Uzasadnienie

Przystepujac do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Sierakowo
Potnoc I’ w Sierakowie, gmina Rawicz sporzadzono analize zasadnosci przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W analizie oceniono stopien zgodnosci
zamierzen z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Rawicz przyjetego Uchwatag Nr XXVI/265/16 Rady Miejskiej Gminy Rawicz
z dnia 11 lipca 2016 r.

Dla umozliwienia wykorzystania obszaru objetego planem zgodnie z ustaleniami Studium
zauwazono, ze istnieje potrzeba opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,»Sierakowo Potnoc I” w Sierakowie, gmina Rawicz. Obszar zostat przeznaczony w Studium pod tereny
obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynéw z zakazem lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, a
obecnie teren jest uzytkowany rolniczo.

Wyznaczony obszar ulokowany jest na potnoc od miasta, na gruntach wsi Sierakowo. Obszar planu
ma ksztatt zblizony do wydtuzonego trojkata. Od strony potnocnej teren ograniczony jest droga krajowa
nr 36, od wschodu zasigg planu ogranicza droga wojewodzka ulica Poznanska, natomiast od potudnia
teren obszar ma nieregularng lini¢ opartg o istniejacy podziat na dziatki geodezyjne i powiela granicg
ustalen wyznaczong w obowigzujacym Studium. Na obszarze nie ma zadnej zabudowy. Obszar
potozony jest na gruntach klas rolnych Vi VL.

Przedlozony do uchwalenia projekt planu ustala nast¢pujace zagadnienia:

1) W 84 zawarto ustalenie przeznaczenia terenu:
a) tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow, oznaczone na rysunku planu symbolem
”P”;
b) tereny drog publicznych klasy glownej, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,KD-G”;
c) tereny drog publicznych klasy zbiorczej, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,KD-Z”;
d) tereny drog publicznych klasy lokalnej, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,KD-L”;
e) tereny drog wewnetrznych, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,KDW?”;
f) tereny infrastruktury technicznej - elektroenergetyka, oznaczone na rysunku planu symbolem
,,E”.
2) W 851 6 zawarto zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego.
Okreslono zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen. Poniewaz przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Sierakowo Pélnoc I” w Sierakowie, gmina Rawicz przed
dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektoérych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu na podstawie art. 12 ust. 3 przy projektowaniu
niniejszego planu zastosowano przepisy dotychczasowe.
3) W 87 do 9 zawarto zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

Wskazano, ze obszar nie jest objety formami ochrony przyrody, odniesiono si¢ do ochrony
przed hatasem oraz okreslono zasady ochrony powietrza.

4) W 8§10 zawarto zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspoélczesne;j:
Ustalono nakaz prowadzenia badan archeologicznych na obszarze wyznaczonej strefy
archeologicznej ochrony konserwatorskiej.

5) W §11 ustalono, ze plan nie wyznacza terendw przestrzeni publicznych.
6) W 812 i 13 zawarto ustalenia szczegétowe dla obszaru objetego planem.

Ustalono szczegdélowo sposdb zagospodarowania poszczegdlnych terendéw  wobec
zapotrzebowania w zakresie, jaki wynika z ustawy i stosownego rozporzadzenia.

7) W 814 do 16 zawarto ustalenia dotyczace granic i sposoboéw zagospodarowania terenow lub
obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terenow



gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢

mas ziemnych.

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

8) W 8§17 zawarto szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem

miejscowym.

Okreslono szczeg6towe ustalenia dotyczace scalania i podziatu nieruchomosci.

9) W 8§18 do 23 zawarto zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i
infrastruktury technicznej.

Okreslono parametry modernizowanej, rozbudowywanej i budowanej infrastruktury
technicznej w zakresie uktadu komunikacyjnego, w tym okreslono podstawowe parametry drog,
wodociagow, kanalizacji, sieci elektroenergetycznych i gazowych, telekomunikacyjnych oraz
zrodet ciepta i gospodarki odpadami.

10) W 825 zawarto sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania

terendw

Dopuszczono mozliwos¢ sktadowania materiatdw budowlanych na czas prowadzenia prac
budowlanych.

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

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne

i krajobrazowe:

a) przeprowadzono analize zagospodarowania terenu oraz zabudowy sasiadujacej z
opracowywanym obszarem,

b) na podstawie w/w analizy nie znaleziono przeciwwskazan, aby obszar zostat przeznaczony
pod zagospodarowanie wynikajace z ustalen obowigzujacego Studium,

C) ustalone parametry zabudowy uniemozliwiajg sytuowanie obiektow, ktore znaczaco
oddziatywalyby na krajobraz jednocze$nie zapewniajgc racjonale zagospodarowanie

terenu.

¢ Dla terendéw obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow:

ustalono linie zabudowy w odlegltosci 10 m od linii rozgraniczajacej z terenami
drog publicznych i wewnetrznych; na rysunku planu wskazano miejsca, gdzie linia
zabudowy zbliza si¢ lokalnie na odlegto$¢ 6 m do w/w linii rozgraniczajacej,
wskazniki zabudowy zostaly ustalone w sposob umozliwiajacy sytuowanie
budynkéw w duzym zakresie pokrycia powierzchni dziatki budowlanej — przy
zatozeniu parametru minimalnego przyktadowa wyznaczona dziatka budowlana o
pow. 10ha musi by¢ zabudowana budynkiem o powierzchni co najmniej 500 m?,
przy zatozeniu wskaznika maksymalnego w powigzaniu z maksymalng
powierzchnig zabudowy 65% mozna usytuowa¢ na czeSci dziatki obiekt
dwukondygnacyjny,

maksymalna powierzchnia zabudowy, ustalona na 65% powierzchni dziatki
budowlanej umozliwia $rednio-intensywna zabudowg terenu, w polaczeniu z
minimalng powierzchnig biologicznie czynng daje 25% powierzchni dziatki na
dojscia, dojazdy, parkingi i place sktadowe,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna, ustalona na 10% powierzchni
dzialki budowlanej wynika bezposrednio z ustalen studium i jest minimalng
powierzchng, na ktdrej mozna zorganizowac urzadzenia do zagospodarowania wod
opadowych i roztopowych na terenie dziatki,

wysoko$¢ obiektow w zakresie wysokosci liczonej w metrach oraz liczbie
kondygnacji zostala okreslona na podstawie zglaszanego zapotrzebowania przez
strony zainteresowane inwestowaniem na obszarze objetym planem oraz w
zwiazku z uzyskanymi wnioskami przez instytucje opiniujace i uzgadniajace,



2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

— ustalono dachy plaskie jako wiodacy sposob przekrywania budynkow
przemystowych; wprowadzenie innych ksztaltéw dachu naruszy tad przestrzenny
na obszarze,

e dla terenow infrastruktury technicznej — elektroenergetyka:

— wyznaczono linie zabudowy jako kontynuacj¢ linii na przyleglym terenie
oznaczonym symbolem P1; linia zabudowy ogranicza jedynie budynki zawierajgce
pomieszczenia, tym samym urzadzenia infrastruktury technicznej mogg by¢
sytuowane poza obszarem wyznaczonym linig zabudowy,

— teren zostal wyznaczony przy terenach komunikacji zapewniajagc swobodny
dostep,

— wskazane parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu umozliwiajg usytuowanie stacji transformatorowej,

d) wprowadzono pas zieleni izolacyjnej dla wizualnego odseparowania zabudowy
przemystowej od istniejgcej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

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
wtlasng powierzchnie biologicznie czynng lub do studni chtonnych,

C) na obszarze nie wystepujg grunty rolne i le$nie objete ochrong,

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;:

e na obszarze nie ma zabytkéw ani dobr kultury wspoétczesnej,

e dla zapewnienia ochrony zabytkéw archeologicznych, ktére moga znajdowac sie pod
powierzchnig terenu obszar planu objeto strefg ochrony konserwatorskiej ,,W”,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob

niepetnosprawnych:

e oddalenie terenow obiektoéw produkcyjnych od zabudowan mieszkalnych umozliwia
ochrone zabudowan mieszkalnych od skutkéw wystapienia powaznej awarii,

e wprowadzono pas zieleni izolacyjnej dla ochrony terendow przylegajacych od
ewentualnych emisji pytdw i hatasu,

e ustalenia planu nakazuja zachowanie parametrow zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym zapewnienie dojazdu zgodnie z przepisami przeciwpozarowymi,

e wskazano sposob realizacji miejsc parkingowych dla oséb niepetnosprawnych,

walory ekonomiczne przestrzeni:

e ustalone parametry zabudowy umozliwiajg racjonale zagospodarowanie terenu,

e skumulowanie obiektow produkcyjnych umozliwi zrownowazong rozbudowe
infrastruktury dla obstugi terendw obiektow przemystowych,

prawo wlasnosci:

e ustalenia przyjete w planie byly poddane weryfikacji podczas konsultacji spotecznej —
wytozenia do publicznego wgladu oraz dyskusji publicznej, dzieki czemu osoby
majace interes prawny mogly zaja¢ stanowisko wobec przyjetych zatozen; informacja
o terminach zostala podana do publicznej wiadomosci, uzupetnienie po zakonczeniu
procedury

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

e obszar nie obejmuje terenéw zamknietych,

e na obszarze nie przewiduje si¢ sytuowania obiektow, ktore stanowilyby przeszkode
lotnicza,

potrzeby interesu publicznego:

e 10zWO0j przemystu stworzy nowe miejsca pracy,




9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieCi
szerokopasmowych oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci:

e umozliwia si¢ rozwoj infrastruktury technicznej w miarg potrzeb,
e kumulacja obiektow umozliwi ekonomiczne wykorzystanie rozbudowywanej sieci,

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

o calo$¢ procedury byla prowadzona zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2017, poz. 1043),

e przeprowadzono procedur¢ zwigzang z udziatem spoteczenstwa w ochronie
srodowiska 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 §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1405),

e umozliwiono sktadanie uwag i wnioskow do planu za pomoca $rodkow komunikacji
elektronicznej — podano adres, na ktoéry mozna byto sktada¢ uwagi i wnioski,

e plan uzyskal 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 urzgdami i instytucjami zgodnie z art. 17 ustawy,

e projekt planu zostal wytozony do publicznego wgladu; podczas wylozenia, dyskusji
publicznej oraz w okresie przewidzianym na sktadanie uwag do planu wpfynelo/nie
wplynelo ... uwag/zadna uwaga. uzupetnienie po zakoriczeniu procedury

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

Poniewaz plan zaktada wyznaczenie nowych terenéw pod obiekty produkcyjne, sktady i magazyny
zanalizowano po czym zaprojektowano przeznaczenie terenu w sposob umozliwiajacy uwzglednienie
wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) skumulowano funkcj¢, dopuszczono sytuowanie zabudowy w duzym procencie w stosunku do
powierzchni dziatki,

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

3) proponowany sposob zagospodarowania droég umozliwia rozwdj infrastruktury w zakresie
transportu publicznego oraz umozliwiajacej przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow,

4) wyznaczony obszar jest nowym obszarem przeznaczonym pod obiekty produkcyjne, sktady i
magazyny, ktory zostal wyznaczony w obszarze bardzo dobrze skomunikowanym, ktory
wymaga stosunkowo niewielkich naktadow finansowych na rozbudowe infrastruktury
niezbednej do prawidlowego ruchu zakladow, jednoczesnie znajduje si¢ na terenie
spetniajagcym wymogi art. 73 ust. 2, 3a, 4 i 5 oraz 74 ust. 1

W trwajacej kadencji Rady Miejskiej Gminy Rawicz nie zostata wykonana jeszcze analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, dlatego nie ma podstawy do oceny zgodnos$ci 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 wptywow do budzetu gminy z tytutu optaty
od wzrostu warto$ci nieruchomosci jak i zbycia terenow bedacych we wlasnosci gminy.



Bilans catosci

Koszt budowy drég -2 282 480,00 zt
Koszt budowy infrastruktury -1 273 680,00 zt
Suma wartosci gruntow, ktére moga podlegac odszkodowaniom lub wykupowi -437 820,00 zt
Przychody z tytutu sprzedazy gruntéw 0,00 zt
Przychdd z tytutu renty planistycznej 5723 298,00 zt
przychody z tytutu podatkédw w persp. 10 lat od wejscia w zycie planu 4251 543,88 zt
Podsumowanie 5980 861,88 zt

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

W prognozie zalozono réwniez pelne uzbrojenie terenu, w tym budowe infrastruktury
wodociggowo-kanalizacyjnej, utwardzonych drog w tym z obustronnym chodnikiem i odwodnieniem
powierzchni utwardzonych oraz sieci elektroenergetycznej. Sa to zadania wlasne gminy. Czes¢ z tych
inwestycji nie obcigza bezposrednio budzetu gminy, a budowa sieci elektroenergetycznej i gazowej jest
realizowana przez spotki skarbu panstwa. Nie mniej prognoza skutkow finansowych winna
przewidywac koszt budowy takiej infrastruktury. Przekazanie budowy infrastruktury spotkom 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 Uchwala
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 bgdzie ustalal przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobdw 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 okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemOéw komunikacji i infrastruktury technicznej. Wyznaczono tereny umozliwiajace przebudowe
ukladu komunikacyjnego w sposoéb wynikajacy z racjonalnego gospodarowania terem oraz z
uwzglednieniem uwag stron posiadajacych interes faktyczny i prawny do tych terenow.



