszytoby glebokos$ci
sasiadujacych z nimi kwartalow przeznaczonych pod zabudowe, co mogloby utrudni¢ racjonalne
wydzielanie poszczegdlnych nieruchomosci na zasadach podziatowych ustalonych w projekcie planu.
2. Na terenie 1IMJ-5MJ:

- dopuszczenia zabudowy blizniaczej, z uwagi na fakt iz Studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny
wskazuje, ze zabudowa na przedmiotowym terenie powinna przybiera¢ formy zabudowy
jednorodzinnej wolno stojacej. Wylacznie taka forma zabudowy, tacznie z innymi parametrami
zabudowy ma na celu wzmocnienie egzekwowania tadu przestrzennego.

- zmiany maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy z 20% na 25%, z uwagi na fakt iz Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt
planu nie moze by¢ sprzeczny wskazuje, ze podstawowy wskaznik intensywnosci zabudowy na
przedmiotowych terenach nie powinien by¢ wyzszy niz 20%.

- zmiany maksymalnej intensywnosci zabudowy z 0,35 na 0,50, w konsekwencji nie zwigkszania
wskaznika powierzchni zabudowy z przyczyn ww.

- zmiany maksymalnej wysokoséci zabudowy z 8,5m na 9m, uznajgc wysokos¢ 8,5m za wysokos¢
wystarczajacg dla realizacji zabudowy dwukondygnacyjne;j.

- zmniejszenia maksymalnej szeroko$ci budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ze wzgledu na brak
uzasadnienia do stosowania takich ograniczen.

- dopuszczenia maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych w zabudowie
blizniaczej, ze wzgledu na niedopuszczenie takiej formy zabudowy.

- dopuszczenia stosowania dachéw o dowolnej geometrii moglyby wprowadza¢ w omawianej
przestrzeni niekorzystng dywersyfikacje i chaos urbanistyczny w tym wprowadzi¢ geometrie ktore nie
sa typowe dla tych obszarow Gminy.

Ponadto ustalenie odpowiednich rodzajow mozliwych do zastosowania dachow i ich parametrow,
facznie z innymi parametrami zabudowy i zagospodarowania terené6w ma na celu wzmocnienie
egzekwowania fadu przestrzennego w granicach obszaru planu.

3. Wyadzielania na terenie 1IMJ — 4MJ dziatek o minimalnej powierzchni 600m2, a dla zabudowy
blizniaczej 500m2. Polityka przestrzenna gminy, w celu stanowienia ladu przestrzennego zaklada
stopniowe zmniejszanie gestosci zabudowy poczawszy od czgéci centralnych Rokietnicy w kierunku
terené6w peryferyjnych polozonych blizej doliny Samicy Pamigtkowskiej. ZatoZzenie to realizowane
jest poprzez ustalanie wigkszych powierzchni dziatek budowlanych dla kolejnych (oddalajacych sie od
centrum) kwartatow zabudowy. Wskazana powierzchnia 600m2 dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej nie wpisuje si¢ we wskazane zatozenia, z kolei 500 m2 dla zabudowy
blizniaczej wyklucza si¢ rowniez z uwagi na fakt, ze zabudowa ta jest forma niedopuszczona.

4. Zmiany terenu 1U/ZP na IMW/U/ZP i dopuszczenia na tym terenie budynkéw o 3 kondygnacjach,
intensywnosci zabudowy na poziomie 0,75 i wysokosci zabudowy do 12m, z uwagi na brak zgodnosci
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica, z ktorymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny. Studium nie zaktada realizacji w
przedmiotowym obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a maksymalna ilo$¢ kondygnacji
zostala w dokumencie ustalona na dwie. W konsekwencji tych ustalen nieuzasadnionym staje si¢
zwigkszanie intensywnosci i wysoko$ci zabudowy. Z kolei drugi z terenéw U/ZP (2U/ZP) zostal
wylaczony z ustalen planu i wyodrgbniony do niezaleznej procedury, zatem dla niego uwaga zostaje
roéwniez nieuwzglgdniona.

5. W zakresie “doprowadzenia drogi SKDW do 5 KDD” ze wzgledu na niezrozumiate sformutowanie
jej tresei.

6. Przesuniecia terenu IF i zlokalizowania w innych miejscach, z uwagi na nieuzasadniong ingerencje
w poszczeg6lne nieruchomosci, wskazania obszarow przeznaczonych pod infrastrukture w miejscach
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przestrzennie niepozadanych. Niezaleznie wskazuje si¢, ze projekt planu zaklada niezalezne
wyznaczanie terendOw pod infrastrukture, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o
mozliwos$ci wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury techniczne;.
7. Zmiany lokalizacji terenu 1U/ZP, z uwagi na fakt, ze projekt planu nie zaktada obstugi terenow
inwestycyjnych z drogi SKDD do ktorej przylega¢ miatby teren 1U/ZP.

§17.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreSlonym terminie
trzeciego wylozenia do publicznego wgladu.

1. Tre$é uwagi:

Korzystajgc z uprawnienia do wniesienia uwag zgtaszam ponownie, po raz trzeci, ponizsze uwagi:

* § 20 - Ustali¢ przeznaczenie terenu jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z

dopuszczeniem zabudowy blizniaczej.

* § 21 ust. 1 pkt 2 - wyznaczy¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy

25% (adekwatnie do 7MJ)

* § 21 ust. 1 pkt 3 - okresli¢ intensywnos¢ maksymalng nieprzekraczajaca 0,50;

* § 21 ust. 2 pkt 1 - dopusci¢ zabudowe blizniacza;

* § 21 ust. 2 pkt 4 - ustali¢ maksymalng wysokos$¢ do 9,00 m.;

* § 21 ust. 2 pkt 5 - ustali¢ maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej budynku

jednorodzinnego do 13 m., budynku w zabudowie blizniaczej do 6,5 m.;

* § 21 ust. 2 pkt 6 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii lub dopuszczenie
stosowania dachow ptaskich;

* § 21 ust. 2 pkt 11 - dopuszczenie krycia budynkéw dachami o dowolnej geometrii lub dopuszczenie
stosowania dachow ptaskich;

* § 21 ust. 4 pkt 1 - dopuszczenie wydzielania dzialek budowlanych o minimalnej powierzchni: dla
budynku jednorodzinnego wolnostojacego - 600 m2, dla budynkow w

zabudowie blizniaczej 500 m2;

* § 24 ust. 1 - zmiana przeznaczenia dominujacego na teren IMW/U/ZP, tj. mozliwos¢ wybudowania
budynku 3-kondygnacyjnego, z poziomem ,,O" na ,,Ustugi", oraz poziomami ,,1" i ,,2" z funkcja
mieszkalna;

* § 25 ust. 1 pkt 3 - intensywnos$¢ ustali¢ na 0,75 (w zwigzku z uwzglednieniem uwagi o zabudowe 3-
kondygnacyjng);

* § 25 ust. 2 pkt 2 - dopusci¢ budowe budynkow do trzech kondygnacji nadziemnych;

* § 25 ust. 2 pkt 3 - zakaza¢ przekraczania wysoko$ci maksymalnej budynkéw wynoszacej 12 m.;

* Rysunek planu - doprowadzi¢ droge SKDW do 5 KDD w ten sam sposob, jak wszystkie inne drogi
na planie;

Uzasadnienie:

Odnoszac si¢ zarowno do sktadanych przeze mnie uwag do poprzednich wylozen projektu planu a
takze po przeanalizowaniu zapisOw w oparciu o stan faktyczny nieruchomosci zwracam uwagg, ze w
dalszym ciggu proponowany plan jest dalece odbiegajacy od zachowania zasady rownosci obywateli
wobec prawa. Nadto wskazuje, ze biorac pod uwagg zapisy planu i faktyczne (aktualne powierzchnie
geometria dziatek) mozliwosci wydzielania nowych dziatek na terenie moich nieruchomosci (323/52
do 323/5 8), rzeczywista i realna wielkos$¢ dziatek bedzie wynosita od ok. 1045 m2 do 1190 m2
ograniczajac znacznie ilo$¢ ich powstania. Dla porzadku i pobudzenia wyobrazni zatagczam mapke
pogladowa. Wskazuje na nienaturalny ksztalt, zwlaszcza na obszarze dziatki nr 323/56, gdzie beda
mogly powsta¢ dziatki o gltebokosci nie przekraczajacej 26 metrow za to z frontem 44 metrow.

Moje zaufanie co do suwerennosci i braku wptywu Wojta Gminy Rokietnica na ksztalt i zapisy planu i
pozostawienie ich profesjonalnemu opracowaniu pracowni Armageddon (Poznan) zostato catkowicie
obalone, wobec czego wartos¢ wykonanej pracy nie przekracza, w mojej ocenie, wartosci jednej
ztotowki. W zwigzku z tym niniejsze pismo kieruj¢ rowniez do wiadomos$ci pracowni, aby

doceni¢ prace pod totalne i bezrefleksyjne stuchanie rad i polecen gminnego ,,planisty": Bartosza
Derecha.

Zwazywszy, ze moje uwagi dwukrotnie byly ignorowane nie mam ztudzen, ze tym razem bedzie
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inaczej. Informuje za to, Ze plan zostanie zaskarzony w catosci. Uchylenie uchwaly, zwazywszy na
merytoryczng 1 techniczng jako$¢ wszystkich dziatan tutejszego urzgdu, jest wiecej niz
prawdopodobne.

Ubocznie wskazuje, ze w toczacych si¢ od 2017 roku (!) postepowaniach o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy na teren objety wylozeniem w Samorzadowym Kolegium Odwotawczym
zostaty przygotowane zalaczniki do decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy organu II instancji i
decyzja taka jest sporzadzana. Organ drugiej instancji zostal przymuszony do wydania decyzji w
sprawie (zamiast uchylenia i przekazania do ponownego rozpoznania) przez Wojewoddzki Sad
Administracyjny, ktoéry réwniez bardzo negatywnie ocenit pracg tutejszego urzedu gminy zaré6wno ze
wzgledu na czas postgpowania jak i merytoryczne rozstrzygniecia. Nie ujdzie zatem uwadze innych
organow sposob, w jaki tutejszy organ sztucznie blokowat wydanie decyzji o warunkach zabudowy w
moich sprawach jednoczes$nie wydajac dziesiatki czy setki decyzji ustalajagcych warunki zabudowy
innym wnioskodawcom, ktére w efekcie doprowadzity do powstania gestej zabudowy na dziatkach o
powierzchni ok. 200 m2

Takie wybiorcze traktowanie réznych wnioskodawcow jest dalece sprzeczne

(nielegalne) z ideg réwnego traktowania wszystkich wnioskodawcow.

2. Rozstrzygniecie:

uwaga nieuwzgledniona rozstrzygniecie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 17)

(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznej zmiane granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzygniecie dotyczy wylqcznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesci odnoszqcej si¢ do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury — jezeli dotyczy)

3. Uzasadnienie:

Uwaga nieuwzgledniona w nastepujacym zakresie:

1. Na terenie 1IMJ-5MJ:

- dopuszczenia zabudowy blizniaczej, z uwagi na fakt iz Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktérymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny
wskazuje, ze zabudowa na przedmiotowym terenie powinna przybiera¢ formy zabudowy
jednorodzinnej wolno stojacej. Wylacznie taka forma zabudowy, lacznie z innymi parametrami
zabudowy ma na celu wzmocnienie egzekwowania tadu przestrzennego.

- zmiany maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy z 20% na 25%, z uwagi na fakt iz Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktoérymi projekt
planu nie moze by¢ sprzeczny wskazuje, ze podstawowy wskaznik intensywnosci zabudowy na
przedmiotowych terenach nie powinien by¢ wyzszy niz 20%.

- zmiany maksymalnej intensywnosci zabudowy z 0,35 na 0,50, w konsekwencji nie zwigkszania
wskaznika powierzchni zabudowy z przyczyn ww.

- zmiany maksymalnej wysokoséci zabudowy z 8,5m na 9m, uznajgc wysokos¢ 8,5m za wysoko$¢
wystarczajaca dla realizacji zabudowy dwukondygnacyjne;j.

- zmnigjszenia maksymalnej szerokosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ze wzgledu na brak
uzasadnienia do stosowania takich ograniczen.

- dopuszczenia maksymalnej szeroko$ci elewacji frontowej budynkow mieszkalnych w zabudowie
blizniaczej, ze wzgledu na niedopuszczenie takiej formy zabudowy.

- dopuszczenia stosowania dachow o dowolnej geometrii moglyby wprowadza¢ w omawianej
przestrzeni niekorzystng dywersyfikacje i chaos urbanistyczny w tym wprowadzi¢ geometrie ktore nie
sa typowe dla tych obszaréw Gminy.

Ponadto ustalenie odpowiednich rodzajow mozliwych do zastosowania dachow i ich parametrow,
facznie z innymi parametrami zabudowy i zagospodarowania terené6w ma na celu wzmocnienie
egzekwowania tadu przestrzennego w granicach obszaru planu.

2. Wydzielania na terenie 1IMJ — 4MJ dzialek o minimalnej powierzchni 600m2, a dla zabudowy
blizniaczej 500m2. Polityka przestrzenna gminy, w celu stanowienia tadu przestrzennego zaktada
stopniowe zmniejszanie gestosci zabudowy poczawszy od czesci centralnych Rokietnicy w kierunku
terenow peryferyjnych potozonych blizej doliny Samicy Pamiatkowskiej. Zatozenie to realizowane
jest poprzez ustalanie wigkszych powierzchni dziatek budowlanych dla kolejnych (oddalajacych si¢ od

59



DRUK 75 POPR.

centrum) kwartatbw zabudowy. Wskazana powierzchnia 600m2 dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej nie wpisuje si¢ we wskazane zatozenia, z kolei 500 m2 dla zabudowy
blizniaczej wyklucza si¢ rowniez z uwagi na fakt, ze zabudowa ta jest forma niedopuszczona.

3. Zmiany terenu U/ZP na IMW/U/ZP i dopuszczenia na tym terenie budynkow o 3 kondygnacjach,
intensywnosci zabudowy na poziomie 0,75 i wysoko$ci zabudowy do 12m, z uwagi na brak zgodno$ci
z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica, z ktorymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny. Studium nie zaktada realizacji w
przedmiotowym obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a maksymalna ilo$¢ kondygnacji
zostata w dokumencie ustalona na dwie. W konsekwencji tych ustalen nieuzasadnionym staje si¢
zwigkszanie intensywnos$ci i wysoko$ci zabudowy.

4. W zakresie “doprowadzenia drogi SKDW do 5 KDD” ze wzglgdu na niezrozumiate sformulowanie
jej tresei.
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Zatacznik nr 3

do Uchwaty Nr .../.../...
Rady Gminy Rokietnica
zdnia ................. r.

Rozstrzygni¢cie Rady Gminy Rokietnica
0 sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul.
Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2a, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20, ust. 1, ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z
dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1688),

Rada Gminy Rokietnica rozstrzyga, co nastgpuje:

§ 1. Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j:

1)Zadania w zakresie infrastruktury technicznej prowadzi¢ beda wiasciwe jednostki
gminne i przedsigbiorstwa, w kompetencji ktérych lezy rozwoj sieci: wodociggowej i
kanalizacji sanitarnej, energetycznej, gazociggowej i cieplnej, zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie przepisow odrebnych.

2)Zadania w zakresie gospodarki odpadami realizowane beda zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z planem gospodarki odpadami oraz
na podstawie przepisow odrebnych.

3)Za podstawe przyjecia do realizacji zadan okreslonych w miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy, stanowi¢
beda zapisy Wieloletniego Planu Inwestycyjnego gminy Rokietnica.

4)Okreslenie termindw przystapienia i zakonczenia realizacji tych zadan, ustalone bedzie
wedlug kryteriow 1 zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniego Planu
Inwestycyjnego gminy Rokietnica.

5)Inwestycje realizowane moga by¢ etapowo w zaleznosci od wielkosci $rodkow
przeznaczonych na inwestycje.

§ 2. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w
planie:
Finansowanie inwestycji bedzie odbywac si¢ poprzez:
1) Wydatki z budzetu gminy.
2) Wspotfinansowanie srodkami zewngetrznymi, poprzez budzet gminy — w ramach m.in.:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzagdu wojewodztwa,
c) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow i pozyczek bankowych,
e) innych srodkow zewnetrznych.
3) Udziat inwestoréw w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno —
prawnym lub w formie partnerstwa publiczno — prywatnego — ,,PPP”, a takze wiascicieli
nieruchomosci.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr .../.../...
Rady Gminy Rokietnica
zdnia ................ r.

dane przestrzenne



