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UCHWALA NR XV/143/2025
RADY GMINY ROKIETNICA

z dnia 24 Iutego 2025 r.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica rejon ul.
Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja
—etap 2b

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 51 art. 40 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. z2024 r. poz. 1465 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym  (tekst jednolity: Dz.U. z2024r. poz.1130ze zm.) oraz
art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1688 ze zm.), Rada Gminy Rokietnica
uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. Ustalenia podstawowe

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci: Rokietnica rejon ul.
Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2a,
zwany dalej Planem, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Rokietnica, zatwierdzonego uchwatg Nr X1/72/2011 Rady Gminy
Rokietnica z dnia 27 czerwca 2011 r., wraz ze zmiana, zatwierdzong uchwata Nr V/32/2019 Rady Gminy
Rokietnica zdnia 28 stycznia 2019 r., zmiana, zatwierdzona uchwalag Nr XVIII/156/2019 Rady Gminy
Rokietnica z dnia 16 grudnia 2019 r., zmiang zatwierdzong uchwatg Nr LV/455/2022 Rady Gminy Rokietnica
zdnia 20 czerwca 2022r. oraz zarzadzeniem zastepczym Wojewody Wielkopolskiego (znak IR-
111.740.80.2023.7) z dnia 27 lipca 2023 r.

2. Plan obejmuje teren wskazany na Rysunku Planu, zawarty wewnatrz granic obszaru objetego planem,
stanowigcy obszar potozony w miejscowosci Mrowino.

3. Rysunek Planu na mapie w skali 1:1000 wymieniony w ust. 2 stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszej
Uchwaly i jest jej integralng czgscia.

4. Rozstrzygnigcie w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do publicznego wgladu
projektu Planu miejscowego stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszej Uchwaty i jest jej integralng czgscia.

5. Rozstrzygniecie w sprawie sposobu realizacji zapisanych w Planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz w sprawie zasad ich finansowania stanowi zatacznik
nr 3 do niniejszej Uchwaty i jest jej integralna czescia.

6. Dokument elektroniczny zawierajacy dane przestrzenne stanowi zatacznik nr 4 do niniejszej Uchwaly
ijest jej integralng czescia.
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7. Zmiana oznaczenia ewidencyjnego terendw objetych Planem dokonana po przystapieniu do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie zmienia wilasciwosci niniejszej Uchwaly, ktora
obowigzuje wowczas dla nowo wydzielonych lub oznaczonych nieruchomosci w zakresie okre§lonym granica
obszaru opracowania.

§ 2. Definicje poje¢ Ilekro¢ w Uchwale jest mowa o:

1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego potaci sa nachylone pod katem nie wigkszym, niz
12°%

2) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego polaci sg nachylone pod katem wigekszym, niz
12°;

3) kacie nachylenia polaci dachowej — nalezy przez to rozumie¢, wyrazony w stopniach, kat jaki powstaje
pomiedzy ptaszczyzng pozioma a ptaszczyzng wyznaczang przez wierzchnie elementy pokrycia dachu;

4) kolorystyce NCS — nalezy przez to rozumie¢ powszechny w budownictwie standard okre$lania barw dla
zréznicowanych grup materialowych, przy czym standard NCS odnosi si¢ w szczegolnosci do powtok, farb
1 lakierow stosowanych na podtozach o zawartosci sktadnikow mineralnych;

5) kolorystyce RAL — nalezy przez to rozumie¢ powszechny w budownictwie standard okre$lania barw dla
zréznicowanych grup materiatowych, przy czym standard RAL odnosi si¢ w szczegolnosci do powtok, farb
i lakierow z tworzyw sztucznych stosowanych na metalu, drewnie i tworzywach sztucznych;

6) miejsce zmiany rodzaju linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ punkt wskazany na Rysunku Planu,
zlokalizowany w miejscu wystegpowania zmiany rodzaju linii zabudowy, o jakich mowa w pkt. 9 i pkt. 10;

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ definiujagcg minimalng odleglose,
w jakiej dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow od terendw o innych funkcjach, wyznaczong na Rysunku
Planu;

8) podstawowej kolorystyce elewacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonczenie barwne zewnetrznych
powierzchni elementéw budowlanych stanowigce nie mniej niz 50% catkowitej powierzchni elewacji
budynku, z zastrzezeniem, ze w powierzchni¢ t¢ nie wlicza si¢ cokolu, otwordéw okiennych i drzwiowych
oraz powierzchni potaci dachu;

9) podstawowej kolorystyce polaci dachu — nalezy przez to rozumie¢ wykonczenie barwne zasadniczego
pokrycia dachu stanowigce nie mniej niz 80% catkowitej powierzchni potaci dachu, z zastrzezeniem, ze
w powierzchnie t¢ nie wlicza si¢ kominéw, frontow lukarn iinnych elementow modyfikujacych potac
dachu, a takze otworow okiennych i wytazow;

10) przepisie odrebnym — nalezy przez to rozumie¢ przepisy prawa inne, niz ustawy, na podstawie ktorych
uchwalono niniejszg Uchwaleg;

11) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie terenu, ktorego realizacja
w ramach zagospodarowania lub dozwolonego uzytkowania obejmuje tacznie co najmniej 30% jego
powierzchni, przy czym w odniesieniu do budynkéw przyjmuje si¢ ich powierzchnig netto;

12) przeznaczeniu uzupelniajacym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenia terenu, ktorego realizacja
w ramach zagospodarowania lub dozwolonego uzytkowania obejmuje ltacznie mniej niz 30% jego
powierzchni, przy czym w odniesieniu do budynkéw przyjmuje si¢ ich powierzchnig zabudowy;

13) przeznaczeniu réwnorzednym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie terenu, ktorego realizacja
moze koegzystowacé lub zastepowaé w czesci lub calosci inne przeznaczenie dopuszczone planem na
danym obszarze;

14) szlachetnym materiale elewacyjnym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj materiatu lub wybor rodzajow
materiatow, ktore nalezy zastosowac na elewacjach budynkéw o istotnym znaczeniu dla jakosci przestrzeni
zurbanizowanej, ktory wskazany jest w ustaleniach szczegotowych, gdzie okreSla si¢ takze warunki
zastosowania tego materiatu;

15) terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong nieruchomo$¢ gruntowa, cz¢$¢ nieruchomosci gruntowe;j
badz grupe calych i czesci nieruchomosci gruntowych w réznej konfiguracji, dla ktorych ustalono wspolne
przeznaczenie;



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -3- Poz. 2416

16) uzupelniajacej kolorystyce elewacji — nalezy przez to rozumie¢ dodatkowe wykonczenie barwne
powierzchni elementow budowlanych, w szczeg6lnosci detali architektonicznych, o$ciezy, wypeknienia
wnek i1 innych, stanowigce nie wiecej niz 30% catkowitej powierzchni elewacji budynku, z zastrzezeniem,
ze w powierzchnig te wlicza si¢ gzymsy, ramy otworéw okiennych i drzwi, lecz nie wlicza si¢ powierzchni
potaci dachu, kominow, frontéw lukarn i innych elementéw modyfikujacych pota¢ dachu oraz wytazow
dachowych, ani nie wlicza si¢ tych powierzchni elewacji, dla ktérej obowigzuje dominujgca kolorystyka
elewac;ji;

17) uzupelniajacej kolorystyce polaci dachu — nalezy przez to rozumie¢ wykonczenie barwne komindow,
frontow lukarn i innych elementéw modyfikujacych pota¢ dachu, a takze otworéw okiennych i wytazow
dachowych stanowigce nie wigcej niz 15% catkowitej powierzchni potaci dachu, z zastrzezeniem, ze
w powierzchni¢ t¢ nie wlicza si¢ zasadniczego pokrycia dachu, dla ktérej obowigzuje dominujaca
kolorystyka potaci dachu;

18) zabudowie ustugowej — nalezy przez to rozumie¢ teren zabudowy ushug réoznych, to jest wszystkich pol
dziatalnos$ci klasyfikowanych w przepisach odrgbnych jako wustugi, zwylaczeniem ustug handlu
realizowanych na powierzchni netto przekraczajacej 2000 m?.

§ 3. Oznaczenia obowigzujace w Uchwale

1. Obowigzujacym oznaczeniem w Uchwale stanowigcym jednoznaczne odniesienie ustalen
zagospodarowania przestrzennego i zabudowy do konkretnej czgsci obszaru opracowania jest kod terenu.

2. Obowigzujacym objasnieniem umownym wskazujacym przeznaczenie jest literowe oznaczenie na koncu
kazdego kodu terenu.

3. Objasnienia, o jakich mowa w ust. 2, mogg by¢ tworzone ze skrotow, ktorych znaczenie obowigzuje
wedlug ponizszego zestawienia:

1) MJ — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolnostojace;j;
2) U/ZP — teren zabudowy ustugowej oraz teren zieleni urzadzonej;
3) UK/ZP — teren zabudowy ustug sakralnych oraz teren zieleni urzadzonej;
4) ZP — teren zieleni urzadzonej;
5) KDD — teren drogi publicznej klasy D.
§ 4. Oznaczenia obowigzujace na Rysunku Planu oraz oznaczenia o charakterze informacyjnym
1. Obowigzujacymi oznaczeniami na Rysunku Planu sg oznaczenia uzyte w Uchwale, wskazane w § 3.

2. Obowigzujacym oznaczeniem na Rysunku Planu sg barwne pola powigzane z objasnieniem literowym
przeznaczenia terenu w taki sposob, ze kolor tta odpowiada temu objasnieniu.

3. W odniesieniu do przeznaczenia izagospodarowania terendw, wtym podejmowanych dziatan
inwestycyjnych polegajacych na budowie lub przebudowie, z wylaczeniem remontoéw, obowigzujg oznaczenia
ujete w legendzie i na Rysunku Planu, ktérymi sg:

1) granica obszaru Planu;

2) linia rozgraniczajaca tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) obowigzujaca linia zabudowy;

5) miejsce zmiany rodzaju linii zabudowy;

5) obszar lokalizacji dominanty wysoko$ciowe;.

4. Na Rysunku Planu umieszcza si¢ dodatkowe oznaczenia o charakterze informacyjnym, ktorymi jest linia
rozgraniczajgca istniejgcego i docelowego uktadu drogowego poza granicami Planu;
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Rozdzial 1.
Przeznaczenie teren6w oraz linie rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu i réznych zasadach
zagospodarowania

§ 5. Ogolne zasady przeznaczenia terenow
1. Przeznaczenia terenéw okresla si¢ w ustaleniach szczegdétowych.

2. llekro¢ w Planie ustalono mozliwos¢ realizacji przeznaczenia podstawowego lub przeznaczenia
uzupetniajacego, kazda ztych form przeznaczenia moze by¢ realizowana niezaleznie od siebie lub lacznie
z innymi dopuszczonymi formami, o ile ustalenia szczegdélowe nie wskazuja inaczej.

Rozdzial 2.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 6. Ogolne zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego

1. Na catlym obszarze planu, z wylaczeniem terenu zabudowy uslugowej oraz zieleni urzadzonej U/ZP
1 terenu zabudowy ustug sakralnych oraz zieleni urzadzonej UK/ZP:

1) zakazuje si¢ budowania i montazu tablic reklamowych, urzadzen reklamowych i szyldow, z zastrzezeniem
pkt. 2.

2) dopuszcza sie¢ budowanie i montaz szyldéw lecz wylacznie na budynkach, z zastrzezeniem ze wielko$¢ ich
powierzchni nie moze przekracza¢ 3,0 m?, a ich wysoko$¢ nie moze przekracza¢ 2,00 m.

2. Na terenie zabudowy uslugowej oraz zieleni urzadzonej U/ZP, terenie zabudowy ustug sakralnych oraz
zieleni urzadzonej UK/ZP:

1) zakazuje si¢ budowania i montazu tablic reklamowych, urzadzen reklamowych i szyldow, z zastrzezeniem
pkt. 2, pkt. 3 i pkt. 4;

2) dopuszcza si¢ budowe i montaz nie wiecej niz jednego wolnostojacego szyldu na jednej dziatce, lecz
w kazdym przypadku nie wigcej niz jednego wolnostojacego szyldu przypadajacego na jedng dzialalnos¢
gospodarczg, z zastrzezeniem ze wielko$¢ powierzchni szyldu nie moze przekracza¢ 5,0 m?, ajego
wysoko$¢ nie moze przekraczac¢ 6,00 m, z zastrzezeniem pkt. 5;

3) dopuszcza si¢ budowanie i montaz szyldow na budynkach, z zastrzezeniem, ze wielkos¢ ich powierzchni
nie moze przekracza¢ 3,0 m?, a ich wysoko$¢ nie moze przekraczac 2,00 m, z zastrzezeniem pkt. 5;

4) dopuszcza si¢ montaz tablic reklamowych montowanych na budynkach, z zastrzezeniem, ze wielkos$¢
powierzchni reklamowej nie moze przekracza¢ 10% powierzchni wszystkich elewacji, z zastrzezeniem
pkt. 5;

5)nakazuje si¢ budowe imontaz szyldow oraz tablic reklamowych, o ktorych mowa w pkt. 2,
pkt. 3 i pkt. 4 w sposob niepowodujacy uciazliwosci dla uczestnikow ruchu drogowego.

§ 7. Zasady dotyczace kolorystyki elewacji i potaci dachowych

1. Na budynkach potozonych na terenie MJ, w ramach podstawowej kolorystyki elewacji dopuszcza si¢
stosowanie wytacznie nastepujacych kolorow:

1) bieli i szarosci wedlug wzoréw NCS o kodach S 0500-N, S 1000-N, S 1500-N, S 2000-N, S 2500-N, S
0502-Y, S 1002-Y, S 1502-Y, S 2502-Y, S 0505-G80Y;

2) kosci stoniowej i bezy wedhug wzorow NCS o kodach S 0505-Y20R, S 1005-Y20R, S 2005-Y20R, S 3005-
Y20R, S 2005-Y50R, S 1005-Y, S 1005-Y10R, S 1005-Y20R, S 1010-Y, S 1010-Y10R, S 1010-Y20R, S
1020-Y, S 1020-Y10R, S 2005-Y, S 2005-Y10R, S 2005-Y20R, S 2010-Y, S 2010-Y10R, S2010-Y20R, S
3010-Y, S 3010-Y10R, S 3010-Y20R;

3) chamois, porcelanowego i pertowego wedlug wzoréw NCS o kodach S 0505-Y, S 0505-Y10R, S 0505-
Y20R, S 0510-Y, S 0510-Y10R, S 0510-Y20R,

4) kremowego i z6tcieni wedtlug wzoréow NCS o kodach S 0520-Y, S 0520-Y10R, S 2500-N, S 0502-Y, S
1002-Y, S 1502-Y, S 2502-Y, S 0505-G80Y;

5) bieli wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 1013, RAL 1015, RAL 9001, RAL 9002, RAL 9003, RAL
9010, RAL 9016;
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6) bezy wedtug wzorow RAL o numerach RAL 1014;
7) szaro$ci wedtug wzorow RAL o numerach RAL 7032, RAL 7035, RAL 7038, RAL 7044;

8) naturalnych kolorow charakterystycznych dla oktadziny =z naturalnego kamienia, w przypadku jej
stosowania;

9) naturalnych kolorow cegly, to jest cegly o rozmaitych kolorach zolcieni, czerwieni, bragzoéw i szaro$ci, jesli
kolory te wystepuja w masie budulca i nie sg ograniczone do powloki wierzchnie;j;

10) naturalnych kolorow drewna surowego lub zabezpieczonego lakierami bezbarwnymi, wzglednie bejcami
w brazach dopuszczanych niniejszymi ustaleniami lub zieleniach wedlug wzoréw RAL o numerach RAL
6005, RAL 6009, RAL 6016, RAL 6024, RAL 6028, RAL 6029, przy czym zapis ten dotyczy
w szczegolnosci oktadzin elewacyjnych, a powtoka kolorystyczna nie moze zaciera¢ naturalnego rysunku
stojow drewna.

2. Na budynkach potozonych na terenie MJ, w ramach uzupetiajacej kolorystyki elewacji dopuszcza si¢
stosowanie wytacznie nastepujacych kolorow:

1) wszystkich koloréw wymienionych w ust. 1;

2) szarosci wedlug wzoréw NCS o kodach S 3000-N, S 3500-N, S 4000-N, S 4500-N, S 2500-N, S 0502-Y, S
1002-Y, S 1502-Y, S 2502-Y, S 0505-G80Y;

3) bezy i brazow wedtug wzoréw NCS o kodach S 3005-Y20R, S 4005-Y20R, S 5005-Y20R, S 6005-Y20R,
S 7005-Y20R, S 3005-Y50R, S 4005-Y50R, S 5005-Y50R, S 6005-Y50R, S 7005-Y50R, S 0505-G80Y, S
1005-G80Y, S 2005-G80Y, S 3005-G80Y, S 4005-G80Y, S 5005-G80Y, S 6005-G80Y, S 7005-G80Y, S
2010-Y, S 2010-Y10R, S 2010-Y20R, S 2010-Y30R, S 2010-Y40R, S 2010-Y50R, S 2020-Y, S 2020-
YI10R, S 2020-Y20R, S 2020-Y30R, S 3010-Y, S 3010-Y10R, S 3010-Y20R, S 3010-Y30R, S 3010-Y40R,
S 3010-Y50R, S 3020-Y, S 3020-Y10R, S 3020-Y20R, S 4010-Y10R, S 4010-Y30R, S 4010-Y50R, S
4020-Y, S 4020-Y10R, S 4020-Y20R, S 4020-Y30R, S 4020-Y40R, S 4020-Y50R, S 5010-Y10R, S 5010-
Y30R, S 5010-Y50R, S 5020-Y, S 5020-Y10R, S 5020-Y20R, S 5020-Y30R, S 5020-Y40R, S 5020-Y50R,
S 5030-Y, S 5030-Y10R, S 5030-Y20R, S 5030-Y30R, S 5030-Y40R, S 5030-Y50R, S 5030-Y60R, S
5030-Y70R, S 5030-Y80R, S 5040-Y, S 5040-Y10R, S 5040-Y20R, S 5040-Y30R, S 5040-Y40R, S 5040-
YS0R, S 5040-Y60R, S 5040-Y70R, S 5040-Y80R, S 6010-Y10R, S 6010-Y30R, S 6010-Y50R, S 6020-Y,
S 6020-Y10R, S 6020-Y20R, S 6020-Y30R, S 6020-Y40R, S 6020-Y50R, S 6020-Y60R, S 6020-Y70R, S
6020-Y8O0R, S 6030-Y, S 6030-Y10R, S 6030-Y20R, S 6030-Y30R, S 6030-Y40R, S 6030-Y50R, S 6030-
Y60R, S 6030-Y70R, S 6030-Y80R, S 7010-Y10R, S 7010-Y30R, S 7010-Y50R, S 7020-Y, S 7020-Y10R,
S 7020-Y20R, S 7020-Y30R, S 7020-Y40R, S 7020-Y50R, S 7020-Y60R, S 7020-Y70R, S 7020-Y80R, S
8010-Y10R, S 8010-Y30R, S 8010-Y50R, S 8010-Y70R, S 8010-Y90R, S 5540-Y90R, S 6030-R, S 6030-
R10B;

4) czerwieni wedtug wzorow NCS o kodach S 2570-R, S 4040-R, S 4040-R10B, S 4050-R, S 4050-R10B, S
3560-R, S 5020-R, S 5020-R10B, S 5020-R20B, S 5030-R, S 5030-R10B, S 5030-R20B, S 5040-R, S
5040-R10B, S 5040-R20B,

5) szaro$ci wedtug wzorow RAL o numerach RAL 7004, RAL 7005, RAL 7009, RAL 7010, RAL 7011, RAL
7012, RAL 7015, RAL 7016, RAL 7023, RAL 7030, RAL 7031, RAL 7033, RAL 7036, RAL 7037, RAL
7039, RAL 7040;

6) bezy i brazow wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 1000, RAL 1001, RAL 1002, RAL 1011, RAL 1019,
RAL 7006, RAL 7008, RAL 7013, RAL 7022, RAL 7034, RAL 8000, RAL 8002, RAL 8003, RAL 8007,
RAL 8008, RAL 8011, RAL 8014, RAL 8017, RAL 8019, RAL 8022, RAL 8024, RAL 8025, RAL 8027,
RAL 8028;

7) ochry wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 1024;
8) srebra wedlug wzorow RAL o numerach RAL 9H06, RAL 9H07, RAL 9006, RAL 9007,

9) naturalnych koloréw charakterystycznych dla szaroéci betonu, cementu o barwach zblizonych do szaro$ci
dopuszczalnych ustaleniami niniejszej Uchwatly;

10) naturalnych koloréw elementow ceramicznych, w tym cegly o rozmaitych kolorach zolcieni, czerwieni,
brazow 1 szarosci, jesli kolory te wystepujg w masie budulca i nie sg ograniczone do powloki wierzchniej;
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11) naturalnych kolorow drewna surowego lub zabezpieczonego lakierami bezbarwnymi, wzglednie bejcami
w brazach dopuszczanych niniejszymi ustaleniami lub zieleniach wedlug wzoréw RAL o numerach RAL
6005, RAL 6009, RAL 6016, RAL 6024, RAL 6028, RAL 6029, przy czym zapis ten dotyczy
w szczegolnosci ram okiennych, okiennic, elementow zewngtrznych wigzby drewnianej, a powloka
kolorystyczna nie moze zaciera¢ naturalnego rysunku stojow drewna.

3. Na budynkach polozonych na terenie MJ, wramach podstawowej kolorystyki potaci dachowych
dopuszcza si¢ stosowanie wytacznie nastepujacych kolorow:

1) szaro$ci dla pokry¢ bitumicznych i membran wedlug wzor6w RAL o numerach RAL 7000, RAL 7001,
RAL 7004, RAL 7005, RAL 7009, RAL 7010, RAL 7011, RAL 7012, RAL 7015, RAL 7016, RAL 7021,
RAL 7022, RAL 7023, RAL 7024, RAL 7026, RAL 7030, RAL 7031, RAL 7033, RAL 7036, RAL 7037,
RAL 7039, RAL 7040, RAL 7042, RAL 7043;

2) brazow dla pokry¢ bitumicznych i membran wedlug wzoréw RAL o numerach RAL 8011, RAL 8016,
RAL 8017, RAL 8019, RAL 8022, RAL 8026, RAL 8027, RAL 8028;

3) bieli dla pokry¢ bitumicznych i membran wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 9002, RAL 9018;

4) szaro$ci dla pokry¢ z blachy, w tym blachodachéwki wedlug wzoréw RAL o numerach RAL 7000, RAL
7001, RAL 7004, RAL 7005, RAL 7009, RAL 7010, RAL 7011, RAL 7012, RAL 7015, RAL 7016, RAL
7021, RAL 7022, RAL 7023, RAL 7024, RAL 7026, RAL 7030, RAL 7031, RAL 7033, RAL 7036, RAL
7037, RAL 7039, RAL 7040, RAL 7042, RAL 7043;

5) czerwieni dla pokry¢ z blachy, w tym blachodachéwki wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 3003, RAL
3004, RAL 3005, RAL 3007, RAL 3009, RAL 3011, RAL 3013;

6) brazoéw dla pokry¢ z blachy, w tym blachodachéwki wedtug wzorow RAL o numerach RAL 8011, RAL
8016, RAL 8017, RAL 8019, RAL 8022, RAL 8026, RAL 8027, RAL 8028;

7) srebra dla pokry¢ z blachy, w tym blachodachowki wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 9H06, RAL
9HO07, RAL 9006, RAL 9007;

8) naturalnych kolorow dla pokry¢ z blachy miedzianej w kolorze miedzi, kolorze miedzi patynowanej lub
kolorze miedzi oksydowane;;

9) naturalnych koloréw dachéwek ceramicznych lub cementowych o rozmaitych kolorach czerwieni, brazow
1 szaroSci, jesli kolory te wystgpuja w masie budulca i nie sg ograniczone do powltoki wierzchniej;

10) naturalnych koloréw dla tupka kamiennego.

4. Na budynkach potozonych na terenie MJ, w ramach uzupehiajacej kolorystyki potaci dachowych
dopuszcza si¢ stosowanie wytacznie nastepujacych kolorow:

1) wszystkich kolorow wymienionych w ust. 3;

2) wszystkich koloréw wymienionych w ust. 1, lecz wylacznie, jesli kolory te zostaly uzyte takze na
elewacjach;

3) wszystkich  kolorow wymienionych w ust. 2 stosowanych wraz zuwzglednieniem ograniczen
materiatowych;

4) naturalnych kolorow elementow ceramicznych, w tym cegly o rozmaitych kolorach Zotcieni, czerwieni,
brazow i szaro$ci, jesli kolory te wystepuja w masie budulca i nie sg ograniczone do powtoki wierzchnie;j;

5) naturalnych kolorow drewna surowego lub zabezpieczonego lakierami bezbarwnymi, wzglednie bejcami
w brazach dopuszczanych niniejszymi ustaleniami lub zieleniach wedlug wzoréw RAL o numerach RAL
6005, RAL 6009, RAL 6016, RAL 6024, RAL 6028, RAL 6029, przy czym zapis ten dotyczy
w szczegolnosci ram okiennych, okiennic, elementow zewngtrznych wigzby drewnianej, a powloka
kolorystyczna nie moze zaciera¢ naturalnego rysunku stojow drewna.

5. Na budynkach potozonych na terenach UK/ZP, U/ZP oraz ZP zakazuje si¢ stosowania kolorow
w ramach podstawowej kolorystyki elewacji, takze w wyniku zmian wprowadzonych termorenowacja lub
innymi dziataniami budowlanymi i remontowymi:

1) r6zy 1 wrzosow wedtug wzoréw NCS o kodach S 0505-Y80R, S 1005-Y80R, S 0505-R, S 0505-R10B, S
0505-R20B, S 1005-R20B, S 0505-Y40R, S 0505-Y50R, S 0505-Y60R, S 0505-Y70R, S 0505-Y8O0R, S
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0505-Y90R, S 0510-Y40R, S 0510-Y50R, S 0510-Y60R, S 0510-Y70R, S 0510-Y80R, S 0510-Y90R, S
0520-R, S 0520-R10B, S 0520-R20B, S 0520-R30B, S 0520-Y40R, S 0520-Y50R, S 0520-Y60R, S 0520-
Y70R, S 0520-Y80R, S 0520-Y90R, S 0530-R, S 0530-R10B, S 0530-R20B, S 0530-Y40R, S 0530-Y50R,
S 0530-Y60R, S 0530-Y70R, S 0530-Y80R, S 0530-Y90R, S 0540-R, S 0540-R10B, S 0540-R20B, S
0540-R30B, S 0540-Y60R, S 0540-Y70R, S 0540-Y8OR, S 0540-Y90R, S 0550-R, S 0550-R10B, S 0550-
Y80R, S 0550-Y90R, S 1010-R, S 1010-R10B, S 1010-Y60R, S 1010-Y70R, S 1010-Y80R, S 1010-Y90R,
S 1020-R, S 1020-R10B, S 1020-Y70R, S 1020-Y80R, S 1020-Y90R, S 1030-R20B, S 1030-R30B, S
1030-Y80R, S 1030-Y90R, S 1040-R20B, S 1040-R30B, S 1040-Y80R, S 1040-Y90R, S 1050-R20B, S
1050-R30B, S 1060-R30B, S 2020-Y70R, S 2020-Y8O0R, S 2020-Y90R, S 2030-Y8O0R, S 2030-Y90R, S
3020-R30B, S 3030-R30B, S 3040-R20B;

2) purpur i fioletow wedtug wzoréw NCS o kodach S 0505-R20B, S 0505-R30B, S 0510-R40B, S 0510-
R50B, S 0510-R60B, S 0520-R40B, S 0520-R50B, S 0520-R60B, S 0505-Y40R, S 0505-Y50R, S 0505-
Y60R, S 0505-Y70R, S 0505-Y8OR, S 0505-Y90R, S 0510-Y40R, S 0510-Y50R, S 0510-Y60R, S 0510-
Y70R, S 0510-Y80R, S 0510-Y90R, S 0520-Y40R, S 0520-Y50R, S 0520-Y60R, S 0520-Y70R, S 0520-
Y80R, S 0520-Y90R, S 0530-R30B, S 0530-R40B, S 0530-R50B, S 0530-R60B, S 0530-Y40R, S 0530-
YS0R, S 0530-Y60R, S 0530-Y70R, S 0530-Y80R, S 0530-Y90R, S 0540-Y60R, S 0540-Y70R, S 0540-
YS8O0R, S 0540-Y90R, S 0550-Y80R, S 0550-Y90R, S 1005-R, S 1005-R10B, S 1005-R20B, S 1005-R30B,
S 1005-R40B, S 1005-R50B, S 1010-R20B, S 1010-R30B, S 1010-R40B, S 1010-R50B, , S 1010-R60B, S
1010-Y60R, S 1010-Y70R, S 1010-Y80R, S 1010-Y90R, S 1020-R20B, S 1020-R30B, S 1020-R40B, S
1020-R50B, S 1020-R60B, S 1020-Y70R, S 1020-Y80R, S 1020-Y90R, S 1030-R40B, S 1030-R50B, S
1030-R60B, S 1030-Y80R, S 1030-Y90R, S 1040-R40B, S 1040-R50B, S 1040-R60B, S 1040-Y80R, S
1040-Y90R, S 1050-R40B, S 2005-R, S 2005-R10B, S 2005-R20B, S 2005-R30B, S 2005-R40B, S 2005-
R50B, S 2005-R60B, S 2010-R20B, S 2010-R30B, S 2010-R40B, S 2010-R50B, S 2010-R60B, S 2020-
R30B, S 2020-R40B, S 2020-R50B, S 2020-R60B, S 2020-Y70R, S 2020-Y80R, S 2020-Y90R, S 2030-
R30B, S 2030-R40B, S 2030-R50B, S 2030-R60B, S 2030-Y80R, S 2030-Y90R, S 2040-R30B, S 2040-
R40B, S 2040-R50B, S 2040-R60B, S 2050-R30B, S 2050-R40B, S 2050-R50B, S 2050-R60B, S 2060-
R20B, S 2060-R30B, S 2060-R40B, S 3020-R40B, S 3020-R50B, S 3020-R60B, S 3030-R40B, S 3030-
R50B, S 3030-R60B, S3040-R30B, S 3040-R40B, S 3040-R50B, S 3040-R60B, S 3050-R20B, S3050-
R30B, S 3050-R40B, S 3050-R50B, S 3050-R60B, S 3060-R20B, S3055-R30B, S 3055-R40B, S 3055-
R50B, S 3055-R60B, S 3055-R70B, S 4020-R40B, S 4020-R50B, S 4020-R60B, S 4030-R40B, S 4030-
R50B, S 4030-R60B, S 4040-R30B, S 4040-R40B, S 4040-R50B, S 4040-R60B, S 4050-R30B, S 4050-
R40B, S 4050-R50B, S 4050-R60B, S 5020-R30B, S 5020-R40B, S 5020-R50B, S 5020-R60B, S 5030-
R30B, S 5030-R40B, S 5030-R50B, S 5030-R60B, S 5040-R30B, S 5040-R40B, S 5040-R50B, S 5040-
R60B, S 6020-R30B, S 6020-R40B, S 6020-R50B, S 6020-R60B, S 6030-R30B, S 6030-R40B, S 6030-
R50B, S 6030-R60B, S 7020-R30B, S 7020-R40B, S 7020-R50B;

3) blekitow i granatow wedlug wzoréw NCS o kodach S 0505-R40B, S 0505-R50B, S 0505-R60B, S 0505-
R70B, S 0505-R80B, S 0505-R90B, S 0510-R70B, S 0510-R80B, S 0510-R90B, S 0520-R70B, S 0520-
R80B, S 0520-R90B, S 0530-R70B, S 0530-R80B, S 0530-R90B, S 0540-R90B, S 1005-R60B, S 1005-
R70B, S 1005-R80B, S 1005-R90B, S 1010-R70B, S 1010-R80B, S 1010-R90B, S 1020-R70B, S 1020-
R&0B, S 1020-R90B, S 1030-R70B, S 1030-R80B, S 1030-R90B, S 1040-R70B, S 1040-R80B, S 1040-
R90B, S 1550-R70B, S 1550-R80B, S 1050-R90B, S 1555-R70B, S 1555-R80B, S 1560-R90B, S 2020-
R70B, S 2020-R80B, S 2020-R90B, S 2030-R70B, S 2030-R80B, S 2030-R90B, ;S 2040-R70B, S 2040-
R8O0B, S 2040-R90B, S 2050-R70B, S 2050-R80B, S 2050-R90B, S 2060-R70B, S 2060-R80B, S 2060-
R90B, S 2565-R80B, S 2565-R90B, S 3030-R70B, S 3030-R80B, S 3030-R90B, S 3040-R70B, S 3040-
R80B, S 3040-R90B, S 3050-R70B, S3050-R80B, S 3050-R90B, S 3060-R70B, S3060-R80B, S 3060-
R90B, S 3065-R90B, S 4040-R70B, S 4040-R80B, S 4040-R90B, S 4050-R70B, S 4050-R80B, S 4050-
R90B, S 4055-R70B, S 3560-R80B, S 3560-R90B, S 5030-R70B, S 5030-R80B, S 5030-R90B, S 5040-
R70B, S 5040-R80B, S 5040-R90B, S 4550-R70B, S 4550-R80B, S 4550-R90B, S 5540-R70B, S 5540-
R90B, S 6020-R70B, S 6020-R80B, S 6020-R90B, S 6030-R70B, S 6030-R80B, S 6030-R90B, S 7020-
R60B, S 7020-R70B, S 7020-R80B, S 7020-R90B, S 0510-B, S 0510-B10G, S 0510-B30G, S 0510-B50G,
S 0510-B70G, S 0520-B30G, S 0520-B50G, S 0530-B30G, S 0530-B50G, S 0540-B30G, S 1010-B30G, S
1010-B50G, S 1020-B30G, S 1020-B50G, S 1030-B30G, S 1030-B50G, S 1040-B20G, S 1040-B30G, S
1040-B40G, S 1040-B50G, S 1050-B20G, S 1050-B30G, S 1050-B40G, S 1050-B50G, S 1060-B, S 1555-
B10G, S 1565-B, S 2030-B30G, S 2040-B30G, S 2040-B40G, S 2050-B30G, S 2050-B40G, S 2060-B30G,
S 2060-B40G, S 3040-B30G, S 3040-B40G, S 3050-B30G, S 3050-B40G, S 3060-B30G, S 3060-B40G, S
4040-B, S 4040-B10G, S 4040-B20G, S 4050-B, S 4050-B10G, S 4050-B20G, S 4055-B, S 2065-B, S
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5030-B, S 5030-B10G, S 5040-B, S 5040-B10G, S 5040-B20G, S 4550-B, S 6030-B, S 6030-B10G, S
5540-B, S 7020-B, S 7020-B10G;

4) zieleni wedlug wzoréw NCS o kodach S 0530-B70G, S 0530-B90G, S 1040-B70G, S 1040-B80G, S 1040-
B90G, S 1050-B60G, S 1050-B70G, S 1050-B80G, S 1050-B90G, S 1055-B90G, S 2040-B50G, S 2040-
B60G, S 2040-B70G, S 2040-B80G, S 2040-B90G, S 2050-B50G, S 2050-B60G, S 2050-B70G, S 2050-
B80G, S 2050-B90G, S 2060-B50G, S 2060-B60G, S 2060-B70G, S 2060-B80G, S 2060-B90G, S 3040-
B50G, S 3040-B60G, S 3040-B70G, S 3040-B80G, S 3040-B90G, S 3050-B50G, S 3050-B60G, S 3050-
B70G, S 3050-B80G, S 3050-B90G, S 3060-B50G, S 3060-B60G, S 3060-B70G, S 3060-B80G, S 3060-
B90G, S 4030-B30G, S 4030-B50G, S 4030-B70G, S 4030-B90G, S 4040-B30G, S 4040-B40G, S 4040-
B50G, S 4040-B60G, S 4040-B70G, S 4040-B80G, S 4040-B90G, S 4050-B30G, S 4050-B40G, S 4050-
B50G, S 4050-B60G, S 4050-B70G, S 4050-B80G, S 4050-B90G, S 4055-B40G, S 5030-B30G, S 5030-
B50G, S 5030-B70G, S 5030-B90G, S 5040-B30G, S 5040-B40G, S 5040-B50G, S 5040-B60G, S 5040-
B70G, S 5040-B80G, S 5040-B90G, S 4550-B20G, S 4550-B30G, S 4550-B40G, S 4550-B50G, S 4550-
B80G, S 4550-B90G, S 6020-B50G, S 6020-B70G, S 6020-B90G, S 6030-B30G, S 6030-B50G, S 6030-
B70G, S 6030-B90G, S 5540-B10G, S 5540-B20G, S 5540-B30G, S 5540-B40G, S 5540-B50G, S 6035-
B60G, S 5540-B80G, S 5540-B90G, S 7010-B10G, S 7010-B30G, S 7010-B50G, S 7010-B70G, S 7010-
B90G, S 7020-B30G, S 7020-B50G, S 7020-B70G, S 7020-B90G, S 6530-B30G, S 6530-B50G, S 8010-
B10G, S 8010-B30G, S 8010-B50G, S 8010-B70G, S 8010-B90G, S 0505-G, S 0505-G10Y, S 0505-G20Y,
S 0505-G30Y, S 0510-G, S 0510-G10Y, S 0510-G20Y, S 0510-G30Y, S 0520-G, S 0520-G10Y, S 0520-
G20Y, S 0530-G, S 0530-G10Y, S 0530-G30Y, S 0530-G40Y, S 0540-G, S 0540-G10Y, S 0540-G60Y, S
0540-G70Y, S 0550-G, S 0550-G10Y, S 0550-G20Y, S 0550-G50Y, S 0550-G60Y, S 0550-G70Y, S 0560-
G, S 0560-G10Y, S 0560-G20Y, S 0560-G30Y, S 0560-G40Y, S 0560-G50Y, S 0560-G60Y, S 0560-
G70Y, S 0570-G, S 0570-G10Y, S 0570-G20Y, S 0570-G30Y, S 0570-G40Y, S 0570-G50Y, S 0570-
G60Y, S 0570-G70Y, S 0575-G20Y, S 0580-G30Y, S 0575-G40Y, S 0575-G60Y, S 0575-G70Y, S 1020-
G, S 1020-G10Y, S 1020-G20Y, S 1030-G, S 1030-G10Y, S 1030-G20Y, S 1040-G, S 1040-G10Y, S
1050-G, S 1050-G10Y, S 1050-G20Y, S 1050-G30Y, S 1050-G40Y, S 1050-G50Y, S 1050-G60Y, S 1050-
G70Y, S 1060-G, S 1060-G10Y, S 1060-G20Y, S 1060-G30Y, S 1060-G40Y, S 1060-G50Y, S 1060-
G60Y, S 1060-G70Y, S 1565-G, S 1070-G10Y, S 1070-G20Y, S 1070-G30Y, S 1070-G40Y, S 1070-
G50Y, S 1070-G60Y, S 1070-G70Y, S 1075-G20Y, S 1080-G30Y, S 1075-G40Y, S 1075-G50Y, S 1075-
G60Y, S 1075-G70Y, S 2030-G, S 2030-G10Y, S 2030-G20Y, S 2040-G, S 2040-G10Y, S 2050-G, S
2050-G10Y, S 2060-G, S 2060-G10Y, S 2060-G20Y, S 2060-G30Y, S 2060-G40Y, S 2060-G50Y, S 2060-
Go60Y, S 2060-G70Y, S 2070-G, S 2070-G10Y, S 2070-G20Y, S 2070-G30Y, S 2070-G40Y, S 2070-
G50Y, S 2070-G60Y, S 2070-G70Y, S 2075-G20Y, S 2075-G30Y, S 3040-G, S 3040-G10Y, S 3050-G, S
3050-G10Y, S 3050-G20Y, S 3050-G30Y,S 3050-G40Y, S 3050-G50Y, S 3050-G60Y, S 3050-G70Y, S
3060-G, S 3060-G10Y, S 3060-G20Y, S 3060-G30Y, S 3060-G40Y, S 3060-G50Y, S 3060-G60Y, S 3060-
G70Y, S 3065-G10Y, S 2570-G20Y, S 2570-G30Y, S 3065-G40Y, S 3065-G50Y, S 3065-G60Y, S 4030-
G, S 4030-G10Y, S 4030-G30Y, S 4030-G50Y, S 4030-G70Y, S 4040-G, S 4040-G10Y, S 4040-G20Y, S
4040-G30Y,S 4040-G40Y, S 4040-G50Y, S 4040-G60Y, S 4040-G70Y, S 4050-G, S 4050-G10Y, S 4050-
G20Y, S 4050-G30Y,S 4050-G40Y, S 4050-G50Y, S 4050-G60Y, S 4050-G70Y, S 3560-G, S 3560-
G10Y, S 3560-G20Y, S 3560-G30Y,S 3560-G40Y, S 3560-G50Y, S 3560-G60Y, S 3560-G70Y, S 5020-
G, S 5020-G10Y, S 5020-G30Y, S 5030-G, S 5030-G10Y, S 5030-G30Y, S 5030-G50Y, S 5040-G, S
5040-G10Y, S 5040-G20Y, S 5040-G30Y, S 5040-G40Y, S 5040-G50Y, S 5040-G60Y, S 5040-G70Y, S
4450-G, S 4550-G10Y, S 4550-G20Y, S 4550-G30Y, S 4550-G40Y, S 4550-G50Y, S 4550-G60Y, S 4550-
G70Y, S 6020-G, S 6020-G10Y, S 6020-G30Y, S 6020-G50Y, S 6030-G, S 6030-G10Y, S 6030-G30Y, S
6030-G50Y, S 5540-G, S 5540-G10Y, S 5540-G20Y, S 5540-G30Y, S 5540-G40Y, S 5540-G50Y, S 5540-
Go60Y, S 5540-G70Y, S 7010-G10Y, S 7010-G30Y, S 7010-G50Y, S 7020-G, S 7020-G10Y, S 7020-
G30Y, S 7020-G50Y, S 7020-G70Y, S 6530-G10Y, S 6530-G50Y, S 8010-G10Y, S 8010-G30Y;

5) z6kcieni i ugrow wedlug wzoréw NCS o kodach S 0560-Y, S 0560-Y10R, S 0560-Y20R, S 0570-Y, S
0570-Y10R, S 0570-Y20R, S 0580-Y, S 0580-Y10R, S 0560-G80Y, S 0570-G80Y, S 1050-Y, S 1050-
Y10R, S 1050-Y20R, S 1060-Y, S 1060-Y10R, S 1060-Y20R, S 1070-Y, S 1070-Y10R, S 1070-Y20R, S
1080-Y, S 1080-Y10R, S 1080-Y20R, S 1050-G80Y, S 1060-G80Y, S 1070-G80Y, S 1075-G80Y, S 1075-
GI0Y, S 2050-G80Y, S 2050-G90Y, S 2060-G80Y, S 2060-G90Y, S 2070-G80Y, S 2070-G90Y, S 3050-
GI0Y, S 3060-G80Y, S 3060-G90Y, S 4040-G80Y, S 4040-G90Y, S 4050-G80Y, S 4050-G90Y, S 5030-
GI0Y, S 5040-G80Y, S 5040-G90Y, S 6030-G90Y;
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6) oranzy wedlug wzoréw NCS o kodach S 0550-Y40R, S 0550-Y50R, S 0550-Y60R, S 0560-Y40R, S 0560-
YS0R, S 0560-Y60R, S 0570-Y30R, S 0570-Y40R, S 0570-Y50R, S 0570-Y60R, S 0570-Y70R, S 0580-
Y20R, S 0580-Y30R, S 0580-Y40R, S 0580-Y50R, S 0580-Y60R, S 0585-Y20R, S 0585-Y30R, S 0585-
Y40R, S 0585-Y50R, S 0585-Y60R, S 1050-Y30R, S 1050-Y40R, S 1050-Y50R, S 1050-Y60R, S 1060-
Y30R, S 1060-Y40R, S 1060-Y50R, S 1060-Y60R, S 1070-Y30R, S 1070-Y40R, S 1070-Y50R, S 1070-
Y60R, S 1080-Y30R, S 1080-Y40R, S 1080-YS0R, S 1080-Y60R, ;

7) z6kcieni wedhug wzoréw RAL o numerach RAL 1003, RAL 1004, RAL 1005, RAL 1006, RAL 1012, RAL
1016, RAL 1018, RAL 1021, RAL 1023, RAL 1032;

8) oranzy wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 1007, RAL 1028, RAL 1033, RAL 1037, RAL 2000, RAL
2003, RAL 2004, RAL 2008, RAL 2009, RAL 2010, RAL 2011, RAL 2012;

9) czerwieni wedtug wzorow RAL o numerach RAL 2002, RAL 3000, RAL 3001, RAL 3002, RAL 3003,
RAL 3004, RAL 3005, RAL 3007, RAL 3009, RAL 3011, RAL 3013, RAL 3016, RAL 3020, RAL 3031;

10) rozy wedtug wzorow RAL o numerach RAL 3014, RAL 3015, RAL 3017, RAL 3018, RAL 3027, RAL
4002, RAL 4003, RAL 4010;

11) amarantéw, purpur i fioletow wedtug wzorow RAL o numerach RAL 4001, RAL 4004, RAL 4005, RAL
4006, RAL 4007, RAL 4008;

12) zieleni wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 6017, RAL 6018, RAL 6025;

13) niebieskich i btekitow wedlug wzorow RAL o numerach RAL 5003, RAL 5005, RAL 5009, RAL 5010,
RAL 5011, RAL 5012, RAL 5013, RAL 5015, RAL 5017, RAL 5018, RAL 5019, RAL 5022;

14) bezy 1 brazow wedlug wzoréw RAL o numerach RAL 1027, RAL 3009, RAL 6006, RAL 6008, RAL
6022, RAL 7013, RAL 7034, RAL 8000, RAL 8001, RAL 8002, RAL 8003, RAL 8007, RAL 8008, RAL
8011, RAL 8012, RAL 8016, RAL 8017, RAL 8019, RAL 8022, RAL 8024;

15) szarosci i popieli wedlug wzoréw RAL o numerach RAL 7000, RAL 7001, RAL 7004, RAL 7005, RAL
7015, RAL 7016, RAL 7022, RAL 7024, RAL 7026, RAL 7031, RAL 7039, RAL 7043, RAL 7046;

16) czerni wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 5004, RAL 7021, RAL 8022, RAL 9004, RAL 9005, RAL
9011, RAL 9017,

17) koloréw tak zwanych sygnatowych wedtug wzorow RAL o numerach RAL 1026, RAL 2005, RAL 2007,
RAL 3024, RAL 3026, RAL 4003.

6. Na budynkach potozonych na terenach UK/ZP, U/ZP oraz ZP zakazuje si¢ stosowania koloréw
w ramach uzupehiajacej kolorystyki elewacji, takze w wyniku zmian wprowadzonych termorenowacjg lub
innymi dziataniami budowlanymi i remontowymi:

1) r6zy i wrzosow wedtug wzoréw NCS o kodach S 0505-Y80R, S 1005-Y80R, S 0505-R, S 0505-R10B, S
0505-R20B, S 1005-R20B, S 0505-Y40R, S 0505-Y50R, S 0505-Y60R, S 0505-Y70R, S 0505-Y80R, S
0505-Y90R, S 0510-Y40R, S 0510-Y50R, S 0510-Y60R, S 0510-Y70R, S 0510-Y80R, S 0510-Y90R, S
0520-R, S 0520-R10B, S 0520-R20B, S 0520-R30B, S 0520-Y40R, S 0520-Y50R, S 0520-Y60R, S 0520-
Y70R, S 0520-Y80R, S 0520-Y90R, S 0530-R, S 0530-R10B, S 0530-R20B, S 0530-Y60R, S 0530-Y70R,
S 0530-Y8OR, S 0530-Y90R, S 0540-R, S 0540-R10B, S 0540-R20B, S 0540-R30B, S 0540-Y60R, S
0540-Y70R, S 0540-Y80R, S 0540-Y90R, S 0550-R, S 0550-R10B, S 0550-Y80R, S 0550-Y90R, S 1010-
R, S 1010-R10B, S 1010-Y60R, S 1010-Y70R, S 1010-Y80R, S 1010-Y90R, S 1020-R, S 1020-R10B, S
1020-Y70R, S 1020-Y80R, S 1020-Y90R, S 1030-R20B, S 1030-R30B, S 1030-Y80R, S 1030-Y90R, S
1040-R20B, S 1040-R30B, S 1040-Y80R, S 1040-Y90R, S 1050-R20B, S 1050-R30B, S 1060-R30B, S
2020-Y70R, S 2020-Y80R, S 2020-Y90R, S 2030-Y80R, S 2030-Y90R, S 3020-R30B, S 3030-R30B, S
3040-R20B;

2) purpur i fioletéw wedlug wzoréw NCS o kodach S 0505-R20B, S 0505-R30B, S 0510-R40B, S 0520-
R40B, S 0505-Y70R, S 0505-Y80R, S 0505-Y90R, S 0510-Y60R, S 0510-Y70R, S 0510-Y8OR, S 0510-
YI90R, S 0520-Y50R, S 0520-Y60R, S 0520-Y70R, S 0520-Y80R, S 0520-Y90R, S 0530-R30B, S 0530-
R40B, S 0530-R50B, S 0530-R60B, S 0530-Y60R, S 0530-Y70R, S 0530-Y8O0R, S 0530-Y90R, S 0540-
YO60R, S 0540-Y70R, S 0540-Y8O0R, S 0540-Y90R, S 0550-Y80R, S 0550-Y90R, S 1005-R, S 1005-R10B,
S 1005-R20B, S 1005-R30B, S 1005-R40B, S 1005-R50B, S 1010-R20B, S 1010-R30B, S 1010-R40B, S
1010-R50B, , S 1010-R60B, S 1010-Y60R, S 1010-Y70R, S 1010-Y80R, S 1010-Y90R, S 1020-R40B, S
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1020-R50B, S 1020-R60B, S 1020-Y70R, S 1020-Y80R, S 1020-Y90R, S 1030-R40B, S 1030-R50B, S
1030-R60B, S 1030-Y80R, S 1030-Y90R, S 1040-R40B, S 1040-Y80R, S 1040-Y90R, S 1050-R40B, S
2020-R30B, S 2020-R40B, S 2020-R50B, S 2020-R60B, S 2020-Y70R, S 2020-Y80R, S 2020-Y90R, S
2030-R30B, S 2030-R40B, S 2030-R50B, S 2030-R60B, S 2030-Y80R, S 2030-Y90R, S 2040-R30B, S
2040-R40B, S 2040-R50B, S 2040-R60B, S 2050-R30B, S 2050-R40B, S 2050-R50B, S 2050-R60B, S
2060-R20B, S 2060-R30B, S 2060-R40B,;

3) r6zy wedlug wzoréw RAL o numerach RAL 3014, RAL 3015, RAL 3017, RAL 3018, RAL 3027, RAL
4003, RAL 4010;

4) amarantoéw, purpur i fioletoéw wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 4006, RAL 4007, RAL 4008;

5) kolorow tak zwanych sygnatowych wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 1026, RAL 2005, RAL 2007,
RAL 3024, RAL 3026, RAL 4003.

7. Na budynkach potozonych na terenach UK/ZP, U/ZP oraz ZP dopuszcza si¢ stosowanie kolorow
w ramach podstawowej kolorystyki potaci dachowych, takze w wyniku zmian wprowadzonych termorenowacja
lub innymi dziataniami budowlanymi i remontowymi:

1) szaro$ci dla pokry¢ bitumicznych i membran wedlug wzor6w RAL o numerach RAL 7000, RAL 7001,
RAL 7004, RAL 7005, RAL 7009, RAL 7010, RAL 7011, RAL 7012, RAL 7015, RAL 7016, RAL 7021,
RAL 7022, RAL 7023, RAL 7024, RAL 7026, RAL 7030, RAL 7031, RAL 7033, RAL 7036, RAL 7037,
RAL 7039, RAL 7040, RAL 7042, RAL 7043;

2) brazow dla pokry¢ bitumicznych i membran wedlug wzoréw RAL o numerach RAL 8011, RAL 8016,
RAL 8017, RAL 8019, RAL 8022, RAL 8026, RAL 8027, RAL 8028;

3) bieli dla pokry¢ bitumicznych i membran wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 9002, RAL 9018;

4) szaro$ci dla pokry¢ z blachy, w tym blachodachéwki wedlug wzoréw RAL o numerach RAL 7000, RAL
7001, RAL 7004, RAL 7005, RAL 7009, RAL 7010, RAL 7011, RAL 7012, RAL 7015, RAL 7016, RAL
7021, RAL 7022, RAL 7023, RAL 7024, RAL 7026, RAL 7030, RAL 7031, RAL 7033, RAL 7036, RAL
7037, RAL 7039, RAL 7040, RAL 7042, RAL 7043;

5) czerwieni dla pokry¢ z blachy, w tym blachodachéwki wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 3003, RAL
3004, RAL 3005, RAL 3007, RAL 3009, RAL 3011, RAL 3013;

6) brazéw dla pokry¢ z blachy, w tym blachodachéwki wedtug wzorow RAL o numerach RAL 8011, RAL
8016, RAL 8017, RAL 8019, RAL 8022, RAL 8026, RAL 8027, RAL 8028;

7) srebra dla pokry¢ z blachy, w tym blachodachowki wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 9H06, RAL
9HO07, RAL 9006, RAL 9007;

8) naturalnych kolorow dla pokry¢ z blachy miedzianej w kolorze miedzi, kolorze miedzi patynowanej lub
kolorze miedzi oksydowane;;

9) naturalnych koloréw dachéwek ceramicznych lub cementowych o rozmaitych kolorach czerwieni, brazow
1 szarosci, jesli kolory te wystepuja w masie budulca i nie sg ograniczone do powloki wierzchniej.

8. Na budynkach polozonych na terenach UK/ZP, U/ZP oraz ZP dopuszcza si¢ stosowanie kolorow
wramach uzupehniajacej kolorystyki potaci dachowych, takze w wyniku zmian wprowadzonych
termorenowacja lub innymi dziataniami budowlanymi i remontowymi:

1) wszystkich kolorow wymienionych w ust. 7;

2) szaro$ci wedtug wzorow NCS o kodach S 3000-N, S 3500-N, S 4000-N, S 4500-N, S 2500-N, S 0502-Y, S
1002-Y, S 1502-Y, S 2502-Y, S 0505-G8&0Y;

3) bezy i brazow wedtug wzoréw NCS o kodach S 3005-Y20R, S 4005-Y20R, S 5005-Y20R, S 6005-Y20R,
S 7005-Y20R, S 3005-Y50R, S 4005-Y50R, S 5005-Y50R, S 6005-Y50R, S 7005-Y50R, S 0505-G80Y, S
1005-G80Y, S 2005-G80Y, S 3005-G80Y, S 4005-G80Y, S 5005-G80Y, S 6005-G80Y, S 7005-G80Y, S
2010-Y, S 2010-Y10R, S 2010-Y20R, S 2010-Y30R, S 2010-Y40R, S 2010-Y50R, S 2020-Y, S 2020-
Y10R, S 2020-Y20R, S 2020-Y30R, S 3010-Y, S 3010-Y10R, S 3010-Y20R, S 3010-Y30R, S 3010-Y40R,
S 3010-YS0R, S 3020-Y, S 3020-Y10R, S 3020-Y20R, S 4010-Y10R, S 4010-Y30R, S 4010-Y50R, S
4020-Y, S 4020-Y10R, S 4020-Y20R, S 4020-Y30R, S 4020-Y40R, S 4020-Y50R, S 5010-Y10R, S 5010-
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Y30R, S 5010-Y50R, S 5020-Y, S 5020-Y10R, S 5020-Y20R, S 5020-Y30R, S 5020-Y40R, S 5020-Y50R,
S 5030-Y, S 5030-Y10R, S 5030-Y20R, S 5030-Y30R, S 5030-Y40R, S 5030-Y50R, S 5030-Y60R, S
5030-Y70R, S 5030-Y80R, S 5040-Y, S 5040-Y10R, S 5040-Y20R, S 5040-Y30R, S 5040-Y40R, S 5040-
YSO0R, S 5040-Y60R, S 5040-Y70R, S 5040-Y80R, S 6010-Y10R, S 6010-Y30R, S 6010-Y50R, S 6020-Y,
S 6020-Y10R, S 6020-Y20R, S 6020-Y30R, S 6020-Y40R, S 6020-Y50R, S 6020-Y60R, S 6020-Y70R, S
6020-Y80R, S 6030-Y, S 6030-Y10R, S 6030-Y20R, S 6030-Y30R, S 6030-Y40R, S 6030-Y50R, S 6030-
Y60R, S 6030-Y70R, S 6030-Y80R, S 7010-Y10R, S 7010-Y30R, S 7010-Y50R, S 7020-Y, S 7020-Y10R,
S 7020-Y20R, S 7020-Y30R, S 7020-Y40R, S 7020-Y50R, S 7020-Y60R, S 7020-Y70R, S 7020-Y80R, S
8010-Y10R, S 8010-Y30R, S 8010-Y50R, S 8010-Y70R, S 8010-Y90R, S 5540-Y90R, S 6030-R, S 6030-
R10B;

4) czerwieni wedtug wzoréw NCS o kodach S 2570-R, S 4040-R, S 4040-R10B, S 4050-R, S 4050-R10B, S
3560-R, S 5020-R, S 5020-R10B, S 5020-R20B, S 5030-R, S 5030-R10B, S 5030-R20B, S 5040-R, S
5040-R10B, S 5040-R20B,

5) szaro$ci wedtug wzorow RAL o numerach RAL 7004, RAL 7005, RAL 7009, RAL 7010, RAL 7011, RAL
7012, RAL 7015, RAL 7016, RAL 7023, RAL 7030, RAL 7031, RAL 7033, RAL 7036, RAL 7037, RAL
7039, RAL 7040;

6) bezy i brazow wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 1000, RAL 1001, RAL 1002, RAL 1011, RAL 1019,
RAL 7006, RAL 7008, RAL 7013, RAL 7022, RAL 7034, RAL 8000, RAL 8002, RAL 8003, RAL 8007,
RAL 8008, RAL 8011, RAL 8014, RAL 8017, RAL 8019, RAL 8022, RAL 8024, RAL 8025, RAL 8027,
RAL 8028;

7) ochry wedtug wzoréw RAL o numerach RAL 1024;
8) srebra wedlug wzorow RAL o numerach RAL 9H06, RAL 9H07, RAL 9006, RAL 9007;

9) naturalnych kolorow charakterystycznych dla szarosci betonu, cementu o barwach zblizonych do szaro$ci
dopuszczalnych ustaleniami niniejszej Uchwaty;

10) naturalnych koloréw elementoéw ceramicznych, w tym cegly o rozmaitych kolorach zolcieni, czerwieni,
brazow i szarosci, jesli kolory te wystepujg w masie budulca i nie sg ograniczone do powloki wierzchniej;

11) naturalnych kolorow drewna surowego lub zabezpieczonego lakierami bezbarwnymi, wzglednie bejcami
w brazach dopuszczanych niniejszymi ustaleniami lub zieleniach wedlug wzoréw RAL o numerach RAL
6005, RAL 6009, RAL 6016, RAL 6024, RAL 6028, RAL 6029, przy czym zapis ten dotyczy
w szczegolnosci ram okiennych, okiennic, elementéw zewngtrznych wiezby drewnianej, a powloka
kolorystyczna nie moze zaciera¢ naturalnego rysunku stojow drewna.

9. Zasady kolorystyki nie obowiazujg dla:
1) potaci dachéw bedacych tarasami lub dachami zielonymi;
2) montowanych na dachach instalacji fotowoltaicznych;

3) obiektow zabytkowych, dla ktorych ustalenie kolorystyki nastepuje w trybie przewidzianym w przepisach
odregbnych.

10. Dopuszczenia dotyczace kolorystyki obowigzuja rowniez dla obiektow poddawanych termorenowacji
lub innym dziataniom budowlanym i remontowym.

11. Niezaleznie od zakresow kolorystycznych dopuszcza si¢ stosowanie bez ograniczen naturalnych
kolorow materiatdéw budowlanych, o ile ich barwa nie bedzie zmieniana powtokami malarskimi, tynkarskimi
badz innymi, zakrywajgcymi naturalny kolor materiatu.

12. Ograniczenia w stosowaniu kolorystyki elewacji nie dotycza elementow identyfikacji podmiotow,
szyldow, logo i znakoéw chronionych, dla ktorych dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych kolorow.

13. Ilekro¢ budynek moze posiada¢ dach ptaski Iub nieregularny wielospadowy, a widoczno$¢ potaci
dachowych nie wystepuje ze wzgledu na pelne ich przystonigcie attykami dopuszcza si¢ stosowanie wszystkich
odcieni szaro$ci oraz czerni jako podstawowych kolorow potaci dachowych.
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Rozdzial 3.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 8. Ogolne zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

1. Zakazuje si¢ realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko
W rozumieniu przepisow odrebnych.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
z wylaczeniem inwestycji celu publicznego oraz zabudowy mieszkaniowej wraz ztowarzyszaca jej
infrastrukturg o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 2,0 ha.

3. Dla ochrony ludzi przed szkodliwym wpltywem obiektow infrastruktury obowiazuja zasady okreslone
w rozdziale 10.

4. Nakazuje si¢ gospodarowanie odpadami zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie gminy oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5. Nakazuje si¢ w zakresie okreslania dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku, traktowanie
wyznaczonych w Planie terenow:

1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolnostojacej MJ, jak tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w rozumieniu przepiséw odrgbnych;

2) zieleni urzadzonej ZP, jak tereny przeznaczone na cele rekreacyjno-wypoczynkowe.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspélczesnej

§ 9. Ogdlne zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow Dla ochrony dziedzictwa kulturowego
obowigzuje nakaz zachowywania zasad okreslonych w przepisach odrgbnych.

Rozdzial 5.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 10. Przestrzenie publiczne na obszarze Planu
1. Terenami przestrzeni publicznej wystepujacymi na obszarze Planu sa:
1) teren zieleni urzadzonej, oznaczony na Rysunku Planu symbolem ZP;
2) teren drogi publicznej klasy D, oznaczony na Rysunku Planu symbolem KDD.

2. Poza warunkami, zasadami i standardami ksztaltowania zagospodarowania okreslonymi w Rozdziale
10 dla terendow drog publicznych nie okresla si¢ innych szczegélnych wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych.

Rozdzial 6.
Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy

§ 11. Ogolne zasady ksztattowania zabudowy

1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektow 1 wskazniki intensywnosci zabudowy okreSla si¢ w ustaleniach szczegdtowych,
odpowiednio dla kazdego terenu.

2. Dopuszcza si¢ w granicach obszaru Planu lokalizacje¢ budowli i sieci infrastruktury technicznej oraz
dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji tej infrastruktury.

3. Dopuszcza si¢ dowolng powierzchni¢ minimalng dziatki przeznaczonej wytacznie pod infrastrukture
techniczna, o ile pozwala ona na lokalizacje¢ tej infrastruktury.
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Rozdzial 7.

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terendéw gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzia,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§ 12. Wody podziemne i tereny gérnicze

1. Na terenach objetych obszarem Planu znajduja si¢ udokumentowane ztoza wod termalnych Tarnowo
Podgérne GT-1, nr 15707.

2. Tereny wymienione w ust. 1 podlegaja ochronie, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 8.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym

§ 13. Tereny objete scalaniem i podziatem
1. Nie ustala si¢ obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci.
2. W przypadku scalania i podziatu nieruchomo$ci obowigzujg nastgpujace ustalenia:

1) minimalna powierzchnia dziatki dla terenow dla ktorych zgodnie z Planem ustalono przeznaczenie pod
zabudowe:

a) mieszkaniowg jednorodzinng 1000 m? w granicach terenu 1MJ,
b) ustugowg 2000 m?;

2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki dla terenéw dla ktorych zgodnie z Planem ustalono przeznaczenie pod
zabudowe:

a) mieszkaniowg jednorodzinng 18,00 m;
b) ustugowa 18,00 m.

3) minimalny kat polozenia granicy dzialki w stosunku do pasa drogowego w zakresie od 70" do 110°,
zZ zastrzezeniem ust. 4.

3. Regulacje okreslone w ust. 2 nie dotycza dziatek przeznaczonych na cele publiczne, dziatek na potrzeby
lokalizacji obiektéw infrastruktury technicznej innych niz publiczne, dziatek pod drogi wewnetrzne, dojscia
1 dojazdy oraz tereny zieleni w tym lasy.

4. Ustala si¢ wydzielanie dziatek tak, aby ich granice byty zgodne z wyznaczonymi na czg¢$ci graficznej
Planu liniami rozgraniczajgcymi.

Rozdzial 9.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 14. Tereny objete zakazem zabudowy
1. Na terenach KDZ, KDD, KX i KDW ustala si¢ zakaz budowy budynkdéw.
2. Na calym obszarze Planu zakazuje si¢ budowy elektrowni wiatrowych.

3. Na catym obszarze Planu zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow o zwigkszonym ryzyku i o duzym ryzyku
wystapienia powaznych awarii przemystowych.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

§ 15. Zasady ogolne

1. Ogolne warunki, zasady i standardy ksztaltowania zagospodarowania terenu dla terenow komunikacji
polegaja na nakazie zagospodarowania terenow komunikacji i transportu drogowego w sposob spetniajacy
wymogi techniczne okreslone dla drog pozarowych, w przypadku wykorzystania tych terenéw na cele ochrony
przeciwpozarowej, wedtug przepisow odrebnych.
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2. llekro¢ wskaznik miejsc do parkowania nie jest okreSlony liczbg calkowita, lecz zawiera utamkowa
warto$¢, okresla sie taczna, wyliczong liczbe miejsc do parkowania z zaokragleniem utamka w gore, do
najblizszej warto$ci catkowite;j.

§ 16. Tereny drog.

1. W rozwiazaniach komunikacyjnych ustala si¢ obstuge komunikacyjng poprzez istniejace i projektowane
w Planie drogi wewnetrzne i publiczne, ktore to powigzanie s3 z zewnetrznym uktadem komunikacji drogowej
lub obstuge komunikacyjng bezposrednio poprzez zewnetrzny uktad komunikacji drogowej przylegly do granic
Planu.

2. Okresla sie linie rozgraniczajace terendw drogi dojazdowej KDD jako granice terendw rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

3. Okresla si¢ linie rozgraniczajace terendw komunikacji drogowej publicznej KD oraz terenéw drogi
zbiorczej KDZ jako granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

§ 17. Ogo6lne warunki dotyczace wyznaczania miejsc postojowych

1. Nakazuje si¢ wyznaczanie miejsc do parkowania dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa
zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Nakazuje si¢ wyznaczanie dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej co najmniej 2 miejsc na jeden
lokal mieszkalny.

3. Zakazuje si¢ wyznaczania miejsc do parkowania dla samochodéw cigzarowych na terenie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej MJ.

4. Nakazuje si¢ wyznaczanie dla zabudowy ustugowej lub zabudowy, ktorej cze$¢ stanowi funkcja
ustugowa, co najmnie;j:

1) 2,5 miejsca do parkowania dla samochodéw osobowych przypadajacych na 100 m2 powierzchni catkowitej
budynku ushugowego lub budynku ktorego cze$¢ stanowig ustugi, lecz nie mniej niz 3 miejsca do
parkowania na jeden lokal ustugowy;

2) 2 miejsc do parkowania dla motocykli przypadajacych na kazde 1000 m2 powierzchni catkowitej budynku
ustugowego lub budynku ktérego cze$¢ stanowia ustugi, lecz nie mniej niz 1 miejsca postojowego na jeden
budynek;

3) 10 miejsc do pozostawienia rowerdow przypadajacych na 1 budynek ustugowy lub budynek ktorego czesc
stanowig ushugi.

5. Nakazuje si¢ wyznaczanie co najmniej dwoch miejsc do pozostawienia roweroOw przypadajacych na
jeden budynek uslugowy Iub budynek, ktorego cze¢$¢ stanowia ushugi, w przypadku gdy powierzchnia
sprzedazy lub ustug przekracza 100 m2.

§ 18. Zasady ksztattowania infrastruktury i obstugi terenéw w media

1. Na obszarze Planu ustala si¢ zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej polegajace na
dopuszczeniu:

1) zasilania w ciepto z zastosowaniem do wytwarzania energii cieplnej paliw plynnych, gazowych i statych
charakteryzujacych si¢ wskaznikami emisji okreslonymi w przepisach odrebnych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem paliw niskoemisyjnych, z dopuszczeniem zasad okreslonych w pkt 2;

2) zasilania w cieplo z zastosowaniem alternatywnych, w szczegolnosci odnawialnych zrodel energii -
mikroinstalacji o mocy nieprzekraczajacej 50 kW, traktowanych jako zrodlo zapewniajgce catkowite Iub
cze$ciowe zapotrzebowanie w cieplo, z zastrzezeniem, ze zakazuje si¢ realizacji elektrowni wiatrowych;

3) zaopatrzenia w gaz z sieci gazowych;
4) zaopatrzenia w wodg z istniejgcej 1 projektowanej sieci wodociggowej;
5) odprowadzania $ciekow bytowych i komunalnych z terenéw zabudowy wylacznie do sieci kanalizacyjne;j;

6) odprowadzania wod opadowych i roztopowych do gruntu w obrebie danej dziatki lub do wod otwartych
zlokalizowanych na terenie dziatki, a w przypadku niemoznosci efektywnej absorpcji wod opadowych
i roztopowych na tej dziatce, do kanalizacji deszczowej, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;
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7) sytuowania zbiornikdw retencyjnych oraz gromadzenia iretencjonowania w nich wod opadowych
i roztopowych, w tym na potrzeby utrzymania terendw zieleni oraz trwatych uzytkéw zielonych, oraz
odprowadzania do nich, po uprzednim podczyszczeniu, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

8) zasilania w energi¢ elektryczng z istniejacych lub projektowanych stacji transformatorowych gestora sieci
lub konsumenckich poprzez dystrybucyjng sie¢ elektroenergetyczna;

9) wyznaczania lokalizacji urzadzen elektroenergetycznych bez obowigzku zachowania linii zabudowy,
z uwzglednieniem odlegtosci okreslonych w przepisach odrebnych;

10) lokalizowania przytaczy zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w miejscach umozliwiajacych dostep dla
odpowiednich stuzb z terenu ogoélnodostgpnego.

11) wyznaczania wraz zciggami infrastruktury technicznej odpowiadajacych im stref ochrony, zgodnie
z aktualnymi przepisami.

2. Na obszarze Planu ustala si¢ zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej polegajace na zakazie
odprowadzania wod opadowych i roztopowych na tereny drog publicznych.

3. Na obszarze Planu ustala si¢ zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej polegajace na nakazie
realizacji zaopatrzenia w wodg¢ do celow ochrony przeciwpozarowej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Na obszarze Planu ustala si¢ zasady prowadzenia ciagéw infrastruktury technicznej polegajace na
dopuszczeniu:

1) wyznaczania ciggdéw sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych tereny komunikacji
1 transportu drogowego, z zachowaniem zasad wyznaczania przebiegow tych sieci okreslonych odrebnymi
przepisami,

2) przebudowy, rozbudowy, remontu i rozbiorki istniejacych oraz budowy nowych sieci gazowych;
3) przebudowy, rozbudowy, remontu i rozbiorki istniejacych oraz budowy nowych sieci wodociggowych;

4) przebudowy, rozbudowy, remontu irozbiorki istniejacych sieci elektroenergetycznych oraz budowy
nowych sieci elektroenergetycznych, w tym takze przebudowy sieci elektroenergetycznych z kolidujagcym
planowanym zagospodarowaniem terenu, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

5. Na obszarze Planu ustala si¢ zasady ochrony przeciwpozarowej polegajace na:

1) nakazie zapewnienia systemow zaopatrzenia w wod¢ do celow przeciwpozarowych w postaci hydrantow
zewnetrznych, ktore moga by¢ realizowane w postaci hydrantow wolno stojacych lub hydrantow, ktore
moga by¢ wbudowane w elewacje frontowe budynkoéw, jesli miejsce wbudowania jest polozone na linii
rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu;

2) nakazie zapewnienia systemoéw zaopatrzenia w wodg do celow przeciwpozarowych w postaci hydrantow
wewnetrznych zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) zakazie lokalizowania w przestrzeniach drég publicznych elementéw zagospodarowania terenu, ktore
stanowityby przeszkode dla zewnegtrznego gaszenia pozaru zgodnie z trescig przepisow odrgbnych, o ile
nie wyznaczono odrgbnej drogi pozarowej;

4) nakazie trwatego utwardzenia wszystkich dojs¢ do wyjs¢ ewakuacyjnych z obiektow budowlanych;

5) zakazie sktadowania materialow niebezpiecznych pozarowo w budynkach, z wyjatkiem wyznaczonych do
tego celu i wyodrebnionych pozarowo zgodnie z przepisami odrgbnymi pomieszczen zlokalizowanych
w kondygnacji podziemnej;

6) zakazie wyznaczania stref zagrozenia wybuchem w jakimkolwiek budynku.

Rozdzial 11.
Sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 19. Zasady tymczasowego zagospodarowania, urzadzania 1 uzytkowania terenéw

1. Na obszarze Planu, do dnia 12 kwietnia 2029 roku obowigzuje koncesja udzielona przez Ministra
Srodowiska na rzecz PGNiG S.A. (obecnie ORLEN S.A) nr 3/2019/L z dnia 12 kwietnia 2019 roku na
poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego oraz wydobywanie ropy naftowej i gazu
ziemnego ze zl6z w obszarze ,,Szamotuly — Poznan Potnoc”.
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2. Ustalenia dla obszaru objetego Planem w zakresie zasad i warunkéw sytuowania obiektow matej
architektury, tablic reklamowych iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardow
jakosciowych oraz rodzajow materiatow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, obowiazuja do czasu
wejscia w zycie, regulujacej te ustalenia, uchwaty Rady gminy, o ktérej mowa w przepisach odrebnych.

DZIAL I1.
Ustalenia szczegolowe
Rozdzial 1.
Teren MJ

§ 20. Przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach
zagospodarowania. Przeznaczeniem terenu jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca.

§ 21. Parametry 1iwskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu ustala sig:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynoszacy 20%;
2) minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy wynoszacg 0,05;
3) maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy wynoszaca 0,35;
4) maksymalng intensywno$¢ zabudowy wynoszaca 0,35;
5) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 35%;
6) obowiazujace linie zabudowy, w odlegtosciach wskazanych na Rysunku Planu;
7) nieprzekraczalne linie zabudowy, w odleglo$ciach wskazanych na Rysunku Planu;

8) dopuszczenie wznoszenia budowli petigcych funkcje wiat garazowych, o tacznej powierzchni
nie przekraczajacej 40 m2;

9) zakaz przekraczania maksymalnej wysokos$ci wiat garazowych wynoszacej 4,00 m;
10) dopuszczenie krycia wiat garazowych dachami o dowolnej geometrii.
2. W ramach zabudowy:

1) dopuszcza si¢ na jednej dzialce budowlanej zabudowe nie wigcej niz jednym budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym wolnostojacym;

2) dopuszcza si¢ budowe budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych o jednej lub dwoch
kondygnacjach nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe lub nicuzytkowe;

3) zakazuje si¢ wykonywania podpiwniczen;

4) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej wysokosci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych wynoszacej 8,50 m;

5) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych wolnostojacych wynoszacej 15,00 m;

6) nakazuje si¢ krycie dwukondygnacyjnych czegsci budynkow o jakich mowa w pkt 1 dachami stromymi
dwuspadowymi, symetrycznymi, o obowigzujacej poziomej kalenicy i kacie nachylenia potaci dachowej od
30° do 45° natomiast dla jednokondygnacyjnych czesci tych budynkow dopuszcza si¢ krycie dachami
ptaskimi lub stromymi o obowigzujacej poziomej kalenicy i kacie nachylenia potaci dachowej od 30°
do 45°;

7) dopuszcza si¢ zadaszenia nad wejsciami do budynkéw lub wjazdami do garazy, bedace dachami ptaskimi,
o ile zaden z tych dachow nie przekracza powierzchni 5,00 m2;

8) dopuszcza si¢ zabudowe nie wigcej niz jednym budynkiem gospodarczym, w tym petligcym funkcje
garazu na jednej dzialce, przy czym budynek garazowy uznaje si¢ za budynek gospodarczy;

9) dopuszcza si¢ budowe budynkoéw gospodarczych jednokondygnacyjnych;
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10) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej wysoko$ci budynkow gospodarczych wynoszacej 4,50 m
w przypadku krycia ich dachami ptaskimi, a wysokos$ci 5,50 m w przypadku krycia ich dachami stromymi;

11) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynku gospodarczego
wynoszacej 7,00 m;

12) dopuszcza si¢ krycie budynkow gospodarczych dachami ptaskimi lub stromymi o kacie nachylenia potaci
dachowej od 35° do 45°, z zastrzezeniem pkt. 13;

13) nakazuje si¢ dobor kata nachylenia dla budynku gospodarczego identyczny z katem nachylenia strome;j
czgsci dachu budynku mieszkalnego, jesli budynek mieszkalny jest kryty w czeséci lub catosci dachem
stromym.

3. W ramach dziatan na istniejacej zabudowie:
1) dopuszcza sig remont, renowacj¢ i rozbidrke budynkow;

2) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe inadbudowe budynkéw pod warunkiem spelnienia ustalen
ust. 2 w odniesieniu do zabudowy.

4. W ramach podzialéw terenow zabudowy dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek budowlanych o minimalne;j
powierzchni 1000 m2.

Rozdzial 2.
Teren U/ZP

§ 22. Przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach
zagospodarowania.

1. Przeznaczeniem podstawowym terenu jest zabudowa ustugowa w tym rowniez zabudowa ustug i handlu,
z wylaczeniem zakazanych ustlug handlu hurtowego oraz ushlug handlu realizowanych na powierzchni netto
przekraczajgcej 2000 m?.

2. Rownorzednym przeznaczeniem podstawowym terenu jest zielen urzadzona, z zastrzezeniem ust. 3.
3. W ramach przeznaczenia o jakim mowa w ust. 2 dopuszcza si¢ realizacjg:

1) parkow;

2) skwerow;

3) placow;

4) chodnikow;

5) drog rowerowych;

6) obiektow matej architektury, w tym w szczegolnosci takich, jak tawki, murki, ogrodki skalne, kosze na
odpady, elementy oswietlenia wysokiego i niskiego, pergole, altany o konstrukcji lekkiej, to jest drewnianej
lub o stalowej z wypehlieniem drewnianym lub murowanym, misy, donice, tablice pamigtkowe, pomniki,
wodotryski;

7) innych budowli nadziemnych niepowigzanych trwale z gruntem,;
8) budowli i sieci infrastruktury stuzacych do obstugi wyzej wymienionych obiektow.

§ 23. Parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu ustala sig:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynoszacy 25%;
2) minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy wynoszaca 0,05;
3) maksymalna nadziemng intensywno$¢ zabudowy wynoszacg 0,50;
4) maksymalng intensywno$¢ zabudowy wynoszacg 0,50;

5) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 30%;
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6) nieprzekraczalne linie zabudowy, w odleglosciach wskazanych na Rysunku Planu;
7) zakazuje si¢ wznoszenia budowli petlnigcych funkcje wiat garazowych i gospodarczych.
2. W ramach zabudowy:
1) dopuszcza si¢ na jednej dzialce zabudowe dowolng iloécia budynkow;
2) dopuszcza si¢ budowe budynkow o wysokosci do dwoch kondygnacji nadziemnych;
3) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej wysoko$ci budynkow wynoszacej 9,00 m;
4) zakazuje si¢ wykonywania podpiwniczen;
5) nie ogranicza si¢ maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkow;
6) dopuszcza si¢ krycie budynkoéw dachami o dowolnej geometrii;
7) zakazuje si¢ zabudowy budynkami gospodarczymi i garazowymi.
3. W ramach dziatan na istniejacej zabudowie:
1) dopuszcza si¢ remont, renowacj¢ i rozbidrke budynkow;

2) dopuszcza si¢ przebudowg, rozbudowe inadbudowe budynkéw pod warunkiem spelnienia ustalen
ust. 2 w odniesieniu do zabudowy.

4. W ramach okreslenia szczegdlnych warunkéw zagospodarowania izabudowy terenow w celu
zapewnienia wiasciwej jako$ci architektonicznej nakazuje si¢ stosowanie na elewacji budynkow szlachetnych
materialdow elewacyjnych w ilo$ci nie mniejszej, niz 20% lacznej powierzchni elewacji budynku, wybranych
spos$rod wymienionych:

1) beton architektoniczny elewacyjny;

2) cegla elewacyjna, w tym cegta klinkierowa;

3) oktadziny modutowe ceramiczne elewacyjne;

4) oktadziny z kamienia naturalnego i konglomeratu;

5) oktadziny modutowe z gladkich arkuszy aluminium lub tytanu;

6) oktadziny modutowe z gladkich arkuszy stali nierdzewnej, miedzi oksydowanej, miedzi patynowane;j;
7) oktadziny modutowe z arkuszy blachy perforowanej z materiatdow, o jakich mowa w pkt. 5 i pkt. 6;

8) oktadziny z systemowych ptyt laminowanych;

9) oktadziny szklane ze szkta strukturalnego lub szklanych ceownikoéw;

10) fasady szklane z podwieszeniem punktowym;

11) kombinacja powyzszych w dowolnej konfiguracji i z dowolnym procentowym udzialem wymienionych
wyzej rozwigzan materialowych.

5. W ramach podziatow terenow zabudowy dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek budowlanych o minimalnej
powierzchni 2000 m2.

Rozdzial 3.
Teren UK/ZP

§ 24. Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach
zagospodarowania.

1. Przeznaczeniem podstawowym terenu jest zabudowa ustug sakralnych, z zastrzezeniem ust. 3.
2. Réwnorzednym przeznaczeniem podstawowym terenu jest zielen urzadzona, z zastrzezeniem ust. 4.
3. W ramach przeznaczenia o jakim mowa w ust. 1 dopuszcza si¢ realizacje:

1) kosciotow, §wiatyn i kaplic;
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2) budynkow shuzacych jako domy rekolekcyjne, w tym budynki zamieszkania zbiorowego, lub budynkow
ustug kultury, w szczegélno$ci mieszczacych sale seminaryjne, edukacyjne, warsztatowe, scen¢
z widownig;

3) budynkéw mieszkalnych stuzacych bezposredniej obstludze innych przyleglych obiektow sakralnych,
o jakich mowa w pkt. 1 i pkt. 2, jednak z ograniczeniem do nie wigcej, niz 6 lokali mieszkalnych;

4) budynkow gospodarczych, w tym garazowych, stuzacych bezposredniej obstudze innych przyleglych
obiektéw sakralnych, o jakich mowa w pkt. 1 i pkt. 2;

5) chodnikow;
6) drog rowerowych;

7) obiektow matej architektury, w tym w szczegdlnosci takich, jak figury, krzyze, elementy drogi krzyzowe;,
punkty kultu, tawki, murki, ogrodki skalne, kosze na odpady, elementy o$wietlenia wysokiego i niskiego,
pergole, altany o dowolnej konstrukcji, misy, donice, tablice pamigtkowe, pomniki, wodotryski;

8) budowli i sieci infrastruktury stuzacych do obslugi wyzej wymienionych obiektow.
4. W ramach przeznaczenia o jakim mowa w ust. 2 dopuszcza si¢ realizacje:

1) parkow;

2) skwerow;

3) placow;

4) chodnikow;

5) drog rowerowych;

6) obiektow matej architektury, w tym w szczegolnosci takich, jak tawki, murki, ogrodki skalne, kosze na
odpady, elementy oswietlenia wysokiego i niskiego, pergole, altany o konstrukcji lekkiej, to jest drewnianej
lub o stalowej z wypelieniem drewnianym lub murowanym, misy, donice, tablice pamigtkowe, pomniki,
wodotryski;

7) budowli i sieci infrastruktury stuzacych do obstugi wyzej wymienionych obiektow.

§ 25. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu ustala sig:

1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynoszacy 35%;

2) minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy wynoszacg 0,10;

3) maksymalna nadziemng intensywnos$¢ zabudowy wynoszaca 0,70;

4) maksymalng intensywno$¢ zabudowy wynoszaca 1,00;

5) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 30%;

6) nieprzekraczalne linie zabudowy, w odleglosciach wskazanych na Rysunku Planu;

7) zakazuje si¢ wznoszenia budowli petniacych funkcje wiat garazowych i gospodarczych.
2. W ramach zabudowy:

1) dopuszcza si¢ na jednej dziatce zabudowe dowolng iloscig budynkdw;

2) dopuszcza si¢ budowe budynkow o wysokosci do dwoch kondygnacji nadziemnych;

3) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej wysokosci budynkow wynoszacej 10,00 m, z zastrzezeniem
pkt. 4;

4) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej wysokosci budynkdéw kosciota, $wigtyni Iub kaplicy wynoszacej
15,00 m, z zastrzezeniem dominanty wysokos$ciowej dla kosciota lub $wigtyni, dla ktérej maksymalna
wysoko$¢ wynosi 25,00 m;

5) nie ogranicza si¢ maksymalnej szerokos$ci elewacji frontowej budynkow, z zastrzezeniem pkt. 11;
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6) dopuszcza si¢ krycie budynkow dachami o dowolnej geometrii, z zastrzezeniem pkt. 12;

7) dopuszcza si¢ zabudowg nie wigcej niz dwoma budynkami gospodarczymi, w tym jednym pelniagcym
funkcje garazu na jednej dziatce, przy czym budynek garazowy uznaje si¢ za budynek gospodarczy;

8) dopuszcza sie¢ budowe budynkdéw gospodarczych jednokondygnacyjnych;

9) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej wysoko$ci budynkow gospodarczych wynoszacej 4,80 m
w przypadku krycia ich dachami ptaskimi, a wysokosci 5,80 m w przypadku krycia ich dachami stromymi;

10) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynku gospodarczego
wynoszacej 12,00 m;

11) dopuszcza si¢ krycie budynkow gospodarczych dachami plaskimi lub stromymi o kacie nachylenia potaci
dachowej od 25° do 45°.

3. W ramach dziatan na istniejacej zabudowie:
1) dopuszcza si¢ remont, renowacj¢ i rozbidrke budynkdow;

2) dopuszcza si¢ przebudowg, rozbudowe inadbudowe budynkéw pod warunkiem spelnienia ustalen
ust. 2 w odniesieniu do zabudowy.

4. W ramach okres$lenia szczegdlnych warunkow zagospodarowania i zabudowy terenow:

1) nakazuje si¢, w przypadku budowy kosSciota Iub kaplicy, dominante wysokosciowa o wysokosci
nie mniejszej, niz 15,00 m, lecz nienizej niz 5,00 m powyzej wysokosci najwyzszego budynku
zlokalizowanego na tym samym terenie i mierzonego poza obrysem dominanty wysokosciowej;

2) dopuszcza sig¢, by dominanta wysokos$ciowa byla lokalizowana wewnatrz obszaru lokalizacji dominanty
wysokosciowej oznaczonego na Rysunku Planu, jednak z zastrzezeniem, ze dominanta nie moze posiadac
obrysu rzutu poziomego o powierzchni wigkszej niz 110 m2;

3) dopuszcza si¢ w kondygnacji przyziemia lub parteru, wzglednie najnizszych dwu kondygnacji
nadziemnych, wykonywanie podcieni, zjednoczesnym obowigzkiem lokalizacji stupoéw podporowych
nie rzadziej, niz co 6,00 m wstosunku do pozostalych stupow ielementéw konstrukcyjnych,
z zastrzezeniem ze maksymalne wycofanie elewacji pomieszczen uzytkowych moze wynosi¢ 4,50 m
w stosunku do lica budynku.

5. W ramach okreslenia szczegélnych warunkow zagospodarowania i zabudowy terendw w celu
zapewnienia wlasciwej jakosci architektonicznej nakazuje si¢ stosowanie na elewacji budynkow szlachetnych
materiatdow elewacyjnych w ilo$ci nie mniejszej, niz 30% lacznej powierzchni elewacji budynku, wybranych
sposrod wymienionych:

1) beton architektoniczny elewacyjny;

2) cegla elewacyjna, w tym cegta klinkierowa;

3) oktadziny modutowe ceramiczne elewacyjne;

4) oktadziny z kamienia naturalnego i konglomeratu;

5) oktadziny modutowe z gladkich arkuszy aluminium lub tytanu;

6) oktadziny modutowe z gladkich arkuszy stali nierdzewnej, miedzi oksydowanej, miedzi patynowanej;
7) oktadziny modutowe z arkuszy blachy perforowanej z materialow, o jakich mowa w pkt. 5 i pkt. 6;

8) oktadziny z systemowych ptyt laminowanych;

9) oktadziny szklane ze szkta strukturalnego lub szklanych ceownikow;

10) fasady szklane z podwieszeniem punktowym,;

11) kombinacja powyzszych w dowolnej konfiguracji i z dowolnym procentowym udzialem wymienionych
Wwyzej rozwigzan materialowych.

6. W ramach podzialow terendw zabudowy dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek budowlanych o minimalnej
powierzchni 2000 m?.
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Rozdzial 4.
Teren ZP

§ 26. Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu i réznych zasadach
zagospodarowania.

1. Przeznaczeniem podstawowym terenu jest zagospodarowanie na cele zieleni urzadzonej, z zastrzezeniem
ust. 3.

2. Przeznaczeniem uzupetniajacym terenu jest zagospodarowanie izabudowa na cele uslug sportu
i rekreacji, z zastrzezeniem ust. 4.

3. W ramach przeznaczenia o jakim mowa w ust. 1 dopuszcza si¢ realizacje:
1) parkow;
2) skwerow;
3) placow;
4) chodnikow;
5) drog rowerowych;

6) obiektow matej architektury, w tym w szczegoélnosci takich, jak tawki, murki, ogrodki skalne, kosze na
odpady, elementy o$wietlenia wysokiego i niskiego, pergole, altany o konstrukcji lekkiej, to jest drewnianej
lub o stalowej z wypelieniem drewnianym lub murowanym, misy, donice, tablice pamiatkowe, pomniki,
wodotryski;

7) placow zabaw i gier;
8) pol gier i pdl stuzacych rekreacji i wypoczynkowi;
9) budowli i sieci infrastruktury techniczne;.
4. W ramach przeznaczenia o jakim mowa w ust. 2 dopuszcza si¢ realizacje:

1) nie wiecej, niz jednego budynku magazynowego sprzetu sportowego, wzglednie narzedzi, sprzegtu
stuzacego utrzymywaniu terenow urzadzen sportowych i zieleni, innego sprzg¢tu specjalistycznego
zwigzanego z funkcja terenow i urzadzen sportowych;

2) boisk sportowych;

3) biezni;

4) pdl gier i pol stuzacych wykonywaniu konkurencji sportowych;
5) zewnetrznych urzadzen treningowych;

6) chodnikow;

7) drog rowerowych;

8) obiektow malej architektury, w tym w szczego6lnosci takich, jak tawki, murki, ogrodki skalne, kosze na
odpady, elementy o$wietlenia wysokiego i niskiego, pergole, altany o konstrukcji lekkiej, to jest drewnianej
lub o stalowej z wypelieniem drewnianym Iub murowanym, misy, donice, tablice pamiatkowe, pomniki,
wodotryski;

9) budowli i sieci infrastruktury stuzacych do obstugi wyzej wymienionych obiektow.

§ 27. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu ustala sig:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynoszacy 5%;
2) minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy wynoszaca 0,00;
3) maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy wynoszacg 0,05;

4) maksymalng intensywno$¢ zabudowy wynoszacg 0,05;
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5) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 70%;
6) nieprzekraczalne linie zabudowy, w odleglosciach wskazanych na Rysunku Planu;
7) zakaz wznoszenia budowli pelniacych funkcje wiat garazowych i gospodarczych;
8) nakaz pozostawienia terenu jako ogdlnodostepnego, bez mozliwos$ci jego grodzenia;
9) zakaz wyznaczania miejsc postojowych.

2. W ramach zabudowy:
1) dopuszcza si¢ na jednej dzialce zabudowe dowolng iloécia budynkow;
2) dopuszcza si¢ budowe budynkow o wysokosci jednej kondygnacji nadziemnej;
3) zakazuje si¢ wykonywania podpiwniczen;
4) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej wysokosci budynkéw wynoszacej 4,00 m;
5) nie ogranicza si¢ maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkow;
6) dopuszcza sig krycie budynkéw dachami o dowolnej geometrii.

3. W ramach dzialan na istniejacej zabudowie:
1) dopuszcza si¢ remont, renowacje i rozbidrke budynkdw;

2) dopuszcza si¢ przebudowe irozbudowe inadbudowg budynkéw pod warunkiem spelnienia ustalen
ust. 2 w odniesieniu do zabudowy.

3) zakazuje si¢ nadbudowy budynkow.
4. W ramach podziatow terenow zabudowy zakazuje si¢ wydzielania dzialek budowlanych.

Rozdzial 5.
Teren KDD

§ 28. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Przeznaczeniem jest droga dojazdowa.

§ 29. Parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.

1. W ramach zagospodarowania terenu ustala sig:

1) minimalng i maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy wynoszaca 0,00;

2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 0%;

3) nakaz wyznaczenia pasa drogowego o szerokosci wskazanej w liniach rozgraniczajacych okreslonych na
Rysunku Planu, jednak nie mniejszej niz 10,0 m.

4) dopuszczenie prowadzenia ciagéw infrastruktury technicznej w poprzek oraz wzdtuz drogi;

5)nakaz pozostawiania terenu drogi dojazdowej KDD ogo6lnodostepnej, z zastrzezeniem mozliwosci
wprowadzania elementow urzadzenia terenu poprawiajacych bezpieczenstwo ludzi i ruchu drogowego.

2. W ramach zabudowy zakazuje si¢ budowy jakichkolwiek budynkow.

3. Nakazuje si¢ na terenach drog publicznych KDD pozostawianie terenéw ogoélnodostepnych
z zastrzezeniem mozliwo$ci wprowadzania elementow urzadzenia terenu poprawiajacych bezpieczenstwo ludzi
i ruchu drogowego.

4. Dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

DZIAL II1.
Ustalenia koncowe

§ 30. Optaty z tytutu art. 36, ust. 4 Ustawy. Ustala si¢ stawke procentows jednorazowej optaty za wzrost
warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 15 %.
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§ 31. Podmiot wykonujacy Uchwale Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Rokietnica.

§ 32. Termin obowigzywania ustalen Uchwaly Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia
ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczaca
Rady Gminy Rokietnica
(-) Izabela Dziamska
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Zalgcznik nr 2

do Uchwaly Nr XV/143/2025
Rady Gminy Rokietnica

z dnia 24 lutego 2025 1.

Rozstrzygnig¢ciec Rady Gminy Rokietnica
w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w miejscowodci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Le$nej
i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziweja — etap 2b

Na podstawie art. 20, ust. |, ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.). Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1688 ze zm.),

Rada Gminy Rokietnica rozstrzyga, co nastepuje:
§1.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreslonym terminie
pierwszego wylozenia do publicznego weladu.

1. Tres¢ uwagi:

Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag a lakie w nawiazaniu do innych okolicznosci
majacych znaczenie przy sporzadzeniu planu, jako wlasciciel duzego obszaru objgtego opracowaniem
zglaszam ponizsze uwagi:

(...

* § 25 ust. | pkt 3 - intensywnos¢ ustali¢ na 0,75 (w zwiazku z uwzglednieniem uwagi o zabudowe 3-
kondygnacyjna);

*+ § 25 ust. 2 pkt 2 - dopuscié¢ budowe budynkow do trzech kondygnacji nadziemnych;

* § 25 ust. 2 pkt 3 - zakazal przekraczania wysokos$ci maksymalnej budynkow wynoszacej 12m.;

* Rysunek planu - przesungé obszar "IF" (wnioskowana lokalizacja na terenie 1ZP { 2U/ZP)

(...)
Uzasadnienie:
(...)

Réwniez umiejscowienie terenu infrastruktury technicznej zdaje sig by¢ niefortunne wobec surowych
restrykeji nakladanych na tereny mieszkaniowe. Sugeruj¢ przeniesienie ich w inne miejsce.

(...

2. Rozstrzygniecie:
uwaga nieuwzglgdniona L":strxfygnf;ec.r‘e wwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: I_l

(z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistyeznej zmiang granic terytorialnyeh obszaru planu,
rozstrzygnigcie dotyezy wylgeznie terenu ujgtego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czesel odnoszqeej sig do etapu wyvodrgbnionego do
niezaleznej procedury, ktéra zostala zakonczona przyjeciem Uchwaly Nr X/74/2024 Rady Gminy
Rokietnica z dnia 30 wrzesnia 2024 r., opublikowanej w Dz, Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 8764 z
dnia 11 paZdziernika 2024 r. )

3. Uzasadnienie:
Zmiana parametrow zagospodarowania w § 25 dla terenow U/ZP z dopuszezeniem budynkow o 3
kondygnacjach, intensywnosci zabudowy na poziomie 0,75 1 wysokosci zabudowy do 12m jest
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nieuzasadniona z uwagi na brak zgodnosci z ustaleniami Studium uwarunkowan i1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, 2 ktorymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny.
Brak uzasadnienia dla lokalizacji terenéw IF w zasugerowanych miejscach (2U/ZP, 1ZP), z uwagi na
nieuzasadniong ingerencje w poszezegolne nieruchomosel, wskazania obszarow przeznaczonych pod
infrastrukture w miejscach przestrzennie niepozadanych (osie widokowe na terenach akcentowania
przestrzeni publicznych), czy brak uzasadnienia tak duzych potrzeb w zakresie nowvch obiektow
infrastrukturalnych. Niezaleznie wskazuje sig, Ze projekt planu zaklada niezaleizne wyznaczanie
terenow pod infrastrukturg, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o mozliwosci
wydzielania dzialek pod obiekty infrastruktury technicznej.

§2.

Uwaga wniesiona do projektu planu_przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreslonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego wgladu.

1. Tres$é uwagi:

Moje uwagi dotycza paragrafu 18 punkt 1 podpunkt 1 ("zasilania w cieplo z zastosowaniem... ")
uchwaly RG. UwazZam, Ze nie nalezy dopuszczac paliw plynnych, a tym bardziej statych, z uwagi na
ich znacznie wyZzsza emisyjnos¢. Zachodnie wiatry, ktore przewazaja w Polsce beda niosly te
zanieczyszezenia (rowniez rakotworcze jak benzopireny) na centrum Rokietnicy, w tym na szkolg i
przedszkola. Przesytam link do opracowania Pafstwowego Instytutu Badawczego (KOBIZE) w
ktorym mozna zapoznac sig z emisyjnoscia roznych paliw.
https://krajowabaza.kobize.plldocs/Wska%C3%BAniki_ma%C5%82¢ % C5%BAr%C3%B3dla_spala
niayaliw 2022 pdf

W swietle aktualnej decyzji Parlamentu Europejskiego w sprawie dyrektywy dotyczace] Zrodel ciepta
w budynkach,

Nalezatoby do Planu wprowadzic¢ zapisy zezwalajace na wykonanie tylko takich instalacji grzewezych
(niskotemperaturowych), ktore w tatwy sposob moga byé w przyszlosei (2030 rok) podiaczone do
odnawialnych zrodet ciepta (np. pompy ciepta). Ponadto dachy powinny by¢ przystosowane do
montazu paneli fotowoltaicznych (wytrzymaloic), Pozostawienie tych zapiséw w aktualnej formie,
oprocz zwickszonego zanieczyszczenia powietrza w Gminie, moze w przyszloscl powodowac
generowanie niepotrzebnych kosztow dla budzetu Gminy. Jest wysoce prawdopodobne, Ze moze dojsé
do zmiany prawa, ktore bedzie obligowalo budzet gminny do dotowania przerabiania instalacji
greewcezych nie spetniajacych nowych norm emisyjnosei w budynkach osob, ktorych na to nie stac.

2. Roustrzygnigcie:
uwaga nieuwzgledniona lrozstrzygniecie uwagi preez Rade Gminy Rokietmica nr: 2]

(= uwagi na dokonang w trakeie procedury planistyeznej zmiang granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzvgnigcie dotyezy wylgeznie terenu ujgtego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania wwagi w czesci odnoszgeej sie do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury, kiora zostala zakonczona przyjeciem Uchwaly Ny X/74/2024 Rady Gminy
Rokietnica z dnia 30 wrzesnia 2024 v., opublifowanej w Dz, Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 8764 =
dnia 11 pazdziernika 2024 v.)

3. Uzasadnienie:

Nie widzi si¢ uzasadnienia dla zastosowania ograniczen w zakresie stosowania paliw w celu zasilania
w cieplo budynkow. Jedoczesnie wskazuje sig, ze plan jednoznacznic dopuszcza wykorzystanie
odnawialnych zrodet energii (za wyjatkiem elektrowni wiatrowych), o czym mowa w par. 18 ust. 1 pkt
2 projektu uchwaty.

§3.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osoby fizyezne reprezentowane przez radeg prawnego, w
ustawowo okreslonym terminie drugiego wylozenia do publicznego wgladu.
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1. Treé¢ uwagi:

Dzialajac w imieniu moich mandantow — esoby fizyezne, na podstawie udzielonego pelnomocnictwa,
ktore zalaczam do niniejszego pisma, na podstawie art. 18 ust. | ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z obwieszczeniem (o numerze RZP.6721.9.2022) o
wylozeniu do publicznego wgladu przez wojta Gminy Rokietnica projektu migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej,
ul. Leénej 1 ul. Grzybowej i w migjscowosei Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2, niniejszym wnoszg
uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci: Rokietnica
rejon ul. Szamotulskiej. ul. Szkolnej, ul. Leénej i ul. Grzybowej 1 w migjscowoscei Mrowino do ul.
Radziwoja - etap 2 przedstawione w dalszej czesci pisma.

Dane dotyczace nieruchomosci: KW: PO xxxx

Adres: Mrowino

Nr dzialki:

1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24

2)323/31 o identyfikatorze 302113 2.0006.323/31

Proponowany sposob zagospodarowania:

Pod tereny zabudowy uslugowej, ustug sakralnych oraz terenow zieleni wzadzonej UK/ZP i 2U/ZP, a
takze terenow zieleni wrzadzonej 12P

Jednoczesnie whosze o zmiang projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej 1 ul. Grzybowej i w
miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2 poprzez ustanowienie na dziatkach 323/31 1 323/24
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, analogicznie do sasiedniego terenu oznaczonego w planie
4MI, co jest zgodne z Uchwaly Nr LV/455/2022 Rady Gminy Rokietnica z dnia 20 czerwcea 2022 r. w
sprawie zmiany Studium uwarunkowan i1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica (dalej jako: studium).

Réwnoczesnie informuje, ze w imieniu meich mandantéw zlozyltem dnia 8 marca 2024 r, wniosek o
udostgpnienie protokotu oraz nagrania ze spotkania publicznego, ktore odbyto sig 5 marca 2024 r.

18 marca 2024 r. otrzymalem informacje telefoniczna, ze protokol nie jest jeszcze gotowy i istnigje
mozliwosé, ze nie zostanie ukoiczony w ustawowym terminie 14 dni, poniewaZ termin na jego
przygotowanie moze zosta¢ przediuzony. Majac to na uwadze, w niniejszym pismie skladam
zastrzezenie, ze uwagi moich mandantow moga zosta¢ rozszerzone po otrzymaniu protokohi.
UZASADNIENIE FAKTYCZNE

Uchwaly XLIX/479/2006 2 dnia 20.10.2006 r. Rada Gminy Rokictnica przyjela migjscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (dalej jako: MPZP z 2006 r.), w ktorym dziatki moich mandantow:
1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113 2.0006.323/31

byly przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinnej MN1. Plan z 2006 r. nie
zostal opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewadztwa Wielkopolskiego i zatem nie wszedl w
Zycie.

W obecnym projekeie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci:
Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej 1 ul. Grzybowej 1 w migjscowosci Mrowino
do

ul. Radziwoja - etap 2 dziatki moich mandantow (dalej takze jako: projektowany MPZP lub projekt
MPZP):

1)323/24 o identyfikatorze 302113 _2.0006.323/24,

2)323/310 identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

zostaly przeznaczone pod teren zabudowy uslugowej, uslug sakralnych oraz terenow zieleni
urzadzone] UK/ZP 1 2U/ZP, terenow zieleni urzadzonej 1£P, a takze drog 3KDD, 4KDD i SKDD.

W MPZP z 2006 r, po przeprowadzeniu procedury planistycznej, uznano, ze najlepszym
przeznaczeniem dla w/w dzialek moich mandantéw bedzie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
obecnie moi mandanci zostali pozbawient mozliwosel dysponowania swojg nieruchomodeia w sposob
uniemozliwiajacy im realizowanie ich prawa do dysponowania wlasng nieruchomosdcia w pebni
wykorzystujae mozliwosci obrotu 1 zarzadzania nieruchomoscia.

Struktura zagospodarowania nieruchomosci moich mandantow pod katem réznych form uzytkowania
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w porownaniu do ogolnej powierzchni prezentuje sig¢ w projekcie MPZP nastepujacy sposob:

« ZP 1- okolo 59%,

* UK/ZP - okolo 11%,

* 2U/ZP - okolo 12%,

* Drogi 4KDD, 3KDD, 5KDD - lacznie okolo 18%.

Ponadto majagc powyzsze na uwadze nalezy wskazac¢, #ze nie ma zadnego uzasadnienia dla
planowanego poszerzenia ulicy Glogowej, poczatkowo zaprojektowanego w fazie 1| MPZP na dzialce
numer 794 jako droga 7 KDD o szerokosci 12 metrow.

W obecnie procedowane) fazie 2, planowane jest poszerzenie o 10 metrowy pas dziakek nalezacych do
moich mandantow (numer 323/24 1 323/31) jako droga 4KDD, co skutkowac bedzie, 1z ulica Glogowa
osiagnie kyczna szerokos¢ 22 metrow. Nie ma zadnych racjonalnvch podstaw dla takiego poszerzenia
wspomnianej drogi, szczegdlnie Zze dokonywane jest to kosztem praw wlasnosciowych moich
mandantow do ich nieruchomogei.

Powyzsze jednoznacznie wskazuje, Ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w migjscowoscl: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzvbowej 1 w
migjscowosci Mrowino do ul. Radeziwoja- ectap 2 ogranicza prawo moich mandantéw do
zagospodarowania terenu, do ktorego maja tytul prawny w sposob niedopuszczalny.

Rada gminy w projekcie MPZP ingeruje w sposob niedopuszezalny 1 nieuzasadniony w prawo
wlasnosci do nieruchomosci moich mandantow, ktore jest zdefiniowane wart. 140 Ustawy z
23.04.1964 r. Kodeks cywilny (dalej: k.c.) i chronione na podstawie art. 2, art. 21 1 art. 64 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskicj. Taka ingerencja stanowi podstawe stwierdzenia niewaznodci planu
migjscowego w przypadku jego uchwalenia. Na calej nicruchomos$ci moich mandantow, jako
jedynych whaseicieli nieruchomosdei w Mrowinie na obeenym etapie procedowania projektu MPZP,
zaprojektowano bowiem zielen wrzadzona, teren uslugowy i ustug sakralnych.

Przyjete w projekeie MPZP rozwigzanie powoduje, ze nierdwnomiernie jest wazony interes publiczny
i prywatny moich mandantow, gdyz projekt MPZP nie pozwala w ogole na nierachomosciach moich
mandantow na zabudowg mieszkaniows, a przewiduje tylko na ok. 12% (z maksymalna powierzchnia
zabudowy 25%) ewentualna zabudowg pod drobne ustugi. Stworzenie alternatywnej mozliwosci
zabudowy pod drobne ustugi na niewielkiej powierzchni nieruchomosci nie rozwiazuje problemu,
poniewaz Rokietnica jest juz bardzo nasycona tego typu ustugami, ponadto odleglodé od istnigjgeej
zabudowy handlowo- uslugowej jest niewielka (ok. 700m), wiec rowniez i ten fragment dziatki bedzie
ni¢ tatwo racjonalnie wykorzystac, przez co stanie si¢ on trudno zbywalny.

Proponujemy w projekcie planu MPZP przeniesienie zaprojektowanych terenow zieleni urzadzone)
oraz ustugowej 1 ustug sakralnych UK/ZP 1 2U/ZP oraz 1 ZP na teren:

a) dzialka 323/12 o pow, ponad 23 ha, z ktore] moina by wydzieli¢ przestrzen zieleni urzadzonej;
przeniesienie terenow zieleni wzadzonej 1 ushugowe] na czes¢ dziatki 323/12 ma te zalete, ze bedzie
tworzyé jedna caloé¢ funkcjonalng z terenem ustug drobnych i zieleni urzadzoney UD/ZP 1 ZP1
zaprojektowanych w etapie 1 Planu, wzdhuz ulicy Cedrowej na czesciach dzialek m.in. 323/46,
323/47, 323/48 323/49; ponadio przeniesienie ich w to migjsce spowoduje oddalenie czgdei ustugowej
od obecnej zabudowy tego typu w rejonie Traktu Napoleonskiego albo

b) wzdhuz projektowanej drogi 1KDD lub 5 KDD, tak aby wazony byl interes spoleczny i byla rowna
partycypacja wlascicieli innych nieruchomosei w terenach oddanych pod eele publiczne.

Nalezy wskazaé, ze zaprojektowanie terenow zieleni urzadzonej oraz ustugowej 1 ustug sakralnych
UKJ/ZP i 2U/ZP oraz 1 ZP na nieruchomosci moich mandantéw zaledwie w odleglosei ok. 700 m od
kosciota, hali sportowe] i nowoczesnego zespolu boisk, parku park za Orlenem i Polana Rumpuciowa
jest nicuzasadnionym naruszeniem zasady proporcjonalnodei i roéwnowagi o czym szerzej w dalszej
cZgscl ninigjszego pisma.

Nalezy podkreslic, 1z podezas dyskus)i publiczne), ktora odbyta sig w dniu 5 marca 2024 r. na pytanie,
czy takie zaplanowanie zagospodarowania terenu jest uzasadnione konkretnymi planami
wybudowania parku, boisk sportowych, biezni, przedstawiciele gminy odpowiedzieli, Ze nie ma
obecnie zadnych konkretnych plandw i jest to jedynie rezerwacja terenu na przysziosc.

Moi mandanci zglaszaja sprzeciw wobec tak radykalnej zmiany planowanego przeznaczenia nalezacej
do nich nieruchomosei, ktéra uniemozliwia wykorzystanie w przysziosci do celow inwestyeyjnych
pod budownictwo mieszkaniowe, tak jak to ma miejsce w przypadku innych nieruchomosci na
przedmiotowym obszarze. Takie dzialania jest bardzo krzywdzgce, a nawet dyskryminujace, poniewaz
dotyczy wylacznie nieruchomosci moich mandantow.
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UZASADNIENIE PRAWNE

Rada gminy uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania przesirzennego (dalej: plan migjscowy)
musi kierowaé si¢ powszechnie obowiazujacymi przepisami prawa, a w szczegolnosci Ustawa z
27.03.2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: w.p.z.p.).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi by¢ zgodny z ustaleniami studium i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia studium sa wigzace dla organdow gminy przy
sporzadzaniu plandw miejscowych, a ich projekty wykonuje sie m.in, zgodnie z zapisami studium (art.
9 ust. 4 1 art. 15 ust. 1 wp.zp.). Plan miejscowy jest uchwalany przez rade gminy m.in. po
stwierdzeniu, ze nic narusza ustalen studium (art, 20 ust. | u.p.z.p.).

W niniejszej sprawie Uchwala XLIX/479/2006 z dnia 20.10.2006 r. Rada Gminy Rokietnica przyjeta
migjscowy plan zagospodarowania przesirzennego (dalej jako: MPZP z 2006 r.), w kiorym dziatki
moich mandantow:

1)323/24 o identyfikatorze 302113 2.0006,323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

byly przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinnej MN 1. Plan z 2006 1.
Natomiast w obecnym projekeie miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego w
migjscowosci: Rakietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej 1 ul. Grzybowe] 1 w
migjscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2 dziatki moich mandantow:

1)323/24 o identyfikatorze 302113 _2.0006.323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113 _2.0006.323/31

zostaly przeznaczone pod teren zabudowy uslugowej, ustlug sakralnych oraz terendw zieleni
urzadzone] UK/ZP 1 2U/ZP, a takze terenow zieleni urzadzonej 1ZP.

Studium z zaloZzenia ma by¢ akiem elastycznym, kitory jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla
swobody planowania przestrzennego. W niniejszej sprawie rada gminy naduzywa swoich uprawnien
raz projekiujac na nieruchomosci moich mandantow teren zabudowy mieszkaniowe] a nastepnie
zmieniajac catkowicie bezzasadnie na teren zabudowy uslugowej, ustug sakralnych oraz terenow
zieleni urzgdzonej. Nalezy takZe wskazaé, e naruszenie ustalen studium, musi zosta¢ uznane za
istotne naruszenia zasad uchwalania planu migjscowego (wyrok NSA z [8.11.2020 r, II OSK
2169/18).

W ninigjszej sprawie rozbieznos¢ w stosunku do projektu planu MPZP z 2016 r. wzbudza uzasadnione
watpliwoscl co do zgodnosci projektowanego MPZP ze studium.

Zgodnie z zalozeniami rozwojowymi ze studium podstawowe kierunki rozwojowe definiowane w
studium sa zwiazane z zapewnieniem zasobow mieszkaniowych odpowiednich do zakumulowania
potencjalnego rozrostu jednostki osadniczej. W studium wskazano, Ze nalezy podkreslic, ze dynamika
populacyjna Mrowina nalezy do srednich, ale Mrowino posiada znacznic korzystniejsze (pod
wzgledem spolecznym 1 przyrodniczym) mozliwosci rozwoju terendow zurbamzowanych.

W przeznaczeniu terendw w studium dla znacznej czgéei obszaru Mrowina okredlono nastgpujace
profile przeznaczenia terenow - funkcje dominujace:

M1 - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolno stojacej

MN - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zwarta lub rozproszona.

W projekcie MPZP nieruchomosé moich mandantow zostata przeznaczona na cele sprzeczne ze
studium i w sposob uniemozliwiajaey korzystanie z nieruchomosci zgodnie ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa wlasnosci.

W granicach okreslonych przez ustawy 1 zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z
wylaczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy jaka jest nieruchomos¢ zgodnie ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szezegdlnodei moze pobiera¢ z nigj pozytki i inne
dochody. W tych samych granicach moze rozporzadzac nieruchomoscia (art. 140 k.c.).

Wihasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wlasnosci a wywlaszezenie jest dopuszezalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem (art. 64 ust. 3 i art. 21 ust. 2 Konstytucji RP).
Ograniczenia w zakresic korzystania z konstytucyjnych wolnosci 1 praw moga by¢ ustanawiane tylko
w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konicezne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub
porzadku publicznego, badZ dla ochrony srodowiska, zdrowia 1 moralnosci publiczngj, albo wolnosci i
praw innych osob. Ograniczenia te nie moga narusza¢ istoty wolnosci i praw (art. 31 ust. 3 Konstytucji

RP).
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Kazda regulacja zawarta w planie miejscowym wprowadzajaca zakaz okreslonego wykorzystania
nieruchomoscei, do ktorej przystuguje tytul prawny w postaci prawa wiasnosei lub prowadzaca w inny
sposob do ograniczenia mozliwosci korzystania z niej, ktorej wilasciciel musi si¢ wbrew wlasnej woli
podporzadkowaé, prowadzi do naruszenia prawa whasnosci, chronionego konstytucyjnie oraz przez
art.

140 k.c. Skoro miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalany jest na podstawie
delegacji ustawowej (ma swoje zrodlo w ustawie), to ograniczenia w prawie wlasnosci wprowadzane
tym planem sa prawnie dopuszczalne, Ustalenia planu moga ograniczaé wiasnosc 1 takie regulacje nie
stanowig naruszenia prawa, o ile dzigje si¢ to z poszanowaniem prawa, w tym chronionych wartosci
konstytucyjnych - réwniez zasady proporcjonalnosci (wyrok WSA we Wroclawiu z 25.04.2013 r, 11
SA/Wr 134/13).

W niniejszej sprawie zostala naruszona zasada proporcjonalnogci. Art. 31 ust. 3 Konstytucji
wyrazajgey zasade proporcjonalnosei, stanowil przedmiot analizy Trybunatu Konstytucyjnego, ktory
w wyroku z dnia 16 kwietnia 2002 r. (SK 23/01, OTK ZU 2002, nr 3/A, poz. 26), wskazal, ze zasada
ta oznacza wymog kazdorazowego stwierdzenia potrzeby ingerencji w danym stanie faktycznym w
sferg praw lub wolnodei, przy uwzglegdnieniu koniecznodei stosowania takich Srodkéw prawnych,
ktore stuza realizacji zamierzonych celow.

Przepis art. 1 ust. 2 pkt 7 wp.zp. wskazujgcy na obowigzek uwzglednienia w czynnosciach
planowania i zagospodarowania przestrzennego prawa wlasnosci stanowi wyrazne 1 oczywiste
podkreslenie  koniecznosci  przestrzegania  konstytucyjnej ochrony  wihasnosci. W kontekscie
powyzszego, wskazuje, ze przeznaczenie calej nieruchomosci moich mandantéw pod teren zabudowy
ushugowej, ustug sakralnych oraz terenow zielem urzgdzonej nie zostato w zaden sposob uzasadnione,
w szczegolnosel nie wskazano wartosci, ktorym wprowadzenie takiego ograniczenia miatoby stuiye.
Wprowadzone przeznaczenie nieruchomosci moich mandantéw pod teren zabudowy uslugowej, ustug
sakralnych oraz terenow zielem urzadzonej w projekcie MPZP nie jest niezbedne 1 konieczne dla
osiagniecia zamierzonych celéw, tj. by celoéw tych nie mozna osiagnaé za pomoca innych Srodkéw
prawnych, a nadto aby ograniczenie w sposobie korzystania z prawa wlasnoéci nieruchomoéci poprzez
jej przeznaczenic pod teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terenoéw zieleni urzadzongj
cechowata proporcjonalnosc.

W doktrynalnym ujgciu wymaog proporcjonalnosei zwany jest takze zakazem nadmiernej ingerencji i
oznacza koniecznosé zachowania proporcji pomiedzy ograniczeniem danego konstytucyjnego prawa
lub wolnosei (czyli nalozonymi na jednostke obciazeniami), a zamierzonym celem (pozylywnym
efektem) danej regulacji prawnej. Wymog proporcjonalnosei oznacza koniecznos¢ wywazania dwoch
dobr (wartoéct), ktoryeh pelna realizacja jest niemozliwa (por. J. Zakolska, Zasada proporcjonalnodci
w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego, Kancelaria Sejmu, Warszawa 2008, 5. 27-28).

Biorac powyisze pod uwage, uzasadnione pozostaje stwierdzenie, #e przyjete przez Rade Gminy w
Rokietnicy rozwiazania planistyczne sg dowolne i pozbawione jakiegokolwick uzasadnienia, co 2
kolei czyni wlasciwym 1 usprawiedliwionym stwierdzenie, ze Rada Gminy przekracza granice
przyznane jej wladztwo planistyczne.

Samodzielno$¢ planistyczna gminy nie ma bowiem charaktern nieograniczonego i absolutnego.
Przystlugujgee gminie whadztwo planistyczne nie oznacza dowolnoesci ustalania przeznaczenia terenow
polozonych na jej obszarze, Rada uchwalajac migjscowy plan pozostaje zwigzana obowiazujacymi
przepisami  prawa. Uprawnienie gminy do ustalemia prezeznaczenia terenu 1 sposobu jego
zagospodarowania nic moze by¢ naduzywane. Prawnic wadliwymi ustaleniami planu sa wige nie tylko
te, ktore naruszaja prawo, lecz takze te, ktore sa wynikiem naduzycia przyznanych gminie uprawnien,
Autonomicznosd¢ decydowania o sposobie przeznaczenia i zagospodarowania terenu przyznana gminie
na mocy art, 3 ust. I, art. 4 ust, I i art. 6 ust. 1 u.pzp. nie moze pozostawa¢ w oderwaniu od
racjonalnego dziatania gminy, sprowadzajac sig do przyjmowania optymalnych rozwigzan majacych
na celu z jednej strony - dbalos¢ o rozwoj, z drugiej zas - poszanowanie praw wlascicieli
poszczegolnych nieruchomosci. Dokonane zas przez Rade Gminy Rokietnica czynnosci planistvezne
wskazuja na istotne naruszenie okreslonej powyzej zasady proporcjonalnosci 1 naduzycie whadztwa
planistycznego gminy (art. 3 ust. 1 i art. 6 ust. 1 wp.zp.), a tym samym naruszenie zasad sporzadzania
migjscowego planu, implikujace - w my$l art. 28 wp.zp. - niewaiznosé kwestionowanych ustalen
planu.

Jak juz wspommniano zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytueji ograniczenia w zakresie korzystania z
konstytucyjnych wolnosci i praw moga byé ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy gdy sa
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konieczne w demokratycznym panstwie dla bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz dla
ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci 1 praw innych osob.
Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci i praw. Ingerencja w sfere prawa do nieruchomogci
(whasnoscl, uzytkowania wieczystego) musi zatem pozostawad w racjonalnej, odpowiedniej proporcji
do wskazanych celow (wyrok NSA z dnia 4 styeznia 2010 r., sygn. akt 1T OSK 1708/09, nsa.gov.pl).
Podstawowa zasada rownosci wobec prawa wymaga wywazenia wszystkich interesow jakie wystepuja
w danej sprawie. [stota dziatania zasady wywazenia przeciwstawnych interesOw opiera sig¢ na
prawidtowe] realizacji dwoch elementow tej zasady: wywazamia wartosci interesow 1 rezultacie
wywazania. Jezeli nie doszlo do wywazania intereséw lub bezpodstawnie preyjete regule dominacji
ktoregokolwiek z interesow - zasada ta zostaje naruszona. Dokonujac zatem ingerencji w sferg
prywatnych interesow whadcicieli, rada gminy powinna bezwzglednie kierowaé sig zasada
proporcjonalnosci, rorumiana jako zakaz nadmierne] w stosunku do chronionych wartosci ingerencji
w sfere praw i wolnosci jednostek.

Istota dzialania zasady wywazania przeciwstawnych interesow opiera sie na prawidlowe] realizacji
dwoch elementow tej zasady: wywazaniu wartosci intereséw i rezultacie wywazenia (wyrok NSA z
19.06.2008 r., I OSK 437/08). W razie kolizji przyznanie prymatu jednemu interesowi ponad drugim
(w szczegolnoscl interesu publicznego ponad interesem indywidualnym) skutkuje koniecznoscia
porownania za kazdym razem wartosci chronionych z tymi, ktére z powodu ustanowionej regulacyi
maja ulec ograniczeniu. W konsekwencji uczynienie jednego z interesow nadrzednym, wymaga
szczegolne] rozwagl 1 szezegolnie pieczolowitego umotywowania przez organ uchwalajacy plan
migjscowy (por, wyrok WSA w Gliwicach z 26.01.2015 r., akt I1 SA/GI 1211/14). Ingerencja gminy
w prawa whasciciclskie jest wyjatkiem od zasady nienaruszalnosci wlasnosci przez wladze publiczne.
Kazde wyznaczenie w planie migjscowym dodatkowych ograniczen wykonywania prawa whasnodei,
musi by¢ szezegolowo, profesjonalnie i wiarygodnie uzasadnione. Ograniczenia te nie moga by¢
interpretowane rozszerzajaco (wyrok NSA z 5.12.2012 r., I OSK 1407/11). Oenacza to koniecznosé
dbania o wlasciwe ustalenie proporcji pomiedzy ochrong interesu publicznego z jednej strony a
ograniczeniem prywatnych interesow whadcicieli z drugiej (wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 28
lutego 2008 r., 8ygn.. Akt Il SA/Bk 42/08, publ. LEX nr 483139). Ingerencja w sferg prawa wlasnoéci
musi bowiem pozostawac w racjonalngj i odpowiedniej proporeji do celow, dla osiagnigcia ktorych
plan wprowadza okreslone ograniczenia. Gdy skala ingerencji w prawo wlasnosci nie znajduje jak w
ninigjszej sprawie zadnego uzasadnienla w interesie publicznym i jest w stosunku do niego
nicrzeczywista i nieproporcjonalna, nalezy mowi¢ o naduzyciu wladziwa publicznego.

Wiladztwo planistyczne gminy - pojmowane w Swietle rt .. 3 ust. Irtart. 6 ust, | u.p.z.p. jako prawo
legalne) ingerencji w sfere wykonywania prawa wihasnosci nieruchomosct w drodze stanowienia
plandw miejscowych - nie jest wladztwem absolutnym (nicograniczonym), niepodlegajacym zadnej
kontroli 1 legitymizujacym podejmowanie dziatan arbitralnych. Innymi stowy, wladztwo to nie moze
byé traktowane jako nieumotywowana preckonywujaco ingerencja gminy w prawa whascicielskie.
Ingerencja ta jest mozliwa, ale musi tez uwzglednia¢ proporcjonalnie wywazony interes publiczny z
uprawnieniami wlascicielskimi (wyrok WSA w Poznaniu z 13 grudnia 2018 r., IV SA/Po 897/18).
Brzmienie przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jednoznacznie
wskazuje, Zze "interes publiczny” nie uzyskal prymatu pierwszenstwa w odniesieniu do interesu
jednostki. Rozwiazania prawne przyjete w ustawic opicraja si¢ na zasadzie rownowagi intercsu
ogolnopanstwowego, interesu gminy i interesu jednostki. Oznacza to obowiazek rozwainego
wywazenia praw indywidualnych (intereséw obywateli) i interesu publicznego, co ma szezegdlne
znaczenie w przypadku kolizji tych interesow.

Organy planistyczne w ninigjszej sprawie nie sprostaly powyzszym wymogom, przede wszystkim z
tego wzgledu, e nie wywazyly interesow moich mandantow, ktorzy jako jedyni wlasciciele
nieruchomesci zostali pokrzywdzeni w ten sposdb, ze ich nieruchomos¢ zostata catkowicie
przeznaczona pod teren zabudowy ustugowej, ushug sakralnych oraz terendw zieleni urzadzonej.
Organy gminy naruszyly zasade rownoscl. W swietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego istota
tej zasady wyraza si¢ w nakazie jednakowego traktowania podmiotdw prawa w obrgbie okredlone)
klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa charakteryzujace si¢ w rownym stopniu dana cecha
istotng  (relewantna) powinny byé traktowane roéwno a wige bez  zroZnicowan  zardwno
dyskryminujacych jak i faworyzujacych. W orzeczeniu z dnia 9 grudnia 2008 L (sygn. akt SK 43/07)
Trybunat Konstytucyjny wyjasnial, ze ocena regulacji prawnej z punktu widzenia zasady rownosci
wymaga rozwazania trzech kwestii. Po pierwsze - czy moina wskaza¢ wspolna cechg istoing



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -32- Poz. 2416

uzasadniajgca rowne traktowanie podmiotow prawa; po drugie - czy prawodawca roznicuje podmioty
majace wspolng ceche istotng, jezeli tak to wprowadza odstepstwo od zasady rownosci; po trzecie czy
ustanowione roznicowanie podmiotow podobnych jest dopuszczalne. W niniejszej sprawie
niewatphiwie kwestionowanym przeznaczeniem nieruchomos$ei moich mandantéw  zroznicowano
sytuacje prawna wlascicieli nieruchomoéci polozonych w okolicach nieruchomoséci moich mandantéw,
na ktoryech nie natozono ograniczen nawet w niewielkim stopniu tak duzych jak na moich mandantow.
Wprowadzajac na nieruchomosci moich mandantow teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz
terenow zieleni urzadzonej organy gminy przekroczyly granice wladztwa planistycznego 1 naruszyly
wskazane zasady konstytucyine zwlaszcza zasade proporcjonalnescei i rdéwnosci, Przekroczenie
whadztwa planistycznego stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu (art. 28 ust. 1 u.p.z.p.).

Gmina ustalajac, przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania 1
korzystania z terenu, zobowiazana jest wazy¢ interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
w postact winioskow 1 uwag. zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a tak?e analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.
Dla przyktadu nie znajduje wystarczajacego uzasadnienia w przepisach u.p.z.p. wprowadzenie przez
plan migjscowy ograniczenia dotyczacego swobody zagospodarowania terenu poprzez przeznaczenie
czesel nieruchomosci pod droge wewnetrzna, ktora przebiega przez srodek nieruchomoéei (wyrok
WSA w Warszawie z 30.06.2020 L, IV SA/Wa 204/20). W niniejszej sprawie nie znajduje zas
uzasadnienia przeznaczenie nieruchomosei moich mandantow pod teren zabudowy uslugowej, uslug
sakralnych oraz terendw zieleni urzadzonegj. Uksztaltowane przez nauke prawa pojecie "wladztwo
planistyczne” oznacza uprawnicnic gminy do wladcezego ksztaltowania sposobu zagospodarowania
terenu na jej obszarze przez stanowionc w tej micrze plany micjscowe. Nie posiada ono jednak
charakteru nicograniczonego i nie oznacza pelne) swobody w okreslaniu przeznaczenia i zasad
zagospodarowania poszezegolnych obszaréw. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia sig bowiem, oprocz szeregu elementow wymienionych wart. | ust. 2 u.p.z.p., takze prawo
wlasnosci. W art. 21 ust. 2, art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 3 Konstytucji RP dopuszezono ingerencje w
sfere prawa wlasnosci, musi ona pozostac jednak w racjonalne) 1 odpowiednie] proporeji do celow, dla
osiagnigcia ktorych ustanawia si¢ okreslone ograniczenia. W demokratycznym pafistwie prawnym
uzasadnieniem naruszenia zasady proporcjonalnosci 1 rownosel niec moze byc zatozenie, zgodnie z
ktorym w razie alternatywy migdzy naruszeniem interesu jednej osoby oraz naruszeniem interesow
wielu osob zawsze wybiera si¢ naruszenie interesu jednej osoby, gdyz jest to rozwiazanie bardziej
uzasadnione spolecznie 1 ekonomicznie (wyrok WSA w Opolu z 20,08.2020 r., [T SA/Op 174/20),
Przekroczenie przyshugujacego gminie wladztwa planistycznego poprzez niezgodne z zasada rownosci
1 zasadg proporcjonalnosci ograniczenie prawa wiasnosci nieruchomoscl stanowi naruszenie zasad
sporzadzania planu  miejscowego w  rozumieniu art. 28 ust. 1 Up.Zp. skutkujace jego
niewaznosciag(wyrok NSA z 3.07.2014 r., [I OSK 240/13).

Zasada proporgjonalno$ei nie jest jednoznacznie zdefiniowana. Jest ona jednak postrzegana jako
dyrektywa adresowana do organow panstwa, zgodnie z ktorg organy te czyniac uzytek z przyvznanych
kompetencji nie powinny ustanawia¢ nadmiernych ograniczen w korzystaniu przez jednostkg z
podstawowych praw i wolnosei (por. wyrok WSA w Warszawie z 23.05.2011 r., ITT SA/Wa 2482/10).
Zasada proporcjonalnogei obejmuje wige wymog doboru érodkow skutecznych, czyli rzeczywiscie
sluzgcych realizacji zamierzonych celéw. Sposrdd mozliwych Srodkéw nalezy wybieraé najmmniej
ucigzliwe dla jednostki. Ograniczenie danego prawa musi ponadto pozostaé w odpowiedniej proporcji
do celow, kiorych ochrona uzasadnia ustanowienie tego ograniczenia (por. wyrok NSA z 27.01.2015
r., ITOSK 1540/13).

2. Rozstrzygnigcie:

Uwaga czesciowo nicuwzgledniona [rozstrzyaniecie wwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 3]
(z uwagi na dokonang w trakeie procedwry planistyeznef zmiang granic tervtorialnyeh obszaru planu,
rozsirzvgniecie dotvezy wylgeznie ferenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
wzasadnienia do rozpafrywania wwagi w czesei odnoszgee] sie do etapy wyodrebnionego do
niezaleznef procedury, ktora zostala zakonczona przyjeciem  Uchwaly Nr X/74/2024 | ktora zostala
zakonczana przyigciem Uchwaly Nr X/74/2024 Rady Gminy Rokietnica z dnia 30" wrzesnia 2024 r.,
opublikowanej w Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz.8764 z dnia 11 paZdziernika 2024 r. z daia 30
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wrzesnia 2024 r., opublikowanej w Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 8764 z dnia 11 paZdziernika
2024 v, —jezeli dotvezy)

3. Uzasadnienie:

Zadaniem Gminy Rokietnica w =zakresie jej wladztwa planistycznego bylo prawidlowe
zagospodarowanie ksztalujacego si¢ osiedla zabudowy jednorodzinnej, zlokalizowanej pomigdzy
ulicami Lesna, Grzybowa, Szamotulska 1 Radziwoja. Pierwotny obszar obejmowal ponad 100 ha
gruntdw jedynie w niewielkiej czeéei juz zabudowanych (glowna czedé zabudowy istniata przy ul.
Lesnej i Grzybowej). Dzialki wnoszacych uwage nalezg dzis do zasobu gruntow rolnych. ktére Gmina
stopniowo przeksztalca, formujac rozwigzania rozrzedzajace intensywnosé zabudowy w Kierunku
zachodnim, w strong cieku Samicy Pamiatkowskiej. Szkieletem calego zalozenia sa dwie drogi
publiczne, jedna o przebiegu potnoc-potudnie, zrealizowana na znacznym odcinku w etapie 11 2a, a
takze realizowana w etapie 3 (obecnie projekt wylozony do publicznego wgladu), a takze droga
prostopadla, stanowiaca arteri¢ zbierajgca ruch kolowy =z zachodnich kwartalow, czesciowo
wyznaczona w etapie 1 i obecnie realizowanym etapie 2b (w kwestionowanym projekcie MPZP jest to
teren opisany kodem KDD). Obie drogi zaprojektowano jako aleje z ciagami zieleni oraz adekwatnym
wyposazeniem (chodniki po obu stronach, droga rowerowa). Droga, kiorej czescig jest teren KDD, jest
newralgiczna czgscig alei na osi wschod-zachod, laczacej docelowo osiedle z terenami aktywnej
rekreacji oraz terenami zieleni naturalnej wzdhuz cieku Samicy Pamigtkowskiej. Realizacja tej zielonej
osi jest konieczna dla prawidlowego zapewnienia dostepu do zieleni. Pomime, ze Gmina Rokictnica
jest dopiero w fazie opracowywania planu ogolnego, wymagania przestrzenne zwiagzane sa z realizacja
postulatow, o jakich mowa w art, 13f ustawy 2z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 roku 1130 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem dostep
do zieleni publicznej] moze by¢ zapewniony przez dostep do terenow zieleni urzadzonej oraz lasow
(najblizszy teren lesny jest lasem prywatnym nie spelniajacym tego wymogu).

Rozpatrujge uwage wnoszacych jg oséb uwzgledniono fakt, Zze poprzednie rozwigzanie przeznaczato
cala zachodnia cz¢s¢ terenu nalezacego do wnoszacych uwage na cele zieleni publicznej. W zamysle
mial to by¢ pas zieleni o szerokosci okoto 80-90 m ciagnacy si¢ wzdhuz osi wschod-zachod,
umozliwiajacy wyksztatcenie terendw rekreacii wzdhuz eiggu komunikacji pieszej, rowerowej, a takze
samochodowej. W aktualnym projekcie uwzgledniono, w czescl, prawa wlascicieli dziatek do
realizacji zagospodarowania o inwestycyjnym, komercyjnym charakterze (spreedaz nieruchomoécei
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna).

§4.
Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osoby fizyczne reprezentowane przez radce prawnego, w
ustawowo okreslonym terminie drugiego wyloZenia do publicznego weladu.

1. Tres¢ uwagi:

Dzialajac w imieniu moich mandantoéw — oseby fizyvezne, na podstawie udzielonego pelnomocnictwa,
ktére zalgezam do niniejszego pisma, na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z obwicszezeniem (o numerze RZP.6721.9.2022) o
wylozeniu do publicznego wgladu przez wojta Gminy Rokietnica projektu micjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w miejscowosei: Rokietnica rejon ul, Szamotulskiej, ul. Szkolnej,
ul. Lesnej 1 ul. Grzybowe] 1 w migjscowosci Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2, niniejszym wnosze
uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego migjscowosei: Rokietnica
rejon ul, Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w migjscowosei Mrowino do ul,
Radziwoja - etap 2 przedstawione w dalszej czesci pisma.

Dane dotyczgcee nieruchomosci: KW: PO xooex

Adres: Mrowino

Nr dziatki:

1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24

2)323/31 o identyfikatorze 302113 _2.0006.323/31

Proponowany sposob zagospodarowania:

Pod tereny zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terendw zieleni urzadzonej UK/ZP i 2U/ZP, a
tak#e terenow zieleni wrzadzonej 1 ZP
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Jednoczesnie wnosze o zmiane projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
migjscowodci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lednej i ul. Grzybowej i w
miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2 poprzez ustanowienie na dziatkach 323/31 i 323/24
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, analogicznie do sasiedniego terenu oznaczonego w planie
4MI, co jest zgodne 7 Uchwala Nr LV/455/2022 Rady Gminy Rokietnica z dnia 20 czerwea 2022 r. w
sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica (dalej jako: studium).

Rownoczesnie informuje, ze w imieniu moich mandantow zlozylem dnia 8 marca 2024 r. wniosek o
udostepnienie protokotu oraz nagrania ze spotkania publicznego, ktére odbyto sig 5 marca 2024 1,

18 marca 2024 r. atrzymalem informacje¢ telefoniczna, 7e protokol nie jest jeszcze gotowy i istnieje
mozliwosé, Ze nie zostanie ukonczony w uslawowym terminie 14 dni, poniewaZ termin na jego
przygotowanie moze zostaé przedhizony. Majac to na uwadze, w niniejszym pismie skladam
zastrzezenie, ze uwagi moich mandantow moga zostac rozszerzone po otrzymaniu protokohu.
UZASADNIENIE FAKTYCZNE

Uchwala XLIX/479/2006 z dnia 20.10.2006 r. Rada Gminy Rokietnica przyjela miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (dalej jako: MPZP z 2006 r.), w ktorym dziatki moich mandantow:
1)323/24 o identyfikatorze 302113 2.0006.323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

byly przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MNI. Plan z 2006 r. nie
zostal opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego i zatem nie wszedt w
zycie.

W obecnym projekcie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego w  migjscowosci:
Rokietnica rejon ul, Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lednej 1 ul, Grzybowej i w migjscowosei Mrowino
do

ul. Radziwoja - etap 2 dziatki moich mandantow (dalej takze jako: projektowany MPZP lub projekt
MPZP):

1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24,

2)323/310 identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

zostaly przeznaczone pod teren zabudowy ushugowe), ustug sakralnych oraz terenow zieleni
urzgdzone) UK/ZP 1 2U/ZP, terendw zieleni urzadzonej 1ZP, a takze drég 3KDD, 4KDD i SKDD.

W MPZP z 2006 r, po przeprowadzeniu procedury planistycznej, uznano, ze najlepszym
przeznaczeniem dla w/w dziatek moich mandantow bedzie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
obecnie moi mandanci zostali pozbawieni mozliwosci dysponowania swojg nieruchomoscig w sposob
uniemozliwiajgey im realizowanie ich prawa do dysponowania wlasng nieruchomodcia w pelni
wykorzystujac mozliwosci obrotu i zarzadzania nieruchomoscig.

Struktura zagospodarowania nieruchomosci moich mandantow pod katem roznych form wezytkowania
w pordwnaniu do ogdlne) powierzehni prezentuje si¢ w projekeie MPZP nastgpujacy sposob:

« 7P 1- okolo 59%,

« UK/ZP - okoto 11%,

+ 2U/ZP - okolo 12%,

* Drogi 4KDD, 3KDD, SKDD - facznie okoto 18%.

Ponadto majac powyzsze na uwadze nalezy wskaza¢, ze¢ nic ma Zadnego uzasadnicnia dla
planowanego poszerzenia ulicy Glogowe), poczatkowo zaprojektowanego w fazie 1 MPZP na dzialce
numer 794 jako droga 7 KDD o szerokodei 12 metrow.

W obecnie procedowanej fazie 2, planowane jest poszerzenie o 10 metrowy pas dzialek nalezacych do
moich mandantow (numer 323/24 1 323/31) jako droga 4KDD, co skutkowaé bedzie, iz ulica Glogowa
osiagnie laczng szerokos¢ 22 metrdw. Nie ma zadnych racjonalnych podstaw dla takiego poszerzenia
wspomnianej drogi, szezegdlnie ze dokonywane jest to kosztem praw wlasnosciowych moich
mandantéw do ich nieruchomosci.

Powyzsze jednoznacznie wskazuje, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w miejscowodci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lednej i ul, Grzybowej 1 w
miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja- etap 2 ogranicza prawo moich mandantéw do
zagospodarowania terenu, do ktorego maja tytul prawny w sposob niedopuszczalny.

Rada gminy w projekcic MPZP ingeruje w sposob niedopuszezalny i nicuzasadniony w prawo
wlasnosei do nieruchomogei moich mandantow, ktore jest zdefiniowane wart. 140 Ustawy z
23.04.1964 r. Kodeks cywilny (dalej: k.c.) i chronione na podstawie art. 2, art. 21 i art. 64 Konstytucji
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Rzeczypospolitej Polskiej. Taka ingerencja stanowi podstawe stwierdzenia niewaznosci planu
migjscowego w przypadku jego uchwalenia. Na calej nieruchomodei moich mandantdéw, jako
jedynych wiascicieli nieruchomosci w Mrowinie na obecnym etapie procedowania projektu MPZP,
zaprojektowano bowiem zielen urzgdzong. teren ustugowy 1 ustug sakralnych.

Przyjete w projekeie MPZP rozwiazanie powoduje, ze nierdwnomiernie jest wazony interes publiczny
i prywatny moich mandantow, gdyz projekt MPZP nie pozwala w ogole na nieruchomosciach moich
mandantdw na zabudowg mieszkaniowa, a przewiduje tylko na ok. 12% (z maksymalng powierzchnig
zabudowy 25%) ewentualna zabudowe pod drobne uslugi. Stworzenie alternatywnej mozliwosci
zabudowy pod drobne ushugi na niewielkiej powierzchni nieruchomodei nie rozwiazuje problemu,
poniewaz Rokietnica jest juz bardzo nasycona tego typu ustugami, ponadto odlegloi¢ od istniejacej
zabudowy handlowo- ustugowej jest niewielka (ok. 700m), wiec rowniez 1 ten fragment dziatki bedzie
nie fatwo racjonalnie wykorzysta¢, przez co stanie si¢ on trudno zbywalny.

Proponujemy w projekcie planu MPZP przeniesienie zaprojektowanych terenow zieleni urzadzone)
oraz uslugowej i ushug sakralnych UK/ZP i 2U/ZP oraz 1 ZP na teren:

a) dziatki 323/12 o pow. ponad 23 ha, z ktorej mozna by wydzieli¢c przestrzen zieleni urzadzonej;
przeniesienie terendw zieleni urzadzonej i ustugowej na czeé¢ dziatki 323/12 ma t¢ zalete, ze bedzie
tworzy¢ jedna calos¢ funkcjonalna z terenem ushug drobnych i zieleni urzadzonej UDVZP i ZP1
zaprojektowanych w etapie 1 Planu, wzdluz ulicy Cedrowej na czeSciach dzialek muin. 323/46,
323/47, 323/48 323/49; ponadto przeniesienie ich w to miejsce spowoduje oddalenie czgici ustugowej
od obecnej zabudowy tego typu w rejonie Traktu Napoleonskiego albo

b) wzdluz projektowanej drogi 1KDD lub 5 KDD, tak aby wazony byl interes spoleczny i byta réwna
partycypacja whascicieli innych nieruchomosei w terenach oddanych pod cele publiczne.

Nalezy wskazaé, ze zaprojektowanie terendw zieleni urzadzonej oraz ustugowej i ushug sakralnych
UK/ZP 1 2U/ZP oraz 1 ZP na nieruchomosci moich mandantow zaledwie w odleglosci ok. 700 m od
kosciola, hali sportowej 1 nowoczesnego zespotu boisk, parku park za Orlenem 1 Polana Rumpuciowsy
jest nienzasadnionym naruszeniem zasady proporcjonalnosci i rownowagi o czym szerzej w dalszej
czescl ninigjszego pisma.

Nalezy podkreslic, iz podczas dyskusji publicznej, ktdra odbyla sig w dniu 5 marca 2024 r. na pytanie,
czy takic zaplanowanie zagospodarowania terenu jest uzasadnione konkretnymi planami
wybudowania parku, boisk sportowych, bieini, przedstawicicle gminy odpowiedzieli, e nie ma
obecnie zadnych konkretnych plandw i jest to jedynie rezerwacja terenu na przyszlosc.

Moi mandanci zglaszaja spreeciw wobec tak radykalnej zmiany planowanego przeznaczenia nalezace)
do nich nieruchomosei, ktora uniemozliwia wykorzystanie w przysziosci do celow inwestycyjnych
pod budownictwo mieszkaniowe, tak jak to ma miejsce w przypadku innych nieruchomosei na
przedmiotowym obszarze, Takie dzialania jest bardzo krzywdzace, a nawet dyskryminujace, poniewaz
dotyczy wylacznie nieruchomosci moich mandantow.

UZASADNIENIE PRAWNE

Rada gminy uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej: plan miejscowy)
musi kierowad si¢ powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa, a w szezegolnodei Ustawy z
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: u.p.z.p.).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi byé zgodny z ustaleniami studium i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia studium sa wigzace dla organdéw gminy przy
sporzadzaniu planow miejscowych, a ich projekty wykonuje sig m.in. zgodnie z zapisami studium (art.
9 wst. 4 1 art. 15 ust. 1 wp.z.p.). Plan migjscowy jest uchwalany przez rade gminy m.in. po
stwierdzeniu, ze nie narusza ustalen studium (art, 20 ust. 1 w.p.z.p.).

W ninigjszej sprawie Uchwaly XLIX/479/2006 z dnia 20.10.2006 r. Rada Gminy Rokietnica przyjeta
migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej jako: MPZP z 2006 r.), w ktorym dzialki
moich mandantow:

1)323/24 o identyfikatorze 302113 _2.0006.323/24,

2)323/310 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

byly przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN1, Plan z 2006 1,
Natomiast w obecnym  projekeic miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego w
migjscowodei: Rakietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Leénej i ul. Grzybowej i w
migjscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2 dzialki moich mandantéw:

1)323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24,

2)323/310 0 identyfikatorze 302113 _2.0006.323/31
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zostaly przeznaczone pod teren zabudowy uslugowej, uslug sakralnych oraz terenow zieleni
urzgdzonej UK/ZP 1 2U/ZP, a takze terendw zieleni urzadzonej 1ZP.

Studium z zalozenia ma by¢ aktem elastycznym, ktory jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla
swobody planowania przestrzennego. W niniejszej sprawie rada gminy naduZzywa swoich uprawnien
raz projektujac na nieruchomosci moich mandantow teren zabudowy mieszkaniowej a nastgpnie
zmieniajge catkowicie bezzasadnie na teren zabudowy ushugowej, ustug sakralnych oraz terenow
zieleni urzadzonej. Nalezy takze wskazac, 7e naruszenie ustalen studium, musi zostaé uznane za
istotne

naruszenia zasad uchwalania planu miejscowego (wyrok NSA 2z 18.11.2020 r,, IT OSK 2169/18).

W niniejszej sprawie rozbieznosé w stosunku do projektu planu MPZP z 2016 r, wzbudza uzasadnione
watpliwosci co do zgodnosel projektowanego MPZP ze studium.

Zgodnie z zalozeniami rozwojowymi ze studium podstawowe kierunki rozwojowe definiowane w
studium sa zwigzane z zapewnieniem zasobow mieszkaniowych odpowiednich do zakumulowania
potencjalnego rozrostu jednostki osadniczej. W studium wskazano, Ze nalezy podkresli¢, ze dynamika
populacyjna Mrowina nalezy do srednich, ale Mrowino posiada znacznie korzystniejsze (pod
wzgledem spoleczinym i przyrodniczym) mozliwosci rozwoju terendw zurbanizowanych.

W przeznaczeniu terenéw w studium dla znacznej czesci obszaru Mrowina okreslono nastepujace
profile przeznaczenia terendw - funkcje dominujace:

MI - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolno stojacej

MN - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zwarta lub rozproszona.

W projekcic MPZP nieruchomosé¢ moich mandantow zostala przeznaczona na cele sprzeczne ze
studium i w sposob uniemozliwiajacy korzystanie z nieruchomosdci zgodnie ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa wlasnoscl.,

W granicach okreslonych przez ustawy 1 zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z
wylaczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy jaka jest nieruchomos$¢ zgodnie ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegdlnosci moze pobierac z niej pozytki i inne
dochody. W tych samych granicach moze rozporzadzac nieruchomoécia (art. 140 k.c.).

Wiasnosé moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wilasnodci a wywlaszezenie jest dopuszezalne jedynie wowcezas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem (art, 64 ust. 3 1 art. 21 ust, 2 Konstytucji RP).
Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko
w ustawie i tylko wiedy, gdy sg konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub
porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publiczngj, albo wolnosei i
praw innych osob. Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci 1 praw (art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP).

Kazda regulacja zawarta w planic miejscowym wprowadzajgca zakaz okreSlonego wykorzystania
nieruchomoéci, do ktorej przystuguje tytul prawny w postaci prawa whasnosci lub prowadzaca w inny
sposob do ograniczenia mozliwosci korzystania z niej, ktorej wlasciciel musi sie wbhrew wlasnej woli
podporzadkowaé, prowadzi do naruszenia prawa whasnosei, chronionego konstytucyjnie oraz przez
art,

140 k.c. Skoro miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalany jest na podstawie
delegacji ustawowej (ma swoje Zrodlo w ustawie), to ograniczenia w prawie wlasnosei wprowadzane
tym planem sg prawnie dopuszezalne. Ustalenia planu moga ograniczac whasnosé 1 takie regulacje nie
stanowig naruszenia prawa, o ile dzigje si¢ to z poszanowaniem prawa, w tym chronionych wartosei
konstytucyjnych - rowniez zasady proporcjonalnosci (wyrok WSA we Wroclawiu z 25.04. 2013 r, 11
SA/Wr 134/13).

W ninigjszej sprawie zostala naruszona zasada proporcjonalnosci. Art. 31 ust. 3 Konstytucji
wyrazajacy zasade proporcjonalnoéci, stanowil przedmiot analizy Trybunatu Konstytucyjnego, ktory
w wyroku z dnia 16 kwietnia 2002 r. (SK 23/01, OTK ZU 2002, nr 3/A, poz. 26), wskazal, 7e zasada
ta oznacza wymog kazdorazowego stwierdzenia potrzeby ingerencji w danym stanie faktycznym w
sferg praw lub wolnosei, przy uwzglednienin koniecznosei stosowania takich Srodkow prawnych,
ktore stuza realizacji zamicrzonych celow.

Przepis art. | ust. 2 pkt 7 wp.zp. wskazujacy na obowigzek uwzglednienia w czynnoseiach
planowania 1 zagospodarowania przestrzennego prawa wlasnoSci stanowi wyrazne 1 oczywiste
podkreslenie koniecznoici  przestrzegania konstytucyjnej ochrony wlasnosci. W kontekscie
powy#szego, wskazujg, ze przeznaczenie calej nieruchomosci moich mandantéw pod teren zabudowy
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ustugowe), ustug sakralnych oraz terenow zieleni urzadzonej nie zostalo w zaden sposob uzasadnione,
w szczegolnosci

nie wskazano wartosci, ktorym wprowadzenie takiego ograniczenia miatoby shuzy¢.

Wprowadzone przeznaczenie nieruchomosci moich mandantow pod teren zabudowy ustugowej, ushug
sakralnych oraz terenow zieleni urzadzonej w projekcie MPZP nie jest niezbedne i konieczne dla
osiggniecia zamierzonych celow, tj. by celéw tych nie mozna osiggngc za pomoca innych srodkow
prawnych, a nadto aby ograniczenie w sposobie korzystania z prawa wlasnosci nieruchomosci poprzez
jej przeznaczenie pod teren zabudowy ustugowej, uslug sakralnych oraz terendw zieleni urzadzonej
cechowala proporcjonalnosé.

W doktrynalnym ujeciu wymog proporcjonalnosci zwany jest takze zakazem nadmiernej ingerencji i
oznacza konieczno$é zachowania proporcji pomiedzy ograniczeniem danego konstytucyjnego prawa
lub wolnosci (czyli nalozonymi na jednostke obciazeniami), a zamierzonym celem (pozytywnym
efektem) danej regulacji prawnej. Wymog proporcjonalnosci oznacza koniecznos¢ wywazania dwaoch
dobr (wartosci), ktérych pelna realizacja jest niemozliwa (por. J. Zakolska, Zasada proporcjonalnosci
w

orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego, Kancelaria Sejmu, Warszawa 2008, s, 27-28).

Biorac powyzsze pod uwage, uzasadnione pozostaje stwierdzenie, Ze przyjete przez Rade Gminy w
Rokietnicy rozwiazania planistyczne sg dowolne 1 pozbawione jakiegokolwiek uzasadnienia. co 2
kolei czyni wlasciwym i usprawiedliwionym stwierdzenie, 7e Rada Gminy przekracza granice
preyznane jej whadztwo planistyczne.

Samodzielnoé¢ planistyczna gminy nie ma bowiem charakteru nicograniczonego i absolutnego.
Preystugujace gminie wladztwo planistyczne nie oznacza dowolnosci ustalania przeznaczenia terenow
potozonych na jej obszarze. Rada uchwalajge miejscowy plan pozostaje zwigzana obowigzujacymi
przepisami prawa. Uprawnienie gminy do ustalenia przeznaczenia terenu i sposobu jego
zagospodarowania nie moze by¢ naduzywane. Prawnie wadliwymi ustaleniami planu sa wiec nie tylko
te, ktore naruszaja prawo, lecz takze te, ktore s3 wynikiem naduzycia przyznanych gminie uprawnien.
Autonomicznosé decydowania o sposobie przeznaczenia i zagospodarowania lerenu przyznana gminie
na mocy art. 3 ust. I, art. 4 ust. 1 i art. 6 ust. 1 w.p.zp. nic moze pozostawaC w oderwaniu od
racjonalnego dzialania gminy, sprowadzajac sig do przyjmowania optymalnych rozwigzan majacych
na celu z jednej strony - dbatoi¢ o rozwoj, z drugiej za$é - poszanowanie praw wlascicieli
poszczegdlnych nieruchomosci. Dokonane za§ przez Rade Gminy Rokietnica czynnosci planistyczne
wskazuja na istolne naruszenie okreslonej powyzej zasady proporcjonalnodei i naduzycie whadztwa
planistycznego gminy

(art. 3 ust. 1 1art. 6 ust. 1 wp.z.p.), a tym samym naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu,
implikujace - w mysl art, 28 w.p.z.p. - niewaznos¢ kwestionowanych ustalen planu.

Jak juz wspomniano zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji ograniczenia w zakresie korzystania z
konstytucyjnych wolnosci i praw moga byé ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy gdy sa
konieczne w demokratycznym panstwie dla bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz dla
ochrony §rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznegj, albo wolno&ci i praw innych osob.
Ograniczenia te nie moga naruszaé istoty wolnosci i praw. Ingerencja w sfere prawa do nieruchomosci
(wlasnosci. uzytkowania wieczystego) musi zatem pozostawac w racjonalnej, odpowiedniej proporeji
do wskazanych celow (wyrok NSA z dnia 4 stycznia 2010 r., sygn. akt I OSK 1708/09, nsa.gov.pl).
Podstawowa zasada rownoéci wobec prawa wymaga wywazenia wszystkich interesow jakie wystgpuja
w danej sprawie, Istota dzialania zasady wywaZenia przeciwstawnych interesdw opiera sig na
prawidlowej realizacji dwoch elementow tej zasady: wywazania wartosci interesow i rezultacie
wywazania. Jezeli nie doszlo do wywazania interesow lub bezpodstawnie przyjeto regule dominacji
ktéregokolwiek z interesow - zasada ta zostaje naruszona, Dokonujge zatem ingerencji w sferg
prywatnych interesow whascicieli, rada gminy powinna bezwzglednie kierowal sie zasada
proporcjonalnosci, rozumiang jako zakaz nadmiernej w stosunku do chronionych wartosei ingerencji
w sfere praw 1 wolnosci jednostek.

Istota dzialania zasady wywazania przeciwstawnych intereséw opiera si¢ na prawidlowe) realizacji
dwoch elementow tej zasady: wywazaniu wartosci interesow i rezultacie wywazenia (wyrok NSA z
19.06,2008 r,, I OSK 437/08), W razie kolizji przyznanie prymatu jednemu interesowi ponad drugim
(w szczegolnosci interesu publicznego ponad interesem indywidualnym) skutkuje koniecznoscig
porownania za kazdym razem wartoscl chronionych z tymi, ktore z powodu ustanowionej regulacji
maja ulec ograniczeniu. W konsekwencji uczynienie jednego z interesow nadrzednym, wymaga
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szczegolne] rozwagl 1 szczegolnie pieczolowitego umotywowania przez organ uchwalajacy plan
miejscowy (por. wyrok WSA w Gliwicach z 26.01.2015 r., akt II SA/GI 1211/14). Ingerencja gminy
w prawa wlascicielskie jest wyjatkiem od zasady nienaruszalnosci wlasnosci przez wladze publiczne.
Kazde wyznaczenie w planie migjscowym dodatkowych ograniczen wykonywania prawa whasnosci,
musi by szezegdlowo, profesjonalnie i wiarygodnie uzasadnione. Ograniczenia te nie moga byc
interpretowane rozszerzajgco (wyrok NSA z 5.12.2012 r., [l OSK 1407/11). Oznacza to koniecznosc
dbania o wlasciwe ustalenie proporcji pomiedzy ochrong interesu publicznego z jednej strony a
ograniczeniem prywatnych interesow wlascicieli z drugiej (wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 28
lutego 2008 r., 8ygn.. Akt IT SA/Bk 42/08, publ. LEX nr 483139). Ingerencja w sferg prawa wlasnodci
musi bowiem pozostawa¢ w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla osiagnigcia ktorych
plan wprowadza okreSlone ograniczenia. Gdy skala ingerencji w prawo wlasnoéel nie znajduje jak w
niniejszej sprawie zadnego uzasadnienia w interesie publicznym i jest w stosunku do niego
nierzeczywista 1 nieproporcjonalna, nalezy mowic¢ o naduzyciu wladztwa publicznego.

Wiladztwo planistyczne gminy - pojmowane w Swietle rt .. 3 ust. Irtart. 6 ust. 1 uwp.z.p. jako prawo
legalne] ingerencji w sfere wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosct w drodze stanowienia
plandw migjscowych - nie jest whladztwem absolutnym (nieograniczonym), niepodlegajacym zadngj
kontroli i legitymizujacym podejmowanie dziatan arbitralnych. Innymi stowy, wladztwo to nie moze
by¢ traktowane jako nieumotywowana przekonywujaco ingerencja gminy w prawa wiascicielskie.
Ingerencja ta jest mozliwa, ale musi tez uwzgledniaé proporcjonalnie wywazony interes publiczny z
uprawnicniami wiascicielskimi (wyrok WSA w Poznaniu z 13 grudnia 2018 r., [V SA/Po 897/18).
Brzmienic przepisdw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jednoznacznie
wskazuje, ze "interes publiczny” nie uzyskal prymatu pierwszenstwa w odniesieniu do interesu
jednostki. Rozwiazania prawne przyjete w ustawie opieraja si¢ na zasadzie rownowagi interesu
ogolnopanstwowego, interesu gminy i interesu jednostki. Oznacza to obowiazek rozwaznego
wywazenia praw indywidualnych (interesow obywateli) 1 interesu publicznego, co ma szczegdlne
znaczenie w przypadku kolizji tych interesow.

Organy planistyczne w niniejsze) sprawie nie sprostaly powyzszym wymogom, przede wszystkim z
tego wzgledu, ze nic wywazyly interesow moich mandantow, ktorzy jako jedyni wlasciciele
nicruchomosci  zostali pokrzywdzeni w ten sposob, #e ich nicruchomosc zostata catkowicie
przeznaczona pod teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terendw zieleni urzadzone;.
Organy gminy naruszyly zasade rownosci. W dwietle orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego istota
tej zasady wyraza si¢ w nakazie jednakowego traktowania podmiotow prawa w obrebie okreslong)
klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa charakteryzujace si¢ w rownym stopniu dang cecha
istotna (relewantng) powinny by¢ traktowane rowno a wige bez zroZnicowan zardéwno
dyskryminujacych jak i faworyzujacych. W orzeczeniu z dnia 9 grudnia 2008 L (sygn. akt SK 43/07)
Trybunal Konstytucyjny wyjasnial, ze ocena regulacji prawnej z punktu widzenia zasady rownosci
wymaga rozwazania trzech kwestii, Po pierwsze - czy mozna wskaza¢ wspélng ceche istotng
uzasadniajgca rowne traktowanie podmiotow prawa; po drugie - czy prawodawca rénicuje podmioty
majace wspolng cechg istotng, jezeli tak to wprowadza odsigpstwo od zasady rownosci; po trzecie czy
ustanowione roznicowanie podmiotow podobnych jest dopuszczalne. W niniejsze] sprawie
niewatphwie kwestionowanym przeznaczeniem nieruchomosct moich mandantow  zréimicowano
sytuacje prawna wlascicieli nieruchomosci polozonych w okolicach nieruchomosei moich mandantow,
na ktorych nie natozono ograniczen nawet w niewiclkim stopniu tak duzych jak na moich mandantow.
Wprowadzajac na nieruchomosci moich mandantéw teren zabudowy ushugowej, ustug sakralnych oraz
terenow zieleni urzadzonej organy gminy przekroczyly granice wladztwa planistycznego 1 naruszyly
wskazane zasady konstytucyjne zwlaszeza zasadg proporcjonalnodei i rownosci. Przekroczenie
wladztwa planistycznego stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu (art. 28 ust. 1 w.p.z.p.).

Gmina ustalajac. przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, zobowiazana jest wazy¢ interes publiczny i interesy prywaine, w tym zglaszane
w postaci wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ckonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.
Dla przykladu nie znajduje wystarczajacego uzasadnienia w przepisach u.p.z.p. wprowadzenie przez
plan migjscowy ograniczenia dotyczgeego swobody zagospodarowania terenu poprzez przeznaczenie
czgici nieruchomosci pod droge wewngtrzna, ktora przebiega przez srodek nieruchomosci (wyrok
WSA w Warszawie z 300062020 L, IV SA/Wa 204/20). W niniejszej sprawie nie znajduje zas
uzasadnienia przeznaczenie nieruchomosci moich mandantéw pod teren zabudowy uslugowej, uslug
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sakralnych oraz terenow zieleni urzadzonej. Uksztaltowane przez nauke prawa pojecie "wladztwo
planistyczne” oznacza uprawnienie gminy do wladezego ksztaltowania sposobu zagospodarowania
terenu na jej obszarze przez stanowione w tej mierze plany miejscowe. Nie posiada ono jednak
charakteru nieograniczonego 1 nie oznacza pelne] swobody w okreslaniu przeznaczenia 1 zasad
zagospodarowania poszczegolnych obszarow. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia sig bowiem, oprocz szeregu elementow wymienionych wart. 1 ust. 2 up.z.p., takée prawo
wlasnosei, W oart. 21 ust, 2, art. 31 ust, 3 i art. 64 ust. 3 Konstytucji RP dopuszezono ingerencje w
sfere prawa wlasnosci, musi ona pozostaé jednak w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla
osiaggnigcia ktorych ustanawia si¢ okreslone ograniczenia. W demokratycznym pafistwie prawnym
uzasadnieniem naruszenia zasady proporcjonalnosei i réwnoéci nie moze byé zaloZenie, zgodnie z
ktorym w razie alternatywy migdzy naruszeniem interesu jednej osoby oraz naruszeniem interesow
wielu osob zawsze wybiera si¢ naruszenie interesu jednej osoby, gdyz jest to rozwiazanie bardziej
uzasadnione spolecznie i ekonomicznie (wyrok WSA w Opolu z 20.08.2020 r., II SA/Op 174/20).
Przekroczenie preyslugujacego gminie wladztwa planistycznego poprzez niezgodne z zasada rownosci
1 zasada proporcjonalnosci ograniczenie prawa wlasnosci nieruchomosci stanowi naruszenie zasad
sporzadzania planu  miejscowego w  rozumieniu art. 28 wust. 1 UpZp. skutkujace jego
niewaznoscig(wyrok NSA z 3.07.2014 r, [1 OSK 240/13).

Zasada proporcjonalnosci mie jest jednoznacznie zdefimowana. Jest ona jednak posirzegana jako
dyrektywa adresowana do organéw panstwa, zgodnie z ktorg organy te czyniac uzytek z przyznanych
kompetencii nie powinny ustanawia¢ nadmiernych ograniczen w korzystaniu przez jednostke z
podstawowych praw i wolnosci (por. wyrok WSA w Warszawie z 23.05.2011 r., ITT SA/Wa 2482/10).
Zasada proporcjonalnosci obejmuje wige wymog doboru srodkow skutecznych, czyli rzeczywiscie
shuzacych realizacji zamierzonych celdw. Spodrdd mozliwych Srodkéw nalezy wybieraé najmniej
uciazliwe dla jednostki. Ograniczenie danego prawa musi ponadto pozosta¢ w odpowiedniej proporcji
do celow, ktorych ochrona uzasadnia ustanowienie lego ograniczenia (por. wyrok NSA z 27.01.2015
r, T OSK 1540/13),

2. Rozstrzygnigcie:

Uwaga czesciowo nieuwzgledniona |rozsrf'3j1gniecfe uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 4.|
(z uwagi na dokenang w trakcie procedury planistvcznej zmiang granic tervtorialnyeh obszaru planu,
rozstrzvgnigcie dotyezy wylgeznie terenu wjgtego w granicach planu wchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania wwagi w czesfel odnoszgeej sig do etapu wyodrebnionego do
miezaleznej procedury, ktora zostata zakenczona przyieciem Uchwaly Nr X/74/2024 | ktora zostala
zakonczona przyjeciem Uchwaly Nr Xi74/2024 Rady Gminy Rokietnica z dnia 30 wrzesnia 2024 r,
opublikowanej w Dz, Urz. Waj. Wielkopolskiego poz. 8764 z dnia 11 pazdziernika 2024 r. z dnia 30
wrzesnia 2024 r., opublikowanef w Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 8764 z dnia 11 paZdziernika
2024 r. — jezeli dotvezy)

3. Uzasadnienie:

Zadaniem Gminy Rokietnica w  zakresic jej wladztwa planistycznego  bylo  prawidtowe
zagospodarowanie ksztaltujacego sie osiedla zabudowy jednorodzinnej, zlokalizowane] pomigdzy
ulicami Lesng. Grzybowg, Szamotulsky 1 Radziwoja. Pierwotny obszar obejmowal ponad 100 ha
gruntow jedynie w niewielkiej czegsci juz zabudowanych (glowna czgs¢ zabudowy istniata przy ul.
Lesnej 1 Grzybowej). Dziatki wnoszacych uwage nalezg dzis do zasobu gruntow rolnych, ktore Gmina
stopniowo przeksztalea, formujac rozwiazania rozrzedzajace intensywnosé zabudowy w kierunku
zachodnim, w strong cieku Samicy Pamigtkowskiej. Szkieletem calego zalozenia sa dwie drogi
publiczne, jedna o przebiegu polnoc-potudnie, zrealizowana na znacznym odeinku w etapic 11 2a, a
takze realizowana w etapie 3 (obecnie projekt wylozony do publicznego wgladu), a takze droga
prostopadta, stanowiaca arterie zbierajgca ruch kolowy z zachodnich kwartalow, czesciowo
wyznaczona w etapie | i obecnie realizowanym etapie 2b (w kwestionowanym projekcie MPZP jest to
teren opisany kodem KDD). Obie drogi zaprojektowano jako aleje z ciagami zieleni oraz adekwatnym
wyposazeniem (chodniki po obu stronach, droga rowerowa). Droga, ktorej czgseig jest teren KDD, jest
newralgiczna czescig alei na osi wschod-zachod, laczace] docelowo osiedle z terenami aktywnej
rekreacyi oraz terenami zieleni naturalnej wzdhuz cieku Samicy Pamiatkowskiej. Realizacja tej zielonegj
osi jest konieczna dla prawidlowego zapewnienia dostepu do zieleni. Pomimo, ze Gmina Rokietnica
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jest dopiero w fazie opracowywania planu ogolnego, wymagania przestrzenne zwiazane sa z realizacja
postulatdw, o jakich mowa w art. 13f ustawy 2z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 roku 1130 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem dostep
do zieleni publicznej moze byé zapewniony przez dostep do terenow zieleni urzadzonej oraz lasow
(najblizszy teren lesny jest lasem prywatnym nie spelniajacym tego wymogu).

Rozpatrujge uwage wnoszacych ja osob uwzgledniono fakt, ze poprzednie rozwigzanie przeznaczalo
cala zachodnia czgs¢ terenu nalezacego do wnoszacych uwage na cele zieleni publicznej. W zamysle
mial to by¢ pas zieleni o szerokosci okolo 80-90 m ciagnacy sie wzdhuz osi wschod-zachod,
umozliwiajgey wyksztalcenie terendw rekreacii wzdhuz ciggu komunikacji pieszej, rowerowej, a takze
samochodowej. W aktualnym projekecie uwzgledniono, w czedci, prawa wlascicieli dzialek do
realizacji zagospodarowania o inwestycyjnym, komercyjnym charakterze (sprzedaz nieruchomoscl
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna).

§5.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyezna, w ustawowo okresSlonym terminie
drugiego wyloienia do publicznego wgladu.

1. Tres¢ uwagi:
Korzystajgc z uprawnienia do wniesienia uwag zgtaszam ponizsze uwagi:

(...
+ § 25 ust. 1 pkt 3 - intensywnos¢ ustalic na 0,75 (w zwiazku z uwzglednieniem uwagi o zabudowe 3-
kondygnacyjng);

* § 25 ust. 2 pkt 2 - dopusci¢ budowe budynkow do trzech kondygnacji nadziemnych;

= § 25 ust. 2 pkt 3 - zakaza¢ przekraczania wysokodcl maksymalne) budynkow wynoszacej 12m.:

+ Rysunek planu - przesunaé obszar "IF" a okolice terenow zieleni lub w miejscu poszerzenia ktorejs z
drow wewnetrznych{KDW);

(...

2. Rozstrzygniecie:
uwaga nieuwzgledniona Frozstrzyeniecie wwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 5)

= uwagi na dokonang w trakcie procedury planistvcznef zmiang granic terytorialnyeh obszarn planu,
rozstrzygniecie dotvezy wylgeznie terenu ujetego w granicach planu uehwalanego. Nie ma tvm sanym
uzasadnienia do rezpatrywania uwwagi w czgici odnoszgeej sig do efapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedwry, ktira zostala zakonczona przyjeciem  Uchwaly Nv Xi74/2024 | kicra zostala
zakonczona przyjeciem Uchwaly Ny X/74/2024 Rady Gminy Rokietnica z dnia 30 wrzesnia 2024 r.,
opublikowanef w Dz, Urz, Woj. Wielkopolskiego poz. 8764 = dnia 11 paZdziernika 2024 r. z dnia 30
wrzesnia 2024 r., opublikowanej w Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 8764 = dnia 11 paZdziernika
2024 r. — jezeli dotyezy)

3. Uzasadnienie:

Zmiana parametrow zagospodarowania w § 25 dla terenow U/ZP z dopuszezeniem budynkow o 3
kondygnacjach, intensywnosci zabudowy na poziomie 0,75 1 wysokosci zabudowy do 12m jest
nicuzasadniona z uwagi na brak zgodnoSei z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktorymi projekt planu nie moze byé sprzeczny.
Brak uzasadnienia dla lokalizacji terendow IF w rejonie terendow zicleni, z uwagi na nicuzasadniong
ingerencj¢ w poszczegolne nieruchomoéci, wskazania obszarow przeznaczonych pod infrastrukturg w
miejscach przestrzennie niepozgdanych (osie widokowe na terenach akcentowania przestrzeni
publicznych), czy brak uzasadnienia tak duzych potrzeb w  zakresie nowych obiektow
infrastrukturalnych. Niezaleznie wskazuje sig, ze projekt planu zaklada niezaleine wyznaczanie
terendw pod infrastrukture, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o mozliwosei
wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej.
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§ 6.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizvczna, w ustawowo okreilonym terminie

drugiego wylozenia do publicznego weladu.

1. Tresé nuwagi:
Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag zglaszam ponizsze uwagi:

(...)
» § 25 ust. | pkt 3 - intensywnos¢ ustali¢ na 0,75 (w zwiazku z uwzglednieniem uwagi o zabudowe 3-
kondygnacying);

+ § 25 ust. 2 pkt 2 - dopuscic¢ budowe budynkow do trzech kondygnacji nadziemnych;

» § 25 ust. 2 pkt 3 - zakazac przekraczania wysokosci maksymalne) budynkow wynoszace] 12m.;

* Rysunek planu - przesunaé obszar "IF" a okolice terendw zieleni lub w migjscu poszerzenia ktdrejs z
drow wewnetrznych(KDW);

(...).

2. Rozstrzygnigcie:

uwaga nieuwzgledniona |mz.f.r.=‘zygm'¢c:'e uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: fi_|

(z uwagi na dokonang w trakcie procedwry planistveznef zmiang granie terytorialnyeh obszaru planu,
rozstrzvgnigcie dotyczy wylgeznie terenu ujgtego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania uwagi w czgsei odnoszgeej sig do etapu wyodrgbnionego  do
niezalezne] procedury, ktora zostala zakonczona prazyjeciem Uchwaly Ny X/74/2024 | ktora zostala
zakonczona przyjeciem Uchwaly Nr X/74/2024 Rady Gminy Rolietnica z dnia 30 wrzesnia 2024 1.,
opublikowanej w Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz.8764 z dnia 11 pazdziernika 2024 v, z dnia 30
wrzesnia 2024 r., opublikowanej w Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz.8764 z dnia 11 paZdziernika
2024 r. — jezeli dotvezy)

3. Uzasadnienie:

Zmiana parametrow zagospodarowania w § 25 dla terenow U/ZP z dopuszczeniem budynkdéw o 3
kondygnacjach, intensywnosci zabudowy na poziomie 0,75 i wysokoSci zabudowy do 12m jest
nieuzasadniona z uwagi na brak zgodnosci z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktorymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny.
Brak uzasadnienia dla lokalizacji terenow IF w rejonie terendéw zieleni, z uwagi na nieuzasadniong
ingerencje w poszczegolne nieruchomosei, wskazania obszaréw przeznaczonych pod infrastrukturg w
miejscach przestrzennie niepozgdanych (osie widokowe na terenach akcentowania przestrzeni
publicznych), czy brak uzasadnienia tak duzych potrzeb w  zakresic nowych obicktow
infrastrukturalnych, Niezaleznic wskazuje sig, Ze projekt planu zaklada niczaleine wyznaczanie
terenow pod infrastrukturg, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o mozliwosci
wydzielania dzialek pod obickty infrastruktury technicznej.

§7.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizvezna, w ustawowo okreslonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego weladu,

1. Tres¢ uwagi:

Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag a takze w nawigzaniu do innych okolicznodci
majacych znaczenie przy sporzadzeniu planu, jako whasciciel duzego obszaru objgtego opracowaniem
zglaszam poniZsze uwagi:

(...)

» Rysunck planu - przesunaé obszar "IF" a okolice terendw zieleni lub w miejscu poszerzenia kidrejs z
drog wewnetrznych (KDW);

(..
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Uzasadnienie:
(.-

Dodatkowo, na terenie mojej nieruchomosel, poza nieregularnym ksztaltem drogi, usytuowano

element infrastruktury, ktory dodatkowo zabiera przestrzen 1 uniemozliwia swobodne
zagospodarowanie mojej dziatki.
().

2. Rozstrzygnigcie:
uwaga nieuwzgledniona L‘u:_wr;yguigcfc uwagi przez Radg Gminy Rokietnica nr: 3",|
(= wwagi na dokonang w trakcie procedury planistycznei zmiang granic terytorialnveh obszaru planu,
rozstrzygnigcie dotvezy wylgeznie terenu wietego w granicach plany uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania wwagi w czesei odneszgeej sig do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury, kiora zostala zakonczona przyjgciem  Uchwaly Nr X/74/2024 | kiora zosiala
zakonczona przyjeciem Uchwaly Nr X/74/2024 Rady Gminy Rokietnica z dnia 30 wrzesnia 2024 r.,
apublikowanej w Dz. Urz, Woj. Wielkopolskiego poz. 8764 z dnia 11 paZdziernika 2024 r. z dnia 30
wrzesnia 2024 r., opublikowanej w Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz.8764 z dnia 11 paZdziernika
2024 1.~ jezeli dotyezy)

3. Uzasadnienie:

Brak uzasadnicnia dla lokalizacji terenéw IF w rejonie terenow zicleni, z uwagi na nieuzasadniona
ingerencjg w poszezegalne nieruchomoéci, wskazania obszaréw przeznaczonych pod infrastrukture w
migjscach przestrzennie niepozadanych (osie widokowe na terenach akcentowania przestrzeni
publicznych), czy brak wuzasadnienia tak duzych potrzeb w zakresie nowych obiektow
infrastrukturalnych. Niezaleznie wskazuje sig, ze projekt planu zaklada niezaleine wyznaczanie
terenéw pod infrastrukturg, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o mozliwosci
wydzielania dzialek pod obiekty infrastruktury techniczne;.

§8.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreslonym terminie
drugiego wyloZenia do publicznego weladu.

1. Tres¢ uwagi:

Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag a takze w nawiazaniu do innych okolicznosci
majacych znaczenie przy sporzadzeniu planu, jako wiasciciel duzego obszaru objgtego opracowaniem
zelaszam ponizsze uwagi:

(--)

* Rysunek planu - przesunaé obszar "IF" a okolicg terendw zieleni lub w migjscu poszerzenia ktdrejs z
drog wewnetrznych (KDW);

(...)
Uzasadnienie:
(.-2)

Dodatkowo, na terenie mojej nieruchomodei, poza nieregularnym ksztaltem drogi, usytuowano
element infrastruktury, ktory dodatkowo =zabiera przestrzen 1 uniemozliwia swobodne
ragospodarowanic mojej dziatki.

().

2. Rozstrzygnigcie:

uwaga nieuwzgledniona [rozstrzyaniecie wwagi przez Rade Gminy Rokietica nr: 8

(= wwagi na dokonang w trakcie procedury planistveznej zmiane granic terytorialnveh obszaru planu,
rozsirzvgnigcie dotvezy wylgeznie terenu ujetego w granicach planu uchwalanego. Nie ma tym samym
uzasadnienia do rozpatrywania wwagi w czesci odnoszqee] sig do etapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury, kiora zostata zakovczona przvigciem Uchwaly Nr X/74/2024 |, ktora zostafa
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zakonczona przyjeciem Uchwaly Ny Xi74/2024 Rady Gminy Rokietnica = dnia 30 wrzesnia 2024 r.,
apublikowanef w Dz, Urz, Woj, Wielkopolskiego poz.8764 z dnia 11 paZdziernika 2024 r. z dnia 30
wrzesnia 2024 r., opublikowanef w Dz, Urz. Woj. Wielkopolskiego poz.8764 z dnia 11 paZdziernika
2024 v, —jezeli dotyezy)

3. Uzasadnienie:

Brak uzasadnienia dla lokalizacji terendow IF w rejonie terendw zieleni, z uwagi na nieuzasadniong
ingerencje w poszczegolne nieruchomosci, wskazania obszaréw przeznaczonych pod infrastrukture w
migjscach przestrzennie niepozgdanych (osie widokowe na terenach akcentowania przestrzeni
publicznych), czy brak uzasadnienia tak duZzych potrzeb w  zakresie nowych obiektow
infrastrukturalnych. Niezaleznie wskazuje sig, Ze projekt planu zaklada niezaleime wyznaczanie
terenow pod infrastrukturg, zgodnie z potrzebami, tj. wprowadzony jest zapis o mozliwosci
wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej.

§9.

Uwaga wniesiona do projektu planu przez: osobe fizyczna, w ustawowo okreslonym terminie
drugiego wylozenia do publicznego weladu.

1. Tresé uwagi:

Korzystajac z uprawnienia do wniesienia uwag zglaszam ponizsze uwagi:

(..

= § 25 ust, 1 pkt 3 - intensywnosé ustalié na 0,75 (w zwiazku z uweglgdnieniem uwagi o zabudowg 3-
kondygnacyjna);

* § 25 ust. 2 pkt 2 - dopuscié budowe budynkow do trzech kondygnacii nadziemnych;

+ § 25 ust. 2 pkt 3 - zakazaé przekraczania wysokodci maksymalnej budynkow wynoszacej 12 m.;

* Rysunek planu - przesunac obszar "IF" a okolice terendw zieleni lub w miejscu poszerzenia ktorejs z
drow wewngetrznych(KDW);

(...)
Uzasadnienie:
(-..)-

1. Rozstrzygnigcie:
uwaga nicuwzgledniona lro:s!r:y migcie uwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 9.|

z uwagi na dokonang w trakcie procedury planistyvcznef zmiang granic terytorialnych obszaru planu,
rozstrzyvgniecie dotvezy wylaeznie terenu ujetego w granicach plame uehwalanego. Nie ma tvm samym
uzasadnienia do rozpatrywania wwagi w czescl odnoszgeej sie do efapu wyodrebnionego do
niezaleznej procedury, Ktora zostala zakonczona przyvigeiem  Uchwaly Nr Xi74/2024 , ktora zostala
zakonczona przyjeciem Uchwaly Nv Xi/74/2024 Rady Gminy Rokietnica = dnia 30 wrzesnia 2024 r.,
opublikowanef w Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz.8764 z dnia 11 pazdziernika 2024 r. z dnia 30
wrzesnia 2024 r., opublikowanej w Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz.8764 = dnia 11 paZdziernika
2024 r. — jezeli dotyezy)

3. Uzasadmienie:

Zmiana parametréw zagospodarowania w § 25 dla terendéw U/ZP z dopuszezeniem budynkéw o 3
kondygnacjach, intensywnoéci zabudowy na poziomie 0,75 i wysokoéci zabudowy do 12m jest
nieuzasadniona 2 uwagi na brak zgodnodei z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, z ktorymi projekt planu nie moze by¢ sprzeczny.
Brak uzasadnienia dla lokalizacji terendw IF w rejonie terendw zieleni, z uwagi na nieuzasadniona
ingerencje w poszczegolne nieruchomosci, wskazania obszardw przeznaczonych pod infrastrukture w
miejscach przestrzennie niepozadanych (osie widokowe na terenach akcentowania przestrzeni
publicznych), czy brak uzasadnienia tak duzych potrzeb w  zakresie nowych obiektow
infrastrukturalnych. Niezaleznie wskazuje sig, ze projekt planu zaklada niezaleime wyznaczanie
terenow pod infrastrukturg, zgodnie z potrzebami, 1. wprowadzony jest zapis o mozliwosci
wydzielania dziatek pod obickty infrastruktury technicznej.
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1. Tres¢ uwagi:

Zasadnicza tre$é uwagi z formularza APP:

Dziatajac w imieniu moich mandantoéw — osoby fizvezne, na podstawie udzielonego pelnomocnictwa,
ktore zalaczam do niniejszego pisma, na podstawie art. 18 ust. | ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z obwieszezeniem Woéjta Gminy Rokietnica z dnia
23.10.2024 r. o ponownym, trzecim wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul.
Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2b (wczesnigj etap 2) o
numerze RZP.6721.9.2024, niniejszym wnosze uwagi do projektu  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul.
Lesnej i ul. Grzybowej 1 w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2b (wczesniej etap 2)
przedstawione w dalsze] czesel pisma a takze w zafgeznikach do formularza: UWAGI do projekiu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (17 stron) miejscowosci: Rokietnica rejon ul.
Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Leénej i ul. Grzybowej 1 w migjscowosci Mrowino do ul. Radziwoja -
etap 2b (wczesniej etap 2), Projekt koncepeyjny podzialu terenu -wariant 1, Projekt koncepeyjny
podziahu terenu -wariant 2, Projekt koncepeyjny podziatu terenu -wariant 3, Projekt koncepeyjny
podziatu terenu -wariant 3.1,

Dazgc do kompromisowego rozwigzania sprawy oraz uniknigcia koniecznosci podejmowania dalszych
dziatan na drodze postgpowania administracyjnego 1 sadowego, moi Mandanci wnoszg o dokonanie
zmiany w projekcie miejscowego plamu  zagospodarowania przestrzennego W miejscowosci:
Rokietnica rejon ul. Szamotulskie), ul. Szkolnej, ul. Lesnej 1 ul. Grzybowe) 1 w migjscowosci Mrowino
do ul. Radziwoja -ctap 2b (wezesniej etap 2) poprzez zastosowanic jednego z 4 wariantow
szczegolowo opisanych w  uzasadniemiu  faktycznym ninigjszego pisma- UZASADNIENIE
FAKTYCZNE OPIS KONCEPCIT DLA WARIANTOW.,

UZASADNIENIE FAKTYCZNE

Uchwatg XLIX/479/2006 z dnia 20.10.2006 r. Rada Gminy Rokictnica przyjeta migjscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (dalej jako: MPZP z 2006 r.), w ktorym dzialki moich mandantow:

1) 323/24 o identyfikatorze 302113 _2.0006.323/24,

2) 323/31 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

byly przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MNL. Plan z 2006 r. nic
zostat opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewodziwa Wielkopolskiego i zatem nie wszedh w
zycie.

Dodatkowo uzasadnione watpliwosei moich Mandantow wzbudza faki, Ze obecnie projektowany plan
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego W miejscowosci: Rokietnica rejon ul.
Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej 1 ul. Grzybowej 1 w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja -
ctap 2b (wczesnicj ctap 2), dotyczy wylgcznie dzialck moich Mandantéw, Ten teren zostal celowo
wylaczony z wezesnicjszego ctapu 2 po zgloszeniu przez moich Mandantow uwag do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennege w miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul.
Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosei Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2.

W obecnie  projektowanym  planie  migjscowego planu  zagospodarowania  przestrzenncgo  w
miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej 1 ul. Grzybowej 1 w
migjscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2b (wezesnie etap 2), dalej takZe jako: projektowany
MPZP lub projekt MPZP dziatki moich Mandantow:

1) 323/24 o identyfikatorze 302113 2.0006.323/24,

2) 323/31 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

zostaly w wigkszoSci przeznaczone pod teren zabudowy ushig sakralnych oraz teren zieleni
urzgdzonej UK/ZP 1 U/ZP, a takZze teren zieleni urzadzonej ZP, oraz MI tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Wedlug projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica
rejon ul, Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej 1 w migjscowosci Mrowino do ul,
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Radziwuoja - etap 2b (wezesniej etap 2), moi Mandanci zostali potraktowani w sposob dyskryminujacy,
poniewaz wickszoS¢ powierzchni ich dzialek zostala przeznaczona na cele imne niz zabudowa
mieszkaniowa w przeciwienstwie do wlascicieli sasiednich dzialek.

Z podziatu powierzchni dziatek wedtug projektowanego MPZP wynika, ze:

* MJ {zabudowa mieszkaniowa jednorodzinnaj obejmuje ok. 0,98 ha (28%) powierzchni dzialek
moich Mandantow.

« ZP (zielen urzadzona) obejmuje ok. 0,93 ha (26,5%) powierzchni dzialek moich Mandantow.

* UK/ZP (ushugi sakralne i zielen urzadzona) obejmuje ok. 0,45 ha (12,9%) powierzchni dzialek moich
Mandantow.

* WZP (ushugi i zielen urzadzona) obejmuje ok. 0,55 ha (15,7%) powierzchni dzialek moich
Mandantow.

* Drogi (wszystkie) obejmuje ok. 0,59 ha (16,9%) powierzchni dzialek moich Mandantow.

Eaczna powierzchnia dziatek moich Mandantow objeta projektowanym MPZP wynosi 3,5 ha, z czego
jedynie 28% (0,98 ha) moze zosta¢ wykorzystane na zabudoweg mieszkaniowa, podczas gdy pozostale
72% (2,52 ha) zostalo przeznaczone na inne cele, ktore w zaden sposob nie pozwalaja na elastyczne
lub efektywne zagospodarowanie nieruchomosei przez whascicieli. Taki podzial znaczaco ogranicza
mozliwos¢ wykorzystania dzialek zgodnie z plerwotnym przeznaczeniem, co skutkuje nieréwnym
traktowaniem meich Mandantow.

Co wigcej, nawet ewentualna mozliwoié przeznaczenia fragmentu dzialek na ushugi (U/ZP) budzi
watpliwosci. Rokietnica jest juz znacznie nasvcona tego typu ustugami, ktore znajduja sie w
niewiclkiej odlegltosci od dziatek nalezacych do Mandantéw (ok. 700 m). Ponadto, bliskoéé kosciola,
hali sportowe], nowoczesnego zespolu boisk, parku przy stacji Orlen oraz Polany Rumpuciowej
dodatkowo wskazuje, Ze takie przeznaczenie terenu stanowi nieuzasadnione naruszenie zasady
proporcjonalnosci 1 rownowagi, co zostanie szezegolowo omowione w dalszej czesci niniejszego
pisma.

Tego rodzaju rozwiazanie nie odpowiada rzeczywistym potrzebom lokalne) spolecznosci i
jednoczesnie nie przynosi korzyéei Mandantom.

Przeznaczenie tak znacznej czedci dzialek na funkcje inne niz zabudowa mieszkaniowa - przy
jednoczesnym  ograniczeniu powierzchni  zabudowy mieszkaniowej do 28% - sprawia, e
nieruchomosci stajg si¢ trudne do racjonalnego wykorzystania, a tym samym trudno zbywalne. Taki
podzial powierzchni prowadzi do faktyczne) dyskryminacji Mandantow, ograniczajac ich prawo do
korzystania z wlasnosci w sposdb efektywny i zgodny z pierwotnym przeznaczeniem nieruchomosdei.
Mot mandanci zglaszaja sprzeciw wobec tak radykalnej zmiany planowanego przeznaczenia nalezace)
do nich nieruchomodci, ktéra uniemozliwia wykorzystanie w przysziosci do celdow inwestycyjnych
pod budownictwo mieszkaniowe, tak jak fo ma migjsce w przypadku innych nieruchomosci na
przedmiotowym obszarze.

UZASADNIENIE FAKTYCZNE- OPIS KONCEPCJI DLA WARIANTOW

Moi Mandanci na swdj koszt zlecili profesjonalnemu urbaniscie opracowanie czterech wariantow
koncepeji dla projektu migjscowego planu  zagospodarowania przestrzennego womigjscowosc;
Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino
do ul. Radziwoja - etap 2b (wezesniej etap 2).

Kazdy wariant zostal opracowany w formie mapy przedstawiajacej projekt koncepeyiny podziabu
terenu wraz z opisem, celem ulatwienia dalszych prac projektowyeh.

Proponowane koncepcje odpowiadaja na potrzeby lokalnej spolecznosci oraz minimalizuja elementy
dyskryminacyjne zawarte w obecnym projekcie MPZP wobec moich Mandantéw. Moi Mandanci
wnosza o zmiang projekiu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci:
Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w migjscowosci Mrowino
do ul. Radziwoja - etap 2b (wczesnie] etap 2) poprzez uwzglednienie jednego z ponizej
przedstawionych wariantow:

II. WARIANT 1 - zalacznik nr 3 projekt koncepcyjny podziatu terenu (dla wariantu 1):

Przedstawiona propozycja podzialu terenu zaklada poszerzenie terendow U/ZP oraz MJ od potudnia o
10m. Jednoczesnie, w trosce o ciagi ckologiczne na kierunku wschad-zachod od terenu 2 ZP (przez
UK/ZP 1 U/ZP) zaklada sig linie nieprzekraczalne na terenie MJ ograniczajgce zabudowe tak, aby
utworzy¢ pomigdzy nimi pas zielony, wolny od zabudowy o szerokosci okolo 25m.

Il WARIANT 2 - zalacznik nr 4 projekt koncepeyjny podziatu terenu (dla wariantu 2)
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W stosunku do zalozen Wariantu nr 1 zmiana polega na utrzymaniu pasa drogowego zalozonego w
pierwotnej wersji mpzp KDD, ktoéry wraz z istnigjagcym pasem drogi TKDD (zaprojektowane) w etapie
1) miatby szerokosc¢ docelowa 22m (10+12). W ten sposob utrzymana zostalaby szeroka arteria od
potudnia.

II.  WARIANT 3 - zalaczmik nr 5 projekt koncepcyjny podzialu terenu (dla wariantu 3)
Przedstawiona propozycja podziatu terenu zaklada poszerzenie terenow U/ZP oraz MJ od potudnia o
10m. Jednoczesnie, w trosce o ciagi ekologiczne na kierunku wschéd-zachad od terenu 2ZP (przez
UK/ZP 1 U/ZP) zaklada sie linie nieprzekraczalne na terenie MJ ograniczajace zabudowe tak, aby
utworzy¢ pomigdzy nimi pas zielony, wolny od zabudowy o szerokosci okolo 20m.

Ponadto zaklada si¢ utworzenie szerokiej pieszo rowerowej alei od strony pélnocnej, o szerokodci
20m, przylegajace) do zaprojektowane) w etapie 2a drogi 3KDD o szer. 10m. W ten sposob tereny
UK/ZP, jako publiczne, bylyby polaczone zielona arteria na osi wschod-zachod o caltkowite)
szerokosci 30 m.

IV. WARIANT 3.1, - zalacznik nr 6 projekt koncepeyjny podziaty terenu (dla wariantu 3.1.)

Ré#nica w stosunku do wariantu 3 dotyczy wylacznie innej organizacji wjazdow na dzialki na
projektowany teren MI od strony pdlnocne).

Przedstawione warianty oferuja kompromisowe rozwiazanie, ktore uwzglednia interesy lokalnej
spolecznosci oraz moich Mandantéw, jednoczesnie dostosowujac plan do lokalnych uwarunkowan
przestrzennych i srodowiskowych. Moi Mandanci wnosza o uwzglednienie jednego z tych wariantéw
w dalszych pracach nad projektem MPZP. W razie nicuwzglednienia Moi Mandanci beda zmuszeni
wystapi¢ na drogg postgpowania sadowego.

Zasadnicza tres¢ uwagi z zalgczonego pisma:

Dezialajac w imieniu moich mandantow — oseby fizvezne, na podstawie udzielonego petnomocnictwa,
ktore zalaczam do niniejszego pisma, na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z obwieszezeniem Wojta Gminy Rokietnica z dma
23.10.2024 r. o penownym, trzecim wyloZeniu do publicznege wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul.
Lesnej i ul. Grzybowej i w micjscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - ctap 2b (wczesnicj etap 2) o
numerze RZP.6721.9.2024, ninigjszym  wnoszg uwagi  do  projektu  migjscowego  planu
zagospodarowania przesirzennego migjscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul.
Lesnej i ul. Grzybowej 1 w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2b (wczesniej etap 2)
przedstawione w dalszej czesci pisma.

Dane dotyczace nieruchomaosci: KW: Proponowany sposob zagospodarowania

PO xxor

Mrowino

1) 323/24 o identyfikatorze 302113 2.0006.323/24,

2) 323/31 o identyfikatorze 302113 _2.0006.323/31

Proponowany sposob zagospodarowania: pod teren zabudowy ustug sakralnych oraz teren zieleni
urzgdzonej UK/ZP i U/ZP, a takze teren zieleni wzadzonej ZP oraz MJ tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinne)

Dazac do kompromisowego rozwigzania sprawy oraz uniknigeia koniecznosci podejmowania dalszych
dzialan na drodze post¢powania administracyjnego i sadowego, moi Mandanci wnosza o

dokonanie zmiany w projekcie miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego w
migjscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej 1 ul. Grzybowej i w
migjscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2b (wezesniej etap 2) poprzez zastosowanie jednego z
4 wariantow szezegotowo opisanych w uzasadnieniu faktycznym ninigjszego pisma -
UZASADNIENIE Faktyczne OPIS KONCEPOI DLA WARIANTOW.

UZASADNIENIE Faktyczne

Uchwata XLIX/479/2006 z dnia 20.10.2006 r. Rada Gminy Rokietnica przyjela migjscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (dalej jako: MPZP z 2006 r.), w ktorym dziatki moich mandantéw:
1) 323/24 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/24,

2) 323/31 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

byly przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MNI. Plan z 2006 r. nie zostat
opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Wielkopolskiego i zatem nie wszed! w Zycie.
Dodatkowo uzasadnione watpliwosei moich Mandantow wzbudza fakt, ze obecnie projektowany plan
migjscowego planu  zagospodarowania przesitrzennego w miejscowosci: Rokietnica rejon ul.
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Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej 1 ul. Grzybowe] 1 w miejscowosci Mrowine do ul. Radziwoja -
etap 2b (wczesniej etap 2), dotyczy wylacznie dzialek moich Mandantéw. Ten teren zostal celowo
wylaczony z wezedniejszego etapu 2 po zgloszeniu przez moich Mandantdw uwag do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul.
Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2.

W obecnie projektowanym planie miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego w
miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w
migjscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2b (wczesniej etap 2), dalej takze jako:

projektowany MPZP lub projekt MPZP dziatki moich Mandantow:

1) 323/24 o identyfikatorze 302113 2.0006.323/24,

2) 323/31 o identyfikatorze 302113_2.0006.323/31

zostaly w wigkszosci przeznaczone pod teren zabudowy ushig sakralnych oraz teren zieleni
urzgdzone] UK/ZP 1 U/ZP, a takze teren zieleni urzadzonej ZP, oraz MIJ tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Wedlug projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci: Rokietnica
rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lednej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino do ul.
Radziwoja - etap 2b (wczesniej etap 2), moi Mandanci zostali potraktowani w sposob dyskryminujacy,
poniewaz wigkszos¢ powierzchm ich dziatek zostala przeznaczona na cele inne niz zabudowa
mieszkaniowa w przeciwienstwie do wlascicieli sasiednich dzialek.

Z podziatu powierzchni dziatek wedtug projektowanego MPZP wynika, ze:

» MJ (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna) obejmuje ok, 0,98 ha (28%) powicrzchni

dziatek moich Mandantéw.

= ZP (zielen urzadzona) obejmuje ok. 0,93 ha (26,5%) powierzchni dzialek moich

Mandantow.

* UKYZP (ustugi sakralne i zielen urzadzona) obejmuje ok. 0,45 ha (12,9%) powierzchni

dziatek moich Mandantow.

» U/Z.P (ushugi 1 zielen urzadzona) obejmuje ok. 0,55 ha (15,7%) powierzchni dziatek moich
Mandantow,

* Drogi (wszystkie) obejmuje ok. 0,59 ha (16,9%) powierzchni dziatek moich Mandantow.

Eaczna powierzchnia dzialek moich Mandantow objeta projektowanym MPZP wynosi 3,5 ha, z czego
jedynie 28% (0,98 ha) moze zostaé wykorzystane na zabudowe mieszkaniowa, podczas gdy pozostale
72% (2,52 ha) zostalo przeznaczone na inne cele, kidre w Zzaden sposob nie pozwalaja na elastyczne
lub efektywne zagospodarowanie nieruchomosci przez wlascicieli. Taki podzial znaczaco ogranicza
mozliwosé wykorzystania dzialek zgodnie z pierwotnym przeznaczeniem, co skutkuje nierdwnym
traktowaniem moich Mandantéw.

Co wigcej, nawet ewentualna mozliwosc przeznaczenia fragmentu dzialek na ustugi (U/ZP) budzi
watpliwosci. Rokietnica jest juz znacznie nasycona tego typu ustugami, ktore znajduja si¢ w
niewielkiej odleglosci od dzialek nalezacych do Mandantow (ok. 700 m). Ponadto, bliskos¢ kosciola,
hali sportowej, nowoczesnego zespohu boisk, parku przy stacji Orlen oraz Polany Rumpuciowe)
dodatkowo wskazuje, Ze takie przeznaczenie terenu stanowi nieuzasadnione naruszenie zasady
proporcjonalnosci 1 rownowagl, co zostanie szezegdlowo omowione w dalsze)

czgsiel niniejszego pisma.

Tego rodzaju rozwiazanie nic odpowiada rzeczywistym potrzebom lokalnej spolecznoéel jednoczesnie
nie przynosi korzysci Mandantom.

Przeznaczenie tak znacznej czesci dzialek na funkcje inne niz zabudowa mieszkaniowa — przy
jednoczesnym  ograniczeniu  powicrzchni  zabudowy mieszkaniowe) do 28% - sprawia, e
nieruchomosci staja si¢ trudne do racjonalnego wykorzystania, a tym samym trudno zbywalne.

Taki podziat powierzchni prowadzi do faktyezne) dyskryminacyi Mandantow, ograniczajac ich prawo
do korzystania z wlasnosci w sposob efektywny i zgodny z pierwotnym przeznaczeniem
nieruchomosci.

Nalezy podkreslic, ze w MPZP z 2006 r., po przeprowadzeniu procedury planistycznej, uznano, Ze
najlepszym przeznaczeniem dla w/w dzialek moich mandantéw bgdzie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, obecnic moi mandanci zostali pozbawieni mozliwosei  dysponowania swoja
nieruchomoscia w sposob uniemozliwiajacy im realizowanie ich prawa do dysponowania wlasna
nieruchomoscig w pelni wykorzystujac mozliwosci obrotu 1 zarzgdzania nieruchomoseig.
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Moi mandanci zgtaszaja sprzeciw wobec tak radykalnej zmiany planowanego przeznaczenia nalezacej
do nich nieruchomosei, ktdra uniemozliwia wykorzystanie w przyszlosci do celow

inwestycyjnych pod budownictwo mieszkaniowe, tak jak to ma miejsce w przypadku innych
nieruchomesci na przedmiotowym obszarze.

UZASADNIENIE FAKTYCZNE - OPIS KONCEPOI DLA WARIANTOW

Moi Mandanci na swoj koszt zlecili profesjonalnemu urbaniscie opracowanie czterech wariantow
koncepeji dla projekiu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego w migjscowosci:
Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej 1 ul. Grzybowej 1 w miejscowosci Mrowino
do ul. Radziwoja - etap 2b (wezedniej etap 2).

Kazdy wariant zostal opracowany w formie mapy przedstawiajacej projekt koncepcyjny podziahu
terenu wraz z opisem, celem ulatwienia dalszych prac projektowych.

Proponowane koncepcje odpowiadaja na potrzeby lokalnej spolecznodci oraz minimalizuja elementy
dyskryminacyjne zawarte w obecnym projekcie MPZP wobec moich Mandantéw. Moi Mandanci
wnosza 0 zmiang projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego w migjscowosci:
Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowej i w miejscowosci Mrowino
do ul. Radziwoja - etap 2b (wczesniej etap 2) poprzez uwzglednienie jednego z ponizej
przedstawionych wariantow:

L. WARIANT 1 - zatacznik nr 3 projekt koncepeyjny podziatu terenu (dla wariantu 1):

Przedstawiona propozycja podziahu terenu zaklada poszerzenie terenow U/ZP oraz MJ

od poludnia o 10m. Jednoczesnie, w trosce o ciagi ekologiczne na kierunku wschod-zachod od terenu
2 ZP (przez UK/ZP i U/ZP) zaklada si¢ linie nieprzckraczalne na terenic MJ ograniczajace zabudowe
tak, aby utworzy¢ pomigdzy nimi pas ziclony, wolny od zabudowy o szerokosci okolto 25m.

TI. WARIANT 2 - zatacznik nr 4 projekt koncepeyjny podziatu terenu (dla wariantu 2)

W stosunku do zalozen Wariantu nr 1 zmiana polega na utrzymaniu pasa drogowego zalozonego w
pierwolnej wersji mpzp KOD, ktéry wraz z istniejacym pasem drogi 7KDD (zaprojektowanej w etapie
1) mialby szerokos¢ docelowa 22m (10412). W ten sposdb utrzymana zostalaby szeroka arteria od
potudnia.

1L WARIANT 3 - zalacznik nr 5 projekt koncepeyjny podziatu terenu (dla wariantu 3)

Przedstawiona propozycja podziatu terenu zaktada poszerzenie terenow U/ZP oraz M od potudnia o
10m. Jednoczesnie, w trosce o ciagl ckologiczne na kierunku wschod-zachod od terenu 2ZP (przez
UK/ZP 1 U/ZP) zaklada sie linie nieprzekraczalne na terenie MJ ograniczajace zabudowe tak, aby
utworzy¢ pomigdzy nimi pas zielony, wolny od zabudowy o szerokosei okoto 20m.

Ponadto zaklada sig utworzenie szerokie] pieszo rowerowej alei od strony polnocnej, o szerokosci
20m, przylegajace] do zaprojektowane) w etapie 2a drogi 3KDD o szer. 10m. W ten sposob tereny
UK/ZP, jako publiczne, bylyby polaczone zielong arteria na osi wschid-zachod o calkowite)
szerokosci 30 m.

V. WARIANT 3.1. - zalacznik nr 6 projekt koncepeyiny podziatu terenu (dla wariantu 3.1.)

Réinica w stosunku do wariantu 3 dotyezy wylacznie innej organizacji wijazdow na dzialki na
projektowany teren MJ od strony pénocne;j.

Przedstawione warianty oferuja kompromisowe rozwigzanie, ktore uwzglednia interesy lokalne)
spolecznosel oraz moich Mandantéw, jednoczesnie dostosowujac plan do lokalnych uwarunkowan
przestrzennych i srodowiskowych., Moi Mandanci wnosza o uwzglednienie jednego z tych wariantow
w dalszych pracach nad projektem MPZP. W razic nicuwzglednienia Moi Mandanci beda zmuszeni
wystapi¢ na droge postgpowania sadowego.

Nalezy podkresli¢, ze warlanty 1 1 2 zachowuja zrownowazone podejscie, ktore nie obcigza budzetu
gminy kosztami inwestycyjnymi i utrzymania, przy jednoczesnym zachowaniu ciggow

ekologicznych oraz satysfakcjonujace] dla moich Mandantow ochronie terenow prywatnych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows (MJ).

UZASADNIENIE PRAWNE

Realizacja wladztwa planistycznego gminy powinna w zalozeniu stanowi¢ wyraz wazenia okreslonych
wartodcl, Z jedne) strony wystgpuje chroniona warto$¢ interesu publicznego, wyrazajacego sig¢ w
koniecznogci zaspokajania przez gming zbiorowych potrzeb wspolnoty samorzadowej w zakresic
optymalnego wykorzystania przestrzeni, w zgodzie 2 zasady zréwnowazonego rozwaoju.

Z drugiej strony - z uwagi na mozliwos¢ bardzo daleko idacych ingerencji w sferg jednostki - pojawia
sie koniecznoéé ochrony interesu indywidualnego.

Trafnie ujat to NSA [Wyrok NSA z 9.02.2010 r. (IT OSK 1959/09})], w nastepujacym wywodzie:
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.Gmina to wspdlnota mieszkancow, a jej zadaniem podstawowym jest zaspokajanie potrzeb tej
wspolnoty (art. 166 ust. 1 Konstytucji RP). Oznacza to, ze prowadzge konkretng polityke w ramach
przyznanych kompetencji, w tym planistyczna, gmina jest zobowiazana zwracaé uwagg na potrzeby
wszystkich mieszkancow, Kazdy bowiem mieszkaniec gminy, czlonek wspolnoty samorzadowej, ma
prawo oczekiwac, ze jego interesy beda brane pod uwage w dzialaniach gminy.

Na gruncie planowania przestrzennego konieczne jest zatem takie wywazenie interesow, aby w jak
najwickszym stopnin zabezpieczy¢ i rozwigzad potrzeby wspolnoty, jednak w jak najmniejszym
naruszajac prawa wlascicieli nieruchomosci objetych planem".

W niniejszej sprawie w projektowanym MPZP gmina celowo po pierwszych uwagach moich
Mandantow zloZzonych pismem z dnia 18.03.2024 r. wylaczyla dzialki moich mandantow do etapu 2b
zabezpieczajac potrzeby wspdlnoty i naruszajac w maksymalny sposob prawa wlascicieli - moich
Mandantow.

Nalezy podkreslic, ze granice wiadztwa planistycznego gminy sa wyznaczane trzema determinantami:
a) norma kompetencyjna kreujaca wladcze kompetencje planistyczne,

b) normami zadaniowymi adresowanymi do gminy i jej organow, okreslajacymi zadania w zakresie
planowania przestrzennego, a wice okreslajacymi sposdb korzystania z wladztwa,

¢) publicznymi prawami podmiotowymi jednostek, w tym w szezegdlnosci prawem zabudowy
stanowigeym emanacje prawa wlasnosei.

Ingerencja w istotg wolnesei zabudowy, polegajaca na nieproporcjonalnym pozbawieniu mozliwosci
zabudowy nieruchomosci, powinna by¢ traktowana jako forma wywlaszezenia (rozumiana w szerokim
znaczeniu tego terminu). Taka ingerencija jest nicdopuszczalna.

Jak wskazuje NSA w wyroku z 31.052010 r. {II OSK 575/10), ,,W kompetencji do uchwalania
migjscowych planow  zagospodarowania przestrzennego wyraza si¢ samodzielnosé  samorzadu
terytorialnego w rozwiazywaniu lokalnych zagadnien dotyczacych zachowania tadu przestrzennego,
gospodarki nieruchomoéciami, ochrony Srodowiska 1 przyrody oraz gospodarki wodnej, o ktérych
mowa w art. 7 ust. | pkt | ustawy o samorzadzie gminnym (. ..) . Wyrazng wola ustawodawcy bylo
pozostawienie organom gminy uprawnienia do uchwalamia planow zagospodarowania przestrzennego
(aktow prawa micjscowego), przy jednoczesnym nalozeniu obowiazku przestrzegania regul
stanowienia prawa. Pamigta¢ przy tym nalezy, iz gmina wykonuje zadania publiczne w imieniu
whasnym 1 na wlasng odpowiedzialnod¢, a jej samodziclnodé podlega ochronie sagdowej. Granica tej
samodzielnosci jest sprzecznosé z prawem(. .. ). Samodzielnosé gminy moze byé bowiem realizowana
tylko w granicach dozwolonych prawem. (. .. ) Wylgezna kompetencja gminy do planowania
miejscowegoe wyraza si¢ w samodzielnym ksztaltowaniu sposobu zagospodarowania obszaru
podlegajgcego jej wiadztwu planistycznemu, pod warunkiem dziatania w granicach 1 na podstawie
prawa i nicnaduzywania tego wladztwa", A zatem wladztwo planistyczne nie jest 1 nie moie byc
traktowane jako niczym nicograniczona ingerencja gminy w prawa wiascicielskie. W niniejszej
sprawie zas gmina wykorzystuje whadztwo

planistyczne jako uzasadnienie do pozbawienia moich Mandantéw rozporzadzania swoja
nieruchomoscia co stanowi naruszenie prawa.

Jak wskazuje NSA [Wyrok NSA z 9.06.1995 r. (TV SA 346/93), ONSA 1995/3], sadowa kontrola
aktow planistycznych sprowadza sig zasadniczo do oceny, czy gmina, uchwalajge zaskarzony akt,
uczynila to zgednie z prawem, a zwlaszcza czy korzystajac z przyslugujacych jej ustawowo uprawnicn
w zakresie ksztaltowania sposobu gospodarowania przestrzenia, uprawnien tych nic naduzyta.

W ninigjszej sprawic gmina naduzywa swoich uprawniei w zakresie ksztaltowania sposobu
gospodarowania przestrzenia.

Kluezowe elementy konstrukeji naduzycia  wladztwa  planistyeznego  gminy mozna  opisad
nastgpujacym schematem: poniewaz realizacja kompetencji planistycznych gminy wiaze sig
migjednokrotnie z ingerencja w sfere chronionych praw jednostki (na czele z prawem wlasnosci)
podstawowym kryterium dopuszczalnosci jest zachowanie wymogow plynacych z konstytucyjnych
zasad ochrony wlasnosci oraz nakazu proporcjonalnosci ingerencii.

Akty planistyczne gminy moga niewatpliwie ingerowac w sfer¢ wlasnosci jednosiek, ksztaltujac
sposob wykonywania tego prawa, musza jednak stanowié wyraz wlasciwego wywazenia kolidujacych
dobr i wartodei, poprzez wykazanie, Ze przyjete rozwiazania sa optymalne - uzasadnione interesem
publicznym i nicingerujace ponad niezbgdna koniecznodé w sferg prawna jednostki. Niedopuszczalne
jest rowniez nieuzasadnione roznicowanie syviuacji adresatow rozstrzygnigé planistycznych gminy
godzace w zasade rownosci wobec prawa. W niniejszej] sprawie gmina, w stosunku do moich
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Mandantow nie spetnita wymogéw wynikajacych z konstytucyjnych zasad ochrony wlasnosci oraz
nakazu proporcjonalnosei ingerencji. Decyzje planistyezne gminy, ktore w zatozeniu moga ingerowac
w sferg wlasnosci jednostek, wymagaja wlasciwego wywazenia kolidujacych dobr i wartosci.
Wymaga sig, aby przyjele rozwigzania byly optymalne, uzasadnione rzeczywistym inleresem
publicznym oraz nie ingerowaly w prawa wiasciciela ponad niezbedna koniecznosé.

W przypadku moich Mandantow gmina nie wykazala, Ze przyjete rozwiagzania sa uzasadnione,
proporcjonalne i niezbedne z punktu widzenia interesu publicznego. Wrecz przeciwnie, dzialania te
prowadza do razacego naruszenia ich prawa wlasnosci poprzez nieproporcjonalne ograniczenie
mozliwosci  zabudowy nieruchomosci. Co  wigee), nieruchomosé moich Mandantdw  zostata
potraktowana w sposob odmienny od innych nieruchomosci na tym obszarze, co stanowi
nieuzasadnione roznicowanie sytuacjl whascicieli. Takie postgpowanie narusza zasade rownosci wobec
prawa i wskazuje na naduzycie wladztwa planistycznego gminy.

Dzialania te nie tylko nie respektuja konstytucyjnych gwarancji ochrony wiasnosci. ale rowniez nie
znajduja uzasadnienia w interesie publicznym, co czyni je bezprawnymi.

W owyroku z 22.11.2012 r. (II OSK 840/12) NSA wskazal: Poza regulacjami ustawodawstwa
zwyklego, organy gminy przy stanowieniu tresci akiu planistycznego musza uwzgledniad rowniez
normy konstytucyjne statuujace m.in. zasade rownos$ci czy proporcjonalnosci. (. ..) Gminy,
wprowadzajac ograniczenia w  korzystaniu 2z konstytucyjnie chronionego prawa wiasnosci,
obowigzane sa stosowac takie Srodki prawne, ktore beda najmniej uciazliwe dla poszczegdlnych
podmiotéw oraz pozostang w racjonalnej proporcji do zamierzonych celow. Nieuniknione jest jednak
to, Z¢ przy tworzeniu micjscowego planu zagospodarowania przesttzenncgo ujawniajg si¢ sprzcczne
interesy roznych podmiotow, jak 1 kolizje interesow migdzy poszezegolnymi czlonkami wspolnoty
samorzadowej a samg wspolnoty. Niewatpliwie rozstrzyganie tych konfliktow w procesie stanowienia
prawa wymaga kazdorazowo wywazenia interesu poszczegolnych wlascicieli nieruchomosci oraz
interesu publicznego catej wspdlnoty samorzgdowej. Zachowanie wlasciwej réwnowagi pomiedzy
wartosciami chronionymi konstytucyjnie i ustawowo wyklucza zakladanie prymatu interesu ogolnego
nad jednostkowym 1 odwrotnie".

W wyroku z 21.08.2012 r, (I OSK 1339/12) NSA stwierdzil: ,Ingerencja gminy w prawa
wiascicielskie jest mozliwa, ale musi tez uwzgledniac proporcjonalnie wywazony interes publiczny z
uprawnieniami - wiascicielskimi. Wymaga to wige od gminy wnikliwego 1 wszechstronnego
rozwazenia interesu indywidualnego i publicznego oraz uzasadnienia prawidtowosci przyjetych
rozwiazan planistycznych, ich celowodei i stusznosdei. Powyzsze ma na celu wykluczenie zarzutu
naruszenia przez gming wladztwa planistycznego poprzez jego naduzycie, co (. ..) stanowi o
naruszeniu zasad sporzgdzania planu 1 stanow1 podstawe do stwierdzenia niewarmoscl jego czesel lub
calosci”. Za naduzycie wladztwa planistycznego gminy uznaje Si¢ rOWNICZ NAruszamic przez organy
gminy zasady rownosci wobec prawa poprzez przyjmowanic rozwigzan roznicujacych sytuacie
prawng

wlascicieli nieruchomosci objetych planem, nadmierne obciazanie jednych kosztem drugich,
przyimowanie réznych rozwiazaf bez jakicjkolwiek zasadnej argumentacji w  odniesieniu do
wlascicieli znajdujacych si¢ w takiej samej sytuacji.

W niniejszej sprawie wiasciciele nieruchomosei sgsiednich mogg swobodnie korzystaé ze swoich
nicruchomosci, w tym budowaé 1 rozporzadzad¢ nimi zgodnie z wlasnymi potrzebami. Tymczasem
dzialki nalezace do moich Mandantéw, po zgloszeniu przez nich uwag w dniu 18 marca 2024 r,
zostaly celowo wylaczone z wezesniejszego etapu planowania i przyporzadkowane do etapu 2b.

W efekcie ponad 70% powierzchni ich dzialek zostalo przeznaczone na cele inne niz mieszkaniowe, w
przeciwienstwie do nieruchomosci sasiednich, ktore pozostaja przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa.

Takie dziatanie gminy stanowi razgce naruszenie zasady rownosci wobec prawa. Za naduzycie
wladztwa planistycznego gminy nalezy uznac przyjmowanie rozwiazan roznicujacych sytuacjg
prawna wlascicieli nieruchomoscei objetych planem, w tym nadmierne obciazanie jednych kosztem
drugich oraz wprowadzanie zréznicowanych rozwiazan bez jakiejkolwick zasadnej argumentaciji.

W przedmiotowej sytuacji organy gminy dopuscily si¢ wladnie takiego naduzycia, traktujac
nieruchomodci moich Mandantéw w sposob nieproporcjonalnie restrykeyjny w pordwnaniu z
nicruchomosciami sasiednimi, co prowadzi do istotnego naruszenia ich praw wlasnosci.

W owyroku z 19.06.2006 r. (I OSK 1404/05) NSA podkreslit, ze: wladztwo planistyczne powinne byc
wykonywane racjonalnie poprzez wybieranie optymalnych w danej sytuacji rozwiazan i
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respektowanie uzasadnionych intereséw prawnych obywateli. W licznych orzeczeniach wskazywano,
ze wynikajagca z wladztwa planistycznego gminy swoboda decydowania o przeznaczeniu i
zagospodarowaniu terenu nie zaprzecza jednoczesnie koniecznosci uwzgledniania racjonalnogci w
dzialaniu gminy w tym zakresie, realizujacej sie w przyjmowaniu finalnych, optymalnych rozwigzan
planistycznych.

W ninigjszej sprawie gmina nie dopelnita obowiazku poszukiwania innych racjonalnych rozwigzan,
ktore pozwolityby na pogodzenie interesu publicznego z prawami wlascicieli nieruchomodci -

moich Mandantow. Jak wskazuje wyrok NSA z dnia 9 lutego 2010 r. (i OSK 1959/09), ograniczenie
prawa whasnodci wladcicieli nieruchomodci moze byt uzasadnione wylacenie realizacja celu
publicznego, ale tylko pod warunkiem, Ze nie istniato inne rozwiazanie, ktorego mimo poszukiwan nie
udato sig znaleZé. W te) sytuacji brak poszukiwania alternatywnych rozwigzan przez gming stanowi
naruszenie tej fundamentalnej reguly i prowadzi do naduzycia whadztwa planistycznego. Co wigcej,
moi Mandanci. mimo niesprawiedliwego traktowania, z wlasnej inicjatywy 1 na whasny koszt zlecili
profesjonaliscie - urbaniseie - opracowanie az crterech wariantow koncepeji

zagospodarowania terenu. Propozycje te w sposob zrownowazony realizuja zarowno interes
spoleczny, jak i prawa moich Mandantow, dostarczajac gminie gotowe rozwigzania, kidre
uwzgledniaja potrzeby wszystkich stron. Tymczasem gmina, zaniechujac poszukiwania takich
rozwigzan, przyjela restrykcyjne 1 nieuzasadnione ograniczenia. Taka postawa wskazuje na brak
wlasciwego wywazenia intereséw oraz naruszenie zasad prawidlowego planowania przestrzennego.
Gmina, dysponujac odpowiednimi zasobami 1 narzgdziami planistycznymi, rowniez mogla zlecié
opracowanie takich wariantow. Jednak celowo tego nic uczynila, forsujac jednostronny projekt planu,
ktory w sposob niewspotlmierny ingeruje w prawo whasnosci moich Mandantow. Takie dzialanie
gminy $wiadczy o braku woli poszukiwania rozwigzan kompromisowych oraz o naruszeniu
obowiazku wywazenia interesu publicznego i prywatnego. Postawa ta prowadzi do istotnego
naruszenia zasad prawidlowego planowania przestrzennego, w tym zasady proporcjonalnosci oraz
ochrony prawa wlasnosci.

Powyzsze jednoznacznie wskazuje, Ze projekt migjscowego planu zagospodarowania przesirzennego
w migjscowosei: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolngj, ul. Lesnej i ul, Grzybowej i w
migjscowosci Mrowino do ul. Radziwoja - etap 2b (wczesnigj ctap 2) ogranicza prawo moich
mandantow do zagospodarowania terenu, do kidrego maja tytul prawny w sposdb niedopuszczalny.
Rada gminy w projekcie MPZP ingeruje w sposob niedopuszczalny i nieuzasadniony w prawo
wiasnosci do nieruchomosei moich mandantow, ktore jest zdefiniowane w art. 140 Ustawy z
23.04.1964 r. Kodeks cywilny (dalej: k.c.) i chronione na podstawie art. 2, art. 21 i art. 64 Konstytucji
Rzeczypospolite] Polskiej. Taka ingerencja stanowi podstawe stwierdzenia niewaznosci planu
micjscowego w przypadku jego uchwalenia.

Rada gminy uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi kierowad sig
powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa, a w szczegolnosei Ustawa z 27.03.2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: u.p.z.p.).

Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi by¢ zgodny z ustaleniami studium kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego.

Ustalenia studium sa wigzace dla organdow gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych, a ich
projekty wykonuje si¢ m.in. zgodnie z zapisami studium (art. 9 ust. 4 1art. 15 ust, 1 up.z.p.). Plan
miejscowy jest uchwalany przez rade gminy muin. po stwierdzeniu, Ze nie narusza ustalen studium
(art. 20 ust. 1 w.p.z.p.).

Studium z zalozenia ma by¢ aktem elastyeznym, ktory jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla
swobody planowania przestrzennego. W niniejszej sprawie rada gminy naduzywa swoich uprawnien
raz projektujac na nieruchomosei moich mandantow teren zabudowy mieszkaniowe] a nastepnie
zmieniajge catkowicie bezzasadnie na teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terendw
zieleni urzadzonej. Nalezy takze wskazaé, Ze naruszenie ustalef studium, musi zostaé uznane za
istotne naruszenia zasad uchwalania planu miejscowego (wyrok NSA z 18.11.2020 r, II OSK
2169/18), W niniejszej sprawie rozbieznoi¢ w stosunku do projekm planu MPZP z 2006 r, wzbudza
uzasadnione watpliwosci co do zgodnosei projektowanego MPZP ze studium.

Zgodnie z zalozeniami rozwojowymi ze studium podstawowe kierunki rozwojowe definiowane w
studium sa zwigzane z zapewnieniem zasobow mieszkaniowych odpowiednich do zakumulowania
potencjalnego rozrostu jednostki osadniczej. W studium wskazano, ze nalezy podkresli¢, ze dvnamika
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populacyjna Mrowina nalezy do srednich, ale Mrowino posiada znacznie korzystniejsze (pod
wzgledem spolecznym i przyrodniczym) mozliwosci rozwoju terendw zurbanizowanych.

W przeznaczeniu terenow w studium dla znacznej czgsci obszaru Mrowina okreslono nastgpujace
profile przeznaczenia terendw - funkcje dominujgee:

MI - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedynie wolno stojacej

MN - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zwarta lub rozproszona.

W projekcie MPZP nieruchomo$é moich mandantéw zostala przeznaczona na cele sprzeczne ze
studium 1 w sposob uniemozliwiajacy korzystanie z nieruchomosci zgodnie ze spoleczno-
gospodarczym preeznaczeniem swego prawa wlasnosci.

W granicach okreslonych przez ustawy 1 zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z
wylgczeniem innych osob, korzystaé z rzeczy jaka jest nieruchomosé zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobierac z niej pozytki i inne
dochody. W tych samych granicach moze rozporzadzac¢ nieruchomoseig (art. 140 k.c.).

Wihasnos¢ moze byé ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wlasnosci a wywlaszczenie jest dopuszezalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne 1 za shusznym odszkodowaniem (art, 64 ust. 3 i art. 21 ust. 2 Konstytucji RP).
Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko
w ustawie 1 tylko wiedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub
porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i
praw innych osob. Ograniczenia te nie moga narusza¢ istoty wolnosci i praw (art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP).

Kazda regulacja zawarta w planic miejscowym wprowadzajgca zakaz okreslonego wykorzystania
nieruchomodci, do ktorej przystuguje tytul prawny w postaci prawa wlasnodei lub prowadzaca w inny
sposob do ograniczenia mozliwosci korzystania z niej, ktorej wlasciciel musi sie wbrew wlasnej woli
podporzadkowac, prowadzi do naruszenia prawa wlasnosci, chronionego konstylucyjnie oraz przez
art. 140 k.c. Skoro migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalany jest na podstawie
delegacji ustawowej (ma swoje Zrodlo w ustawie), lo ograniczenia w prawie wlasnosci wprowadzane
tym planem sg prawnie dopuszczalne. Ustalenia planu maga ogranicza¢ wlasnosc i takic regulacje nic
stanowig naruszenia prawa, o ile dzieje sig to z poszanowaniem prawa, w tym chronionych wartosci
konstytucyjnych - réwniez zasady proporcjonalnogei (wyrok WSA we Wroctawiu z 25.04.2013 r, 1T
SA/Wr 134/13).

W niniejszej sprawie Z0'\Stala naruszona zasada proporcjonalnodei. Art. 31 ust. 3 Konstytucji
wyrazajacy zasade proporcjonalnosci, stanowil przedmiot analizy Trybunalu Konstytucyjnego,

ktéry w wyroku z dnia 16 kwietnia 2002 r. (SK 23/01, OTK ZU 2002, nr 3/A, poz. 26), wskazal, ze
zasada ta oznacza wymog kazdorazowego stwierdzenia potrzeby ingerencji w danym stanie
faktycznym w sfere praw lub wolnosci, przy uwzglednieniu koniecznosci stosowania takich Srodkow
prawnych, ktdre stuiza realizacji zamierzonych celow.

Przepis art, 1 ust. 2 pkt 7 wp.zp. wskazujacy na obowiazek uwzglednienia w czynnosciach
planowania i zagospodarowania przestrzennego prawa wlasnosei stanowi wyrazne i oczywiste
podkreslenie koniecznosci przestrzegania konstytucyjnej ochrony wlasnosci. W kontekscie
powyzszego, wskazuje, Ze przeznaczenie calej nieruchomosci moich mandantéw pod teren zabudowy
ustugowej, ushug sakralnych oraz terenow zieleni urzadzonej nie zostalo w zaden sposob uzasadnione,
w szczegolnoscl nie wskazano wartoscl, ktorym wprowadzenie takiego ograniczenia miatoby stuzyc.
Wprowadzone przeznaczenie nieruchomosci moich mandantéw pod teren zabudowy ustugowej, ustug
sakralnych oraz terenéw zieleni urzadzonej w projekcie MPZP nie jest niezbedne i konieczne dla
osiagnigcia zamierzonych celow, tj. by celéw tych nie mozna osiggngé za pomoca innych Srodkow
prawnych, a nadto aby ograniczenie w sposobie korzystania z prawa wlasnoSci nieruchomosei poprzez
jej przeznaczenie pod teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz terenéw zieleni urzadzonej
cechowata proporcjonalnosé.

W doktrynalnym ujeciu wymog proporcjonalnosci zwany jest takze zakazem nadmiernej ingerencji i
oznacza koniecznosé zachowania proporcji pomigdzy ograniczeniem danego Konstytucyjnego prawa
lub wolnosci (czyli nalozonymi na jednostke obciazeniami}, a zamierzonym celem (pozytywnym
efektem) danej regulacji prawnej. Wymog proporcjonalnosci oznacza konieczno$¢ wywazania dwoch
dobr (wartosci }, ktorych peina realizacja jest niemozliwa (por. J. Zakolska, Zasada proporcjonalnosci
w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Kancelaria Sejmu, Warszawa 2008, s. 27-28).
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Biorac powyzsze pod uwage, uzasadnione pozostaje stwierdzenie, ze przyjete przez Rade Gminy w
Rokietnicy rozwigzania planistyczne sg dowolne i pozbawione jakiegokolwick uzasadnienia, co z
kolei czyni wlasciwym i usprawiedliwionym stwierdzenie, Ze Rada Gminy przekracza granice
preyznane jej wladziwo planistyczne.

Samodzielnos¢ planistyczna gminy nie ma bowiem charakteru nieograniczonego i absolutnego.
Przystugujace gminie wladztwo planistyczne nie oznacza dowolnosci ustalania przeznaczenia terenow
polozonych na jej obszarze, Rada uchwalajgc miejscowy plan pozostaje zwigzana obowiazujacymi
przepisami prawa. Uprawnienie gminy do ustalenia przeznaczenia terenu i sposobu jego
zagospodarowania nie moze by¢ naduzywane. Prawnie wadliwymi ustaleniami planu sa wige nie tylko
te, ktore naruszaja prawo, lecz takze te, ktore sa wynikiem naduzycia przyznanych gminie uprawnien.
Autonomiczno$¢ decydowania o sposobie przeznaczenia i zagospodarowania terenu przyznana gminie
na mocy art. 3 ust. I, art. 4 ust. 1 1 art. 6 ust. 1 uwp.z.p. nie moze pozostawad w oderwaniu od
racjonalnego dzialania gminy, sprowadzajac sig do przyjmowania optymalnych rozwigzan majacych
na celu z jednej strony - dbaloié o rozwdj, z drugiej za§ - poszanowanie praw wlascicieli
poszczegolnych nieruchomosci. Dokonane zas przez Rade Gminy Rokietnicy czynnosci

planistyczne wskazuja na istotne naruszenie okreslonej powyzej zasady proporcjonalnodei i naduzycie
wladztwa planistycznego gminy (art. 3 ust. 1 1 art. 6 ust. 1 u.p.z.p.), a tym samym naruszenie zasad
sporzagdzania migjscowego planu, implikujace - w mysl art. 28 u.p.zp. -

niewaznos¢ kwestionowanych ustalen planu.

Jak juz wspomniano zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji ograniczenia w zakresic korzystania z
konstytucyjnych wolnosci i praw mogg by¢ ustanawiane tylko w ustawie 1 tylko wtedy gdy sa
konieczne w demokratycznym panstwie dla bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz dla
ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej. albo wolnodei i praw innych osob.
Ograniczenia te nie moga narusza¢ istoty wolnosci i praw. Ingerencja w sfere prawa do nieruchomosci
(wlasnosdci. uzytkowania wieczystego) musi zalem pozostawad w racjonalnej, odpowiedniej proporcji
do wskazanych celow (wyrok NSA z dnia 4 stycznia 2010 r., sygn. akt li OSK

1708/09, nsa.gov.pl).

Podstawowa zasada rdwnosci wobec prawa wymaga wywazenia wszystkich interesow jakic wystepuja
w danej sprawic. Istota dzialania zasady wywazenia przeciwstawnych interesow opiera si¢ na
prawidtowej realizacji dwoch elementdw tej zasady: wywazania wartodci interesdw 1 rezultacie
wywazania. Jezeli nie doszlo do wywazania interesow lub bezpodstawnie przyjeto regule dominacji
ktoregokolwiek z interesow - zasada ta zostaje naruszona. Dokonujac zatem ingerencji w sferg
prywatnych intereséw wlascicieli, rada gminy powinna bezwzglednie kierowaé sie zasada
proporcjonalnosei, rozumiang jako zakaz nadmierne] w stosunku do chronionych wartosei ingerencji
w sferg praw i wolnosci jednostek,

Istota dziatania zasady wywazania przeciwstawnych intereséw opiera sig na prawidiowej realizacji
dwoch elementow tej zasady: wywaZaniu wartosci interesow i rezultacie wywazenia (wyrok NSA z
19.06.2008 r., i OSK 437 /08). W razie kolizji przyznanie prymatu jednemu interesowi ponad drugim
(w szezegolnodei interesu publicznego ponad interesem indywidualnym) skutkuje koniecznodeig
porownania za kazdym razem wartosci chronionych z tymi, ktore z powodu ustanowionej regulacji
maja ulec ograniczeniu. W konsekwencji uczynienie jednego z interesow nadrzgdnym, wymaga
szezegolne) rozwagi 1 szezegolnie pieczolowitego umotywowania przez organ uchwalajacy plan
migjscowy (por. wyrok WSA w Gliwicach z 26.01.2015 r., akt II SA/GH 1211/14). Ingerencja gminy w
prawa wladcicielskie jest wyjatkiem od zasady nienaruszalnosci wlasnosei przez wladze publiczne.
Kazde wyznaczenie w planie miejscowym dodatkowych ograniczen wykonywania prawa wlasnosci,
musi byé szezegdlowo, profesjonalnie i wiarygodnie uzasadnione. Ograniczenia te nie mogg byé
interpretowane rozszerzajgco (wyrok NSA z 5.12.2012 v, ITOSK 1407 /11).

Oznacza to konieczno$¢ dbania o whaSciwe ustalenie proporeji pomiedzy ochrong interesu
publicznego z jednej strony a ograniczeniem prywatnych interesow wlascicieli z drugiej (wyrok WSA
w Bialymstoku z dnia 28 lutego 2008 r., sygn. akt i SA/Bk 42/08, publ. LEX nr 483139).

Ingerencja w sferg prawa wlasnosci musi bowiem pozostawac w racjonalnej i odpowiedniej proporcji
do celow, dla osiggnigeia ktarych plan wprowadza okreslone ograniczenia. Gdy skala

ingerencji w prawo wlasnosei nie znajduje jak w niniejszej sprawie zadnego uzasadnienia w interesie
publicznym i jest w stosunku do niego nierzeczywista i nieproporcjonalna, nalezy mowic¢ o naduzyciu
wihadztwa publicznego.
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Wiadztwo planistyczne gminy- pojmowane w swietle art. 3 ust. 11 art. 6 ust. 1 uwp.zp. jako prawo
legalngj ingerencji w sfer¢ wykonywania prawa wlasnosci nieruchomoser w drodze stanowicnia
planéw miejscowych - nie jest wladztwem absolutnym (nieograniczonym), niepodlegajacym Zadnej
kontroli 1 legitymizujgcym podejmowanie dziatan arbitralnych. Innymi stowy, wladztwo to nie moze
by¢ traktowane jako nieumotywowana przekonywujaca ingerencja gminy w prawa wlascicielskie.
Ingerencja ta jest mozliwa, ale musi tez uwzglednia¢ proporcjonalnie wywazony interes publiczny z
uprawnieniami wlascicielskimi (wyrok WSA w Poznaniu z 13 grudnia 2018 r., IV SA/Po 897 /18).
Brzmienie przepisow ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym jednoznacznie
wskazuje, ze "interes publiceny” nie uzyskal prymatu pierwszefisiwa w odniesieniu do interesu
jednostki. Rozwiazania prawne przyjete w ustawie opieraja si¢ na zasadzie rownowagi interesu
ogolnopanstwowego, interesu gminy 1 interesu jednostki. Oznacza to obowigzek rozwainego
wywazenia praw indywidualnych (interesow obywateli) i interesu publicznego, co ma szczegolne
rnaczenie w przypadku kolizji tych interesow.

Organy planistyczne w ninigjszej sprawie nie sprostaly powyzszym wymogom, przede wszystkim z
tego wzgledu, Ze nie wywazyly intereséw moich mandantow, ktorzy jako jedyni wilasciciele
nieruchomosci zostali pokizywdzeni w ten sposob, ze ich nieruchomosé zostata prawie calkowicie
przeznaczona pod teren zabudowy uslugowej, ustug sakralnych, terenow zieleni urzadzonej oraz drog.
Organy gminy naruszyly zasade rownosei. W dwietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego istota
tej zasady wyraza sie w nakazie jednakowego traktowania podmiotow prawa w obrebie okreslonej
klasy (kategorii). Wszystkic podmioty prawa charakteryzujace si¢ w rownym stopniu dana cecha
istotng (relewantna) powinny byé traktowane réwno a wige bez zréznicowaf zardwno
dyskryminujacyeh jak i faworyzujacych. W orzeczeniu z dnia 9 grudnia 2008 r. (sygn. akt SK 43/07)
Trybunal Konstytueyjny wyjasnial, Zze ocena regulacji prawnej z punkiu widzenia zasady rownoSei
wymaga rozwazania trzech kwestii. Po pierwsze - czy mozna wskazal wspélna ceche istotna
uzasadniajgca rowne traktowanie podmiotow prawa; po drugie - czy prawodawca rdZnicuje podmioty
majace wspolna cechg istotna, jezeli tak to wprowadza odstepstwo od zasady rownosci; po trzecie -
czy ustanowione réznicowanie podmiotow podobnych jest dopuszezalne. W niniejszej sprawie
nicwatpliwic kwestionowanym przeznaczeniem nieruchomosdci moich mandantéw  zroinicowano
svtuacje prawng whascicieli nieruchomoscl potozonyeh w okolicach nieruchomosci moich mandantow,
na ktorych nie nalozono ograniczefi nawet w niewielkim stopniu tak duzych jak na moich mandantow.
Wprowadzajac na nieruchomosci moich mandantow teren zabudowy ustugowej, ustug sakralnych oraz
terendw zieleni urzadzonej organy gminy przekroczyly granice wladztwa planistycznego i naruszyly
wskazane zasady konstytucyjne zwlaszcza zasadg proporcjonalnosei i rownosci.

Przekroczenie whadztwa planistycznego stanowi naruszenie zasad sporzadzama planu (art. 28 ust. |
wp.zp.).

Gmina ustalajac, przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, zobowigzana jest wazy¢ imteres publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
w postaci wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ckonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.
Dla przykladu nie znajduje wystarczajacego uzasadnienia w przepisach u.p.z.p. wprowadzenie przez
plan miejscowy ograniczenia dotyczgcege swobody zagospodarowania terenu poprzez przeznaczenie
czedel nicruchomosci pod droge wewnctrzng, ktora przebiega przez Srodek nieruchomosei (wyrok
WSA w Warszawie z 30.06.2020 r., IV SA/Wa 204/20). W niniejsze) sprawie nie znajduje zas
uzasadnienia przeznaczenie nieruchomosei moich mandantow pod teren zabudowy uslugowej, uslug
sakralnych oraz terendw zieleni urzadzonej.

Uksztatiowane przez nauke prawa pojecie ,wladziwo planistyczne” oznacza uprawnienie gminy do
wladczego ksztaltowania sposobu zagospodarowania terenu na jej obszarze przez stanowione w tej
mierze plany migjscowe. Nie posiada ono jednak charakteru nicograniczonego 1 nie oznacza pelnej
swobody w okreslaniu przeznaczenia i zasad zagospodarowania poszczegolnych obszarow,

W planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sig bowiem, oprocz szeregu elementow
wymienionych w art. 1 ust. 2 u.p.z.p., takze prawo whasnosci.

Woart. 21 ust. 2, art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 3 Konstytucji RP dopuszczono ingerencje w sfere prawa
whasnosei, musi ona pozostaé jednak w racjonalnej i odpowiedniej proporeji do celdw, dla osiagnigeia
ktorych ustanawia si¢ okreslone ograniczenia. W demokratycznym panstwie prawnym uzasadnieniem
naruszenia zasady proporcjonalnosci 1 réwnosci mie moze by¢ zalozenie, zgodnie z ktorym w razie
alternatywy migdzy naruszeniem interesu jednej osoby oraz naruszeniem interesow wielu osob zawsze
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wybiera sig naruszenie interesu jednej osoby, gdvz jest to rozwigzanie bardzie) uzasadnione spolecznie
i ekonomicznie (wyrok WSA w Opolu z 20.08.2020 r, II SA/Op 174/20). Przekroczenie
przyshigujacego gminie wladztwa planistycznego poprzez niezgodne z zasada rownoéci i zasada
proporcjonalnosci  ograniczenie prawa wilasnosci  nieruchomos$ci  stanowl  naruszenie  zasad
sporzadzania planu miejscowego w rozumieniu art. 28 ust. 1 wp.zp. skutkujace jego niewaznoscia
(wyrok NSA z3.07.2014 r, [l OSK 240/13).

Zasada proporcjonalnosci nie jest jednoznacznie zdefiniowana. Jest ona jednak postrzegana jako
dyrektywa adresowana do organow panstwa, zgodnie z ktora organy te czyniac uzytek z przyznanych
kompetencji nie powinny ustanawia¢ nadmiernych ograniczen w korzystaniu przez jednostke z
podstawowych praw i wolnosci (por. wyrok WSA w Warszawie z 23.05.2011 r., IT SA/Wa 2482/10).
Zasada proporgjonalnosel obgjmuje wige wymog doboru Srodkow skutecznych, czyli rzeczvwiscie
stuzacych realizacji zamierzonych celow. Sposrod mezliwych Srodkéow nalezy wybiera¢ najmniej
ucigzliwe dla jednostki. Ograniczenie danego prawa musi ponadto pozosta¢ w odpowiedniej proporcji
do celdw, ktdrych ochrona uzasadnia ustanowienie tego ograniczenia (por. wyrok NSA z 27.01.2015
r., i OSK 1540/13).

2. Rozstrzygnigcie:
Uwaga nicuwzgledniona li‘azstrzvgufgﬂ('ie wwagi przez Rade Gminy Rokietnica nr: 1 0.|

3. Uzasadnienie:

Zadaniem Gminy Rokietnica w  zakresie jej wladztwa planistycznego bylo  prawidlowe
zagospodarowanic ksztaltujgcego si¢ osiedla zabudowy jednorodzinngj, zlokalizowane] pomigdzy
ulicami Lesng, Grzybowg, Szamotulska 1 Radziwoja. Pierwotny obszar obejmowal ponad 100 ha
gruntdow jedynie w niewielkiej czedel juz zabudowanych (glowna czgsé zabudowy istniata przy ul.
Lesnej 1 Grzybowej). Dziatki wnoszacych uwage naleza dzis do zasobu gruntdow rolnych, ktore Gmina
stopniowo przeksztalea, formujac rozwigzania rozrzedzajace intensywnos¢ zabudowy w kierunku
zachodnim, w strong cieku Samicy Pamiatkowskiej. Szkieletem calego zaloZenia sa dwie drogi
publiczne. jedna o przebiegu poinoc-poludnie, zrealizowana na znacznym odcinku w etapie 11 2a. a
takze realizowana w etapie 3 (obecnie projekt wylozony do publicznego wgladu), a takze droga
prostopadia, stanowigca arterig zbierajagca ruch kotowy z zachodnich kwartatow, czesciowo
wyznaczona w etapie | i obecnie realizowanym etapie 2b (w kwestionowanym projekcie MPZP jest to
teren opisany kodem KDD). Obie drogi zaprojektowano jako aleje z ciagami zieleni oraz adekwatnym
wyposazeniem {chodniki po obu stronach, droga rowerowa). Droga, kidrej czgdeig jest teren KDD, jest
newralgiczna czescia alei na osi wschod-zachod, laczacej docelowo osiedle z terenami aktywnej
rekreacji oraz terenami zieleni naturalnej wzdhiz cieku Samicy Pamiatkowskiej. Realizacja tej zielonej
osi jest konieczna dla prawidiowego zapewnienia dostgpu do zieleni. Pomimo, ze Gmina Rokietnica
jest dopiero w fazie opracowywania planu ogolnego, wymagania przestrzenne zwiazane sg z realizacjg
postulatow, o jakich mowa w art. 13f ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 roku 1130 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem dostep
do zieleni publicezng) moze byé zapewniony przez dostep do terendw zieleni urzgdzone) oraz lasow
(najblizszy teren lesny jest lasem prywatnym nie spefniajacym tego wymogu).

Rozpatrujae uwage wnoszgeyeh jg osob uwzgledniono fakt, ze pierwotne rozwigzanie przeznaczabo
cala zachodnig czgsé terenu nalezacego do wnoszacych uwage na cele zieleni publiczne). W zamysle
mial to by¢ pas zicleni o szerokosci okolo 80-90 m ciggnacy si¢ wzdluz osi wschod-zachod,
umozliwiajacy wyksztalcenie terenow rekreacji wzdhuz ciggun komunikacyi pieszej, rowerowej, a takze
samochodowej. W aktualnym projekcie uwzgledniono, w czesci, prawa wlascicieli dzialek do
realizac)i zagospodarowania o inwestycyjnym, komercyjnym charakterze (sprzedaz nieruchomosei
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna). Jednak potrzeby spolecznosci oraz wymogi prawne nie
moga skutkowa¢ realizacja ktorejkolwiek z przedstawianveh koncepeji zataczonych do uwagi.
Sporzadzenie tych szkicowych rozwiazan odbylo sie bez pelnego rozpoznania stanu prawnego i
potrzeb spotecznyvch.

Uzasadnieniem dla odrzucenia uwagi sg nastepujace argumenty:

1. Realizacja fragmentu pasa zielemi publicznej wynika z przepisow prawa 1 jest koniecznvm
elementem dla zaspokojenia potrzeb spotecznoéei lokalneg).
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2. Zasadnym jest wyznaczanie pasa zieleni publiczne] wzdhuz ciagow glownego szkieletu
komunikacyjnego lub w jego nicodleglym poblizu. Powiazanie ciagu z juz wyznaczonym ciagiem w
ramach uchwalonego etapu 2a jest naturalng i konsekwentna realizacja zadan planistycznych stojacych
przed Gming Rokietnica.

3. Niezasadny jest argument sugerujacy koniecznos¢ proporcjonalnego przeznaczania terendw na
okreslone cele na dziatkach roznveh wlascicieli — istotg przeznaczenia terenu jest, obok innych
wlasnosci, takze polozenie w przestrzeni, relacja do ukiadu komunikacyjnego, dostepnosé i inne
cechy, nakazujace unikalnie traktowaé kazda dzialke w ramach analiz 1 definiowania sposobu
zagospodarowania,

4. Gmina zrewidowala wlasne podejscie do sposobu zagospodarowania i czgsciowo uznala za
kompromisowe przeznaczenie czescl dzialek na cele zabudowy mieszkaniowej — kosztem realizacji
zadah shizacych spolecznosci. W ten sposob czesciowo tereny przeznaczono zgodnie z intencja
wnoszacych uwage. cho¢ rozwigzanie nie spetnia postawionego sztywno warunku implementacji
zagospodarowania wg jednego z zalgczonych szkicow. Sugestia poszukiwania kompromisu ze strony
wnoszacych uwage jest w tym kontekscie nietrafha.

5. Tereny ustugowe sa pelnoprawnymi terenami, ktore whasciciele moga uruchomié pod weglgdem
inwestycyjnym — zwlaszcza teren U/ZP. Wachlarz przeznaczenia uslugowego na tym obszarze jest
szeroki.

‘Wskazac nalezy, ze uwaga do projektu MPZP zostala zredagowana w taki sposob, Ze niemozliwe jest
jej czesciowe uwzglednienie (tak nalezatoby mazwaé czgsciowe przeznaczenie teremu na cele
zabudowy micszkaniowej), gdy? wnoszacy uwage stawiaja postulat bezkrytveznego przyjecia precz
Gming jednego z wskazywanych wariantow — a warianty te nakazujg albo catkowita eliminacjg albo
drastyczne ograniczenie obszaru zieleni publiczne), a przy okazji dokonuja tez ograniczenia terenu
komunikacji drogowej.
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Zalacznik nr 3

do Uchwaly Nr XV/143/2025
Rady Gminy Rokietnica

7 dnia 24 lutego 2025 1.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Rokietnica
o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
w miejscowosci: Rokietnica rejon ul. Szamotulskiej, ul. Szkolnej, ul. Lesnej i ul. Grzybowe;j
i w miejscowosci Mrowino do ul. Radziwoja — etap 2b, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20, ust. 1, ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.J. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca
2023 1. 0 zimianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz nicktorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1688 ze zm.),

Rada Gminy Rokietnica rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej:

I)7Zadania w zakresic infrastruktury technicznej prowadzi¢ beda wlasciwe jednostki gminne i
przedsigbiorstwa, w kompetencji ktorych leizy rozwd) sieci: wodociggowe] 1 kanalizacji
sanitarngj, energetycznej, gazociggowe] 1 cieplng), zgodnie 2z  migjscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie przepisow odrebnych.

2)Zadania w zakresie gospodarki odpadami realizowane beda zgodnie z migjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z planem gospodarki odpadami oraz na podstawie
przepisow odrebnych.

3)7a  podstawg przyjecia do realizacji  zadan okreSlonych  w  miejscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, stanowi¢ beda
zapisy Wicloletniego Planu Inwestycyjnego gminy Rokietnica.

4)Okreslenie termindw przystapienia 1 zakonczenia realizacji tych zadan, ustalone bedzie wedlug
kryteridw 1 zasad przyjetych prey konstruowaniu Wicloletniego Planu Inwestyeyjnego gminy
Rokietnica.

5) Inwestycje realizowane moga byé etapowo w zaleznoscei od wielkosci srodkdw przeznaczonych
na inwestycje.

§ 2. Zasady linansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w planie:
Finansowanie inwestycji bedzie odbywag sie poprzez:

1) Wydatki z budzetu gminy.

2) Wspolfinansowanie srodkami zewnetrznymi, poprzez budzet gminy — w ramach m.in.:
a) dotacji unijnych,
b} dotacji samorzadu wojewddziwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow i pozyczek bankowych,
¢) innych srodkow zewnetrznych.

3) Udzial inwestordéw w linansowaniu w ramach porozumien o charakierze cywilno — prawnym

lub w formie partnerstwa publiczno — prywatnego — , PPP”, a takze wlascicieli nieruchomoscei.
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Zalacznik Nr 4

do uchwaty Nr XV/143/2025
Rady Gminy Rokietnica

z dnia 24 lutego 2025 r.

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 zostang po kliknieciu w ikone
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