Uzasadnienie do Uchwaty Nr ...../..../2018 Rady Miejskiej w Wolsztynie z dnia ...
stycznia 2018r.
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow

dziatalnosci gospodarczej z zabudowa mieszkaniowa w Adamowie, gm. Wolsztyn,
w obszarze dziatki o numerze ewidencyjnym 528

Miejscowy plan przyjety niniejszg uchwatg obejmuje obszar dziatki o numerze ewidencyjnym
528 potozong w Adamowie, gm. Wolsztyn o powierzchni 2,9503 ha.

Zasady zabudowy i =zagospodarowania terenu, okreslone w miejscowym planie,
nie naruszajg ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Wolsztyn, uchwalonego Uchwatg Nr VIII/71/2007
Rady Miejskiej w Wolsztynie z dnia 30 maja 2007r., z pdzn. zm. Miejscowy plan stanowi
jednoczesnie zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw
dziatalnosci gospodarczej z zabudowg mieszkaniowg w Adamowie, gm. Wolsztyn — Uchwata
Nr XXXV/300/2013 Rady Miejskiej w Wolsztynie z dnia 30 grudnia 2013r., ogtoszona
w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego z 10 lutego 2014r., poz. 871.

Zmiane obowigzujgcego planu w granicach obejmujgcych obszar objety zatgcznikiem
do niniejszej uchwaly sporzgdzono na wniosek inwestora. Zapisy obowigzujgcego
dla omawianego terenu miejscowego planu nie w petni odpowiadaty planowanym
parametrom izasadom zabudowy zamierzonego przedsiewziecia. Wnioskowane przez
inwestora zasady zabudowy i zagospodarowania terenu miescity sie w granicach ustalen
obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Wolsztyn, a zatem zmiana obowigzujgcego miejscowego planu mogta zostac
dokonana.

Rada Miejska w Wolsztynie podjeta w dniu 26 pazdziernika 2016r. Uchwate Nr XI1/263/2016
w sprawie przystgpienia do sporzgadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenéw dziatalnosci gospodarczej z zabudowg mieszkaniowg w Adamowie,
gm. Wolsztyn, w obszarze dziatki o numerze ewidencyjnym 528.

Projekt miejscowego planu zostat wykonany zgodnie z przedmiotem i zakresem okreslonym
ww. uchwatg oraz art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017r., poz. 1073, z p6zn. zm.).

W uchwale nie podjeto ustalen w zakresie:

1) zasad ksztattowania krajobrazu;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
na podstawie odrebnych przepiséw, terendw goérniczych, a takze obszaréw
szczegO6lnego zagrozenia powodzig, obszar6w osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

4) szczegobtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow.

Ustalenia w wyzej wymienionym zakresie nie zostaly podjete z uwagi na ponizsze
okolicznosci:
1) teren objety miejscowym planem potozony jest w sgsiedztwie obszaréw
zabudowanych wzglednie przeznaczonych na cele zabudowy;



2) najblizszg przestrzenig publiczng jest droga powiatowa nr 3811P, potozona poza
obszarem objetym miejscowym planem, bezposrednio z nim sgsiadujgca, z ktorej
nastepuje obstuga komunikacyjna terenéw; w miejscowym planie okreslono
zasady lokalizowania szyldow i ogrodzen, a poza tym nie przewiduje
sie bezposredniego wptywu zabudowy na przestrzen publiczng;

3) na terenie objetym miejscowym planem nie wystepujg tereny lub obiekty
podlegajgce ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, tereny gérnicze,
a takze obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania sie mas
ziemnych, krajobrazy priorytetowe okredlone w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

4) szczegbtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci z uwagi na
fakt, iz miejscowym planem objeta jest jedna dziatka, o numerze ewidencyjnym
528; podziat musi by¢ zgodny z miejscowym planem, ktory okresla obstuge
dziatek budowlanych z planowanej drogi publicznej klasy lokalnej KDL i z drog
wewnetrznych KDW; nie przewiduje sie, Zze nastgpi podziat terenu
przeznaczonego na cele zabudowy, a nastepnie scalenie dziatek i ponowny ich
podziat;

5) nie przewiduje sie wprowadzenia jakichkolwiek form tymczasowych:
zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenu.

Projekt miejscowego planu zostat przekazany do zaopiniowania i uzgodnienia w zakresie
zgodnym z obowigzujgcymi przepisami pismami nr GPN.6722.5.2016 z dnia 27 czerwca
2017r., uzyskujac wszystkie wymagane opinie i uzgodnienia.

Projekt miejscowego planu zostat wytozony do publicznego wgladu w dniach od 28 wrzesnia
2017r. do 30 pazdziernika 2017r. Do projektu miejscowego planu nie zgtoszono uwag.

Zgodnie z art. 55 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na srodowisko (t. j: Dz. U. z 2017r. poz. 1405, z p6zn. zm.),
do przyjetego dokumentu zatgcza sie pisemne podsumowanie zawierajgce uzasadnienie
wyboru przyjetego dokumentu w odniesieniu do rozpatrywanych rozwigzan alternatywnych.
W niniejszym przypadku nie rozpatrywano rozwigzan alternatywnych z uwagi na to, ze jest
to miejscowy plan obejmujgcy wybrany, niewielki teren, a parametry zagospodarowania
terenu zostaty wprowadzone zgodnie z zapotrzebowaniem inwestycyjnym. W miejscowym
planie uwzgledniono w catosci ustalenia zawarte w prognozie oddziatywania na srodowisko.
Uwzgledniono rowniez uwagi opiniujgcych i uzgadniajgcych projekt miejscowego planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sktadajgcy sie z tekstu planu
i rysunku planu, przygotowuje sie wraz z uzasadnieniem, ktére zawiera¢ musi informacje
dotyczace sposobu realizacji wymagan wynikajgcych z art. 1 ust. 2 do ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U.
z2017r., poz. 1073, z pozn. zm.), a takze stwierdzenie dotyczace zgodnosci z wynikami
analizy, o ktérej mowa a art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art.
32 ust. 2, czyli z oceng aktualnosci studium i planéw wraz z uchwatg przyjmujacg dokument
oraz wptywu uchwalenia miejscowego planu na finanse publiczne, w tym na budzet gminy.

Ponizej podaje sie sposdb realizacji wymagan, o ktérych mowa wyzej.

2. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.
tad przestrzenny zostanie uzyskany poprzez:
- wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,
- ustalenie szczegétowych parametréw zabudowy,
- okreslenie dopuszczalnej wysokosci budynkdéw oraz geometrii dachow,



- dostosowanie wskaznikdw intensywnosci zabudowy do intensywnosci zabudowy na
obszarach sgsiadujgcych.

3. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Przyjete parametry zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu gwarantujg zachowanie
walorow krajobrazowych terenu. Zostaty one ustalone w nawigzaniu do obiektow o zblizonej
funkcji, potozonych na nieruchomosciach sgsiadujgcych z obszarem objetym miejscowym
planem, a zatem planowane obiekty nie bedg dominowa¢ w terenie i nie beda zaktécac
istniejgcego porzadku przestrzennego. Umniejszone zostang tereny niezabudowane. Walory
architektoniczne zabudowy zaleze¢ bedg gtéwnie od umiejetnosci architektédw zatrudnionych
przez inwestora.

4. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i leSnych.
Wymagania ochrony srodowiska zapewnione zostaty poprzez okreslenie zasad:
- zaopatrzenia w wode,
- odbioru i zagospodarowania sciekdéw, wéd opadowych oraz roztopowych,
- okreslenia sposobu wytwarzania energii cieplnej na cele ogrzewania budynkow,
- gospodarki odpadami i mozliwosci zagospodarowania mas ziemnych na terenie
objetym miejscowym planem.
Grunty znajdujace sie na obszarze miejscowego planu nie wymagaty uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne. W wypisach z rejestru
gruntéw dziatka o numerze ewidencyjnym 528 stanowi grunty orne RVI o pow. 1,3422ha
oraz grunty orne RV o pow. 1,6081ha.

5. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspoétczesne).
Na terenie objetym miejscowym planem ustala sie prowadzenie podczas prac ziemnych
zwigzanych z zagospodarowaniem terenu, badan archeologicznych, ktérych zakres, zgodnie
z brzmieniem przepisow odrebnych okresla wtasciwy wojewddzki konserwator zabytkow
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

6. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych.
W celu zapewnienia ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia, miejscowy plan ustala
koniecznos¢ zapewnienia wody do celéw gasniczych z sieci wodociggowej. Z uwagi na
planowang zabudowe mieszkaniowg, w miejscowym planie wprowadzono zapisy dotyczgce
ochrony akustycznej, w tym wskazano, ze dla terenédw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej obowigzujg dopuszczalne poziomy hatasu — jak dla terenéw zabudowy
jednorodzinnej, a takze dopuszczono mozliwosc¢ lokalizowania zabezpieczen akustycznych.
7. Walory ekonomiczne przestrzeni.
Teren objety miejscowym planem jest potozony w Adamowie. Graniczy z drogg powiatowg
poprzez waski fragment dziatki o funkcji dojazdu. Jedng granica dziatka przylega do terenéw
kolejowych. Wokét znajduja sie tereny rolne oraz zabudowa rolnicza (zagrody) i zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.
Takie czynniki, jak potozenie w niewielkiej odlegto$ci od granic Wolsztyna, dobry dostep
do drogi wojewddzkiej nr 305 poprzez droge powiatowg w Adamowie i "matg obwodnice"
w Wolsztynie pozwalajg okresli¢ walor ekonomiczny przestrzeni jako $redni. Na obnizenie
ogblnej oceny waloru ekonomicznego przestrzeni przeznaczonej na wprowadzenie
zabudowy mieszkaniowej wptywa sasiedztwo terendéw kolejowych. Powyzsze czynniki oraz
fakt woli zainwestowania terenu przez jego witasciciela uzasadniajg celowos¢ przeznaczenia
terenu na cele lokalizowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dodatkowym atutem
okreslonego miejscowym planem przeznaczenia terenu jest mozliwos¢ budowy potgczenia
komunikacyjnego Wolsztyna z Adamowem, a w tym "matej obwodnicy" Wolsztyna z drogag
powiatowg w Adamowie. Istnieje tez mozliwo$¢ rozbudowy sieci infrastruktury techniczne;.



Zasadg lokalizowania inwestycji jest wykorzystanie na cele zabudowy w pierwszej kolejnosci
terenébw o cechach j. w. oraz w sasiedztwie terendéw zainwestowanych o zblizonym
przeznaczeniu. Warunkiem jest tutaj wprowadzenie funkcji niekonfliktogennej w stosunku do
istniejgcej zabudowy. W tym przypadku ten warunek zostat uwzgledniony. Tym bardziej
wptywa to na podniesienie i wykorzystanie waloru ekonomicznego przestrzeni.

8. Prawo wtasnosci.
Teren objety miejscowym planem stanowig grunty bedgce wtasnoscig Spotki Komandytowe;.

9. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W miejscowym planie uwzgledniono potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa poprzez
wprowadzenie ustalenia, iz w zakresie lokalizowania obiektéw o wysokosci 50 m i wyzszych
— obowigzujg przepisy odrebne.

10. Potrzeby interesu publicznego.

Interesem publicznym byto zapewnienie potaczenia komunikacyjnego w sposob bezposredni
z drogi publicznej w Adamowie z drogg stanowigcg "matg obwodnice" Wolsztyna,
a w nastepstwie tego réwniez mozliwos¢ potaczenia z ulicg Przemystowg w Wolsztynie.

11. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci
szerokopasmowych.

Uwzgledniono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej poprzez ustalenia

w miejscowym planie dotyczace podstawowej sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

a w tym dopuszczenie ich lokalizowania i rozbudowy.

12. Zapewnienie udzialu spofteczehAstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej.

Zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach na miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego poprzez:

- ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu (ogtoszenie w prasie z dnia

20 kwietnia 2017r., na stronie biuletynu informacji przestrzennej miasta Wolsztyna — z dnia

12 kwietnia 2017r. oraz na tablicy ogtoszen w Urzedzie Miejskim — z dnia 8 kwietnia 2017r.)

i poinformowanie o mozliwosci sktadania wnioskéw do miejscowego planu;

- ogtoszenie o wytozeniu do publicznego wglagdu projektu miejscowego planu wraz

Z prognozg oddziatywania na srodowisko ustalen miejscowego planu (ogtoszenie w prasie

z dnia 16 wrzesnia 2017r., na stronie biuletynu informacji przestrzennej miasta Wolsztyna

z dnia 14 wrzesnia 2017r. oraz na tablicy ogtoszen w Urzedzie Miejskim z dnia 18 wrze$nia

2017r.) i poinformowanie o mozliwosci sktadania uwag do miejscowego planu i prognozy

oddziatywania na srodowisko;

- mozliwos¢ wziecia udziatu w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie

miejscowego planu, ktora odbyta sie w dniu 30 pazdziernika 2017r.

13. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Na kazdym etapie sporzgdzania miejscowego planu zachowano jawnosc i przejrzystosé
procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wglgdu do dokumentacji planistycznej
i mozliwos$¢ zapoznania sie z proponowanymi rozwigzaniami.

14. Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci.

W miejscowym planie uwzgledniono potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci

wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci; ustalono zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowe;.

Ustalono réwniez zaopatrzenie w wode do celéw przeciwpozarowych — z sieci

wodociggowe;j.



15. Wywazenie interesu publicznego i interesow prywatnych, uwzglednienie analiz
ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.

W miejscowym planie zabezpieczono interes publiczny, jaki stanowita potrzeba rozbudowy
ukfadu drog publicznych klasy lokalnej. W miejscowym planie uwzgledniono réwniez analizy
ekonomiczne (podniesienie wartosci gruntow, mozliwosci doprowadzenia infrastruktury
technicznej, uzyskanie wptywéw do budzetu Gminy), analizy srodowiskowe (zapewnienie
petnej ochrony terenéw) oraz analizy spoteczne (usytuowanie terenéw zabudowy
mieszkaniowej w sposOb nie stwarzajgcy konfliktdw przestrzennych, spotecznych
i Srodowiskowych, we wilasciwej, przeciwdziatajgcej ewentualnym ucigzliwosciom
akustycznym, odlegtosci od terendow kolejowych a takze umozliwienie realizacji
zabezpieczen przeciwakustycznych. Teren, ze wzgledu na jego usytuowanie, nie wymagat
ochrony stanu istniejgcego. Przeznaczenie go na cele zabudowy na warunkach
gwarantujgcych poprzez realizacje ustalen planu petng ochrone srodowiska nada przestrzeni
nowe walory przy jednoczesnym zapewnieniu wtasciwego gospodarowania srodowiskiem,
gwarantujgcym jego ochrone.

Jednoczesnie zrealizowany zostat interes prywatny poprzez uwzglednienie wniosku
inwestorskiego. W wyniku uchwalenia miejscowego planu nie zostanie naruszony interes
publiczny ani prywatny.

16. Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni.
Przedmiotowy teren potozony jest w miejscowosci Adamowo, przy granicy administracyjnej
Wolsztyna. Przedmiotowy teren posiada dostep do drogi publicznej — drogi powiatowe;.
Droga ta tgczy sie z drogg wojewddzkg nr 305.
Miejscowy plan wskazuje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z uktadem
komunikacyjnym, terenami infrastruktury technicznej i terenem zieleni. Uktad komunikacyjny
wigczony zostanie w istniejgcy uktad komunikacyjny poprzez planowang droge publiczng
lokalng. Planowana zabudowa w niewielkim stopniu wptynie na wzrost transportochtonnosci
ukfadu przestrzennego w wyniku obstugi terenéw zabudowy mieszkaniowej w zakresie
systemu drdg ponad lokalnych, przygotowanych do przejecia tego transportu.
Z uwagi na potozenie terenu objetego miejscowym planem w sgsiedztwie istniejgcych drég
publicznych nie przewidziano specjalnych rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow. Przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw
odbywa¢ sie bedzie w sposob dotychczasowy. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych,
utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow nastgpito przez dziatania
zarzadcow lub wiascicieli przylegtych drég. Plan miejscowy nie przewiduje, z uwagi na jego
przedmiot, ustalen w tym zakresie. Droga rowerowa moze zosta¢ usytuowana w granicach
planowanej drogi publicznej klasy lokalnej.
Planowana zabudowa zostata zlokalizowana na obszarze przylegajacym do obszarow
o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Okreslona w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego zabudowa stanowi kontynuacje istniejgcych
terenéw zabudowanych.
Z uwagi na potozenie terenu w sasiedztwie istniejgcych drég publicznych mozliwe byto
zminimalizowanie transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Transport publiczny
w Adamowie jest realizowany przez linie autobusowe.

17. Ustalenia miejscowego planu sg zgodne z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32
ust. 1, przyjetymi Uchwatg Nr XXXI/325/2017 Rady Miejskiej w Wolsztynie z dnia
1marca 2017r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wolsztyn oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego.

18. Przewiduje sie wptyw uchwalenia miejscowego planu na finanse publiczne. Gmina
poniesie koszty zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu wynikajgce z budowy drogi
klasy lokalnej oraz budowy infrastruktury technicznej w tej drodze, stanowigcych zadania



wtasne Gminy, natomiast prognozuje sie wptywy do budzetu gminy z tytutu podatku
od nieruchomosci. Bilans kosztow i wptywéw zawarto w Prognozie finansowej
przygotowanej w zwigzku ze sporzadzeniem miejscowego planu. Bilans jest dodatni
po stronie kosztow.

Po wyczerpaniu procedury przewidzianej ustawg z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j.: Dz. U. z 2017r., poz. 1073, z p6zn.
zm.), przedstawiono Radzie Miejskiej w Wolsztynie projekt miejscowego planu
do uchwalenia.



