Zarzadzenie nr 136/ 03
Burmistrza Gostynia
z dnia 3 wrzesnia 2003 roku

W sprawie rozstrzygnigcia zarzutOw i protestow ztozonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu
przestrzennym ( tekst jednolity Dz. U. z 1999 roku nr 15 poz. 139 ze zmianami ),

w zwiazku z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. nr 80 poz. 717 ),

Burmistrz Gostynia zarzadza :

l.
Rozstrzygna¢ zarzuty i protesty _ ztozone do

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Poznanskiej i
osiedla Pozegowo w Gostyniu - w sposdb nastgpujacy :
I.  odrzuci¢ zarzut, dotyczacy ustalen projektu planu dla terenu oznaczonego
symbolem 14MN, 15MN, 18MN, 19MN, w zakresie przedstawionym
w pkt 1, 2, 3, 4, 6 ztozonego w dniu 4 sierpnia 2003 roku ,
II. odrzuci¢ protest dotyczacy ustalen dla terenu oznaczonego symbolem 13MN,
w zakresie przedstawionym w pkt 1,2, 3, 4, 6 pisma jw.
[.uwzgledni¢ protest dotyczacy drogi dojazdowej, projektowanej pomigdzy terenami
oznaczonymi symbolem 18MN 1 I9MN zawarty w pkt 5 pisma jw.

Uzasadnienie

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gostynia w rejonie

ul. Poznanskiej i osiedla Pozegowo zostat wylozony do publicznego wgladu od

23 czerwca do 21 lipca 2003 roku. Panstwo * w dniu 4 sierpnia 2003 roku
ztozyli zarzuty i1 protesty do ww. projektu planu. Zarzuty i protesty spelniaja wymagania
formalne tj. zostaly wniesione na piSmie z zachowaniem 14 dniowego terminu zlozenia
zarzutow 1 protestow po uplywie okresu wylozenia projektu planu do wgladu publicznego.

W odniesieniu do terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 13MN, 14MN, 15MN,
18MN, 19MN Panstwo i jako wiasciciele dziatek nr 192/31,192/32, 192/33,

192/36, wnieslio :

1. wprowadzenie na rysunku planu orientacyjnych zasad podzialu z uwzglednieniem
istniejacych podziatow,

2. ustalenie minimalnych powierzchni nowo wydzielonych dzialek dla zabudowy
wolnostojacej na 500m?,

3. zmiang¢ maksymalnej powierzchni zabudowy z 30% na 50%, przy jednoczesnym
zmniejszeniu powierzchni terendéw czynnych biologicznie z 40% na 20%,

4. wykazanie decyzja konserwatorska udokumentowanych obszarow objetych strefa
archeologiczna ,,W”,

5. doprowadzenie drogi KD pomigdzy 18MN a 19MN do granicy dziatki 192/18
umozliwiajacej dojazd do dziatki od strony potnocnej,

6. obnizenie stawki planistycznej z 30% do 10%, co jest zasada obowiazujaca dotychczas
na terenie miasta i gminy Gostyn.



Ad. L.
Dziatki nr 192/31, 192/32, 192/33, polozone na terenach oznaczonych na rysunku planu
symbolem 14MN, 15MN, 18MN, 19MN sa wlasnoscia Panstw ﬂ - stad pkt 1,
2, 3, 4, 6 w odniesieniu do jednostek 14MN, 15MN, 18MN, 19MN, zakwalifikowano jako
zarzut.

Ad. L. 1.

Niniejszy projekt planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony na podstawie
przepisOw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 7 tej
ustawy chwata Rady Miejskiej w Gostyniu o przystapieniu do sporzadzenia planu okresla m.
in. konieczno$¢ umieszczenia w planie zasad podziatu terenow na dziatki budowlane. Stad w
§ 5 ust. 7 pkt 3 uchwaly stanowiacej zbidr ustalen regulujacych zasady zagospodarowania
terenu, zgodnie z powyzszymi przepisami, okreslono zasady podzialu na dziatki budowlane
tj. ustalono minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek na 350 m? w przypadku
zabudowy szeregowej i 500m? przy zabudowie wolno stojacej. Na rysunku planu nie
wprowadzono orientacyjnych podzialéw nie ma bowiem takiego obowiazku, a uwzglednianie
granic istniejacych dziatek przy podziale geodezyjnym pozostawia si¢ woli wlascicieli
nieruchomosci.

Ad. 1I. 2.

Plan zagospodarowania przestrzennego okresla reguly zabudowy terenu czyli lokalne
warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy , co jest zgodne z art. 10 ust. 1 pkt 6
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Elementem ww. zasad zagospodarowania
przestrzeni jest rowniez okreslenie minimalnej wielkosci dziatek, ktéora w niniejszym
projekcie planu dla zabudowy wolno stojacej wynosi 800m’* . Takie rozstrzygniecie
podyktowane zostalo koniecznoscia zachowania waloréw krajobrazowych terenu poprzez
rozproszenie ~ zabudowy 1 uwzglednieniem  aktualnego  trendu  wznoszenia
jednokondygnacyjnych budynkéw jednorodzinnych. Rozwiazanie takie ma réwniez zapewnic
przysztym mieszkancom tego obszaru ,komfort przestrzenny”. Ponadto zmniejszenie
minimalnej powierzchni dziatek skutkowatoby zwigkszeniem sieci ulic dojazdowych. Uznano
wiec, ustalenie minimalnej powierzchni dziatki na poziomie 800m * jako optymalne.

Ad. L. 3.

W uchwale stanowiacej zbior ustalen regulujacych warunki zagospodarowania terenu

w § 5 ust. 3 pkt 7 okreSlono powierzchni¢ zabudowana w ukladzie wolnostojacym, nie
wigksza niz 30% powierzchni dzialki. W $wietle rozstrzygnigcia 1.2 w przypadku
dysponowania dziatka dziatki o minimalnej powierzchni istnieje mozliwo$¢ usytuowania
budynku o powierzchni zabudowy 240m?, co w przypadku budynku dwukondygnacyjnego
daje powierzchnie uzytkowa ok. 450m’ .Przy usytuowaniu na dzialce garazu wolnostojacego
(25m* - jedno stanowisko, i 40m* — dwa stanowiska) powierzchnia uzytkowa budynku
wyniesie ok. 400m * , natomiast w przypadku wykorzystania cze$ci budynku na cele
dziatalnosci gospodarczej ( max 30% pow. wewngtrznej budynku ) powierzchnia uzytkowa
czesci mieszkalnej wyniesie ok. 320m* . Powyzsze zasady stwarzaja mozliwo$¢ usytuowania
budynku o znacznej powierzchni zabudowy i w konsekwencji powierzchni uzytkowe;.
Natomiast ustalenie terenow biologicznie czynnych na min. 40% powierzchni dziatki stwarza
konieczno$¢ urzadzenia czeSci ogrodowej o powierzchni 320m* . Wynika to z zatozenia, iz
tereny zabudowy mieszkaniowe] maja by¢ takze miejscem wypoczynku , to za$ zapewnia
wysoki udziat terenéw biologicznie czynnych. Nalezy wigc stwierdzi¢, ze ustalone warunki
zagospodarowania odnoszace si¢ do powierzchni zabudowy 1 terenéw biologicznie czynnych
sa zgodne z zasadami zrOwnowazonego rozwoju, istotnymi w planowaniu przestrzennym.



Ad. L. 4.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 4 lit. a) ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym projekt
niniejszego planu zostat przedstawiony do uzgodnienia konserwatorowi zabytkéw. Zgodnie z
pismem Wojewodzkiego Oddzialu Ochrony Zabytkow w Poznaniu Delegatury w Lesznie nr
SOZ Le 2373/2002/2003 z 7 stycznia 2003 roku wprowadzono do uchwaly zapis o
obowiazywaniu strefy archeologicznej na caltym obszarze objgtym opracowaniem, , co jest
zwigzane z koniecznoscia uzgodnienia z konserwatorem warunkow realizacji.
Nieuwzglednienie wniosku konserwatora zabytkow stanowitoby naruszenie prawa, to za$
skutkowaloby niewaznoscia uchwaly o zatwierdzeniu planu zagospodarowania
przestrzennego - stad obowiazek umieszczenia w ustaleniach planu ww. zapisu. Na skutek
zlozonych protestow 1 zarzutdw dotyczacych ochrony archeologicznej zwrdcono si¢ do
konserwatora zabytkéw o ponowne zajecie stanowiska. Pismem SOZ-LE-4153/153/2003
kierownik Delegatury Stuzby Ochrony Zabytkow w Lesznie przekazal, iz zapisy dotyczace
strefy ,,W” ochrony archeologicznej wydawane sa na podstawie wytycznych opracowanych
wspolnie przez Ministerstwo Kultury 1 Sztuki oraz Ministerstwo Administracji Gospodarki
terenowej i Ochrony Srodowiska (Warszawa, dnia 27 listopada 1981 roku ). W mysl tej
instrukcji strefa ochrony archeologicznej obejmuje takie obszary gdzie wystgpuja stanowiska
archeologiczne oraz gdzie potencjalnie moga one wystapi¢. Zdaniem konserwatora obecno$¢
na terenie obj¢tym planem stanowiska archeologicznego nr 63-28/121 jest argumentem
niepodwazalnym za objgciem tego obszaru strefa ,,W” ( pismo WOSOZ w Poznaniu do
wgladu w Urzedzie Miejskim w Gostyniu Wydziale Gospodarki Nieruchomos$ciami i
Planowania Przestrzennego ).

Ad. 1.6

Projekt przedmiotowego planu obejmuje obszar o powierzchni ok. 70 ha . Teren ten jest
zainwestowany w nieznacznej czgsci, stad zagospodarowanie tych obszarow wiaze si¢ z
lokalizacja urzadzen infrastruktury technicznej , polegajacej na budowie drég , sieci
wodociagowych, kanalizacyjnych, gazowych , elektroenergetycznych. Poniewaz koszt
budowy infrastruktury technicznej dla tak duzego obszaru bedzie stanowitl ogromne
obciazenie finansowe gminy, zastosowano maksymalna stawke tj. 30% shuzaca naliczeniu
oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci na skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto nalezy stwierdzi¢, iz w zadnym  planie
zagospodarowania przestrzennego sporzadzonym dla obszaru potozonego w gminie Gostyn
nie okreslono stawki ,, renty planistycznej” w wysokosci 10%.

Z uwagi na powyzsze - zarzuty ztozone do projektu planu zostaty odrzucone.

Ad. 1L

W odniesieniu do terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 13MN, ztozone w pkt
1,2,3,4,6 uwagi zostaly uznane jako protesty, ktore odrzucono uzasadniajac takie
rozstrzygnigcie jak w przypadku odrzucenia zarzutéw .

Ad. IIL. 5.

Punkt 5 zlozonych uwag uznajg si¢ jako protest do ustalen planu , odnoszacy si¢ do uktadu
komunikacyjnego.

W projekcie planu pomigdzy terenem oznaczonym 19MN i18MN zostala zlokalizowana
droga dojazdowa KD, stuzaca obstudze komunikacyjnej tych terendw. Wnoszace protest
wnioskuja o doprowadzenie drogi KD do granicy dziatki nr 192/18, co umozliwi dojazd do
niej od strony potnocnej. Dziatka nr 192/18 ma zapewniony dostgp od strony potudniowe;j,
jednak biorac pod uwage fakt, iz protest w przedmiotowej sprawie ztozyly rowniez



wiascicielki nieruchomos$ci oznaczonej nr 192/19, na obszarze ktoérej droga dojazdowa
zostanie skorygowana i tym samym zajmie nieco wigkszy obszar niz dotychczas — protest
zostaje przyjety, a przebieg drogi KD nalezy skorygowac

§ 2.
Sporzadzi¢ projekt uchwaty Rady Miejskiej w Gostyniu o odrzuceniu protestow i1 zarzutow do
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jak uzasadniono w pkt 1 1)

§ 3.
Wykonanie zarzadzenia powierza si¢ kierownikowi Wydziatu Gospodarki Nieruchomo$ciami
i Planowania Przestrzennego.

§ 4.
Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Burmistrz
/-/Jerzy Wozniakowski
Sporzadzita : Renata Ignasiak 2003 — 10 - 14



