UCHWALA NR XXII/ 168 /04
RADY MIEJSKIEJ W GOSTYNIU
Z dnia 5 marca 2004 roku

w sprawie odrzucenia zarzutu ztozonego do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Na podstawie art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu
przestrzennym ( tekst jednolity Dz. U. z 1999 roku nr 15 poz. 139 ze zmianami ),
w zwigzku z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. nr 80 poz. 717 ),

Rada Miejska w Gostyniu postanawia :
§ 1.
1

Odrzuci¢ zarzut || - zto:ony do projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Poznanskiej 1 osiedla Pozegowo w Gostyniu,
dotyczacy przeznaczenia czg¢$ci nieruchomosci oznaczonej jako dziatki nr 192/34 i 192/35
(obreb geodezyjny Dusina) pod droge dojazdowa ( KD ) oraz ustalen dla przedmiotowych
dzialek w czgsci objetej w projekcie planu jednostkami oznaczonymi symbolem: 13MN i
14MN.

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  Gostynia  w  rejonie
ul. Poznanskiej i osiedla Pozegowo zostal wylozony do publicznego wgladu od
23 czerwca do 21 lipca 2003 roku. Zgodnie z art. 24 ust. 1 ww. ustawy

* w dniu 30 lipca 2003 roku ztozyt zarzut do ww. projektu planu. Zarzut
spetnia wymagania formalne tj. zostal wniesiony na pi$mie z zachowaniem 14 dniowego
terminu ztoZenia zarzutu po uptywie okresu wytozenia projektu planu do wgladu publicznego.

Zainteresowany nie wyraza zgody na przeznaczenie czg$ci dziatek nr 192/34 1 192/35,
ktorych jest wspotwiascicielem pod planowang droge dojazdowsa, uznajac, iz nie ma ona
znaczenia dla catego uktadu komunikacyjnego, a wiascicielom uniemozliwi prawidtowe
zagospodarowanie dziatek.

Zaplanowana na minimalnym fragmencie dziatki 192/34 i na czg¢$ci dzialki nr 192/35 droga
dojazdowa ma stuzy¢ obsludze komunikacyjnej terendow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa, oznaczonych na rysunku planu symbolem 13MN i 14MN. Utrzymanie uktadu
komunikacyjnego w obecnej formie zapewni peten dostep komunikacyjny dla kwartatow
13MN i 14MN - szczegolnie w przypadku podziatu nieruchomosci stanowiacej dziatki
192/34, 192/35. Likwidacja czg$ci pasa drogowego we fragmencie zaprojektowanym na Ww.
dziatkach, spowodowataby powstanie drogi dojazdowej tzw. siggacza o dtugosci 370m ( nad
drogg KZ ). Taka dlugos¢ siggacza jest niezgodna z wytycznymi obowigzujacymi w
planowaniu  przestrzennym. Przedstawione rozwigzanie pozwala na zachowanie
bezpieczenstwa na tych terenach poprzez peilng dostepno$¢ komunikacyjng dla stuzb
pozarniczych, medycznych itp. Bardzo waznym argumentem na utrzymanie przedstawionego
rozwigzania jest zapewnienie w przysztosci odpowiednich parametréw dla infrastruktury (
wody , gazu, kanalizacji ). Media tego rodzaju powinny bowiem funkcjonowaé w obiegu
zamknietym, wtedy mozna uzna¢, ze odpowiednie parametry takie jak np. ciSnienie zostang
zachowane.
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Ponadto, w odniesieniu do terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 13MN, 14MN,
B niosto:
1. wprowadzenie na rysunku planu orientacyjnych zasad podziatu z uwzglednieniem
istniejgcych podziatow,
2. ustalenie minimalnych g)owierzchni nowo wydzielonych dziatek dla zabudowy
wolnostojacej na 500m”,
3. zmiang¢ maksymalnej powierzchni zabudowy z 30% na 50%, przy jednoczesnym
zmniejszeniu powierzchni terenow czynnych biologicznie z 40% na 20%,
4. wykazanie decyzja konserwatorska udokumentowanych obszaréw objetych strefa
archeologiczng ,,W”,
5. obnizenie stawki planistycznej z 30% do 10%, co jest zasada obowigzujaca
dotychczas na terenie miasta i gminy Gostyn.

Ad. 1.

Niniejszy projekt planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony na podstawie
przepiséw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 7 tej
ustawy uchwala Rady Miejskiej w Gostyniu o przystagpieniu do sporzadzenia planu okresla m.
in. konieczno$¢ umieszczenia w planie zasad podzialu terenéw na dziatki budowlane. Stad w
§ 5 ust. 7 pkt 3 uchwaty stanowigcej zbior ustalen regulujacych zasady zagospodarowania
terenu, zgodnie z powyzszymi przepisami, okreslono zasady podziatu na dziatki budowlane t;.
ustalono minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek na 350 m® w przypadku
zabudowy szeregowej i 800m? przy zabudowie wolno stojacej. Na rysunku planu nie
wprowadzono orientacyjnych podziatow nie ma bowiem takiego obowigzku, a uwzglednianie
granic istniejacych dziatek przy podziale geodezyjnym pozostawia si¢ woli wiasciciela
nieruchomosci.

Ad. 2.

Plan zagospodarowania przestrzennego okresla reguty zabudowy terenu czyli lokalne
warunki, zasady i standardy ksztalttowania zabudowy, co jest zgodne z art. 10 ust. 1 pkt 6
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Elementem ww. zasad zagospodarowania
przestrzeni jest rowniez okreSlenie minimalne; wielkoSci dzialek, ktéra w niniejszym
projekcie planu dla zabudowy wolno stojacej wynosi 800m® Takie rozstrzygnigcie
podyktowane zostalo koniecznoscig zachowania walorow krajobrazowych terenu poprzez
rozproszenie  zabudowy i  uwzglednieniem  aktualnego  trendu  wznoszenia
jednokondygnacyjnych budynkéw jednorodzinnych. Przyjete rozwigzanie ma roéwniez
zapewni¢ przyszlym mieszkancom tego obszaru ,komfort przestrzenny”. Ponadto
zmniejszenie minimalnej powierzchni dziatek skutkowaloby zwigkszeniem sieci ulic
dojazdowych. Uznano wiec, ustalenie minimalnej powierzchni dziatki na poziomie 800 m
jako optymalne.

Ponadto powodem odrzucenia zarzutu jest rowniez fakt, iz ustalenie minimalnej powierzchni
dziatek dla zabudowy wolno stajacej wynoszacej 500 m? (pkt 2 zarzutu) przy jednoczesnym
okresleniu mozliwosci zabudowy dziatki w 50% (pkt 3 zarzutu) jak wnosi zainteresowana —
stanowitoby wprowadzenie ustalen, ktére w przypadku ich realizacji nie pozwolityby na
przestrzeganie przepisow zawartych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, odnoszacych
si¢ do odleglosci zabudowy od granicy dziatki.

Ad. 3.

W uchwale stanowigcej zbior ustalen regulujacych warunki zagospodarowania terenu
w § 5 ust. 3 pkt 7 okreSlono powierzchni¢ zabudowang w uktadzie wolnostojacym
nie wieksza niz 30% powierzchni dziatki. W §wietle rozstrzygnigcia jw. w przypadku
dysponowania dziatkg o minimalnej powierzchni ( 800 mz) istnieje mozliwo$¢ usytuowania
budynku o powierzchni zabudowy 240 m?, co w przypadku budynku dwukondygnacyjnego
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daje powierzchni¢ uzytkowa ok. 450 m?. Przy usytuowaniu na dziatce garazu
wolnostojacego (25 m - jedno stanowisko, i 40 m*— dwa stanowiska) powierzchnia uzytkowa
budynku wyniesie ok. 400 m 2, natomiast w przypadku wykorzystania czesci budynku na cele
dziatalnosci gospodarczej ( max 30% 2pow. wewngtrznej budynku ) powierzchnia uzytkowa
czesci mieszkalnej wyniesie ok. 320 m® . Powyzsze zasady stwarzajg mozliwos¢ usytuowania
budynku o znacznej powierzchni zabudowy i w konsekwencji powierzchni uzytkowej.
Natomiast ustalenie terenow biologicznie czynnych na min. 40% powierzchni dziatki stwarza
koniecznoéé urzadzenia czeci ogrodowej o powierzehni 320 m®. Wynika to z zatozenia, iz
tereny zabudowy mieszkaniowej maja by¢ takze miejscem wypoczynku, to za$ zapewnia
wysoki udzial terenéw biologicznie czynnych. Nalezy wiec stwierdzi¢, ze ustalone warunki
zagospodarowania odnoszace si¢ do powierzchni zabudowy i terendw biologicznie czynnych
sg zgodne z zasadami zrownowazonego rozwoju, istotnymi w planowaniu przestrzennym.

Ad. 4.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 4 lit. a) ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym projekt
niniejszego planu zostat przedstawiony do uzgodnienia konserwatorowi zabytkow. Zgodnie z
pismem Wojewoddzkiego Oddzialu Stuzby Ochrony Zabytkéw w Poznaniu Delegatury w
Lesznie nr SOZ Le 2373/2002/2003 z 7 stycznia 2003 roku wprowadzono do uchwaty zapis o
obowigzywaniu strefy archeologicznej na calym obszarze obj¢tym opracowaniem, co jest
zwigzane z koniecznos$cig uzgodnienia z konserwatorem warunkéw realizacji inwestycji.
Nieuwzglednienie wniosku konserwatora zabytkéw stanowiloby naruszenie prawa, to za$
skutkowaloby niewaznoscia uchwaly o zatwierdzeniu planu zagospodarowania
przestrzennego - stad obowigzek umieszczenia w ustaleniach panu ww. zapisu. Na skutek
ztozonych protestow 1 zarzutdéw dotyczacych ochrony archeologicznej zwrdécono si¢ do
konserwatora zabytkow o ponowne zajg¢cie stanowiska. Pismem SOZ-LE-4153/153/2003
kierownik Delegatury Stuzby Ochrony Zabytkéw w Lesznie wyjasnit, iz zapisy dotyczace
strefy ,,W” ochrony archeologicznej wydawane sa na podstawie wytycznych opracowanych
wspolnie przez Ministerstwo Kultury i 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 wystepuja stanowiska
archeologiczne oraz gdzie potencjalnie moga one wystapi¢. Zdaniem konserwatora obecnos¢
na terenie objetym planem stanowiska archeologicznego nr 63-28/121 jest argumentem
niepodwazalnym za objgciem tego obszaru strefg ,,W” ( pismo WOSOZ w Poznaniu do
wgladu w urzedzie Miejskim w Gostyniu Wydziale Planowania Przestrzennego i Ochrony
Srodowiska ).

Ad. 5.

Projekt przedmiotowego planu obejmuje obszar o powierzchni ok. 70 ha. Teren ten jest
zainwestowany w nieznaczne] czesci, stad zagospodarowanie tych obszaréw wigze si¢ z
lokalizacja urzadzen infrastruktury technicznej, polegajacej na budowie drog, sieci
wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych, elektroenergetycznych. Poniewaz koszt
budowy infrastruktury technicznej dla tak duzego obszaru bedzie stanowil ogromne
obcigzenie finansowe gminy, zastosowano maksymalna stawke tj. 30% stuzaca 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%.

Rozpatrujac zarzut Rada Miejska w Gostyniu uwzgledniata przepisy ustawy z 7 lipca 1994
roku o zagospodarowaniu przestrzennym m. in. art. 2 ust.] wedlug ktorego ustalenie
przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu dokonywane jest w miejscowym planie
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zagospodarowania przestrzennego oraz art. 4 ust. 1, ktory stanowi iz, ww. czynnosci naleza
do zadan wilasnych gminy. Ponadto jak okreslono w pkt ad. 1 i1 ad. 2, uwzgledniono przepis
art. 10 ustawy, ktory okresla zakres ustalen planu, jak rowniez, jak wykazano w pkt ad. 4
kierowano si¢ przepisami art. 18 ust. 2 , ktore m. in. nakazuja uzgodni¢ projekt planu
stosownie do jego zakresu - w przypadku niniejszego planu rowniez z Kkonserwatorem
zabytkow.

Z uwagi na powyzsze, w oparCiu 0 art. 24 ust. 3 ww. ustawy, zarzut odrzucono.

§2.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gostynia.

§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.
Przewodniczacy Rady
/-IPiotr Radojewski

Sporzadzita : Renata Ignasiak 2004 — 03 — 24

* W uchwale wytagczono jawno$¢ danych na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r.
o dostepie do informacji publicznej. Jawnos$¢ wytaczyta — Renata Ignasiak Sekretarz Gminy.



