Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Sierakowo Pétnoc 11” w Sierakowie,
gmina Rawicz V.3,32017.08.14

Uzasadnienie

Przystepujac do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Sierakowo
Potnoc II” w Sierakowie, gmina Rawicz sporzadzono analiz¢ zasadnosci przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W analizie oceniono stopien zgodnos$ci
zamierzen z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i Gminy Rawicz, przyjetego Uchwata Nr XXIX/303/16 Rady Miejskiej Gminy Rawicz
z dnia 26 pazdziernika 20 16 r.

Dla umozliwienia wykorzystania obszaru objetego planem zgodnie z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i Gminy Rawicz, przyjetego
Uchwatg Nr XXV1/265/16 Rady Miejskiej Gminy Rawicz z dnia 11 lipca 2016 r. Obszar zostat
przeznaczony w Studium pod tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw 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 poéinocnej teren ograniczony jest droga krajowa
nr 36, od zachodu zasieg planu ogranicza droga gminna - ulica Poznanska, natomiast od wschodu
granice planu wyznacza wschodnia granica dziatki drogi $rodpolnej. Na obszarze nie ma zadnej
zabudowy. Droga krajowa nie jest objeta ustaleniami planu. Obszar potozony jest na gruntach klas
rolnych IV i V.

Przedlozony do uchwalenia projekt planu ustala nastgpujace zagadnienia:

1) W §4 zawarto ustalenie przeznaczenia terenu:

a) tereny obiektéw produkcyjnych, sktadow i magazynow, oznaczone na rysunku planu
symbolem ,,P”,

b) tereny drég publicznych, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,KDZ”,

¢) tereny drog publicznych - drogi lokalne, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,KDL”,

d) tereny infrastruktury technicznej - elektroenergetyka, oznaczone na rysunku planu symbolem
»E”

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

- Okre$lono zasady i warunki sytuowania elementéw informacji miejskiej. Poniewaz
przystapiono do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Sierakowo Polnoc II” w Sierakowie, gmina Rawicz po dacie wejscia w zycie ustawy z
dnia 24 kwietnia 2015 r. 0o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu na podstawie art. 12 ust. 3 przy projektowaniu niniejszego
planu zastosowano przepisy wynikajace ze zmienionej ustawy. Dlatego uchwata 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 okreslono zasady ochrony powietrza;
4) W §7 zawarto zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspotczesne;j.

- Ustalono nakaz prowadzenia badan archeologicznych na obszarze wyznaczonej strefy
archeologicznej ochrony konserwatorskiej;
5) W §8 ustalono, ze plan nie wyznacza terenéw przestrzeni publicznych;
6) W §9 do 11 zawarto ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenow lub
obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym
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terenéw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych.

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

7) W §12 zawarto szczegdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym.

- Okreslono szczegotowe ustalenia dotyczace scalania i podziatu nieruchomosci;
8) W §13 i 14 zawarto zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i
infrastruktury techniczne;j.

- Okreslono parametry modernizowanej, rozbudowywanej i budowanej infrastruktury
technicznej w zakresie ukladu komunikacyjnego, wodociggow, kanalizacji, sieci
elektroenergetycznych i gazowych, telekomunikacyjnych oraz zrodet ciepta i gospodarki
odpadami;

9) W §15, 16 1 17 rozstrzygnieto w sprawie ustalen dotyczacych granic i sposobdw
zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrgbnych przepisow, w tym terendw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych oraz tymczasowego
zagospodarowania. Okreslono, ze drogi publiczne sg inwestycjami celu publicznego o
znaczeniu lokalnym. W sprawie pozostatych terenow lub obiektéw ustalono, ze takie tereny lub
obiekty nie wystepuja w obszarze obj¢tym planie wskazano, ze nie wyznacza si¢ wymienionych
terenOw 1 obszarow;

10) W §18 1 19 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 sasiadujace] z
opracowywanym obszarem;

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

3) ustalone parametry zabudowy odpowiadaja parametrom w planach przygotowywanych na
tereny przylegle:

a) dla terendw obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow:

- ustalono linie zabudowy w odlegtosci 25 m od linii rozgraniczajacej z terenem drogi
krajowej nr 36 oraz w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacych z terenami drog
publicznych wyznaczonych w planie oznaczonych KDZ i KDL,

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

- ustalono maksymalng powierzchni¢ zabudowy oraz minimalng powierzchni¢ biologicznie
czynng umozliwiajgce racjonalne zagospodarowanie dziatki,

- wysokos$¢ obiektow w zakresie wysokosci liczonej w metrach oraz liczbie kondygnacji
zostala okreSlona na podstawie zglaszanego zapotrzebowania przez strony
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Zainteresowane inwestowaniem na obszarze objetym planem oraz w zwigzku z
uzyskanymi wnioskami przez instytucje opiniujace i uzgadniajace,
- ustalono dachy ptaskie jako wiodacy sposdb przekrywania budynkow przemystowych;
wprowadzenie innych ksztattéw dachu naruszy tad przestrzenny na obszarze;
4) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i
lesnych:

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

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

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspolczesne;:

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

a) ustalenia planu nakazuja zachowanie parametréw zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym przygotowanie sieci wodociggowej zgodnie z przepisami przeciwpozarowymi,
b) wskazano sposob realizacji miejsc parkingowych dla 0s6b niepetnosprawnych;
7) walory ekonomiczne przestrzeni:

a) ustalono parametry zabudowy umozliwiajace racjonale zagospodarowanie terenu,
b) skumulowanie obiektow produkcyjnych umozliwi zrownowazong rozbudowe infrastruktury
dla obstugi terené6w obiektéw przemystowych;
8) prawo wlasnosci.

- ustalenia przyjete w planie byly poddane weryfikacji podczas konsultacji spotecznej —
wylozenia do publicznego wglgdu oraz dyskusji publicznej, dzigki czemu osoby majgce
interes prawny mogly zajgé¢ stanowisko wobec przyjetych zatozen; informacja o
terminach zostata podana do publicznej wiadomosci,(UWAGA: zostanie zweryfikowane
i uzupetnione po zakornczeniu procedury).
9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

- na obszarze nie przewiduje si¢ sytuowania obiektoéw, ktore stanowilyby przeszkode
lotnicza;
10) potrzeby interesu publicznego.
- skumulowanie obiektow produkcyjnych umozliwi zréwnowazong rozbudowe
infrastruktury dla obstugi terenow obiektow przemystowych;
11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci
szerokopasmowych oraz potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci:

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

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

a) calo$¢ procedury byla prowadzona zgodnie z przepisami ustawy 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

b) przeprowadzono procedur¢ zwigzang z udzialem spoteczenstwa w ochronie §rodowiska
zgodnie z zapisami art. 39 oraz art. 54 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
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udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko,

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

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

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

) projekt planu zostal wytozony do publicznego wglgdu,; podczas wytozenia, dyskusji publicznej
oraz w okresie przewidzianym na skfadanie uwag do planu wplyneto ......... uwag;
rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowi zalgcznik do uchwaly. (UWAGA:
zostanie zweryfikowane i uzupetnione po zakornczeniu procedury).

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 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 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 zostala zaprojektowana zgodnie z wymogami
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ 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 drog umozliwia przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow, jak rowniez nie ma przeciwwskazan, aby budowaé w liniach wyznaczonych drog
sciezek rowerowych i chodnikow;

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 naktadéw finansowych na rozbudowg infrastruktury
niezbednej do prawidtowego ruchu zaktadow, jednoczesnie znajduje si¢ na terenie spetniajacym
wymogi art. 73 ust. 2, 3a, 4 i 5 oraz 74 ust. 1.

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

Koszt budowy drég -1 804 300,00 zt
Koszt budowy infrastruktury -1 035 300,00 zt
Suma wartosci gruntow, ktére moga podlegac odszkodowaniom lub wykupowi -48 630,00 zt
Przychody z tytutu sprzedazy gruntéw 0,00 zt
Przychdd z tytutu renty planistycznej 1632 834,00 zt
przychody z tytutu podatkéw w persp. 10 lat od wejscia w zycie planu 2924 110,55 zt
Podsumowanie 1668 714,55 zt

Wykonana w trakcie procedury prognoza skutkéow 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 wplywow do budzetu gminy z tytutu optaty
od wzrostu wartosci nieruchomosci jak i zbycia terenéw bedacych we wlasnosci gminy.

Wskazane w opracowaniu koszty i wptywy 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 tytulu wzrostu warto$ci 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 réwniez petne uzbrojenie terenu, w tym budowe infrastruktury wodociagowo-
kanalizacyjnej, utwardzonych drog w tym z obustronnym chodnikiem i odwodnieniem powierzchni
utwardzonych oraz sieci elektroenergetycznej. Sa 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 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
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Rawicz, przyjetego Uchwala Nr XXVI1/265/16
Rady Miejskiej Gminy Rawicz z dnia 11 lipca 2016 r., zostal 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 warunkow zabudowy terenu, tym samym regulowal przyszie inwestycje na
wskazanym terenie oraz umozliwi zabudowe w sposob zorganizowany i zgodny z fadem przestrzennym.
W projektowanym planie okre§lono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow 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.



