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UCHWALA NR XLVIII/623/2023
RADY MIEJSKIEJ W WOLSZTYNIE

z dnia 25 stycznia 2023 r.

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obszarze dzialki
o numerze ewidencyjnym 209/2 w Nowych Tlokach

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.,
poz. 40) oraz art. 20 wust. 1 iart. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.), Rada Miejska w Wolsztynie uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ zmian¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obszarze dziatki
o numerze ewidencyjnym 209/2 w Nowych Tlokach, zwana dalej miejscowym planem, po stwierdzeniu, ze
nie narusza ona ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Wolsztyn, uchwalonego Uchwata Nr VIII/71/2007 Rady Miejskiej w Wolsztynie z dnia 30 maja 2007 r., ze zm.

2. Granice obszaru obj¢tego miejscowym planem okresla cze$¢ graficzna.
§ 2. Zalaczniki do niniejszej uchwaty stanowia:

1) zalacznik nr1 — cze$¢ graficzna, opracowana na mapie w skali 1:1000, zwana dalej rysunkiem
miejscowego planu;

2) zalagcznik nr 2 — Rozstrzygnigcie Rady Miejskiej w Wolsztynie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
miejscowego planu;

3) zatacznik nr3 — Rozstrzygnigcie Rady Miejskiej w Wolsztynie o sposobie realizacji, zapisanych
w miejscowym planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych
gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zalgcznik nr 4 — zbiér danych przestrzennych w formie okreslonej w art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.).

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) ,,ustawie” — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.);

2) ,,nieprzekraczalnej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca najmniejsza
dopuszczalng odleglos¢ sytuowania budynku w stanie wykonczonym wraz ze wszystkimi jego elementami
od linii rozgraniczajgcej teren;

3) ,,powierzchni zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢, wyrazony w procentach, udziat w powierzchni
dziatki budowlanej sumy powierzchni rzutow na ptaszczyzne terenu wszystkich budynkéw sytuowanych na
dziatce budowlanej, mierzonych po zewngtrznych krawedziach $cian budynkow w stanie wykonczonym;

4) ,,intensywnosci zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, wskaznik
powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, przy czym przez
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,powierzchni¢ catkowita zabudowy” nalezy rozumieé¢ sumg¢ powierzchni calkowitych w rozumieniu
Polskich Norm wszystkich kondygnacji, wszystkich budynkow na dziatce budowlanej;

5) ,,lokalizowaniu budynkow” — nalezy przez to rozumie¢ lokalizowanie budynkéw o danym przeznaczeniu
wraz z wszystkimi obiektami iurzadzeniami wchodzacymi w sktad danego przedsiewzigcia, a takze
z niezbednymi, powigzanymi z przedsiewzigciem robotami budowlanymi: wykonaniem nawierzchni,
budowa zjazdu, stanowisk postojowych;

6) ,,dziatce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy.

§ 4. 1. W zakresie przeznaczenia terenow i linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania ustala sig:

1) przeznaczenie terenoOw:
a) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczony symbolem MW,
b) teren elektroenergetyki, oznaczony symbolem E,
c) teren infrastruktury technicznej, oznaczony symbolem TK;

2) linie rozgraniczajace tereny, o ktérych mowa w pkt. 1.

2. Symbole graficzne przeznaczenia terenéw oraz przebieg linii rozgraniczajacych tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania okresla rysunek miejscowego planu.

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektow
tymczasowych, za wyjatkiem budynkéw niezbednych przy budowie i wylacznie na czas budowy.

§ 6. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sig:

1) dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW — dopuszczalne poziomy hatasu okreslone
w przepisach odrebnych wskaznikami hatasu, jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
1 zamieszkania zbiorowego;

2) zakaz:

a) lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, wymienionych w przepisach odrebnych, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego,

b) naruszania stosunkow wodnych na terenach sasiadujacych podczas budowy i eksploatacji obiektow,
w tym — budowy i eksploatacji podziemnych garazy,

¢) odprowadzania wod opadowych lub roztopowych w sposéb utrudniajacy korzystanie z nieruchomosci
sgsiednich,

d) stosowania urzadzen mikroinstalacji elektrowni wiatrowych;

) zastosowania na dzialce budowlanej mas ziemnych w sposob powodujacy przekroczenie dopuszczalnej
zawartosci substancji powodujacych ryzyko w glebie lub utrudniajacy korzystanie z nieruchomosci
sasiednich,

f) lokalizowania indywidualnych oczyszczalni §ciekow;
3) zaopatrzenie budynkow w wodg, w tym do celéw gasniczych — z sieci wodociggowej;

4) z zastrzezeniem pkt. 2 lit. ¢, odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych — na teren nieutwardzony na
wlasnej dziatce lub do zbiornikow retencyjnych;

5) odprowadzenie $ciekow bytowych — do sieci kanalizacji sanitarne;j;

6) z zastrzezeniem pkt.21lit. d, stosowanie do ogrzewania budynkow energii -elektrycznej, paliw
niskoemisyjnych oraz energii uzyskiwanej ze zrdodet odnawialnych; w zakresie eksploatacji instalacji,
w ktorych nastepuje spalanie paliw dla celow grzewczych — uwzglednienie ograniczen i zakazoéw zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

7) gospodarka odpadami — zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

8) z zastrzezeniem pkt. 2 lit. e, dopuszczenie zagospodarowania nadmiaru mas ziemnych powstajacych
w wyniku prac budowlanych na miejscu.
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§ 7. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu nie podejmuje si¢ ustalen.

§ 8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej nie podejmuje si¢ ustalen.

§ 9. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych nie podejmuje si¢
ustalen.

§ 10. W zakresie zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania dla terenu zabudowy
mieszkaniowe]j wielorodzinnej MW ustala sig:

1) nieprzekraczalng linig¢ zabudowy, ktdrej usytuowanie okresla rysunek miejscowego planu;

2) dopuszczenie lokalizowania: budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, niezadaszonych miejsc
postojowych oraz sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej;

3) lokalizowanie budynkow mieszkalnych wielorodzinnych:
a) w zabudowie wolno stojacej,
b) zgodnie z wyznaczong nieprzekraczalng linig zabudowy;

4) zakaz lokalizowania garazy na poziomie terenu i na kondygnacjach nadziemnych, przy czym dopuszcza si¢
lokalizowanie garazy — wylacznie na kondygnacji podziemnej w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych;

5) nakaz uwzglednienia przy lokalizowaniu budynkéw odleglosci budynkéw od granicy lasu zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

6) powierzchni¢ zabudowy — do 20% powierzchni dziatki budowlane;;
7) z zastrzezeniem pkt. §, minimalny teren biologicznie czynny — 50% powierzchni dziatki budowlanej;

8) nakaz zachowania istniejacych nasadzen lesnych lub wprowadzenia nowych zamiennych nasadzen
ros$linnosci wysokiej o charakterze leSnym na powierzchni nie mniejszej niz 30% terenu biologicznie
czynnego, przynajmniej w oznaczonym na rysunku miejscowego planu pasie terenu o minimalnej
szerokos$ci 30 m wzdluz potudniowej granicy terenu,

9) intensywnos¢ zabudowy:
a) minimalng — 0,01,
b) maksymalna: 0,8;
10) wysokos¢:
¢) budynkéw — do 10,5 m,
d) konstrukcji oswietlenia terenu — do 4 m,
) innych, nie wymienionych wyzej, urzadzen infrastruktury technicznej — do 12 m;
11) poziom posadzki parteru w budynkach — do 0,5 m nad poziomem terenu;
12) z zastrzezeniem pkt. 13, szeroko$¢ kazdego z bokéw budynku — do 22 m;

13) dopuszczenie wysunigcia poza szeroko$¢ boku budynku, z wylaczeniem  pierwszej kondygnacji
nadziemnej, balkonow na odlegtos¢ do 1,50 m;

14) liczbe kondygnacji nadziemnych — do 3;
15) geometri¢ dachow: dachy dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych do 12°;
16) minimalng powierzchnie dziatki budowlanej — 26000 m?;

17) minimalng liczbe stanowisk postojowych, wliczajac stanowiska na poziomie terenu oraz w podziemnych
garazach — 2 stanowiska na jeden lokal mieszkalny;

18) miejsca dla pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa, oile sa wymagane, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
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19) nakaz zapewnienia dostepnosci dla 0sdb ze szczegdlnymi potrzebami, a w tym niewprowadzanie barier
technicznych i architektonicznych na poziomie terenu oraz na poziomie pierwszej kondygnacji nadziemne;j
oraz na kondygnacji podziemnej w przypadku zlokalizowania tam garazy;

20) obstuge komunikacyjng — z drogi gminnej nr 569020P, polozonej poza obszarem objetym miejscowym
planem, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych, poprzez jeden zjazd usytuowany na terenie
infrastruktury technicznej TK.

§ 11. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikdéw zagospodarowania dla terenu
elektroenergetyki E ustala sie:

1) dopuszczenie lokalizowania: stacji transformatorowych kontenerowych lub stupowych oraz sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej;

2) powierzchni¢ zabudowy — do 40% powierzchni dziatki budowlanej;
3) minimalny teren biologicznie czynny: 0% powierzchni dziatki budowlanej;
4) wysoko$¢ urzadzen — do 12 m;

5) obstuge komunikacyjng — z drogi gminnej nr 569020P, polozonej poza obszarem obj¢tym miejscowym
planem, na warunkach okre§lonych w przepisach odrebnych, poprzez jeden zjazd usytuowany na terenie
infrastruktury technicznej TK.

§ 12. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania dla terenu
infrastruktury technicznej TK ustala si¢:

1) dopuszczenie lokalizowania: sieci ipodziemnych urzadzen infrastruktury technicznej, Sciezki pieszo-
rowerowej oraz dwodch zjazdow komunikacyjnych: jednego — zterenu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinne] MW i jednego — z terenu elektroenergetyki E;

2) sytuowanie sieci infrastruktury technicznej — zgodnie z przepisami odrgbnymi,
3) minimalny teren biologicznie czynny: 0%;

4) obstuge komunikacyjng — z drogi gminnej nr 569020P, polozonej poza obszarem obj¢tym miejscowym
planem.

§ 13. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia,
obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa nie podejmuje si¢ ustalen.

§ 14. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym nie podejmuje si¢ ustalen.

§ 15. W zakresie szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy — zgodnie z nakazem okreslonym w § 10 pkt 5.

§ 16. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej ustala sig:

1) zakaz budowy nowych napowietrznych sieci infrastruktury techniczne;j;

2) dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy i rozbiodrki sieci, urzadzen infrastruktury technicznej, dojs¢
i dojazdow oraz zjazdéw na droge gminng potozong poza obszarem objetym miejscowym planem na
warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych.

§ 17. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow
nie podejmuje si¢ ustalen z zastrzezeniem §5.

§ 18. Okresla si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
Ustawy, w wysokosci 15%.

§ 19. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Wolsztyna.
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§ 20. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Wolsztynie
(-) Jarostaw Adamczak
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Rady Miejskiej w Wolsztynie
z dnia 25 stycznia 2023 .

Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr XLVIII/623/2023
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Zalgcznik nr 1 do Uchwaly Nr XLVILI/623/2023
Rady Miejskiej w Wolsztynie z dnia 25 stycznia 2023 r.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr XLVIII/623/2023
Rady Miejskiej w Wolsztynie z dnia 25 stycznia 2023 r.

ROZTRZYGNIECIE RADY MIEJSKIEJ W WOLSZTYNIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG DO PROJEKTU ZMIANY MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA DZIALKI NR 209/2 W NOWYCH TLOKACH

1. Projekt zmiany miejscowego planu wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko ustalen zmiany miejscowego planu zostal wylozony do publicznego
wgladu w dniach od 01 lipca 2020 r do dnia 31 lipca 2020 r (pierwsze wyloZenie zmiany miejscowego planu wraz z prognoza Srodowiskowg do publicznego
wgladu). Do wyloZzonego do publicznego wgladu projektu zmiany miejscowego planu oraz prognozy oddzialywania ustalen zmiany miejscowego planu na
Srodowisko wptynelo 16 pism z uwagami:

1. Studio ASA, data wptywu uwagi: 19.08.2020 r.

2. Katarzyna S. — M. i Melchior M., data wptywu uwagi: 21.08.2020 r.

3. Krzysztof P., data wptywu uwagi: 20.08.2020 r.

4. Janina L., Leon L., Agata T., Jacek T., data wptywu uwagi: 21.08.2020 r.
5. Jacek K., data wptywu uwagi: 21.08.2020 r.

6. Joanna Ch., Karol Ch., data wptywu uwagi: 20.08.2020 r.

7.

8.

9.

Marta B. w imieniu mieszkancéw Nowych Ttok, data wptywu uwagi: 21.08.2020 r. (brak petnomocnictw mieszkancow)

Piotr P., data wpltywu uwagi: 21.08.2020 r.
Sandra W., data wplywu uwagi: 21.08.2020 r.
10. Magda S., data wptywu uwagi: 31.07.2020 r.
11. Piotr K., Magda S., data wplywu uwagi: 24.08.2020 r.
12. Katarzyna S.-M., Melchior M., data wptywu uwagi: 21.08.2020 r..
13. Krzysztof P., data wptywu uwagi:20.08.2020 r.
14. Marta B., Adam N., data wptywu uwagi: 21.08.2020 r.
15. Magda S., data wptywu uwagi: 31.07.2020 r.
16. Janina L., Leon L., Agata T., Jacek T., data wplywu uwagi: 21.08.2020 r.

1) skladajacy uwagi: poz. 1, tresé¢ uwag:

a) utrzymanie planu obowiazujacego uchwalonego Uchwatg Nr X/73/2015 Rady Miejskiej w Wolsztynie z dnia 24 czerwca 2015 r., ogloszong w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 8 lipca 2015 r. i nie wprowadzanie zmiany
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w_ zakresie zasad ksztaltowania zabudowy poprzez wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW w miejsce zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej MN,

b) zmniejszenie powierzchni zabudowy - do 12% powierzchni dziatki budowlanej,

¢) zmniejszenie maksymalnej intensywnos$ci zabudowy do 0,3

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie - uwagi

ad 1a — Wilasciciel terenu zwrocit si¢ do Burmistrza Wolsztyna z wnioskiem o opracowanie zmiany miejscowego planu dla dziatki nr 209/2 w Nowych
Ttokach, w zwiazku zzamiarem zlokalizowania na nieruchomosci budynkéw wielorodzinnych. Zgodnie z art. 6 ust.2 ustawy o zagospodarowaniu
1 planowaniu przestrzennym - kazdy ma prawo, w granicach okre§lonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, jezeli nie narusza
to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich.

Po zrealizowaniu przez inwestora ustalen miejscowego planu w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, a w tym migdzy innymi
pozostawienie wzdtuz granicy z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng pasa terenu o szerokosci 30 m wolnego od zabudowy, zagospodarowanego zielenia
lesna, planowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zostanie poprawnie wkomponowana w przestrzen. W Wolsztynie wystepuje duze zainteresowanie
lokalami w zabudowie wielorodzinnej, o czym $wiadczy tempo sprzedazy mieszkan w realizowanych budynkach i brak rezerw w tym zakresie. Dziatania
Inwestora budujacego mieszkania dla 0osob zainteresowanych lokalami w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych sg zgodne z politykg rozwojowa Gminy
Wolsztyn.

ad 1b - Proponowany wskaznik jest calkowicie nieuzasadniony: na sasiednim terenie w zabudowie deweloperskiej, wskaznik ten wynosi 18%,
a w obszarze przy ulicach Zwirowej/Zielonej powierzchnia zabudowy zbliza si¢ do 40%. W projekcie planu przedtozonym do uchwalenia przyjeto wskaznik
20% powierzchni zabudowy. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze wobec powierzchni terenu objetego miejscowym planem wynoszacej 2,6 ha mozna zabudowac
maksymalnie 5200 m?, natomiast 50% powierzchni, czyli 13000 m? teren biologicznie czynny. 30%, to jest 3900 m?, terenu biologicznie czynnego stanowi¢
bedzie zielen o charakterze lesnym, a zatem przyjete proporcje tych powierzchni sa korzystne, a wobec tego nie powinny budzi¢ zastrzezen.

ad 1c - Stosownie do przyjetego wskaznika powierzchni zabudowy okreslono maksymalng intensywnos$¢ zabudowy jako 0,8. Wskaznik ten uwzglednia
mozliwo$¢ budowy trzech kondygnacji nadziemnych oraz jednej kondygnacji podziemnej. Proponowany wskaznik 0,3 nie odpowiada zasadom
prawidtowego ksztattowania przestrzeni.

2) skladajacy uwagi: poz. 2, poz. 3, poz. 4, uwagi o tej samej tresci:

Przywrécenie przeznaczenia dziatki nr 209/2 w Nowych Tlokach zgodnie z planem obowiazujacym uchwalonym Uchwala Nr X/73/2015 Rady Miejskiej
w Wolsztynie z dnia 24 czerwca 2015r., ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Wielkopolskiego z dnia & lipca 2015 r., poz. 4340 i nie
wprowadzanie zmiany w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy poprzez wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW w miejsce zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej MN

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie - uwaga

Wrhasciciel terenu zwrocit si¢ do Burmistrza Wolsztyna z wnioskiem o opracowanie zmiany miejscowego planu dla dziatki nr 209/2 w Nowych Ttokach,
w zwigzku z zamiarem zlokalizowania na nieruchomos$ci budynkéw wielorodzinnych. Zgodnie z art. 6 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu i planowaniu
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przestrzennym - kazdy ma prawo, w granicach okre§lonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz oso6b trzecich.

Po zrealizowaniu przez inwestora ustalen miejscowego planu w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, a w tym migdzy innymi pozostawienie
wzdtuz granicy z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng pasa terenu o szerokosci 30 m wolnego od zabudowy, zagospodarowanego zielenig lesng, planowana
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zostanie poprawnie wkomponowana w przestrzen.

W Wolsztynie wystepuje duze zainteresowanie lokalami budynkach wielorodzinnych, o czym $wiadczy tempo sprzedazy mieszkan w realizowanych
budynkach i brak rezerw w tym zakresie.

3) skladajacy uwage - poz. 10, tresé¢ uwagi:

nalezy wykona¢ nowa prognoze srodowiskowa pod katem oddzialywania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na ferme produkujaca przemystowo jaja
kurze w aspekcie ograniczenia mozliwosci modyfikacji chowu klatkowego na inny

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie - uwaga

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna na terenie o powierzchni 2,6 ha lokalizowana na obszarach nieobjetych formami ochrony nie nalezy do
przedsiewzig¢ mogacych zawsze lub mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, natomiast przedsigwzieciem takim moze by¢ ferma drobiu
w zaleznosci od liczby duzych jednostek przeliczeniowych DJP. Negatywne oddziatywanie fermy drobiu oceniane jest wedtlug takich samych parametrow
niezaleznie od tego, czy dotyczy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, czy zabudowy wielorodzinnej. Ucigzliwo$¢ fermy drobiu nie moze przenika¢ na
tereny polozone poza granicami wiladania terenu, na ktorym jest zlokalizowana. Brak norm odorowych powoduje, iz ucigzliwosci te, chociaz przykre dla
mieszkancoéw terenéw potozonych w poblizu fermy nie sg uregulowane przepisami. Podkresli¢ nalezy, ze odory sg odczuwane w takim samym stopniu przez
mieszkancéw domu jednorodzinnego, jak i lokali w budynku wielorodzinnym.

4) skladajacy uwagi - poz. 11, tres¢ uwag:

a) opracowana prognoza srodowiskowa jest merytorycznie btedna, wizje lokalne sg przeprowadzone niedoktadnie, nie przeprowadzono wywiadu §rodowiskowego,
nie reguluje sposobu korzystania ze sSrodowiska ze wzgledu na ochrone zurawia europejskiego, co sie przeklada na brak ochrony przyrody

b) uchwala nie zakazuje lokalizowania w Nowych Tlokach przedsiewzi¢cia mogacego zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddzialtywac na $rodowisko
dopuszcza wprowadzenie, bo takim przedsiewzieciem jest zmiana zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej na wielorodzinna

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie - uwaga

ad 4a - Prognoza $rodowiskowa uzyskala niezbgdne opinie i nie zostata przez wlasciwe instytucje zakwestionowana lub oceniona jako merytorycznie
btedna.

ad 4b - Przedsiewzigcie polegajace na zlokalizowaniu zabudowy mieszkaniowej na terenie o powierzchni 2,6 ha w obszarze nieobjetym formami ochrony
przyrody nie nalezy do przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco i mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko. Poza tym w zmianie
miejscowego planu zakazuje si¢ lokalizowania takich przedsiewzig¢ z wyjatkiem inwestycji celu publicznego (do takich inwestycji naleze¢ mogg inwestycje
w zakresie infrastruktury techniczne;j).

5) skladajacy uwagi: poz. 5 oraz poz. 8, poz. 9, poz. 12 , poz. 13, poz. 14, poz. 15, poz. 16, uwagi o tej samej tresci:
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a) naruszenie fadu przestrzennego, gdyz nie byto regulacji dopuszczajacych budowanie nieruchomos$ci wielorodzinnych ponad dwukondygnacyjnych i w na catej
miejscowosci dominuje zabudowa jednorodzinna. Zabudowa wielorodzinna ponad dwukondygnacyjna narusza sp6jno$¢ i jednolito§¢ zabudowy,

b) ustalenie wysokos$ci budynkéw wielorodzinnych zgodnie z obowigzujacym planem: nie wyzszg niz 10 m, a liczbe kondygnacji nie wigkszg niz dwie,

¢) uwzglednienie interesu ekonomicznego wtascicieli nieruchomosci sasiednich,

d) infrastruktura drogowa nie jest de facto w zakresie przepustowosci przystosowana do obecnego nat¢zenia ruchu na wskazanym odcinku. Droga jawi si¢ jako
waska, nie wyposazona w przejezdne pobocza, ani chodniki stuzace ruchowi pieszych czy drogi do jazdy rowerowe;.

e) Zastrzezenia budzi przepustowos¢ sieci wodociggowej — niewydolna sie¢ wodociggowa przy znacznym wzro$cie zaludnienia miejscowosci wptynie na spadek
standardu zycia mieszkancow Nowych Ttok.

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie - uwagi

ad 5a - Wprowadzenie na terenie jednego sotectwa roznych form zabudowy z zastosowaniem zréznicowanych zasad zabudowy i zagospodarowania
terendw nie jest jednoznaczne z naruszeniem tadu przestrzennego. Struktura funkcjonalno-przestrzenna jednostek osadniczych jest zazwyczaj zréznicowana,
co wynika z samego znaczenia wyrazenia: zroznicowane funkcje rozmieszczone w przestrzeni.

ad 5b - Planowang pierwotnie wysokos¢ "do 12,5 m" zmniejszono do "10,5 m".

ad 5c¢ - Domniemywana utrata wartosci dzialek sgsiednich jest bezpodstawna: dzialki sgsiednie mogg by¢ uzytkowane i zabudowane w sposob
dotychczasowy zgodnie z obowiazujacymi przepisami w tym zakresie.

ad 5d - Uwaga dotyczy terenu potozonego poza obszarem objetym granicami miejscowego planu.
ad Se - Wyposazenie terenu w sieci infrastruktury technicznej nalezy zrealizowa¢ zgodnie z zasadami okreslonymi w miejscowym planie.

6) skladajacy uwagi: poz. 6, tres¢ uwag:

a) uchwala zmienia plan zagospodarowania przestrzennego dla tej jedynej i konkretnej dziatki na mieszkalnictwo wielorodzinne MW w sytuacji, gdy
w miejscowosci Nowe Tloki taka zabudowa dotychczas nie istnieje. Jest to niezgodne zladem przestrzennym, urbanistyka i architektura miejscowosci jak
réwniez z oczekiwaniami mieszkancow co do dalszego rozwoju miejscowosci

b) uchwata wprowadza nowy plan zagospodarowania przestrzennego na MW iumozliwia olbrzymia inwestycje nie uwzgledniajac zdania i protestow
mieszkancéw. Wyrazem sprzeciwu lokalnej spotecznosci byt list do Burmistrza Wolsztyna z podpisem ponad 300 mieszkancow Nowych Tlok i ulicy Brzozowej

w Karpicku;

c¢) uchwala umozliwia wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej w Nowych Ttokach i tworzy precedens do kolejnych inwestycji tego typu na terenie miejscowosci;
dotychczas inni inwestorzy starali sie bezskutecznie o uzyskania mozliwo$ci zabudowy wielorodzinnej. Zmiana planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki 209/2 umozliwi odwotania od poprzednich decyzji. Spowoduje to zmiane charakteru miejscowoséci o spdinej zabudowie jednorodzinnej na miejscowosé
o zakléconym tadzie przestrzennym i urbanistycznym. Stoi to w jawnej sprzecznosci z interesami obecnych mieszkancéw wsi;

d) uchwata umozliwia bardzo wysokg i niespotykang w dotychczasowych inwestycjach MW intensywno$¢ zabudowy 1.4;
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¢) prezentowana wizualizacja sprawia wrazenie lekcewazenia i konfrontacji w stosunku do mieszkancow, ponadto ma znamiona oszustwa i $§wiadomego
wprowadzania w btad mieszkancow jak i 0s6b decydujacych o przyjeciu uchwaty;

f) infrastruktura drogowa na drodze prowadzacej i w poblizu dziatki 209/2 jest juz obecnie niewystarczajgca. Droga jest waska i brakuje chodnikow. W wielu
miejscach nie ma mozliwos$ci poszerzenia drogi i budowy chodnikoéw. Piesi (w tym dzieci idace na przystanek autobusu szkolnego) poruszaja sie po jezdni,
narazajac sie€ na niebezpieczenstwo potrgcenia przez przejezdzajace pojazdy. Uchwata umozliwia budowe kilkuset mieszkan co spowoduje kilkukrotne
zwigkszenie iloéci aut i pieszych (4 lub 5-krotnie) poruszajacych sie po drodze gminnej 569020P. Doprowadzi to do sytuacji, w ktorej droga prowadzaca do
dziatki 209/2 stanie sie jedna z najniebezpieczniejszych w gminie, a grozne wypadki z udzialem pieszych beda jedynie kwestig czasu;

g) budowa kilkuset mieszkan spowoduje gwaltowny wzrost ilo§ci mieszkancéw Nowych Ttok. Przy brakach i niedoborach infrastruktury drogowej, technicznej,
wodociagowej 1 kanalizacyjnej doprowadzi to do sytuacji konfliktogennej i znacznie pogarszajacej jakos¢ zycia mieszkancéw Nowych Tiok;

h) sie¢ wodociggowa w miejscowosci Nowe Tloki jest niedostosowana do obecnego zaopatrzenia mieszkancow. Whasciciele wielu budynkow narzekaja na
niewystarczajace ci$nienie wody. Budowa kilkuset dodatkowych mieszkan bez rozbudowy sieci wodociagowej tylko pogorszy obecna sytuacje. Doprowadzi to
do konfliktow jak rowniez niebezpieczenstwa, bo uchwata przewiduje ochrone przeciwpozarowa na dzialce 209/2 w oparciu 0 obecna sie¢ wodociagowa;

i) uchwata umozliwia budowe budynkéw o 3 kondygnacjach. W sasiedztwie dziatki 209/2 budynki mieszkalne majg maksymalnie 2 kondygnacje. Powoduje to
naruszenie tadu przestrzennego, architektonicznego i dominacje w terenie;

j) uchwata nie uwzglednia wystepowania obecnej dziatalnosci gospodarczej w poblizu planowanej inwestycji i wptywu tego sasiedztwa jako sytuacji potencjalnie
konfliktogennej. W sasiedztwie dzialki 209/2 znajduja sie fermy drobiu. Lokalizacja duzego osiedla mieszkaniowego w poblizu takiej dziatalno$ci moze
doprowadzi¢ do przyszitych sporow pomiedzy nowymi mieszkancami a wilascicielami ferm, ktérego powodem moze by¢ przykry zapach. Moze to spowodowaé
ograniczenia lub konieczno$§¢ zakonczenia takiej dziatalno$ci gospodarczej na tym terenie;

k) uchwata nie przewiduje dodatkowych inwestycji ze strony miasta [ub inwestora w infrastruktur¢ drogowa itechniczng. Przyjecie uchwaly doprowadzi,
w krotkim czasie do konieczno$ci modernizacji i poszerzenia drogi, rozbudowy sieci wodociagowej, mozliwg rozbudowe sieci kanalizacyjnej i budowe
chodnikow co bedzie sie réwniez wiazalo z konieczno$cia wykupu gruntéw od wiascicieli dziatek wzdtuz drogi. Cato$¢ lub wiekszos¢ kosztéw zwiazanych z ta
rozbudowa bedzie musiala ponies¢ Gmina. Korzy$ci wynikajace z wplywu dodatkowych podatkow do budzetu Gminy, beda znacznie mniejsze od potencjalnych
kosztow;

1) uzasadnienie do uchwaty, zawiera wiele danych o zanizonych badz zawyzonych wartosciach i stwierdzen btednych lub nawet fatszywych:

m) przywrocenie przeznaczenia dziatki nr 209/2 w Nowych Tlokach zgodnie z planem obowigzujagcym uchwalonym Uchwatg Nr X/73/2015 Rady Miejskiej
w Wolsztynie z dnia 24 czerwca 2015 r., ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 8 lipca 2015 r., poz. 4340 i nie
wprowadzanie zmiany w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy poprzez wprowadzenie zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej MW w miejsce zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej MN".

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie - uwaga

ad 6a - Sporzadzenie miejscowego planu dla jednej dziatki nie narusza przepisoOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dziatka 209/2
ma powierzchni¢ 2,6155 ha, a wigc powierzchni¢ pordwnywalng z powierzchnig 18 dziatek potozonych w jej najblizszym sgsiedztwie. Powierzchnia dziatki
umozliwia jej wlasciwe zagospodarowanie. Budynki wielorodzinne, nie sa lokalizowane wsrod budynkéw jednorodzinnych, nie sg z nimi przemieszane, ale
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stanowig wyraznie odrebng i ukryta w zieleni enklawe. Obecnie na terenie Nowych Tlok, sasiaduja ze sobg nie tylko rézne formy zabudowy, ale réwniez
odmienne funkcje: ferma intensywnego chowu drobiu, zabudowa siedliskowa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Z uptywem czasu zmienia si¢ obraz
jednostek osadniczych. Przeznaczenie terenu dziatki 209/2 w Nowych Ttokach na cele zabudowy wielorodzinnej nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.

Uwagi w kwestii niezgodnos$ci z oczekiwaniami mieszkancow zawarto ponizej w pkt. 2b;

ad 6b — Protesty mieszkancow wsi byly analizowane, na co wskazuje ponawianie poszczegélnych etapow procedury oraz wprowadzanie zmian w tekscie
uchwaty. Pordwnanie pierwotnie ustalonych wskaznikow oraz koncowych, po uwzglednieniu uwag mieszkancéw, podano nizej w tabeli:

rodzaj wskaznika

wskazniki ustalone w projekcie
z dnia 20 maja 2020 r.

wskazniki ustalone w projekcie z dnia 27
kwietnia 2022 r. i przedkladanym do uchwalenia

maksymalna powierzchnia zabudowy

35% powierzchni dziatki budowlanej

20% powierzchni dziatki budowlanej

minimalny teren biologicznie czynny

35% powierzchni dziatki budowlanej

50% powierzchni dziatki budowlanej

wskaznik intensywnos$ci zabudowy 1,4 0,8
wysoko$¢ budynkow do12,5m do 10,5m
szerokos¢ budynkow brak do22m

geometria, w tym kat nachylenia dachow

dachy dwu- Iub wielospadowe 30° do 45° lub dachy
mansardowe - o dowolnym nachyleniu potaci

kat nachylenia do 12°

wskaznik miejsc postojowych

1,3msc./lokal mieszkalny

2 msc./lokal mieszk.

minimalna dziatka budowlana

brak

2,6 ha

inne

brak wskazania strefy wolnej od zabudowy

strefa zieleni le$nej o szerokosci 30 m od
potudniowej granicy dziatki 209/2

ad 6¢ — Uwaga nie dotyczy ustalen miejscowego planu oraz prognozy srodowiskowe;.

ad 6d — Wskaznik intensywnos$ci zabudowy jest definiowany jako stosunek wszystkich kondygnacji wszystkich budynkéw znajdujgcych si¢ na dziatce
budowlanej do powierzchni tej dziatki. Powierzchnia zabudowy na dzialce okreslona w projekcie mpzp wynosi maksymalnie 20% powierzchni dziatki, co oznacza,
ze pod zabudowe mozna przeznaczy¢ 5231 m2, czyli tylko taka powierzchnia dziatki moze zosta¢ zabudowana budynkami. Wskaznik intensywnosci to stosunek
powierzchni wszystkich kondygnacji wszystkich budynkéw planowanych na dziatce do powierzchni tej dziatki, jednak kondygnacja podziemna, nie ma wptywu na
ksztalt przestrzeni, znajduje si¢ pod powierzchnig terenu, a ponadto nie ma wpltywu na liczbg mieszkan, bo sg tam umieszczone stanowiska postojowe (garaze).
Zatem przy liczbie 3 kondygnacji nadziemnych powierzchnia do zagospodarowania wynosi maksymalnie 15693 m2, a po odliczeniu powierzchni zajmowanej przez
elementy konstrukcyjne, takie jak $ciany zewngtrzne, $ciany dzialowe, a takze niezbedna komunikacje, czyli razem ok. 30% - 35% calej powierzchni (wynika to
z danych statystycznych i praktyki architektonicznej) na cele urzadzenia powierzchni mieszkalnej pozostaje 10200,45 m? (odliczono warto$¢ maksymalng, czyli
35%). Przy powyzszych zatozeniach moze powsta¢ okoto 127 mieszkan. Na ksztalt przestrzeni wptywaja kondygnacje nadziemne, co odpowiada wskaznikowi
intensywnosci zabudowy 0,6. Z kondygnacja poziemng wskaznik wynosi 0,8, ale nie przektada si¢ to wicksza liczbe mieszkan i mieszkancow.

ad 6e, ad 6f, ad 6g, ad 6h, ad 6i, ad 6j, ad 6k — Uwagi nie dotyczg ustalen miejscowego planu oraz prognozy srodowiskowej.

ad 61 — Uzasadnienie zostato sporzadzone zgodnie z ustaleniami miejscowego planu.
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ad 6m - Wiasciciel terenu zwrocit si¢ do Burmistrza Wolsztyna z wnioskiem o opracowanie zmiany miejscowego planu dla dziatki nr 209/2 w Nowych Ttokach,
w zwigzku z zamiarem zlokalizowania na nieruchomosci budynkéw wielorodzinnych. Zgodnie z art. 6 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu i planowaniu
przestrzennym - kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz oso6b trzecich.

Po zrealizowaniu przez inwestora ustalen miejscowego planu w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, a w tym miedzy innymi pozostawienie
wzdluz granicy z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng pasa terenu o szerokosci 30 m wolnego od zabudowy, zagospodarowanego zielenig le$na, planowana
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zostanie poprawnie wkomponowana w przestrzen.

W Wolsztynie wystepuje duze zainteresowanie lokalami budynkach wielorodzinnych, o czym §wiadczy tempo sprzedazy mieszkan w realizowanych budynkach
i brak rezerw w tym zakresie.

7) skladajacy uwagi: poz. 7, tres¢ uwagi:

a) konsultacje spoleczne byly organizowane pro forma w celu wypetnienia obowigzku natozonego przez ustawe o planowaniu przestrzennym; zdanie 300 0s6b jest
nieistotne w dyskusji, a zastrzezenia dotyczace zagrozenia bezpieczenstwa, braku infrastruktury, braku bezstronnosci sa dla Burmistrza Wolsztyna jedynie
wymiana pogladéw dotyczacych zycia na wsi, a nie uwagami do projektu planu;

b) protesty mieszkancow sg ignorowane i odrzucane, przez osoby zaangazowane osobiscie lub finansowo w przygotowanie projektu; miejska urbanistka jest
wynagradzana z darowizny wniesione] przez inwestora, osobista znajomos¢ Burmistrza Wolsztyna z inwestorem siega czasOw dziecinstwa, rodzina
przewodniczacego Komisji Budownictwa Rolnictwa i Ochrony Srodowiska jest zaangazowana w wykonawstwo inwestycii przepychanych kolanem wbrew woli
mieszkancOw, w tym osiedla Jakon;

¢) nie wyciggnigto wnioskow z lokalizacji Jakonu i osiedla Heleny, a zatem i tym razem bedzie zagrozone bezpieczenstwo i zycie mieszkancow Nowych Tlok, bo
czymze one sa wobec checi zysku ponad 80-letniego inwestora, ktory wraz z emerytem p. Jakubem L. postanowili zabezpieczy¢ byt swoim zstepnym kosztem
zycia mieszkancéw Nowych Tlok:

d) zaniechano przygotowania spdjnego miejscowego planu dla calego obszaru gminy, a podj¢to si¢ korupcjogennego dziatania przez ustalanie plandéw dla
pojedynczych dziatek, co urgga prawom gwarantowanym przez Konstytucje,

e) brak poszanowania dla praw dotychczasowych mieszkancow w sensie braku udostepnienia mieszkancom uzasadnienia lokowania budynkéw wielorodzinnych
w terenach do tej pory do tego niewykorzystywanych; obowiazek taki naklada na Gmine ustawa o planowaniu przestrzennym; wladze Gminy nie przejmuja sie
ustawa o planowaniu przestrzennym, trzy lata nie starczylo, aby Gmina rzetelnie uzasadnita konieczno$¢ drastycznych zmian warunkow zycia;

f) niewladciwie ustalono strony postepowania;

g) lekcewazone sg niezaprzeczalne fakty, poprzez dziatanie Gminy wyrazana jest zgoda aby ktore$ dziecko zgineto, a zysk inwestora jest wart zaryzykowania zycia
dzieci;
—_— s

h) przygotowana koncepcja zagospodarowania terenu jest jawnym oszustwem, wprowadzajagcym w blad mieszkancéw i radnych, o tym méwila zatrudniana przez
Gmine miejska urbanistka - p. Mariola K., a potwierdzil sasiad sktadajacej uwagi - p. Karol Ch.

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie - uwagi
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ad 7a - Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje organizowania w trakcie procedury planistycznej konsultacji spotecznych,
a wylacznie dyskusj¢ publiczng organizowana w czasie trwania wytozenia projektu planu do publicznego wgladu. Konsultacje spoteczne byly zorganizowane
zgodnie z przepisami Kodeksu postgpowania administracyjnego i polegaty, wobec nasilonego zaniepokojenia mieszkancow podjetymi dziataniami, na
poinformowaniu zebranych o prowadzonych pracach planistycznych, prezentowaniu mozliwych form zabudowy, wystuchaniu uczestnikow zebrania
i udzieleniu odpowiedzi na pytania, a zatem nie byly to konsultacje proforma, tylko konsultacje rzeczowe, wynikajace z zapotrzebowania na te forme
udzielenia wyjasnien w zwigzku z watpliwo$ciami uczestnikow. Udzial w konsultacjach ze strony Organu brali: Burmistrz Wolsztyna, Zastepca Burmistrza,
przedstawiciele Urzedu Miejskiego, przedstawiciele Rady Miejskiej, przedstawiciel firmy sporzadzajacej projekt planu. Zglaszane zastrzezenia dotyczace
zagrozenia bezpieczenstwa, braku infrastruktury, braku bezstronnosci nie sa wprawdzie faktycznymi uwagami do projektu planu i prognozy $rodowiskowe;,
ale mimo to sg analizowane i wszystkie zasadne wnioski beda rozpatrzone w innym trybie na drodze odpowiednich dla danych spraw procedur.

ad 7b - Protesty mieszkancow nie sg ignorowane, ale kazdorazowo analizowane i rozpatrywane, i o ile jest to mozliwe - uwzgledniane. O uwzglednieniu
wielu uwag $wiadcza réznice pomigdzy wskaznikami przyjetymi w pierwszej wersji projektu miejscowego planu wylozonego do publicznego wgladu,
a konicowa wersja. Urbanista sporzadzajaca projekt planu wraz z pozostatymi dokumentami planistycznymi reprezentuje niezalezng firme, ktora realizuje
warunki umowy zawartej z Gming Wolsztyn. Firma sporzadzajaca miejscowy plan jest wynagradzana ze srodkow budzetowych. Natomiast budzet gminy
tworza miedzy innymi wnoszone darowizny, co jest zgodne uregulowane odpowiednimi przepisami, a wiec jest zgodne z prawem.

ad 7c, 7d, 7e, 7f, 7g, 7Th - Uwagi nie odnosza si¢ do projektu planu i prognozy srodowiskowej.

2. Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki 209/2 w Nowych Tlokach wraz z prognoza oddzialywania na
Srodowisko ustalen zmiany miejscowego planu zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 4 stycznia 2021 r. do 5 lutego 2021 r. (drugie wylozenie
zmiany miejscowego planu wraz z prognoza Srodowiskowa do publicznego wgladu).

O 0 3 & »n B W N =

Do wylozonego do publicznego wgladu projektu zmiany miejscowego planu wplynely 123 uwagi:
. Jacek K., data wplywu uwagi: 24.02.2021 r.

. Katarzyna S. — M. i Melchior M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

. Adam N.., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.

. Beata L. i Krzysztof L., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

. Magdalena N. — E., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

. Studio ASA — data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

. Rafat S., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

. Jarostaw D., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

. Robert T., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.

10. Przemystaw S., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

11. Justyna M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
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12

13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.

. Krystyna U. i Andrzej U., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Maciej G., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Artur W., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Alicja C., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Mieczystaw P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Justyna M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Krystyna U. i Andrzej U., data wpltywu uwagi: 25.02.2021 r.
Justyna D., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Justyna D., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Anna K. i Krzysztof K., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Lukasz P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Ryszard P. data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Tadeusz D., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Teresa G., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Dominik P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Izabela T., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Marek K., data wpltywu uwagi: 25.02.2021 r.

Wiestaw P., data wpltywu uwagi: 25.02.2021 r.

Przemystaw W., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Karol N., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Agnieszka B., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Marta B., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.

Joanna C. i Karol C., data wpltywu uwagi: 25.02.2021 r.
Dorota G., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Elzbieta M. i Wlodzimierz M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
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37

38.
39.
40.
41.
42.
43.
44.
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.

. Maciej B., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Aneta K. 1 Wojciech K., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Malgorzata S., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Anna W., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Joanna G. I Michat G., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Anna W. i Dominik W., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Renata W., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Marzena W., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Malgorzata P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Ryszard M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Adam W., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Szymon D., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.

Jakub G., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.

Zbigniew K., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Leon L., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Jacek T., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.

Jozef G., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Mateusz G., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Monika Z., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Artur Z., data wpltywu uwagi: 25.02.2021 r.
Stawomir K., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Danuta M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Wioleta P. i Krzysztof P., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.

Matgorzata Z. — P. i Karol P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Sylwia P. i Krzysztof P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
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62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.
80.

81

Mateusz L., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Krzysztof H., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Henryk N., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Longina H., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.

Ilona K. — Z.., data wplywu uwagi: 25.02.2021 .

Hubert Z., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Lidia K., Marcin K. i Jedrzej K., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Teresa M. 1 Wiestaw M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Marcin G., data wpltywu uwagi: 25.02.2021 r.

Mariusz S., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Beata K. i Cezary K., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Teresa L., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Marika P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Wioleta P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Natalia P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Lidia O. i Lukasz O., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Karina M. i Wojciech M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Teresa O. 1 Roman O., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Regina M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

. Helena U., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
82.
83.
84.
85.
86.

Matgorzata D., data wptywu uwagi: 25.02.2021 .
Mirostawa P. i Andrzej P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Barbara Z., Dariusz Z., Monika Z. i Zenon Z., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Alicja M., Tomasz M. i Wiadystaw M., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.
Wioletta M. i Rafat M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
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87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.
94.
95.
96.
97.
98.
99.

100.
101.
102.
103.
104.
105.
106.
107.
108.
109.
110.
111.

Jarostaw J., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Patrycja M. i Maciej M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Dagmara U. i Mariusz U., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Arkadiusz O., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Sylwia K. i Mirostaw K., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Andrzej S., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Marcin G., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.
Joanna M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Urszula S. - C., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.
Henryk C., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Waldemar S., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Btazej S., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Mateusz M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Anna K., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Natalia B., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Agnieszka F., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.
Teresa M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Beata C., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Adam Ch., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Andrzelina G., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.
Pawet U., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Katarzyna T., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
Helena G., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Przemystaw P., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

Matgorzata M., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
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112. Jadwiga Ch., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

113. Tadeusz Z. i Janina B., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
114. Magdalena G., data wpltywu uwagi: 25.02.2021 r.

115. Marta G., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

116. Przemystaw K. i Agnieszka T. - K., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
117. Joanna Ch. i Karol Ch., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
118. Robert N. i Beata D., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
119. Artur B., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

120. Grazyna O. i Dariusz O., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
121. Janina L. I Zenon L., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.
122. Wojciech G., data wptywu uwagi: 25.02.2021 r.

123. Kinga L., data wplywu uwagi: 25.02.2021 r.

1) skladajacy uwagi: poz. 1, tres¢ uwag:

a) nie podjeto ustalen w zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu, natomiast planowana zabudowa wptynie ewidentnie na ksztalttowanie krajobrazu, poniewaz na
terenie tej wsi nie wystepuja budynki wielorodzinne tej wysokos$ci, co w znacznym stopniu narusza lad krajobrazu, poniewaz w najblizszym sasiedztwie
wystepuje zabudowa jednorodzinna parterowa. Dopuszczenie do zabudowy tak wysokich budynkoéw naruszy krajobraz, gdyz beda one dominowaé nad
istniejaca zabudowa iznaczaco wplyng na otaczajacy krajobraz; na calym obszarze wsi Nowe Tloki nie wystepuja budynki wielorodzinne, a wysokie
w szczegdlnosci; wyrazenie zgody na ich budowe w znaczacym stopniu naruszy tad krajobrazu, poniewaz beda one dominowaé¢ nad istniejaca zabudowa,
w duzym stopniu zostal naruszony interes moéj i mieszkancoéw wsi Nowe Tloki, edyz umozliwienie budowe wysokich budynkéw wielorodzinnych temu
prywatnemu inwestorowi, a takze otworzy mozliwo$¢ innym inwestorom i jak w innych wsiach powstanie nietad architektoniczny

b) droga nie jest przystosowana do zwigkszonego ruchu pojazdéw: w opisie inwestycji przewidziano 2 samochody na lokal mieszkalny co daje sume dodatkowych
260 samochodéw przejezdzajacych tg droga dziennie, a co z pieszymi? Dlaczego pomija si¢ w uchwale tak istotne ustalenia?

¢) na tym terenie wody gruntowe znajduja si¢ na glebokosci ok. 1,2 m p.p.t.; wykonanie drenazu spowoduje obnizenie lustra wody gruntowe;.

d) ignorowanie protestéw mieszkancow, dzialanie pani urbanistki miejskiej jest co najmniej niejasne; powinna ona dbac o tad przestrzenny Gminy Wolsztyn, a nie
0 interes prywatnego inwestora 1 dla niego opracowuje plan zagospodarowania i pod ten plan opracowuje prognoze oddzialywania tej inwestycji przedstawiajac
ja radnym. Takie dzialania budzi podejrzenia i nalezy je zglosi¢ odpowiednim stuzbom, czy dzialanie to jest prawnie dopuszczalne.

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie: uwagi

ad la - Miejscowy plan obejmuje teren, ktorego nie dotycza ograniczenia wynikajace z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (obszary
objete formami ochrony). Wsi Nowe Ttoki nie dotyczg przestanki wynikajace:
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- 7 historycznie uksztattowanego krajobrazu wiejskich obszardw otwartych w postaci naturalnych wzniesien, dolin i ciekéw wodnych, uktadow zadrzewien
srodpolnych i nadwodnych,

- 7 historycznego uktadu wiasnosci,
- 7 historycznych uktadow obszaréw zurbanizowanych objetych — lub nieobjetych ochrong konserwatorska, ale cennych historycznie i urbanistycznie.

Zabudowa wsi Nowe Ttoki powstawala w wiekszosci na drodze uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy. Nie dopatrzono si¢ w tej zabudowie
cennych dla krajobrazu trendow, ktore winny zosta¢ objete ochrong i do ktérych nalezy nawiazaé ustalajac zasady zabudowy i zagospodarowania terenu
dla nowej zabudowy. Z powyzszych przyczyn, odstapiono od podjecia ustalen w tym zakresie. Planowane obiekty nie beda dominowac¢ w terenie i nie
beda zaktdcac istniejacego porzadku przestrzennego. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t. j.: Dz. U. z 2019 r. poz. 1065) budynki planowane do zlokalizowania na terenie
dziatki 209/2, czyli budynki o wysokosci do 10,5 m nalezg do budynkow niskich.

ad 1b - Droga publiczna potozona jest poza obszarem objetym granicami miejscowego planu i wprowadzenie ustalen dotyczacych tej drogi byloby
naruszeniem zasad sporzadzenia miejscowego planu.

ad 1c - Dziatka 209/2 ograniczona jest hydroizobatg okreslajaca poziom wody gruntowej jako 2,0 m. Na dziatce 209/2 nie wykonano odwiertow.
Inwestor, realizujac zabudowe, w szczegdlnosci zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, zobowigzany jest do zbadania warunkéw gruntowo-wodnych i w
nawigzaniu do uzyskanych wynikoéw przyja¢ odpowiedniag metode realizacji przedsigwzigcia: garaze podziemne nalezy realizowaé¢ metodami, ktore
nie beda pogarszaly stanu srodowiska gruntowo-wodnego na terenach sgsiednich.

ad 1d - Stwierdzenia zawarte w pisSmie nie majg charakteru uwagi do planu lecz zawieraja opini¢ sktadajacego uwage. Celem wyjasnienia podaje si¢, ze
zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym
uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
nalezy do zadan wtasnych gminy. Zgodnie z art. 14 ust. 1, w celu ustalenia przeznaczenia terenéw oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy rada gminy podejmuje uchwale o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu. Wykonanie uchwaly powierza si¢ odpowiednio - wojtowi
lub burmistrzowi, ktéry sporzadza projekt planu miejscowego (art. 15 ust. 1) prowadzac okreslona w przepisach procedure. Art 5 ustawy okresla, jakie
warunki spetnia¢ muszg osoby, ktdre sporzadzajg projekt planu. Podkresli¢ nalezy, Zze organami decyzyjnymi sg burmistrz miasta lub wojt, ktorzy
wykonujg uchwate rady gminy, natomiast wykonawca projektu planu i dokumentdéw planistycznych wykonuja polecenia zamawiajacego odnosnie do
ustalen miejscowego planu.

2) skladajacy uwagi: poz. 2, tre$¢ uwagi:

przywrécenie przeznaczenia dziatki nr 209/2 w Nowych Ttokach zgodnie z planem obowiazujacym uchwalonym Uchwata Nr X/73/2015 Rady Miejskiej
w Wolsztynie z dnia 24 czerwca 2015r., ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia & lipca 2015 r., poz. 4340 i nie
wprowadzanie zmiany w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy poprzez wprowadzenie zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinne] MW w miejsce zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej] MN

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie - uwaga
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Wiasciciel terenu zwrocit sie do Burmistrza Wolsztyna z wnioskiem o opracowanie zmiany miejscowego planu dla dziatki nr 209/2 w Nowych Ttokach,
w zwigzku z zamiarem zlokalizowania na nieruchomosci budynkow wielorodzinnych. Zgodnie z art. 6 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu i planowaniu
przestrzennym - kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytut prawny, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz osob trzecich.

Po zrealizowaniu przez inwestora ustalen miejscowego planu w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, a w tym mi¢dzy innymi pozostawienie
wzdtuz granicy z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng pasa terenu o szerokosci 30 m wolnego od zabudowy, zagospodarowanego zielenig lesng, planowana
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zostanie poprawnie wkomponowana w przestrzen.

W Wolsztynie wystepuje duze zainteresowanie lokalami budynkach wielorodzinnych, o czym $§wiadczy tempo sprzedazy mieszkan w realizowanych
budynkach i brak rezerw w tym zakresie.

3) skladajacy uwagi: poz. 3, tres¢ uwag:

a) wniosek o zlecenie sporzadzenia prognozy oddzialywania na Srodowisko podmiotowi, ktdry nie bedzie zwigzany biznesowo z inwestorem ani z Urzedem Miasta
czy Gminy Wolsztyn,

b) wniosek o niezalezne opracowanie co do wystepowania na terenie planowanej inwestycji lub w bezposrednim sgsiedztwie, chronionych gatunkéw ptakow,
zwierzat, czy roslin;

c) inwestycja bedzie negatywnie oddziatywac na Srodowisko ze wzgledu na wycinke wielu drzew:

d) planowana inwestycja istotnie zaburzy istniejacy tad i porzadek przestrzenny;

e) w par 3 pkt 4, znajduje si¢ bledne okres§lenie wskaznika intensywnos$ci zabudowy:

f) wprowadzenie zmian w mpzp dla dziatki 209/2, bez uprzednio rozwigzania probleméw z infrastrukturg techniczng i komunikacyjna, istotnie narazi samych
mieszkancOw na realne niebezpieczenstwo zwiazane z codziennym zyciem a przedsiebiorcOw prowadzacych swoja dzialalno$§¢ w rejonie inwestycji na straty
zwiazane z utrudnionym dostepem do wlasnych przedsiebiorstw w zakresie komunikaciji, wody czy energii elektrycznej;

g) naruszenie tadu przestrzennego, gdyz nie bylo regulacji dopuszczajacych budowanie nieruchomosci wielorodzinnych ponad dwukondygnacyjnych i w na calej
miejscowosci dominuje zabudowa jednorodzinna. Zabudowa wielorodzinna ponad dwukondygnacyjna narusza spdjnos¢ i jednolito$¢ zabudowy,

h) ustalenie wysokos$ci budynkéw wielorodzinnych zgodnie z obowigzujacym planem: nie wyzszg niz 10 m, a liczbe kondygnacji nie wigkszg niz dwie,

1) nieprawidtlowo wykonana ocena wartosci ekonomicznej dziatek w sgsiedztwie;

j) infrastruktura drogowa nie jest de facto w zakresie przepustowosci przystosowana do obecnego natezenia ruchu na wskazanym odcinku. Droga jawi sie jako
waska, nie wyposazona w przejezdne pobocza, ani chodniki stuzace ruchowi pieszych czy drogi do jazdy rowerowe;.

k) zastrzezenia budzi przepustowos¢ sieci wodociggowej — niewydolna sie¢ wodociggowa przy znacznym wzro$cie zaludnienia miejscowosci wplynie na spadek
standardu zycia mieszkancow Nowych Ttok.

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie: uwagi
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ad 3a - Uwaga nie dotyczy stwierdzen zawartych w prognozie srodowiskowe;.
ad 3b - Uwaga nie dotyczy bezposrednio stwierdzen zawartych w prognozie srodowiskowej.

ad 3¢ - Decyzja o zgodzie na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nierolnicze i niele$ne, czyli na cele zabudowy, wydana zostala przez
Marszatka Wojewodztwa Wielkopolskiego w roku 2015, po uprzednim zasiggnigciu opinii Wielkopolskiej Izby Rolniczej, ktora zaopiniowata wniosek
pozytywnie, lokalne nadle$nictwo tego faktu nie zakwestionowato. O przeznaczeniu terenu laséw na cele zabudowy mieszkaniowej przesadzono
w obowiazujacym obecnie miejscowym planie. Zmiana planu w stosunku do planu obowigzujacego wprowadza wylacznie inny sposoéb zabudowy, natomiast
funkcja terenu — zabudowa mieszkaniowa pozostaje taka sama. Poprzednia, jak iobecna prognoze Srodowiskowa zaopiniowaly wilasciwe instytucje,
wskazane w przepisach; instytucje te nie zakwestionowaly metod sporzadzania prognozy, przeprowadzonej analizy oraz wnioskoéw z analizy. Dla Organu
sporzadzajacego projekt planu opinie te s3 miarodajne

ad 3d - Stosowanie réznych form zabudowy na terenie jednego obrgbu administracyjnego nie stanowi o zaburzeniu tadu przestrzennego, o ile nastapi
prawidtowe rozmieszczenie réznych form zabudowy w przestrzeni jednostki. Zabudowa, ktorej dotyczy uwaga spelnia ten warunek: stanowi wyrazng
i odrebna enklawe zabudowy. Budynki wielorodzinne nie beda lokowane wsrdéd zabudowy jednorodzinnej: od najblizszych budynkow jednorodzinnych
oddzielone bgda droga gminng lub strefa zieleni lesnej o szerokosci 30 m, budynki wielorodzinne beda mie¢ wysoko$¢ zblizong do wysokosci budynkow
jednorodzinnych, czyli "do 10,5 m". Takze szeroko$¢ ich bokoéw - 22 m bedzie zblizona do szerokosci budynkow w sasiedztwie.

Wprowadzenie dla poszczegdlnych terendw danej jednostki osadniczej (sotectwa) réznych form zabudowy, a nawet réznego przeznaczenia terenow,
nie oznacza zaburzenia tadu i porzadku przestrzennego.

ad 3e — okreslenie wskaznika intensywnosci zabudowy jest prawidtowe: powierzchnia zabudowy wynosi 20% powierzchni dziatki budowlane;j, liczba
kondygnacji wynosi 4 (3 nadziemne plus 1 podziemna) - wskaznik zabudowy - 0,8;

ad 3f - uwaga bezpodstawna - miejscowy plan okresla zasady zaopatrzenia terenu zabudowy w media i odprowadzenia $ciekow i zasady te muszg zostaé
zrealizowane;

ad 3g — uwaga bezpodstawna - zasady zagospodarowania przestrzeni nie ograniczajg si¢ wylacznie do wprowadzenia jednolitego dla calej przestrzeni
przeznaczenia terenu i takiej samej liczby kondygnacji;

ad 3h - wysokos$¢ budynkéw zostata zmniejszona do 10,5 m, liczba kondygnacji nadziemnych zachowana jako wtasciwa dla danego rodzaju zabudowy na
danej lokalizacji.

ad 3i - Dzialki mogg by¢ jak dotychczas uzytkowane lub zagospodarowane na zasadach okreslonych w przepisach. Wprowadzona zabudowa nie nalezy do
przedsiewzigé mogacych zawsze lub mogacych potencjalnie oddzialywaé na srodowisko, wymienionych w przepisach odrebnych.

ad 3j, ad 3k — uwaga nie dotyczy tekstu uchwaty lub prognozy;

4) skladajacy uwagi: poz. 6, tres¢ uwag:
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a) przywrdcenie przeznaczenia dzialki nr 209/2 w Nowych Tiokach zgodnie z planem obowiazujacym uchwalonym Uchwatg Nr X/73/2015 Rady Miejskiej
w Wolsztynie z dnia 24 czerwca 2015 r., ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 8 lipca 2015 r., poz. 4340 1 nie
wprowadzanie zmiany w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy poprzez wprowadzenie zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinne) MW w miejsce zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej] MN"

b) wniosek o ograniczenie powierzchni zabudowy do 12%:

¢) wniosek o wskazanie maksymalnego wskaznika intensywno$ci zabudowy na poziomie 0,3,

d) wniosek o ustalenie maksymalnej liczby kondygnacji - do 2

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie: uwagi

ad 4a - Wiasciciel terenu zwroécil sie do Burmistrza Wolsztyna z wnioskiem o opracowanie zmiany miejscowego planu dla dziatki nr 209/2 w Nowych
Ttokach, w zwigzku zzamiarem zlokalizowania na nieruchomosci budynkéw wielorodzinnych. Zgodnie z art. 6 ust.2 ustawy o zagospodarowaniu
1 planowaniu przestrzennym - kazdy ma prawo, w granicach okre§lonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, jezeli nie narusza
to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich.

Po zrealizowaniu przez inwestora ustalen miejscowego planu w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, a w tym migdzy innymi
pozostawienie wzdtuz granicy z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng pasa terenu o szerokosci 30 m wolnego od zabudowy, zagospodarowanego zielenig
lesna, planowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zostanie poprawnie wkomponowana w przestrzen.

W Wolsztynie wystepuje duze zainteresowanie lokalami budynkach wielorodzinnych, o czym $wiadczy tempo sprzedazy mieszkan w realizowanych
budynkach i brak rezerw w tym zakresie.

ad 4b - W projekcie planu przedtozonym do uchwalenia przyjeto wskaznik 20% powierzchni zabudowy. Wobec powierzchni terenu wynoszacej 2,6 ha
mozna zabudowa¢ maksymalnie 5200 m?, natomiast 50% powierzchni, czyli 13000 m? bedzie zajmowa¢ teren biologicznie czynny, w tym 3900 m* bedzie
stanowi¢ zielen o charakterze le$nym, a zatem przyjete proporcje powierzchni sg korzystne na tle terenow zabudowy o takim samym lub podobnym
przeznaczeniu i nie powinny budzi¢ zastrzezen.

ad 4c¢ - Stosownie do przyje¢tego wskaznika powierzchni zabudowy okreslono maksymalng intensywnos$¢ zabudowy jako 0,8. Wskaznik ten uwzglednia
mozliwos¢ budowy trzech kondygnacji nadziemnych oraz jednej kondygnacji podziemnej. Wskaznik 0,3 bylby niepoprawny pod wzgledem ksztatltowania
porzadku przestrzennego.

ad 4d - Zabudowa wielorodzinna o dwoch kondygnacjach jest nieuzasadniona w aspekcie prawidlowego gospodarowania terenem i kosztami budowy
inwestycji towarzyszacych.

5) skladajacy uwagi: poz. 4, poz. 5, poz. 7 do poz. 31, poz. 35 do poz. 123, uwagi o tej samej tresci:

a) zmiana mpzp podyktowana jest wolg inwestora, a nie potrzebami mieszkaniowymi gminy Wolsztyn, wprowadzenie nowego typu zabudowy w takiej sytuacji
jest niezgodne z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

b) wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej na teren wsi stworzy precedens, ktory pozwoli kolejnym inwestorom na lokalizowanie podobnych budynkéw na
zawsze zmieni wiejski charakter miejscowosci
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¢) w Nowych Ttokach nie ma infrastruktury drogowej, ktéra pozwolitaby na bezpieczne korzystanie z drogi po naglym zwielokrotnieniu ruchu (nieprawdziwa jest
ocena wplywu planowanej inwestycji na S$rodowisko, w ktérej autor pisze, iz ruch wzro$nie nieznacznie. Podwojenie mieszkancOw wsi to rowniez
zwielokrotnienie ruchu samochodowego.)

d) zmiana mpzp jest pogwalceniem zasad wspoltzycia spolecznego: obecnie obowigzujacy mpzp obejmuje budownictwo jednorodzinne. Plan ten powstat
w 2015 r.), a wezesnie] uchwala Rady Miejskiej w Wolsztynie nr XI1.1/322/2010 z dnia 28 kwietnia 2010 wprowadzono w zycie plan odnowy miejscowosci
Nowe Tloki na lata 2010 - 2017 (zalacznik nr 4 do uchwaly). Plan ten zakladal utrzymanie terendéw lesnych i ich odnowienie, a takze lokalizowanie we wsi
wylagcznie budynkow jednorodzinnych. Te dokumenty byly brane przez nas pod uwage przy budowie doméw. Uchwaly Rady Miasta sa swoista wskazowka
wyznaczajaca kierunek rozwoju wsi. Poniewaz jedyna przyczyna rozpoczecia prac nad zmiang mpzp jest wola inwestora, uwazamy, ze kontynuowanie prac jest
przejawem nieuzasadnionego faworyzowania jednego wlasciciela nieruchomosci, przy jednoczesnym lekcewazeniu mieszkancéw wsi. Kategorycznie sie temu

sprzeciwiamy.

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie: uwagi

ad 5a - Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego odpowiada przepisom i procedurom przewidzianym w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

ad 5b - Przedsiewziecia lokalizowane sa na zasadach dopuszczonych prawem.
ad 5¢, ad 5d - Uwaga nie dotyczy ustalen miejscowego planu oraz prognozy srodowiskowej.

6) skladajacy uwagi: poz. 32, tres¢ uwag:

a) zmiana nie ma zadnego uzasadnienia przez najblizsze 20 lat (gmina ma wystarczajace zasoby terendéw pod budownictwo mieszkaniowe):;

b) Gmina nie ma $rodkow finansowych, aby zapewni¢ odpowiednig infrastrukture drogowsg, ktoéra zamortyzuje punktowe umieszczenie kilkuset oséb na
2 hektarach (punktowo zwielokrotni sie liczba mieszkancow);

¢) kontynuacja prac narusza prawo wilasnosci dotychczasowych mieszkancéw i obniza warto$¢ ich dziatek:

d) prognoza oddziatywania na $§rodowisko jest wadliwa i zawiera liczne nieprawdziwe informacje (dalej wymieniono 4 przyklady na poparcie "licznych
nieprawdziwych informacji": ruch samochodowy zwiekszy sie nieznacznie, planowane osiedle utonie w zieleni, informacja, jakoby mialy pojawié sie nowe
gatunki zwierzat zwiazanych z czlowiekiem jest z zalozenia falszywa dla budownictwa wielorodzinnego - wycinka lasu zaowocuje utrata naturalnego
srodowiska zycia dla licznych zwierzat (sarny, lisy, jeze, borsuki, kuny oraz wiele gatunkow ptactwa leSnego, czego nie zrekompensuje fakt, iz nowi mieszkancy
blokow beda posiadali psa, kota, czy krélika, informacja jakoby na terenie inwestycji, po jej powstaniu, zwiekszy sie roznorodnos¢ biologiczna jest
nieprawidlowa - nie ma najmniejszych szans, aby likwidowany las byl mniej wartosciowy pod wzgledem roéznorodnos$ci biologicznej od trawnika 1 kilku
krzewdw ozdobnych, ktore w tak gestej zabudowie daloby sie posadzi¢. Autorka, jezeli upiera sie przy swoim zdaniu, powinna przeprowadzi¢ dowod;

e) prognoze srodowiskowsa winna opracowac inna niezalezna osoba/firma, a nie autor projektu planu dziatajacy na rzecz inwestora (wnioskodawcy), a takze osoba
mieszkajaca blize] miejsca objetego opracowaniem, a nie w odleglosci kilkudziesieciu kilometréw."

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie: uwagi

ad 6a, ad 6b, ad 6¢ - Uwaga nie dotyczy ustalen miejscowego planu oraz prognozy srodowiskowe;.
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ad 6d - Prognoza oddzialywania ustalen zmiany miejscowego planu na $rodowisko, jest przygotowana zgodnie z obowigzujacymi przepisami, co
potwierdza uzyskana pozytywna opinia Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

ad 6e - Uwaga nie dotyczy ustalen miejscowego planu oraz prognozy srodowiskowe;.

7) skladajacy uwagi: poz. 33, tres¢ uwag:

a) naruszona zostala ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rozdziat 1 pkt 4 lit. b, ktéry moéwi, ze nowag zabudowe mozna lokalizowaé: na
terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie w sytuacji braku dostatecznej ilo$ci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a, przy czym w pierwsze] kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie sie obszary charakteryzuje sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatne do nowej planowanej zabudowy.

b) projekt zmiany planu, a w szczegodlnosci Prognoza oddziatywania na $rodowisko stoi w sprzeczno$ci do wytycznych Ministra Infrastruktury sygn. akt
DPP.621.1.2016.RR NK 66198/16., gdyz Gmina nie posiada terendw ani Srodkoéw, ktore mozna przeznaczy¢ na nowe gldwne sieci infrastruktury i zwiekszenie
ich przepustowos$ci; Gmina przy tym wykazata w Studium, ze terendéw pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna wystarczy na 20 lat;

c¢) nalezy odrzuci¢ wszystkie opinie przygotowane przez Dari¢ Ziemkowska. Firma Invest-Plan jest zaangazowana przez inwestora do opracowania koncepcji
zabudowy 1 jako taka nie moze przygotowa¢ opinii z ramienia Gminy. Opinie wydane przez Darie Ziemkowska zostana zakwestionowane w sadzie;

41N

d) pracownicy Urzedu Gminy, nie rozumiejg znaczenia stowa "rozpatrzy¢": wolg mieszkancow jest wyrazenie braku akceptacji dla wniosku inwestora."

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie: uwagi

ad 7a - Zgodnos$¢ miejscowego z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami wykonawczymi do ustawy, a takze
z przepisami odrgbnymi nastgpi w innym trybie. Analiza lokalnych uwarunkowan, stanu prawnego oraz zapotrzebowania mieszkancéw gminy Wolsztyn
w zakresie lokali mieszkalnych wykazata, ze wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na podmiejskich terenach Wolsztyna jest uzasadnione
zapotrzebowaniem w tym zakresie. W konsekwencji oceny sytuacji w zakresie potrzeb mieszkaniowych i charakterystyki terenéw, w tym terenow
ofertowych, jakimi dysponuje Gmina Wolsztyn, przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu.

ad 7b, ad 7c, ad 7d - Uwaga nie dotyczy ustalen miejscowego planu oraz prognozy srodowiskowe;j.

8) skladajacy uwagi: poz. 34, tres¢ uwag:

a) uchwata zmienia plan zagospodarowania przestrzennego dla tej jedynej i konkretnej dziatki na mieszkalnictwo wielorodzinne MW w sytuacji gdy
w miejscowosci Nowe Tloki taka zabudowa dotychczas nie istnieje - jest to niezgodne z ladem przestrzennym, urbanistyka i architektura miejscowosci jak
rowniez z oczekiwaniami mieszkancow, co do dalszego rozwoju miejscowosci;

b) uchwata wprowadza nowy plan zagospodarowania przestrzennego na MW iumozliwia olbrzymia inwestycje nie uwzgledniajac zdania i protestow
mieszkancéw. Wyrazem sprzeciwu lokalnej spoteczno$ci byt list do Burmistrza Wolsztyna z podpisem ponad 300 mieszkancow Nowych Ttok i ulicy Brzozowej

w Karpicku;
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¢) uchwata umozliwia wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej w Nowych Ttokach i tworzy precedens do kolejnych inwestycji tego typu na terenie miejscowosci;
dotychczas inni inwestorzy starali sie bezskutecznie o uzyskania mozliwosci zabudowy wielorodzinnej. Zmiana planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki 209/2 umozliwi odwotania od poprzednich decyzji. Spowoduje to zmiane charakteru miejscowosci o spdinej zabudowie jednorodzinnej na miejscowosé
o zakléconym tadzie przestrzennym i urbanistycznym. Stoi to w jawnej sprzecznosci z interesami obecnych mieszkancoéw wsi;

d) uchwata umozliwia bardzo wysoka intensywnos$¢ zabudowy - 0,6 jest to intensywno$¢ znacznie wyzsza niz na pozostalych terenach Nowych Ttok:

e) prezentowana wizualizacja sprawia wrazenie lekcewazenia i konfrontacji w stosunku do mieszkancow, ponadto ma znamiona oszustwa i §wiadomego
wprowadzania w btad mieszkancow jak i 0s6b decydujacych o przyjeciu uchwaty:

f) infrastruktura drogowa na drodze prowadzacej i w poblizu dziatki 209/2 jest juz obecnie niewystarczajaca. Droga jest waska i brakuje chodnikéw. W wielu
miejscach nie ma mozliwosci poszerzenia drogi i budowy chodnikéw. Piesi (w tym dzieci idace na przystanek autobusu szkolnego) poruszaja sie po jezdni,
narazajgc si¢ na niebezpieczenstwo potracenia przez przejezdzajace pojazdy. Uchwala umozliwia budowe kilkuset mieszkan co spowoduje kilkukrotne
zwiekszenie ilosci aut i pieszych (4 lub 5-krotnie) poruszajacych sie po drodze gminnej 569020P. Doprowadzi to do sytuacji, w ktorej droga prowadzaca do
dziatki 209/2 stanie sie jedna z najniebezpieczniejszych w gminie, a grozne wypadki z udzialem pieszych beda jedynie kwestia czasu;

g) budowa kilkuset mieszkan spowoduje gwaltowny wzrost ilo§ci mieszkancéw Nowych Ttok. Przy brakach i niedoborach infrastruktury drogowej, technicznej,
wodociggowej i kanalizacyjne] doprowadzi to do sytuacji konfliktogennej i znacznie pogarszajacej jako$¢ zycia mieszkancow Nowych Tlok:

h) sie¢ wodociggowa w miejscowosci Nowe Tloki jest niedostosowana do obecnego zaopatrzenia mieszkancdw. Wtasciciele wielu budynkéw narzekajg na
niewystarczajace ciSnienie wody. Budowa kilkuset dodatkowych mieszkan bez rozbudowy sieci wodociagowej tylko pogorszy obecna sytuacje. Doprowadzi to
do konfliktéw jak réwniez niebezpieczenstwa, bo uchwala przewiduje ochrone przeciwpozarowa na dzialce 209/2 w oparciu o obecna sie¢ wodociagowa;

1) uchwata umozliwia budowe budynkéw o 3 kondygnacjach. W sasiedztwie dziatki 209/2 budynki mieszkalne maja maksymalnie 2 kondygnacje. Powoduje to
naruszenie fadu przestrzennego, architektonicznego i dominacje w terenie;

j) uchwata nie uwzglednia wystepowania obecnej dziatalno$ci gospodarcze] w poblizu planowanej inwestycji i wptywu tego sasiedztwa jako sytuacji potencjalnie
konfliktogennej. W sasiedztwie dziatki 209/2 znajdujg sie¢ fermy drobiu. Lokalizacja duzego osiedla mieszkaniowego w poblizu takiej dziatalno$ci moze
doprowadzi¢ do przyszlych sporéw pomiedzy nowymi mieszkancami a wiascicielami ferm, ktorego powodem moze by¢ przykry zapach. Moze to spowodowacé
ograniczenia lub koniecznos$¢ zakonczenia takiej dziatalno$ci gospodarczej na tym terenie;

k) uchwata nie przewiduje dodatkowych inwestycji ze strony miasta lub inwestora w infrastrukture drogowa i techniczng. Przyjecie uchwaty doprowadzi,
w krétkim czasie do konieczno$ci modernizacji i poszerzenia drogi, rozbudowy sieci wodociagowej, mozliwa rozbudowe sieci kanalizacyinej 1 budowe
chodnikéw co bedzie sie rOwniez wiazalo z konieczno$cia wykupu gruntow od wiascicieli dziatek wzdluz drogi. Calos¢ lub wiekszos$¢ kosztoOw zwiazanych z ta
rozbudowa bedzie musiala ponies¢ Gmina. Korzy$ci wynikajace z wptywu dodatkowych podatkéw do budzetu Gminy, beda znacznie mniejsze od potencjalnych
kosztoéw;

1) uzasadnienie do uchwaly, zawiera wiele stwierdzen i uzasadnien korzystnych jedynie z punktu widzenia inwestycji MW i faworyzujgcych plan inwestora;
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m) przywrdcenie przeznaczenia dziatki nr 209/2 w Nowych Ttokach zgodnie z planem obowigzujagcym uchwalonym Uchwatg Nr X/73/2015 Rady Miejskiej
w Wolsztynie z dnia 24 czerwca 2015 r., ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 8 lipca 2015 r., poz. 4340 1 nie
wprowadzanie zmiany w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy poprzez wprowadzenie zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinne) MW w miejsce zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej] MN"

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie: uwagi

ad 8a - Sporzadzenie miejscowego planu dla jednej dziatki nie narusza przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dziatka 209/2
ma powierzchni¢ 2,6155 ha, a wigc powierzchni¢ pordéwnywalna z powierzchnia 18 dziatek potozonych w jej najblizszym sasiedztwie. Powierzchnia dziatki
umozliwia jej wlasciwe zagospodarowanie. Budynki wielorodzinne, nie sg lokalizowane w$rdd budynkéw jednorodzinnych, nie sg z nimi przemieszane, ale
stanowig wyraznie odrebng i ukryta w zieleni enklawe. Obecnie na terenie Nowych Tlok, sasiaduja ze soba nie tylko rézne formy zabudowy, ale rowniez
odmienne funkcje: ferma intensywnego chowu drobiu, zabudowa siedliskowa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Z uptywem czasu zmienia si¢ obraz
jednostek osadniczych. Przeznaczenie terenu dziatki 209/2 w Nowych Ttokach na cele zabudowy wielorodzinnej nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Uwagi w kwestii niezgodnos$ci z oczekiwaniami mieszkancow zawarto ponizej w pkt. 2b;

ad 8b — Protesty mieszkancéw wsi byty analizowane, na co wskazujg trwajaca sze$¢ lat procedura oraz , wprowadzanie kolejno szeregu zmian w tekscie
uchwaty, spehiajacych wigkszos¢ konkretnych wnioskéw zawartych w uwagach, a w tym: zmniejszenie powierzchni zabudowy, zwiekszenie powierzchni
terenu biologicznie czynnego, ustalenie zadrzewionej strefy wolnej od zabudowy o szerokosci 30 m, zmniejszenie wysokosci budynkow, odstapienie od
stosowania dachow mansardowych.

Poréwnanie pierwotnie ustalonych wskaznikow oraz koncowych, po uwzglednieniu uwag mieszkancow, podano nizej w tabeli:

rodzaj wskaznika wskazniki ustalone w projekcie wskazniki ustalone w projekcie z dnia 27

z dnia 20 maja 2020 r. kwietnia 2022 r. i przedkladanym do uchwalenia
maksymalna powierzchnia zabudowy 35% powierzchni dziatki budowlanej 20% powierzchni dziatki budowlanej
minimalny teren biologicznie czynny 35% powierzchni dziatki budowlanej 50% powierzchni dziatki budowlanej
wskaznik intensywno$ci zabudowy 1,4 0,8
wysoko$¢ budynkow do12,5m do 10,5m
szeroko$¢ budynkow brak do 22 m
geometria, w tym kat nachylenia dachow dachy dwu- lub wielospadowe 30° do 45° lub dachy | do 12°

mansardowe - 0 dowolnym nachyleniu potaci
wskaznik miejsc postojowych 1,3msc./lokal mieszkalny 2 msc./lokal mieszk.
minimalna dziatka budowlana brak 2,6 ha
inne brak wskazania strefy wolnej od zabudowy strefa zieleni lesnej o szerokosci 30 m od
poludniowej granicy dziatki 209/2
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Protesty mieszkancéw polegaty gtéwnie na woli zachowania przeznaczenia terenu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zamiast planowane;j
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. W tej cze$ci zdanie mieszkancow iich protesty nie zostalty uwzglednione zuwagi na przeprowadzona analizg
zapotrzebowania na lokale mieszkalne w zabudowie wielorodzinne;.

Nie uwzglgdniono wniosku mieszkancéw o odrzucenie na tym terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z uwagi na przewage interesu publicznego
w aspekcie calej spoltecznosci gminy Wolsztyn nad wola cze$ci mieszkancow sotectwa Nowe Ttoki.

ad 8¢ — Uwaga nie dotyczy ustalen miejscowego planu oraz prognozy srodowiskowej. Dziatania dotyczace innych terenow w Nowych Ttokach, beda
analizowane po ich zaistnieniu, czyli po ztozeniu stosownych wnioskow.

ad 8d — Wskaznik intensywnos$ci zabudowy jest definiowany jako stosunek wszystkich kondygnacji wszystkich budynkéw znajdujacych si¢ na dzialce
budowlanej do powierzchni tej dziatki. Powierzchnia zabudowy na dzialce okreslona w projekcie mpzp wynosi maksymalnie 20% powierzchni dzialki, co oznacza,
ze pod zabudowe mozna przeznaczy¢ 5231 m2, czyli tylko taka powierzchnia dziatki moze zosta¢ zabudowana budynkami. Wskaznik intensywnosci to stosunek
powierzchni wszystkich kondygnacji wszystkich budynkéw planowanych na dziatce do powierzchni tej dziatki, jednak kondygnacja podziemna, nie ma wptywu na
ksztalt przestrzeni, znajduje si¢ pod powierzchnig terenu, a ponadto nie ma wptywu na liczbg mieszkan, bo sa tam umieszczone stanowiska postojowe (garaze).
Zatem przy liczbie 3 kondygnacji nadziemnych powierzchnia do zagospodarowania wynosi maksymalnie 15693 m2, a po odliczeniu powierzchni zajmowanej przez
elementy konstrukcyjne, takie jak Sciany zewngtrzne, Sciany dzialowe, a takze niezbedna komunikacje, czyli razem ok. 30% - 35% calej powierzchni (wynika to
z danych statystycznych i praktyki architektonicznej) na cele urzadzenia powierzchni mieszkalnej pozostaje 10200,45 m? (odliczono warto$¢ maksymalna, czyli
35%). Przy powyzszych zatozeniach moze powsta¢ okoto 127 mieszkan. Na ksztalt przestrzeni wptywaja kondygnacje nadziemne, co odpowiada wskaznikowi
intensywnosci zabudowy 0,6. Z kondygnacja poziemng wskaznik wynosi 0,8, ale nie przektada si¢ to wicksza liczbe mieszkan i mieszkancow.

ad 8e, ad 8f, ad 8g, ad 8h, ad 8i, ad 8j, ad 8k — Uwagi nie dotycza ustalen miejscowego planu oraz prognozy srodowiskowe;.
ad 81 — Uzasadnienie zostato sporzadzone zgodnie z ustaleniami miejscowego planu.

ad 8m - Zachowane zostaje przeznaczenie terenu na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW, w zwigzku z rozstrzygnieciami uwag zamieszczonymi
powyzej. Wlasciciel terenu zwrocit si¢ do Burmistrza Wolsztyna z wnioskiem o opracowanie zmiany miejscowego planu dla dziatki nr 209/2 w Nowych Ttokach,
w zwigzku z zamiarem zlokalizowania na nieruchomosci budynkéw wielorodzinnych. Zgodnie z art. 6 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu i planowaniu
przestrzennym - kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich.

Po zrealizowaniu przez inwestora ustalen miejscowego planu w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, a w tym miedzy innymi pozostawienie
wzdluz granicy z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng pasa terenu o szerokosci 30 m wolnego od zabudowy, zagospodarowanego zielenig le$na, planowana
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zostanie poprawnie wkomponowana w przestrzen.

W Wolsztynie wystepuje duze zainteresowanie lokalami budynkach wielorodzinnych, o czym $wiadczy tempo sprzedazy mieszkan w realizowanych budynkach
i brak rezerw w tym zakresie.

3. Projekt zmiany miejscowego planu wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko ustalen zmiany miejscowego planu zostal wylozony do publicznego
wgladu w dniach od 10 czerwca 2022 r. do 11 lipca 2022 r. (trzecie wyloZenie zmiany miejscowego planu wraz z prognoza Srodowiskowg do publicznego
wgladu). Do wylozonego do publicznego wgladu projektu zmiany miejscowego planu wplynely dwie uwagi:
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1. Skladajacy uwagi M. B., data wplywu 11 sierpnia 2022 r., tres¢ uwag:

a) w_prognozie oddzialywania na $rodowisko, na str. 13 napisano: "W zwigzku z podzialem terenu na dziatki budowlane i wytyczenie drogi obstugujacej dziatki
nastapi calkowite usuniecie drzewostanu istniejacego nadal na nieruchomos$ci. Brakuje informacji, iz wycinka ta moze nastapi¢ po osiagnieciu przez drzewostan
wieku rebnego (czyli za okoto 20 lat);

b) w_prognozie oddzialywania na $§rodowisko na str. 23 napisano: "Przewiduje si¢ wzrost ruchu samochodowego obslugujacego tereny objete zmiang planu, co
w konsekwenciji spowoduje wzrost zanieczyszczenia powietrza spalinami, jednakze planowana zieleh urzadzona zminimalizuje negatywne skutki oddzialywania
komunikacji. Brak wyliczen. Prognoza przedstawia domysty autorki, a nie fakty. Nie ma jasnej informacji, jak bardzo zwielokrotniony (bo to jest wiasciwe stowo)
ruch zwiekszy zanieczyszczenie spalinami i jaka musi by¢ powierzchnia biologicznie czynna, aby owe zanieczyszczenia zrekompensowac. Aktualnie wzdtuz ok.
0,5 km drogi gminnej 569020P (od poludniowe] granicy miejscowosci do wysokosci dziatki 209/2) zlokalizowanych jest ok. 35 gospodarstw domowych (vide
geoportal). Na samej dzialce 209/2 planowane jest ok. 130 mieszkan. Liczba samochodéw bedzie wiec wieksza o ok. 260, przy obecnych 70;

¢) w projekcie uchwaty:

w § 7 - nie uwzgledniono uwag Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 26 pazdziernika 2021 r.:,

§ 10. pkt 6 - powierzchnia zabudowy - 20%, podczas gdy inwestor wnioskowal o 12%. Brak uzasadnienia dla zwiekszenia powierzchni zabudowy o 60%
w stosunku do powierzchni wnioskowanej

§ 10. pkt 8 - niezgodnos¢ ze Studium - tu powinien by¢ NAKAZ zachowania drzewostanu zgodnie z Uchwata Rady Miejskiej [X/115/2019 zmieniajace Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego dla dziatki 209/2 w Nowych Ttokach, pkt 1. 2 1 10 drzewostan znajdujacy sie na dzialce moze zostaé
wyciety po osiagnieciu wieku rebnego

§ 10. pkt 8 - Dopuszczenie zamiennych nasadzen wysokich jest niezgodne z obowigzujacym Studium. Ponadto ze wzgledu na brak definicji nasadzenia wysokiego
w polskim prawodawstwie, istnieje ryzyko dowolnej interpretacji tego pojecia przez inwestora.

§ 10. pkt 9 - nie uwzgledniono uwag Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 16.10.2021 dotyczacej intensywnosci zabudowy. Intensywno$§é zabudowy
0.8 podczas gdy Komisja zalecila 0.36

§ 10. pkt 9 lit. a - nie uwzgledniono uwag Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 16.10.2021 dotyczacej wysokosci budynkéw

§ 10. _pkt 12 - nie uwzgledniono uwag Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 16.10.2021. Maksymalna szeroko$¢ budynkéw zalecona przez Komisje -
18, a nie 22. Brak uzasadnienia dla zwiekszenia szeroko$ci budynku, zwlaszcza ze inwestor prosit 0 mniejsza powierzchnie zabudowy, niz proponowana w planie

§ 10. pkt 14 - nie uwzgledniono uwag Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 16.10.2021 dotyczacej liczby kondygnacji naziemnych, Komisja zalecata
2 kondygnacje, a nie 3, jak proponuje sie w planie

§ 10. pkt 15 - nie uwzgledniono uwag Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 26 pazdziernika 2021 r.; dotyczgcej kata nachylenia dachu, projekt
przewiduje do 12° podczas gdy Komisja zalecita 17 ° do 25°.

Charakter zabudowy dzialki powinien wpisywac sie parametrami i, przede wszystkim, skala w zabudowe aktualna. Proponowane w § 10 parametry budynkow
beda zaklocaé tad przestrzenny panujacy w Nowych Tlokach. Jak stusznie wskazuje Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku w orzeczeniu z dnia 15 stycznia
2020 r. sygn. akt II SA/GD 269/19 "ocena inwestycji z punktu widzenia kontynuacji istniejacej zabudowy w zakresie jej funkciji oraz cech architektonicznych
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1 urbanistycznych nie oznacza zakazu zréznicowanej zabudowy na okre$lonym terenie oraz bezwzglednego obowiazku kontynuaciji funkciji zabudowy dominujacej
na dzialkach bezposrednio sasiadujacych z dzialka, ktérej warunki zabudowy sa ustalone. Warunkiem dopuszczenia lokalizacji innej zabudowy na danym obszarze
jest jednak, aby analiza urbanistyczna uzasadniala projektowane przedsiewziecie w swietle wymogdéw ladu przestrzennego. Nowa zabudowa musi mie$ci¢ sie
w granicach ustalonego w analizowanym obszarze sposobu zagospodarowania terenu. Powyzsze stanowi wprowadzong w art. 61 ust. 1 PlanZagospU zasade tzw.
"dobrego sasiedztwa”, ktore] gldéwnym zalozeniem jest zagwarantowanie tadu przestrzennego, a ktéry przy sporzadzaniu projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania zostal bezwzglednie naruszony."

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie: uwagi

ad la - cytowane stwierdzenie zastosowane w prognozie oddzialywania na §rodowisko ustalen miejscowego planu dotyczy sytuacji alternatywnej, czyli
przypadku, jezeli zmiana mpzp nie zostalaby uchwalona inadal obowigzywaltby plan dotychczasowy, czyli plan przeznaczajacy teren na cele zabudowy
jednorodzinnej;

- sformulowanie zastosowane w prognozie jest poprawne: po uzyskaniu zgody Marszatka na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne
mozna dokona¢ wycinki na catym terenie na warunkach okreslonych w przepisach o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;

- cze$¢ drzew na znacznym obszarze zostata juz wycieta;
- zgoda, o ktorej mowa wyzej nie zostala ograniczona dodatkowymi uwarunkowaniami, w tym "osiagnieciem wieku rebnego za 20 lat";
- przepisy o lasach dopuszczaja wycinke drzew, na okreslonych w ustawie warunkach, przed uzyskaniem przez nie wieku rebnego;

ad 1b - w celu opracowania prognozy skutkéw oddzialywania miejscowego planu na $rodowisko nie dokonuje si¢ badan stanu powietrza na lokalnych
drogach;

- wyniki badan stanu powietrza zawarte sg w raportach i dotycza gltéwnie autostrad, drog krajowych i wojewddzkich, rzadziej - powiatowych, sporadycznie -
gminnych, w tym przypadku w "Rocznej ocenie jakos$ci powietrza w wojewodztwie wielkopolskim - raport wojewodzki za 2021 rok;

- dla drog gminnych na terenie Gminy Wolsztyn nie wykonano pomiaréw; brakuje natomiast podstaw prawnych, aby wyegzekwowaé takie badania od inwestora
budynkéw mieszkalnych, przedsiewzigcie polegajace na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na dziatce o powierzchni 2,6155 ha potozonej na terenie
nieobjetym formami ochrony nie jest zaliczona do przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko;

- gminy mogga, w miare potrzeb, zakupi¢ sprzet i wykonac takie pomiary na pewnych lokalizacjach, jednak nie jest to wynik miarodajny, a jedynie pogladowy;

-dla celéw prognozy korzysta sie z raportéw udostepnianych na stronach Gléwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska, ktory ma uprawnienia do dokonywania
badan, jednak rowniez ta instytucja nie ma mozliwosci przeprowadzenia badan dla stanu prognozowanego, a wylacznie istniejgcego;

- podobnie w uchwale nr XX1/391/20 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 13 lipca 2020 r. w sprawie okreslenia Programu ochrony powietrza dla strefy
wielkopolskiej, tzw. "uchwaty antysmogowej" w zataczniku do uchwaty stwierdzono, iz emisja komunikacyjna, to jest - emisja pochodzgca ze spalania paliw
ptynnych - benzyny i oleju napedowego w pojazdach i innych urzadzeniach napedzanych silnikami spalinowymi, w strefie wielkopolskiej ma niski udziat w ogolne;j
emisji ww. zanieczyszczen; w przypadku, gdyby udzial ten wzrost, co dotyczy zazwyczaj terenu w_granicach duzych miast, a nie na terenach wiejskich, jest to
regulowane zakazem wjazdu na tereny miast pojazdow powyzej 3,5 tony; terenéw wiejskich ten zakaz nie dotyczy;
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- zawarty w uwadze wymog obliczenia powierzchni biologicznie czynnej rekompensujacej zwigkszenie poziomu zanieczyszczen powietrza jest nieuzasadniony
z uwagi miedzy innymi na fakt, iz nie prowadzi si¢ takich obliczen, a potencjalne zwigkszenie dotyczytoby catego odcinka drogi, ktora jest potozona poza granicami
miejscowego planu podlegajacego zmianie, a dla terendw poza granicami mpzp nie wprowadza si¢ ustalen.

ad 1c - zgodnie z brzmieniem art. 8 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wojt, burmistrz lub prezydent miasta powoluje Gminng
Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng jako organ doradczy oraz ustala, w drodze regulaminu, jej organizacj¢ i tryb dzialania;

- sporzadzona przez Gminng Komisj¢ opinia jest analizowana i w zaleznos$ci od zasadnosci stwierdzen zawartych w opinii z punktu widzenia polityki przestrzennej
i rozwojowej gminy - wojt, burmistrz, prezydent miasta moze je uwzgledni¢ w danym dokumencie lub ich nie zastosowac, a zatem - stwierdzenia zawarte w opinii
Gminnej Komisji nie obliguja do ich zastosowania; w tym przypadku stwierdzenia zawarte w protokole zostaty uwzglednione w takim zakresie, w jakim bylo to
wlasciwe z punktu widzenia przestrzeni i pozostatych uwarunkowan;

- sformutowanie "inwestor prosit o nizsze parametry" w zwiazku z ustaleniem § 10 pkt 6 nie znajduje uzasadnienia: inwestor we wniosku z dnia 23 lutego 2017 roku
nie konkretyzowat parametrow zabudowy - wnioskowat dla dziatki 209/2 o zmian¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na zabudowe wielorodzinna; dotyczy
to rowniez wskaznika powierzchni zabudowy; parametry i wskazniki zastosowane w planie zostaty okreslone po analizie zabudowy i zagospodarowania na terenach
sgsiednich, po analizie uwarunkowan $rodowiskowych, atakze po analizie iuwzglednieniu czg$ci uwag wnoszonych w trakcie przeprowadzanej procedury
planistycznej, w tym procedury poprzednie;j;

- sporzadzona wizualizacja zabudowy przygotowana zostala na potrzeby zebrania mieszkancow celem fatwiejszego wyobrazenia planowanych zmian
w zagospodarowaniu terenu i przedstawiata jedna z wielu mozliwosci zagospodarowania terenu, jednak nie byta wnioskiem o zastosowanie parametrow, ktore
wynikaty z wizualizacji i nie byla obligatoryjna dla pozniejszych rozstrzygni¢¢ (na przyktad - w wizualizacji zastosowano dachy mansardowe, a na wniosek jednej
z 0sOb wnoszacych zastrzezenia i uwagi - dachy mansardowe zastapiono dachami ptaskimi);

- w uwagach do rozstrzygnie¢ dotyczacych wylozenia do publicznego wgladu w dniach od 4 stycznia 2021 r. do 5 lutego 2021 r. poréwnano wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenu ustalone pierwotnie w projekcie planu na poczatku procedury planistycznej i ostateczne przedtozone w projekcie przedktadanym do
uchwalenia przez Rade Miejska w Wolsztynie

- zasady gospodarowania na terenach lesnych, w tym zasady i terminy dokonywania zrebu istniejacych drzewostanow reguluja przepisy odrgbne: ustawa z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych ilesnych (Dz.U. z2021 r. poz. 1326 ze zm.); przepisow odrebnych nie nalezy cytowa¢ w uchwatach mpzp, bo
skutkowatoby to naruszeniem zasad techniki prawodawcze;j;

- inwestor w momencie wlasciwym z punktu widzenia dziatan inwestycyjnych zwrdci si¢ do odpowiednich instytucji, ktore wypowiedza si¢ odnosnie do terminow,
zasad 1 warunkow dalszej wycinki drzewostanu, jezeli zajdzie taka potrzeba;

- w zwigzku z brzmieniem przepisow odrebnych i uregulowanych nimi postepowan, ktore dopuszczajg wycinke drzewostanu nawet w przypadku, jezeli nie osiggnat
on wieku regbnego, projekt miejscowego planu ustanawia "nakaz zachowania istniejacych nasadzen lesnych lub wprowadzenia nowych zamiennych nasadzen
ro$linnosci wysokiej o charakterze lesnym", dopuszczenie nasadzen zamiennych wynika z braku mozliwosci ustalenia nakazu zachowania drzewostanu, bo byloby
to sprzeczne z uzyskang zgoda na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i niele$ne;

- powyzszy nakaz w projekcie mpzp ustalony zostat dla strefy wolnej od zabudowy, czyli w pasie terenu o minimalnej szerokosci 30 m wzdluz potudniowej granicy
terenu;
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- w sformutowaniu "zamiennych nasadzen o charakterze lesnym" i "ro$linno$¢ wysoka" nie ma dowolnosci, bo og6lnie wiadomo, ze las ma zréznicowana strukture
pionowa, od warstwy drzew, przez warstwe krzewow po runo lesne, sktadajace sie z roslin zielnych, krzewinek, grzybow, mchow i porostow; wysokie sg wyro$niete
drzewa (nie ich sadzonki), sSredniej wysokosci lub raczej niskie w stosunku do drzew sg krzewy, a najmniejszg wysokos¢ ma runo lesne; zatem - docelowa wysokos¢
nasadzen jest jednoznacznie okreslona, a sformutowanie "nasadzenia roslinnosci wysokiej o charakterze leSnym" jest ogoélnie zrozumiate i nie powinno budzié¢
watpliwo$ci; zgodnie z zasadami techniki prawodawczej sformutowania ogolnie stosowane nie wymagaja ich definiowania w tworzonym prawie; podobnie
w art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 28 wrzes$nia 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2022 r. poz. 672) podano definicj¢ lasu, ktora brzmi: lasem jest teren o powierzchni nie mniejszej
niz 0,1 ha porosnigty roslinnoscig lesna, na ktorg sktadajg si¢ drzewa i krzewy oraz runo lesne. Skoro w ustawie o lasach nie podano definicji roslinnosci lesnej,
oprocz zacytowanej, to znaczy, ze jest to pojecie ogolnie zrozumiate. Z tego tez wzgledu w projekcie planu nie podano tej definicji;

- cytowane orzeczenie Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku dotyczy postgpowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy, a nie
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla tego nie moze by¢ miarodajne przy sporzadzaniu projektu miejscowego planu. Wprawdzie
oba przypadki reguluje ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jednak przepisy wykonawcze sg rozne, zatem cytowane orzeczenie WSA
w Gdansku nie ma zastosowania w niniejszym postepowaniu;

2. Skladajacy uwagi J.Ch, i K.Ch. - data wplywu 12 sierpnia 2022 r., tres¢ uwag:

a) uchwata zmienia plan zagospodarowania przestrzennego dla tej jedynej i konkretnej dzialki na mieszkalnictwo wielorodzinne MW w sytuacji gdy w miejscowosci
Nowe Tloki taka zabudowa dotychczas nie istnieje. Jest to niezgodne z tadem przestrzennym, urbanistyka i architektura miejscowosci jak rowniez z oczekiwaniami
mieszkancoéw, co do dalszego rozwoju miejscowoscl."

b) uchwata wprowadza nowy plan zagospodarowania przestrzennego na MW i umozliwia olbrzymig inwestycj¢ nie uwzgledniajac zdania i protestow mieszkancow.
Wyrazem sprzeciwu lokalnej spotecznosci byt list do Burmistrza Wolsztyna z podpisem ponad 300 mieszkancéw Nowych Ttok i ulicy Brzozowej w Karpicku;

¢) uchwata umozliwia wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej w Nowych Ttokach i tworzy precedens do kolejnych inwestycji tego typu na terenie miejSCOwOSCI.
Dotychczas inni inwestorzy starali sie bezskutecznie o uzyskania mozliwo$ci zabudowy wielorodzinnej. Zmiana planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
209/2 umozliwi odwotania od poprzednich decyzji. Spowoduje to zmiane charakteru miejscowosci o spdinej zabudowie jednorodzinne] na miejscowosé
o zakloconym ladzie przestrzennym i urbanistycznym. Stoi to w jawnej sprzecznosci z interesami obecnych mieszkancow wsi;

d) uchwata umozliwia bardzo wysoka intensywno$¢ zabudowy - 0,8. Dla dziatki 209/2 o powierzchni 2,6 ha oznacza to mozliwo$¢ wybudowania obiektéw o tacznej
powierzchni wszystkich kondygnacii prawie 2.1 ha. W przypadku lokali mieszkalnych o $redniej wielkos$ci 60 m2 (razem z ciagami komunikacyjnymi) oznacza to
mozliwo$¢ wybudowania 350 lokali, co przy powierzchni 2,6 ha umozliwi wybudowanie powierzchni 2,1 ha 1 350 lokali;

e) infrastruktura drogowa na drodze prowadzacej i w poblizu dziatki 209/2 jest juz obecnie niewystarczajaca. Droga jest waska i brakuje chodnikéw. W wielu
miejscach nie ma mozliwoséci poszerzenia drogi i budowy chodnikéw. Piesi (w tym dzieci idace na przystanek autobusu szkolnego) poruszaja sie po jezdni,
narazajac sie na niebezpieczenstwo potracenia przez przejezdzajace pojazdy. Uchwata umozliwia budowe kilkuset mieszkan co spowoduje kilkukrotne zwiekszenie
ilos$ci aut 1 pieszych (4 lub 5-krotnie) poruszajacych sie po drodze gminnej 569020P. Doprowadzi to do sytuacji, w ktorej droga prowadzaca do dzialki 209/2 stanie
sie jedna z najniebezpieczniejszych w gminie, a grozne wypadki z udzialem pieszych beda jedynie kwestia czasu;

f) budowa kilkuset mieszkan spowoduje gwaltowny wzrost iloSci mieszkancéw Nowych Tlok. Przy brakach i niedoborach infrastruktury drogowej, technicznej,
wodociagowe]j 1 kanalizacyjnej doprowadzi to do sytuacji konfliktogennej i znacznie pogarszajacej jako$¢ zycia mieszkancOw Nowych Tlok;
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g) sie¢ wodociggowa w miejscowosci Nowe Tloki jest niedostosowana do obecnego zaopatrzenia mieszkancow. Wilasciciele wielu budynkéw narzekaja na
niewystarczajace ci$nienie wody. Budowa kilkuset dodatkowych mieszkan bez rozbudowy sieci wodociagowej tylko pogorszy obecna sytuacje. Doprowadzi to do
konfliktow jak roOwniez niebezpieczenstwa, bo uchwata przewiduje ochrone przeciwpozarowa na dzialce 209/2 w oparciu o obecna sie¢ wodociagowa;

h) uchwata umozliwia budowe¢ budynkéw o 3 kondygnacjach. W sasiedztwie dziatki 209/2 budynki mieszkalne maja maksymalnie 2 kondygnacje. Powoduje to
naruszenie fadu przestrzennego, architektonicznego i dominacje w terenie;

i) uchwala nie uwzglednia wystepowania obecnej dziatalnosci gospodarczej w poblizu planowanej inwestycji i wptywu tego sasiedztwa jako sytuacji potencjalnie
konfliktogennej. W sasiedztwie dziatki 209/2 znajduja si¢ fermy drobiu. Lokalizacja duzego osiedla mieszkaniowego w poblizu takiej dziatalno$ci moze
doprowadzi¢ do przysztych sporéw pomiedzy nowymi mieszkancami a wlascicielami ferm, ktérego powodem moze by¢ przykry zapach. Moze to spowodowaé
ograniczenia lub konieczno$¢ zakonczenia takiej dziatalnoSci gospodarczej na tym terenie;

j) uchwata nie przewiduje dodatkowych inwestycji ze strony miasta lub inwestora w infrastrukture drogowa i techniczng. Przyjecie uchwaty doprowadzi, w kréotkim
czasie do koniecznosci modernizacji i poszerzenia drogi, rozbudowy sieci wodociggowej, mozliwa rozbudowe sieci kanalizacyinej i budowe chodnikéw co bedzie
sie rOwniez wiazato z koniecznoscia wykupu gruntow od wiascicieli dziatek wzdluz drogi. Cato$¢ lub wiekszos¢ kosztow zwiazanych z ta rozbudowa bedzie
musiala ponies¢ Gmina. Korzysci wynikajace z wptywu dodatkowych podatkéw do budzetu Gminy, beda znacznie mniejsze od potencjalnych kosztow;

k) uzasadnienie do uchwatly, a szczegodlnie punkt 14 - wywazenie interesu publicznego i interesow prywatnych... jest opisane nieobiektywnie i zamiast przedstawiac
interes publiczny skupia si¢ na kwestionowaniu argumentéw mieszkancoéw wsi (dalej przyktady, ktére sa do wgladu w dokumentacji planu);

1) w_zwigzku z powyzszymi uwagami wnosze o przywrdcenie przeznaczenia dziatki nr 209/2 w Nowych Ttokach zgodnie z planem obowigzujgcym, uchwalonym
uchwatg nr X/73/2015 Rady Miejskiej] w Wolsztynie z dnia 24 czerwca 2015 r. ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 8 lipca
2015 r. i nie wprowadzanie zmiany w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy poprzez wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW w miejsce
zabudowy jednorodzinnej MN.

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie: uwagi

ad 2a - sporzadzenie miejscowego planu dla jednej dziatki nie narusza przepisoOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tym bardziej, ze ta
jedna dziatka ma powierzchni¢ 2,6155 ha, a wigc powierzchnie porownywalna z powierzchnig 18 dziatek potozonych w jej najblizszym sasiedztwie;

- znaczna powierzchnia dziatki 209/2 (2,6165 ha) umozliwia jej wlasciwe zagospodarowanie, a takze stworzenie gwarancji dla zminimalizowania ewentualnych
skutkéw wizualnych dla bezposrednio do terenu przylegajacych dziatek budowlanych, o co wnosili ich wtasciciele;

- teren o powierzchni 2,6155 ha, przy jego zagospodarowaniu wedtug zasad okreslonych w mpzp, nie bedzie narusza¢ tadu przestrzennego;
- obecnie na terenie Nowych Ttok, sasiadujg ze sobg nie tylko rézne formy zabudowy, ale rowniez odmienne funkcje;
- z biegiem czasu zmienia si¢ obraz jednostek osadniczych;

- przeznaczenie terenu dziatki 209/2 w Nowych Tiokach na cele zabudowy wielorodzinnej nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego;

- odpowiedz w kwestii niezgodnosci z oczekiwaniami mieszkancow zawarto ponizej;
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ad 2b - protesty mieszkancow wsi byly analizowane, na co wskazuje trwajaca sze$¢ lat procedura, a przede wszystkim - wprowadzanie kolejno szeregu
zmian w tek§cie uchwaly, spelniajacych wiekszo$¢ wnioskow zawartych w uwagach, a w tym: zmniejszenie powierzchni zabudowy, zwigkszenie powierzchni
terenu biologicznie czynnego, ustalenie zadrzewionej strefy wolnej od zabudowy o szerokosci 30 m, zmniejszenie wysokosci budynkow, odstgpienie od
stosowania dachow mansardowych;

- 0 tym, ze zmienione zasady zabudowy i zagospodarowania terenu sa zgodne z oczekiwaniami mieszkancow $swiadczy fakt, ze obecnie wpltynety tylko dwie
uwagi do planu - pierwotnie ustalone wskazniki zostaly zmienione wskutek wnoszonych uwag (tabela wyzej w tresci zalacznika, pkt nr 2, ad 8b)

- tereny zabudowy mieszkaniowej, wyznaczane nie tylko w granicach miasta, ale rdwniez na terenach usytuowanych w poszczegoélnych obrebach znajduja
uzasadnienie, bo odpowiadajg na zapotrzebowanie mieszkancow Gminy Wolsztyn.

- nie uwzgledniono wniosku mieszkancow o odrzucenie na tym terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z uwagi na przewage interesu publicznego nad
wolg czgsci mieszkancow sotectwa Nowe Tloki; argumenty przywotujace niedostatek infrastruktury drogowej i pozostatej infrastruktury technicznej -
w szczegolnosci zaopatrzenia w wode polegaja na nieuzasadnionych przypuszczeniach: projekt miejscowego planu przewiduje wyposazenie terenu w media,
a takze odprowadzenie $ciekow sanitarnych w sposdb jednoznaczny i nie budzacy watpliwos$ci: inwestor nie moze uzyska¢ pozwolenia na budowe, a nastepnie
odda¢ budynkéw do uzytkowania bez spetnienia warunkow wynikajacych z miejscowego planu.

ad 2c¢ - wprowadzenie na teren danego obrgbu funkcji mieszkaniowej o réznych formach zabudowy nie jest jednoznaczne z zakldceniem tadu
przestrzennego i urbanistycznego;

- dziatania innych inwestorow, dotyczace innych terenow w Nowych Ttokach, bedg analizowane po ich zaistnieniu, czyli po ztozeniu stosownych wnioskow;

ad 2d - wskaznik intensywnos$ci zabudowy jest definiowany jako stosunek wszystkich kondygnacji wszystkich budynkow znajdujacych si¢ na dziatce
budowlanej do powierzchni tej dzialki;

- powierzchnia zabudowy okre$lona w projekcie mpzp wynosi maksymalnie 20% powierzchni dzialki, co oznacza, ze pod zabudowe mozna przeznaczy¢ 5231 m2,
czyli tylko taka powierzchnia dziatki moze zosta¢ zabudowana budynkami;

- wskaznik intensywnos$ci to stosunek powierzchni wszystkich kondygnacji wszystkich budynkéw planowanych na dziatce do powierzchni tej dziatki, jednak
kondygnacja podziemna, nie ma wptywu na ksztalt przestrzeni, znajduje si¢ pod powierzchnig terenu, a ponadto nie ma wptywu na liczb¢ mieszkan, bo sg tam
umieszczone stanowiska postojowe (garaze); przy liczbie 3 kondygnacji nadziemnych powierzchnia do zagospodarowania wynosi maksymalnie 15693 m2, a po
odliczeniu powierzchni zajmowanej przez elementy konstrukcyjne, takie jak $ciany zewnetrzne, Sciany dziatowe, a takze niezbedng komunikacje, czyli razem ok.
30% - 35% calej powierzchni (wynika to z danych statystycznych i praktyki architektonicznej) na cele urzadzenia powierzchni mieszkalnej pozostaje 10200,45
m?:

b

- 0 powierzchni i uktadzie mieszkan decyduje szerokos¢ bokow budynkdw, przy takich ograniczeniach, powstang mieszkania wigksze, a mieszkania o powierzchni
wskazanej w uwadze bedg mieszkaniami wypetniajacymi fragment kondygnacji; przy powyzszych zalozeniach powstatoby 127 mieszkan;

- wszystko to, co wptywa na ksztalt przestrzeni, czyli powierzchnia kondygnacji nadziemnych odpowiada wskaznikowi intensywnos$ci zabudowy 0,6;

ad 2e - droga potozona jest poza granicami opracowania miejscowego planu i nie moze zosta¢ objeta ustaleniami miejscowego planu;
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ad 2f - w procedurze sporzadzania miejscowego planu okresla si¢ zasady odbioru $ciekéw bytowych, zagospodarowania wod opadowych i roztopowych,
dostarczenia wody, w tym do celow przeciwpozarowych; okresla si¢ tez zasady zaopatrzenia w ciepto i odbioru odpadéw;

- skargi mieszkancow na niedostateczne obecnie zaopatrzenie w wodg nie dotycza procedury sporzadzania miejscowego planu, a zatem nie moga by¢ rozpatrywane
jako uwagi do projektu planu;

ad 2g - uchwala ustala
1) zaopatrzenie budynkow w wode, w tym do celéw gasniczych — z sieci wodociagowej;
2) odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych - na teren nieutwardzony na wtasnej dzialce lub do zbiornikow retencyjnych;
3) odprowadzenie $ciekdw bytowych — do sieci kanalizacji sanitarnej;
4) stosowanie do ogrzewania budynkow energii elektrycznej, paliw niskoemisyjnych oraz energii uzyskiwanej ze zrédet odnawialnych;
przy czym, ze wzgledu na mozliwy hatas - zakazuje stosowania mikroinstalacji w postaci wiatrakow

-uchwala nie wprowadza ustalen dotyczacych rozbudowy sieci infrastruktury technicznej na terenach poza granicami miejscowego planu, bo bytoby to
naruszeniem przepisow dotyczacych sporzadzania miejscowych planow;

- skargi mieszkancow na obecnie niedostateczne zaopatrzenie w wode nalezy zglasza¢ w innym trybie;
- projekty budowlane musza zosta¢ uzgodnione przez odpowiednie stuzby, w tym w zakresie p.poz., ktéra sprawdza projekty pod katem bezpieczenstwa;

ad 2h - na tad przestrzenny nie wplywa wylacznie liczba kondygnacji, ale rozmieszczenie zabudowy na danym terenie, wysoko$¢ zabudowy, forma
architektoniczna budynkow, sposéb zagospodarowania terenu, w tym zagospodarowanie zielenia, atakze tworzenie zamknietych enklaw zabudowy
o okreslonym charakterze; zastrzezenie, iz liczba kondygnacji wptynie na zaktocenie tadu przestrzennego nie jest wystarczajace;

- na tad przestrzenny, wptywa réwniez wysoko$¢ budynkow; w wyniku uwzglgdnienia uwag mieszkancéw wysoko$¢ budynkow zmniejszono z 12,5 m do 10,5 m;
- powyzsze bylo mozliwe ze wzgledu na odstapienie od stosowania dachow mansardowych, co byto skutkiem uwzglednienia zgltoszonej uwagi;

ad 2i - w takiej samej odleglosci od istniejacej fermy, a nawet blizej znajduja si¢ inne budynki mieszkalne; rowniez te budynki stanowig o tym, ze ferma
bedzie mogta si¢ rozwija¢ pod warunkiem zachowania standardéw jakosci srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych,

- do przedsigwzi¢¢ mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko mogg naleze¢ fermy kurze w zaleznosci od liczby DJP
(Duzych Jednostek Przeliczeniowych);

- w przepisach nie okreslono dopuszczalnych norm odorowych;
ad 2j - uchwata nie moze podejmowac ustalen dotyczacych inwestycji miejskich znajdujacych si¢ na terenach innych niz teren objety miejscowym
planem; w zwigzku z tym w uchwale brak jest ustalen zwigzanych z ewentualng rozbudowa sieci;

-w zwigzku z powyzszym roéwniez prognoza finansowa nie przewiduje tych kosztéw, przy czym prognoza finansowa przewiduje tylko koszt budowy
infrastruktury technicznej w drogach publicznych, a nie na terenach prywatnych: koszt przylaczy obcigza inwestora;
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- w przypadku wystapienia potrzeby rozwoju sieci infrastruktury technicznej, podjete zostang dzialania w tym zakresie, jednak w innym trybie niz niniejsza
procedura;

- finansowanie rozwoju sieci odbywac¢ si¢ moze z wlasnych funduszy Gminy Wolsztyn lub na zasadach okreslonych w przepisach o partnerstwie publiczno-
prywatnym,;
- w drodze gminnej, obslugujacej tereny polozone wzdtuz drogi, istnieje wodociag oraz sie¢ kanalizacyjna; przewidziano réwniez, jezeli bedzie taka potrzeba,

warunki do rozbudowy wodociagu i kanalizacji wydzielajac w obszarze planu pas gruntu na cele lokalizowania sieci infrastruktury technicznej nie wskazano
zasad rozbudowy na sasiednich terenach, bo bytoby to niezgodne z zasadami sporzadzania miejscowego planu;

- sprawy poprawy zaopatrzenia mieszkancow gminy Wolsztyn w wode, w tym solectwa Nowe Ttoki, przeprowadzane sg na drodze odrebnych procedur, ktore
nie dotycza bezposrednio uchwalania miejscowego planu dla dziatki 209/2 w Nowych Ttokach; wszystkie niezbedne inwestycje gminne sg analizowane i wedlug
przyjetych harmonogramow wprowadzane do planu finansowego na dany okres;

ad 2k - o interesie publicznym nie stanowi wytacznie wola mieszkancow danej wsi - interesem publicznym jest w tym przypadku zapewnienie oferty
terenow mieszkaniowych dla mieszkancéw calej Gminy Wolsztyn, a takze rOwnomierne rozmieszczenie tych terenéw w poszczeg6élnych obrgbach, a nie
wylacznie na terenie miasta;

- interesem publicznym jest rdwniez pobudzenie trendu ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej danej jednostki osadniczej - w tym przypadku dotyczy
to rozwoju Nowych Tlok, ktére nie powinny by¢ wytacznie terenem mieszkaniowym, ale w ktorych powinna rownocze$nie rozwijac si¢ baza ustugowa;

- wola mieszkancow danej jednostki jest wyrazeniem stanowiska i interesu spotecznego, ktore sa wazne, ale nie moga stanowi¢ jedynego i wylacznego argumentu
dla rozstrzygnie¢ przestrzennych;

-w tym przypadku rozstrzygajacy jest interes publiczny ze wzgledu na to, ze Gmina Wolsztyn nie moze wtasnymi $rodkami zapewni¢ wystarczajacej bazy
mieszkaniowej dla wszystkich zainteresowanych mieszkancéw - skupia si¢ na tworzeniu bazy mieszkaniowej dla osob stabiej uposazonych, natomiast
w stosunku do os6b dobrze uposazonych lub speiniajacych warunki wymagane dla kredytobiorcow - rola gminy jest udostepnianie terendéw i sprzyjanie
dzialaniom inwestoréw w tym zakresie;

- Gmina nie moze z racji przypisanej jej roli preferowac tylko jednej okreslonej grupy mieszkancoOw spetniajac ich potrzeby, ale ma obowigzek prowadzenia
polityki ogolnej — korzystnej i przynoszacej efekty w ocenie ogotu mieszkancow;

- dziatania Inwestora przejmujgcego w tym zakresie inicjatywe i budujacego mieszkania dla 0sob zainteresowanych wyzszym i wysokim standardem sa zgodne
z polityka rozwojowa Gminy Wolsztyn, nawet mimo czgsciowo negatywnej oceny przez mieszkancow budynkow znajdujacych si¢ na sgsiednich dziatkach
lokowania zabudowy wielorodzinnej na dziatce 209/2 w Nowych Ttokach.

ad 2l - zachowane zostaje przeznaczenie terenu na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW, w zwigzku z rozstrzygnigciami uwag
zamieszczonymi powyzej.

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Wolsztynie
Jarostaw Adamczak



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -37- Poz. 1562

Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr XLVIII/623/2023
Rady Miejskiej w Wolsztynie
z dnia 25 stycznia 2023 1.

Rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wolsztynie o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503, ze zm.), art. 7, ust. 1, pkt2 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2022r., poz. 559, ze zm.) iart. 216, ust2, pkt1 ustawy zdnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych (Dz. U. z2022r., poz. 1634, ze zm.), Rada Miejska w Wolsztynie rozstrzyga, co
nastepuje:

1. Sposoéb realizacji, zapisanych w zmianie miejscowego planu inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadah wiasnych gminy.!

Uchwalenie i realizacja zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obszarze dziatki
o numerze ewidencyjnym 209/2 w Nowych Ttokach nie spowoduje kosztéw po stronie Gminy, z uwagi na
to, ze w granicach objetych zmiang miejscowego planu nie przewiduje si¢ drog publicznych oraz inwestycji
infrastrukturalnych, nalezacych do zadan wtasnych Gminy.

2. Zasady finansowania zapisanych w zmianie miejscowego planu inwestycji.2

Ze wzgledu na brak inwestycji stanowigcych zadania wlasne Gminy, nie podejmuje si¢ ustalen w kwestii
finansowania inwestycji.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Wolsztynie
Jarostaw Adamczak

' Do zadan wilasnych Gminy nalezy, zgodnie zustawg o samorzadzie gminnym, budowa drog
publicznych, sieci kanalizacyjnej, sieci wodociggowej i o$wietlenia ulic. Uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktéry wyznacza nowe tereny do zainwestowania, atakze okresla
przebieg nowych drég i infrastruktury technicznej, powoduje powstanie tego obowiazku na terenie objetym
planem. Gmina jednakze, z uwagi na ograniczone $rodki budzetowe, obowiazki te moze roztozy¢ w czasie.

2 Finansowanie zapisanych w miejscowym planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wiasnych gminy, podlega przepisom zawartym w art. 216 ust2 pkt 1 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. 22022 r., poz. 1634, ze zm.), przy czym limity
wydatkoéw budzetowych na wieloletnie programy inwestycyjne sa ujete kazdorazowo w budzecie gminy na
dany rok.
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Zakacznik Nr 4 do uchwaty Nr XLVII1/623/2023
Rady Miejskiej w Wolsztynie
z dnia 25 stycznia 2023 1.
Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone
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