Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Rawicz Poludnie I” w D¢bnie Polskim,
gmina Rawicz V.3,6 2018.10.30

Uzasadnienie

Przystepujac do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Rawicz
Potudnie I” w Degbnie Polskim, gmina Rawicz sporzadzono analize zasadno$ci przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W analizie oceniono stopien
zgodnosci zamierzen z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i Gminy Rawicz, przyjetego Uchwatg Nr XXV1/265/16 Rady Miejskiej Gminy
Rawicz z dnia 11 lipca 2016 r.

Dla umozliwienia wykorzystania obszaru objetego planem zgodnie z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i Gminy Rawicz, przyjetego
Uchwatg Nr XXVI1/265/16 Rady Miejskiej Gminy Rawicz z dnia 11 lipca 2016 r. Obszar zostat
przeznaczony w Studium pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz tereny zabudowy
uslugowe;j, a obecnie teren jest uzytkowany rolniczo.

Wyznaczony obszar ulokowany jest na potudnie od miasta, na gruntach wsi Debno Polskie Obszar
planu ma ksztalt zblizony do trdjkata. Od strony péinocnozachodniej teren graniczy z gruntami miasta
i przylega do linii kolejowej, od potudniowego zachodu plan ograniczony jest droga gminna, ul. H.
Sienkiewicza, natomiast od wschodu granice planu linia rozgraniczajaca drogi publicznej, ul. Ks. P.
Wawrzyniaka. Niewielka granice poéinocng planu wyznacza droga publiczna, Ks. P. Wawrzyniaka i H.
Sienkiewicza nie sg objete ustaleniami planu. Na obszarze nie ma zadnej zabudowy. Obszar potozony
jest na gruntach Kklas rolnych I, IV i V. Przez teren przechodzi infrastruktura techniczna -
elektroenergetyka, linia 15kV, ktora dla realizacji ustalen planu wymaga przebudowy.

Przedlozony do uchwalenia projekt planu ustala nast¢pujace zagadnienia:

1) W §4 zawarto ustalenie przeznaczenia terenu:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolem
»MW?”,

b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej, oznaczone na rysunku planu
symbolem ,,MN/U”,

¢) tereny zabudowy ushugowej, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,U”,

d) tereny zieleni urzadzonej, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,ZP”,

e) tereny drég wewngetrznych, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,KDW?”,

2) W §5 zawarto zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego.

- Okre$lono zasady i warunki sytuowania elementow informacji miejskiej. Poniewaz
przystapiono do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Rawicz Poludnie I” w Debnie Polskim, gmina Rawicz po dacie wejScia w zycie ustawy
z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu na podstawie art. 12 ust. 3 przy projektowaniu niniejszego
planu zastosowano przepisy wynikajace ze mienionej ustawy. Dlatego uchwala nie
reguluje zagadnien zwigzanych z zasadami i warunkami sytuowania obiektow matej
architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen.

3) W §6 zawarto zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

- Wskazano, Ze obszar nie jest objety formami ochrony przyrody, odniesiono si¢ do ochrony
przed hatasem oraz okres$lono zasady ochrony powietrza.
4) W §7 zawarto zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspotczesne;.

- Ustalono nakaz prowadzenia badan archeologicznych na obszarze wyznaczonej strefy
archeologicznej ochrony konserwatorskiej.
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5) W §8 ustalono, ze plan nie wyznacza terenéw przestrzeni publicznych;

6) W §9 do 12 zawarto ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenow lub
obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym
terendw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych.

- Ustalono, ze w granicach planu nie wystepuja tereny objete ochrong na podstawie
przepisow odrgbnych takie jak tereny zagrozone powodzig lub osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

7) W §13 zawarto szczeg6towe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym.

- Okres$lono szczegotowe ustalenia dotyczace scalania i podziatu nieruchomosci.
8) W §14 i 15 zawarto zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i
infrastruktury techniczne;j.

- Okreslono parametry modernizowanej, rozbudowywanej i budowanej infrastruktury
technicznej w zakresie uktadu komunikacyjnego, wodociggow, kanalizacji, Sieci
elektroenergetycznych i gazowych, telekomunikacyjnych oraz zrédet ciepta i gospodarki
odpadami.

9) W §16, 17 1 18 rozstrzygni¢to w sprawie ustalen dotyczacych granic i sposobow
zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych oraz tymczasowego
zagospodarowania. Poniewaz tereny takie nie wystepuja w obszarze objetym planie wskazano,
Ze nie wyznacza si¢ wymienionych terenow i obszarow.

10) W §19 do 23 zawarto ustalenia szczegotowe dla obszaru objgtego planem.

- Ustalono szczegdlowo sposob zagospodarowania poszczegdlnych terendw wobec
zapotrzebowania w zakresie, jaki wynika z ustawy i stosownego rozporzadzenia.

Zagadnienia wymienione w art. 1 ust. 2-4 ustawy zostaty zrealizowane w nastepujgcy sposob:

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i
krajobrazowe:

1) przeprowadzono analize zagospodarowania terenu oraz zabudowy sgsiadujgcej z
opracowywanym obszarem;

2) na podstawie w/w analizy nie znaleziono przeciwwskazan, aby obszar zostal przeznaczony pod
zagospodarowanie wynikajgce z ustalen obowigzujacego Studium,;

3) ustalone parametry zabudowy uniemozliwiajg sytuowanie obiektow, ktore znaczaco
oddzialywatyby na krajobraz jednoczesnie zapewniajac racjonale zagospodarowanie terenu:

a) dla terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej:

- ustalono linie zabudowy w odleglosci 20 m od linii rozgraniczajacej z terenem kolejowym,
w odlegtosci 8 m od ul. Sienkiewicza oraz 6 m od linii rozgraniczajacych z terenami
pozostalych drog publicznych oraz wyznaczonych w planie drog wewngtrznych poza
oczywistym zblizeniem i oddaleniem wynikajacym z ksztattowania przestrzeni drogi,

- wskazniki zabudowy zostaly ustalone w sposdb umozliwiajacy sytuowanie budynkoéw w
duzym zakresie pokrycia powierzchni dziatki budowlanej. Zabudowa istniejaca aktualnie
na dziatkach budowlanych wypetnia warunki wskazane w planie,

- ustalono maksymalng powierzchnia zabudowy oraz minimalng powierzchnig biologicznie
czynng umozliwiajace racjonalne zagospodarowanie dziatki,
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- wysokos$¢ obiektow w zakresie wysokos$ci liczonej w metrach zostala okre$lona na
podstawie porownywalnej zabudowy na terenach sasiednich do obszaru planu oraz w
zgodzie z ustaleniami obowigzujgcego Studium,

- ustalono dachy dwu lub wielospadowe, o kacie spadku od 30 do 45° oraz dopuszczono
dachy ptaskie; tak szerokie ustalenia wynikaja z charakteru otaczajacej zabudowy - na
terenach przyleglych zabudowa wielorodzinna i ustugowa jest kryta dachami ptaskimi,
natomiast wiekszo$¢ zabudowy jednorodzinnej jest pod dachem sko$nym; zacheca si¢ do
sytuowania budynkéw z dachem sko$nym, aby wprowadzi¢ przej$cie gabarytowe i
formalne od niewysokiej zabudowy jednorodzinnej do intensywnej zabudowy
wielorodzinnej,

- podstawowa wyznaczong funkcja terendéw jest zabudowa mieszkaniowa i biorgc pod uwagg
taka podstawowa funkcje powigzano ustalenia poziomow hatasu z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng i zamieszkania zbiorowego. Majac jednak na uwadze, ze
ustalenia obowigzujacego Studium dopuszczajg rdwnie sytuowanie zabudowy ustugowe;j
na obszarach oznaczonych symbolem MW dlatego uzasadnione jest, aby niewielka
powierzchnia projektowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych mogta zostaé
wykorzystania na ustugi, ktore nie spowodujg pogorszenia komfortu zycia mieszkancow.
Ponadto, przewiduje si¢, ze wprowadzenie takich ustlug podniesie komfort zycia ze
wzgledu na bliskos¢ do podstawowych ustug. Poniewaz wyznaczona funkcja
mieszkaniowa wielorodzinna jest jednoznacznie nadrz¢dna, a wspomniane wyzej
ustalenia dotyczace halasu uniemozliwig sytuowanie ustug zaktocajacych jakosc zycia
dlatego nie ma podstawy do okreslenia innego przeznaczenia niz podstawowe —
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

b) dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz uslugowe;:

- ustalono linie zabudowy w odleglosci 6 m od linii rozgraniczajacych z terenami drog
publicznych oraz wyznaczonych w planie drog wewnetrznych,

- wskazniki zabudowy zostaly ustalone w sposdéb umozliwiajacy sytuowanie budynkéw w
duzym zakresie pokrycia powierzchni dziatki budowlanej. Zabudowa istniejaca aktualnie
na dziatkach budowlanych wypetia warunki wskazane w planie,

- ustalono maksymalng powierzchnia zabudowy oraz minimalng powierzchnig biologicznie
czynng umozliwiajace racjonalne zagospodarowanie dziafki,

- wysokos$¢ obiektow w zakresie wysokosci liczonej w metrach zostala okreslona na
podstawie poréwnywalnej zabudowy na terenach sgsiednich do obszaru planu oraz w
zgodzie z ustaleniami obowigzujgcego Studium,

- ustalono dachy dwu lub wielospadowe, o kacie spadku od 30 do 45° oraz dopuszczono
dachy ptaskie; tak szerokie ustalenia wynikajg z charakteru otaczajacej zabudowy - na
terenach przylegtych zabudowa wielorodzinna i ustugowa jest kryta dachami ptaskimi,
natomiast wigkszos¢ zabudowy jednorodzinnej jest pod dachem sko$nym,

¢) dla terenéw zabudowy uslugowe;:

- ustalono linie zabudowy w odleglosci 6 m od linii rozgraniczajacych z terenami drog
publicznych,

- wskazniki zabudowy zostaly ustalone w sposdb umozliwiajacy sytuowanie budynkoéw w
duzym zakresie pokrycia powierzchni dziatki budowlanej. Zabudowa istniejaca aktualnie
na dziatkach budowlanych wypetnia warunki wskazane w planie,

- ustalono maksymalng powierzchnia zabudowy oraz minimalng powierzchnig biologicznie
czynng umozliwiajgce racjonalne zagospodarowanie dziatki,

- wysokos$¢ obiektow w zakresie wysokosci liczonej w metrach zostala okreslona na
podstawie porownywalnej zabudowy na terenach sagsiednich do obszaru planu oraz w
zgodzie z ustaleniami obowigzujacego Studium,
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- ustalono dachy dwu lub wielospadowe, o kacie spadku od 30 do 45° oraz dopuszczono
dachy ptaskie; tak szerokie ustalenia wynikajg z charakteru otaczajacej zabudowy - na
terenach przylegltych zabudowa wielorodzinna i ustugowa jest kryta dachami ptaskimi,
natomiast wigkszo$¢ zabudowy jednorodzinnej jest pod dachem sko$nym,;

4) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i
lesnych:

a) obszar nie jest objety formami ochrony przyrody, nie zidentyfikowano rowniez stanowisk
gatunkow chronionych,

b) nie przewiduje si¢ istotnego wplywu na zasoby wodne — plan znajduje si¢ na obszarze o
ubogiej sieci hydrograficznej, dla zapewnienia retencji obszaru nakazuje si¢
zagospodarowanie wod opadowych na wlasnym obszarze, np. przez odprowadzenie na
wlasna powierzchnie biologicznie czynng lub do studni chlonnych;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesne;.

- na obszarze nie ma zabytkow ani dobr kultury wspolczesne;;
6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych:

a) ustalenia planu nakazujg zachowanie parametréw zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym przygotowanie sieci wodociggowej zgodnie z przepisami przeciwpozarowymi,
b) wskazano sposob realizacji miejsc parkingowych dla os6b niepetnosprawnych;
7) walory ekonomiczne przestrzeni:

a) ustalono parametry zabudowy umozliwiajace racjonale zagospodarowanie terenu,

b) w przyleglych drogach usytuowana jest juz infrastruktura techniczna, ktéra moze byc¢
podstawa do dalszej rozbudowy; skumulowanie obiektoéw mieszkalnych i ustugowych
umozliwi zrownowazong rozbudowe infrastruktury obstugi terenow ;

8) prawo wlasnosci.

- ustalenia przyjete w planie byly poddane weryfikacji podczas konsultacji spotecznej —
wyltozenia do publicznego wgladu oraz dyskusji publicznej, dzigki czemu osoby majace
interes prawny mogly zaja¢ stanowisko wobec przyjetych zatozen; informacja o
terminach zostata podana do publicznej wiadomosci;
9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

- na obszarze nie przewiduje si¢ sytuowania obiektow, ktore stanowilyby przeszkode
lotnicza;
10) potrzeby interesu publicznego.

- rozw0j terendow zabudowy mieszkaniowej umozliwi rozbudowe bazy mieszkaniowe;j,
zachowanie poréwnywalnej gestosci zabudowy umozliwi racjonalne gospodarowanie
gruntami, natomiast wyznaczenie terenow, na ktorych moga by¢ prowadzone ustugi
stworzy nowe miejsca pracy;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci
szerokopasmowych oraz potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci:

a) umozliwia si¢ rozwdj infrastruktury technicznej w miar¢ potrzeb,
b) kumulacja obiektow umozliwi ekonomiczne wykorzystanie rozbudowywane;j sieci;

12) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych:

a) calos¢ procedury byla prowadzona zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,
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b) przeprowadzono procedur¢ zwigzang z udziatem spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
zgodnie z zapisami art. 39 oraz art. 54 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,

¢) umozliwiono skladanie uwag i wnioskéw do planu za pomocg $rodkéw komunikacji
elektronicznej — podano adres, na ktory mozna bylo sktada¢ uwagi i wnioski,

d) plan uzyskat pozytywna opini¢ gminnej komisji urbanistycznej. Ustalenia planu zostaty
pozytywnie uzgodnione z powotanymi do tego urzedami i instytucjami,

e) przeprowadzono procedure opiniowania i uzgadniania ustalen planu z powotanymi do tego
urzedami i instytucjami zgodnie z art. 17 ustawy,

f) projekt planu zostal wylozony do publicznego wgladu; podczas wyltozenia, dyskusji
publicznej oraz w okresie przewidzianym na sktadanie uwag do planu wplyneto ... uwag;
rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowi zatacznik do uchwaty.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Poniewaz plan zaktada wyznaczenie nowych terendow pod zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna,
zabudowe ustugowa i zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz uslugowa wraz niezbednym rozwoje
terenow komunikacji, zanalizowano po czym zaprojektowano przeznaczenie terenu w Sposob
umozliwiajacy uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez

1) skumulowano funkcje, dopuszczono sytuowanie zabudowy w duzym procencie w stosunku do
powierzchni dziatki;

2) usytuowany obszar znajduje si¢ przy istniejacych drogach krajowej gminnej; zaproponowana
ustaleniami planu infrastruktura drogowa zostata zaprojektowana zgodnie z wymogami
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ drogi publiczne
1 ich usytuowanie oraz z wnioskow ztozonych przez zarzadcow drog;

3) proponowany sposob zagospodarowania drég umozliwia rozwoj infrastruktury w zakresie
transportu publicznego; szeroko$¢ wyznaczonych drég umozliwia przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow, jak rowniez nie ma przeciwwskazan, aby budowaé¢ w liniach
wyznaczonych drog $ciezek rowerowych i chodnikow;

4) wyznaczony obszar jest nowym obszarem przeznaczonym pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne, jednorodzinne oraz ustugowe.

W trwajacej kadencji Rady Miejskiej Gminy Rawicz nie zostata wykonana jeszcze analiza zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, dlatego nie ma podstawy do oceny zgodnosci z wynikami tej
analizy.

Wykonana w trakcie procedury prognoza skutkéw finansowych prognozuje zysk zwigzany z
wprowadzeniem ustalen planu w zycie. W opracowanej prognozie skutkow finansowych szacunkowo
okreslono, jakimi kosztami inwestycji moze zosta¢ obcigzony budzet Gminy Rawicz w przypadku
realizacji ustalen planu. Podj¢to rowniez probe oszacowania wplywdw do budzetu gminy z tytulu oplaty
od wzrostu wartos$ci nieruchomosci jak i zbycia terenéw bedacych we wtasnosci gminy.
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Bilans catosci

Koszt budowy drég -1 189 100,00 zt
Koszt budowy infrastruktury -408 900,00 zt
Suma wartosci gruntéw, ktére moga podlegaé odszkodowaniom lub wykupowi -15 570,00 zt

371 760,00
Przychody z tytutu sprzedazy gruntéw zt
Przychdd z tytutu renty planistycznej 1182 535,20 zt
przychody z tytutu podatkéw w persp. 10 lat od wejscia w zycie planu 443 867,06 zt
Podsumowanie 384 592,26 zt

Wskazane w opracowaniu koszty i wpltywy nie wystapia natychmiast i skutki finansowe moga by¢
odczuwalne w duzo szerszej perspektywie czasowej (np. 5-10 lat). Zwraca si¢ uwage, ze wpltyw do
budzetu z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci mozna spodziewac si¢ w terminie do pigciu lat od dnia
wejscia ustalen zmiany w zycie. W powyzszym bilansie zatozono petny wptyw oplaty z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci.

W prognozie zatozono rowniez petne uzbrojenie terenu, w tym budowe infrastruktury wodociagowo-
kanalizacyjnej, utwardzonych drég w tym z obustronnym chodnikiem i odwodnieniem powierzchni
utwardzonych oraz sieci elektroenergetycznej. Sg to zadania wtasne gminy. Cze$¢ z tych inwestycji nie
obcigza bezposrednio budzetu gminy, a budowa sieci elektroenergetycznej i gazowej jest realizowana
przez spotki skarbu panstwa. Nie mniej prognoza skutkéw finansowych winna przewidywaé koszt
budowy takiej infrastruktury. Przekazanie budowy infrastruktury spétkom celowym powoduje, ze
budzet miasta nie jest bezposrednio obcigzony kosztami uzbrojenia terenu.

Reasumujac, przedtozony do uchwalenia projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rawicz, przyjetego Uchwata Nr XXV1/265/16
Rady Miejskiej Gminy Rawicz z dnia 11 lipca 2016 r., zostat sporzadzony zgodnie z art. 15 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz rozporzadzeniem w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Projektowany plan bedzie ustalat
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, tym samym regulowal przyszte inwestycje na
wskazanym terenie oraz umozliwi zabudowe w sposob zorganizowany i zgodny z tadem przestrzennym.
W projektowanym planie okre§lono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej. Wyznaczono tereny umozliwiajace przebudowe uktadu komunikacyjnego
w sposob wynikajacy z racjonalnego gospodarowania terem oraz z uwzglednieniem uwag stron
posiadajacych interes faktyczny i prawny do tych terenow.



