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UCHWALA NR XLI1/357 /2013
RADY GMINY ROKIETNICA

z dnia 25 listopada 2013 r.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Zydowo, czes¢
poéinocna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz.U.z2013r. poz. 594ze zm.) oraz art.20ust. 1ustawy z27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2012r. poz. 647 ze zm.), Rada Gminy Rokietnica
uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
Ogolne ustalenia Uchwaly
Rozdzial 1.
Ustalenia podstawowe

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Zydowo, czes¢
pénocna, zwany dalej Planem, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Rokietnica, zatwierdzonego uchwatg Nr XI1/72/2011 Rady Gminy
Rokietnica z dnia 27 czerwca 2011 r.

2. Plan obejmuje teren wskazany na Rysunku Planu, zawarty wewnatrz granic obszaru objetego planem,
stanowigcy obszar potozony W obrebie geodezyjnym Zydowo.

3. Rysunek Planu na mapie wskali 1:1000 wymieniony w ust. 2 stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszej
Uchwaty i jest jej integralng cze$cia.

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 czescia.

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

6. Zmiana oznaczenia ewidencyjnego terenow objetych Planem dokonana po przystapieniu do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie zmienia wiasciwosci niniejszej Uchwaty, ktora
obowigzuje wowczas dla nowo wydzielonych lub oznaczonych nieruchomosci w zakresie okreslonym granica
obszaru opracowania.

§ 2. Ilekro¢ w niniejszej Uchwale jest mowa o:

1) azurowosci — nalezy przez to rozumie¢ ceche ogrodzenia polegajaca na wprowadzeniu otworéw ponizej
krawedzi gornej przesta ogrodzenia, przy czym azurowos¢ odnosi si¢ do przestrzeni miedzy shupami
utrzymujacymi przesto, a takze do przestrzeni migdzy stupami furty lub bramy;
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2) kacie nachylenia potaci dachowej — nalezy przez to rozumieé¢, wyrazony W stopniach, kat jaki powstaje
pomiedzy umowng plaszczyzng pozioma a plaszczyzng wyznaczang przez wierzchnie elementy pokrycia
dachu;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ umowng lini¢ definiujagca minimalna
odlegtos¢, w jakiej dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw od terendéw 0 innych funkcjach, wyznaczong na
Rysunku Planu;

4) przepisie odrebnym — nalezy przez to rozumie¢ przepisy prawa inne, niz ustawy, na podstawie ktérych
uchwalono niniejsza Uchwalg;

5) przeznaczeniu dominujagcym — 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 powierzchni¢ zabudowy;

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

7) terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong nieruchomos$¢, cze$¢ nieruchomosci badz grupe
nieruchomoéci i ich czgsei, dla ktorych ustalono wspdlne przeznaczenie;

8) trwatym nos$niku informacji — nalezy przez to rozumie¢ dowolny obiekt, w szczegolnosci planszg, plakat
wraz z podktadem, element $wietlny okreslany przez jego zewngtrzne krawedzie, tablice lub urzadzenie,
stuzacy przede wszystkim oznaczeniu wiasnemu uzytkownika terenu, wzglednie obiekt stanowigcy element
systemu informacji przestrzennej, okreslajgcy statg nazwe lub ceche danej lokalizaciji;

9) trwatym nosniku reklamy — nalezy przez to rozumie¢ dowolny obiekt, w szczegdlnosci planszg, plakat wraz
z podktadem, element §wietlny okreslany przez jego zewngtrzne krawedzie, tablice lub urzadzenie, stuzacy
przede wszystkim promowaniu produktéw, ustug;

10) Uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg Uchwale Rady Gminy Rokietnica;

11) ucigzliwosci — nalezy przez to rozumie¢ oddziatywanie powodujace przekraczanie standardow jakos$ci
srodowiska okre$lonych w przepisach odrebnych poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny;

12) urzadzenia gospodarki polowej — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia obstugujace uprawy rolne, w tym
urzadzenia melioracyjne;

13) wskazniku intensywnos$ci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ warto$¢ wyrazong W procentach,
a okreslajaca stosunek powierzchni catkowitej wszystkich budynkéw na danej dzialce do powierzchni
dziafki.

Rozdzial 2.
Symbole i 0znaczenia uzyte w Uchwale i na Rysunku Planu

§ 3. Oznaczenia obowigzujgce w Uchwale

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

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

3. Objasnienia, o0 jakich mowa w ust. 2, moga by¢ tworzone ze skrotow, ktorych znaczenie obowiazuje
wedhug ponizszego zestawienia:

1) R — co nalezy rozumiec¢ jako tereny rolnicze;

2) ZL — co nalezy rozumie¢ jako lasy;

3) ZB — co nalezy rozumiec¢ jako tereny zieleni nieurzadzonej, w stanie naturalnym;
4) WS — co nalezy rozumie¢ jako tereny wod powierzchniowych;

5) KDD - co nalezy rozumie¢ jako tereny drog publicznych o klasie dojazdowej D;

6) KDW — co nalezy rozumie¢ jako tereny droég wewngtrznych.
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§ 4. Oznaczenia obowigzujgce na Rysunku Planu

1. Tlekro¢ w Uchwale wskazano oznaczenia odbiegajace od ustalonych jako podstawowe w przepisach
odrgbnych, sa one oznaczeniami uzupehniajacymi lub odpowiednio mieszanymi w rozumieniu przepisow
odrebnych.

2. Obowigzujacymi 0znaczeniami na Rysunku Planu sa oznaczenia uzyte w Uchwale, wskazane w § 3.

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

4. W odniesieniu do przeznaczenia i zagospodarowania terenéw, wtym podejmowanych dziatan
inwestycyjnych polegajacych na budowie lub przebudowie, z wytaczeniem remontéw, obowigzuja 0znaczenia
ujete W legendzie i na Rysunku Planu, ktorymi jest:

1) granica obszaru Planu;

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

4) linia elektroenergetyczna sredniego napigcia SN 15kV wraz z pasem technologicznym;

5) przebieg dalekosi¢znego kabla wojskowej tacznosci specjalnej;

6) strefa ochrony konserwatorskiej zabytkowego kosciota oraz zespotu patacowo-folwarcznego w Zydowie
zlokalizowanego poza granicami Planu.

5. Na Rysunku Planu umieszcza si¢ dodatkowe oznaczenia o charakterze informacyjnym, ktorymi sg:

1) oznaczenie towarzyszace terenom rolniczym w miejscach wystepowania gruntéw ornych o najwyzszej
przydatnosci rolniczej — 11 i 111 klasy bonitacyjnej;

2) obszar lokalizacji zabytkowego kosciota oraz zespotu patacowo-folwarcznego w Zydowie — poza granicami
Planu;

3) granica gmin sasiednich — poza granicami Planu;
4) opis nazw gmin sasiednich — poza granicami Planu;
5) opis istniejacych drog publicznych — poza granicami Planu.

DZIAL II.
Przepisy ogoélne
Rozdziat 1.
Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu

§ 5. 1. Przeznaczenia terenow okre$la sie w przepisach szczegdtowych.
2. Ustala sie zakaz wprowadzania przeznaczenia innego, niz okreslone w Uchwale.

3. Ilekro¢ w Uchwale wskazano wigcej, niz jeden sposob przeznaczenia terenu, oile tres¢ Uchwaty
nie stanowi inaczej, kazdy ze sposobOéw przeznaczenia terenu moze by¢ realizowany niezaleznie od
funkcjonowania pozostatych dopuszczonych sposobéw.

Rozdziatl 2.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢ zakaz budowania i montazu
wolnostojgcych trwatych nosnikéw reklamowych.

Rozdziatl 3.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 7. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢, ktorych realizacja powodowataby jakiekolwiek
przekroczenia standardow jako$ci $rodowiska, okreslonych przepisami odrgbnymi, poza terenem do ktorego
inwestor posiada tytut prawny.
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2. Zakazuje sie¢ prowadzenia dziatalnosci, ktérych oddzialywanie mogloby powodowaé jakiekolwiek
przekroczenia standardow jakos$ci $rodowiska, okreslonych przepisami odrebnymi, poza terenem do ktérego
inwestor posiada tytut prawny.

3. Zakazuje si¢ ingerencji w konfiguracje terenu niezgodnej z przeznaczeniem terenu okreslonym Uchwala,
oraz niezgodnej z wydang prawomocng decyzja administracyjng stuzaca inwestycji.

4. Dla ochrony ludzi przed szkodliwym wplywem obiektow infrastruktury obowiazuja zasady okreslone
w rozdziale 10.

Rozdziat 4.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej

§ 8. 1. Wyznacza si¢ strefe ochrony konserwatorskiej zabytkowego kosciota w Zydowie wpisanego do
rejestru zabytkow Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow pod nr 2198/A oraz zespotu patacowo-
folwarcznego w Zydowie wpisanego do rejestru zabytkéow Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow pod nr
1423/A, jako obszar utrzymania rolnego charakteru w celu zachowania historycznych powigzan widokowych
oraz zachowania historycznych uktadéw form zieleni.

2. Zasady ochrony dla strefy ochrony konserwatorskiej, o jakiej mowa w ust. 1 wyznacza sie W przepisach
szczegdtowych, odpowiednio dla kazdego terenu znajdujacego si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej.

Rozdzial 5.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 9. 1. Terenami przestrzeni publicznej wyst¢pujacymi na obszarze Planu sg tereny drég publicznych
0 klasie dojazdowej D, oznaczone na Rysunku Planu symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD i 4KDD.

2. Poza warunkami, zasadami i standardami ksztaltowania zagospodarowania okreslonymi w Rozdziale
10 dla terenéw 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

§ 10. 1. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnos$ci zabudowy okresla si¢ W przepisach szczegotowych,
odpowiednio dla kazdego terenu.

2. Wszelkie projektowane na obszarze Planu budowle 0 wysokosci rownej i wigkszej niz 50m n.p.t. nalezy
kazdorazowo, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, uzgadnia¢ z Szefostwem Stuzby Ruchu
Lotniczego Sit Zbrojnych RP.

Rozdzial 7.
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow, w tym terenéw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych

§ 11. Ustala si¢ zakaz lokalizacji w pasie ochronnym dalekosieznego kabla wojskowej taczno$ci specjalnej,
wynoszacego 5,0 m na strone od rzutu poziomego kabla, wszelkich budynkow i budowli oraz nasadzen drzew
i krzewow, z dopuszczeniem lokalizacji inwestycji liniowych, ktore uzyskaty uprzednie uzgodnienie
i akceptacje ze strony Regionalnego Wezta Lacznosci w Poznaniu.

Rozdzial 8.
Szczegétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym

§ 12. Tereny objete scalaniem i podzialem
Nie ustala si¢ obszaréw objetych scalaniem i podziatem nieruchomosci.
§ 13. Zasady ogolne

1. Nakazuje si¢ podzialy nieruchomos$ci wyznaczone przez linie rozgraniczajace tereny 0 réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

2. Dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji urzadzen i sieci infrastruktury.
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§ 14. Zasady podziatu terenow zabudowy i terenéw komunikacji i transportu
Nie ustala si¢ szczegolnych zasad podziatu terenow zabudowy i terenéw komunikacji i transportu.

Rozdziat 9.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 15. 1. Na terenach R ustala si¢ zakaz budowy budynkow, w tym zakaz budowy budynkow stanowiacych
zabudowe zagrodowa, w gospodarstwach rolnych, hodowlanych iogrodniczych w rozumieniu przepiséw
odrebnych.

2. Na terenach ZL ustala si¢ zakaz budowy budynkéw, z wytaczeniem terenu 1ZL, na ktorym zakazuje si¢
budowy takich budynkow, ktorych przeznaczenie nie jest zwigzane z gospodarka lesna.

3. Na terenach ZB ustala si¢ zakaz budowy budynkow.
4. Na catym obszarze Planu zakazuje si¢ budowy elektrowni wiatrowych.

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

§ 16. Zasady ogolne

Ogoélne warunki, zasady i standardy ksztattowania zagospodarowania terenu dla terenow komunikacji
i transportu drogowego polegaja na:

1) zakazie sytuowania trwatych nosnikow reklamy i trwatych nosnikow informacji oraz innych obiektow
budowlanych w sposob ograniczajacy widocznos$¢ uzytkownikow uktadu drogowego, atakze w sposob
utrudniajacy percepcje¢ znakéw drogowych poziomych i pionowych, w tym drogowskazow, umieszczanych
w ramach istniejacego i projektowanego uktadu drogowego na terenach dost¢pnych publicznie;

2) zakazie ksztaltowania os$wietlenia terenéw potozonych na obszarze Planu, niebedacych terenami
komunikacji i transportu drogowego w sposob pogarszajacy warunki widocznosci badz inne warunki
techniczne na drogach;

3) nakazie ksztattowania geometrii skrzyzowan, wjazdow i wyjazdow W sposob zapewniajacy bezpieczenstwo
i nalezyta widoczno$¢, w tym w szczegolnosci zapewnienie widocznosci przez odpowiednie uksztattowanie
trojkatow widocznos$ei U zbiegu ulic lub drég, a takze wjazdow i wyjazdow;

4) 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 przepiséw odrebnych.

§ 17. Drogi publiczne klasy dojazdowej D

1. Wyznacza sig¢ tereny drog publicznych o klasie dojazdowej D oznaczone w Uchwale i na Rysunku Planu
symbolem KDD.

2. Ustala sie warunki, zasady i standardy ksztattowania zagospodarowania terenu dla terenow drog
publicznych KDD polegajace na:

1) nakazie wyznaczenia pasa drogowego o0 minimalnej szerokosci 10,0m w liniach rozgraniczajacych,
z zastrzezeniem pKt 2;

2) dopuszczeniu pozostawienia pasa drogowego 0 szerokosci mniejszej, niz 10,0 m ze wzgledu na istniejace
zagospodarowanie, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) dopuszczeniu lokalizowania wjazdow i zjazdow z droég publicznych KDD na tereny przylegte
z ograniczeniami wynikajacymi Z przepisow odrebnych;

4) dopuszczeniu budowy przejs¢ pieszych naziemnych;
5) zakazie lokalizacji miejsc postojowych;

6) dopuszczeniu budowy urzadzen drogowych spowalniajacych ruch kotowy, w szczegodlnosci takich jak
garby, szykany, bariery przystaniajace iinne, wtym takich urzadzen, ktore miejscami zawezaja pole
przejazdu do minimalnej szerokos$ci wymaganej przepisami odrebnymi;
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7) dopuszczeniu prowadzenia ciggow infrastruktury gminnej w poprzek oraz wzdtuz drogi, z dopuszczeniem
prowadzenia ciggoéw wzdhuz pasa jezdni.

3. Nakazuje si¢ na terenach drog publicznych KDD pozostawianie terenow ogolnodostepnych
z zastrzezeniem mozliwosci wprowadzania elementéw urzadzenia terenu poprawiajacych bezpieczenstwo
ludzi.

§ 18. Drogi wewngtrzne
1. Wyznacza sig tereny drog wewnetrznych oznaczone w Uchwale i na Rysunku Planu symbolem KDW.

2. Dopuszcza si¢ realizacje drog wewngtrznych na terenach oznaczonych na Rysunku Planu oraz na
terenach ZB i R.

3. Ustala si¢ warunki, zasady i standardy ksztattowania zagospodarowania terenow drég wewnetrznych
KDW polegajace na:

1) nakazie wyznaczenia pasa drogowego o0 minimalnej szerokosci 10,0m, z zastrzezeniem pkt 2;

2) dopuszczeniu pozostawienia pasa drogowego 0 szerokosci mniejszej, niz 10,0 m ze wzgledu na istniejace
zagospodarowanie, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) dopuszczeniu lokalizowania wjazdow i zjazdow z drog wewnetrznych KDW na tereny przylegte
z ograniczeniami wynikajacymi Z przepisow odrebnych;

4) dopuszczeniu lokalizowania skrzyzowan i potaczen zterenami komunikacji i transportu drogowego
zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) dopuszczeniu budowy przej$é pieszych naziemnych;
6) zakazie lokalizacji miejsc postojowych;

7) dopuszczeniu budowy urzadzen drogowych spowalniajacych ruch kotowy, w szczegolnoscei takich jak
garby, szykany, bariery przystaniajace iinne, wtym takich urzadzen, ktore miejscami zawezaja pole
przejazdu do minimalnej szerokos$ci wymaganej przepisami odrebnymi;

8) dopuszczeniu prowadzenia ciggow infrastruktury gminnej w poprzek oraz wzdhuz drogi, z dopuszczeniem
prowadzenia ciaggéw wzdtuz pasa jezdni.

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

1) zasilania w ciepto obiektow budowlanych potozonych na terenie 1ZL z zastosowaniem do wytwarzania
energii cieplnej paliw ptynnych, gazowych i statych charakteryzujacych si¢ wskaznikami emisji
okreslonymi W przepisach odrebnych, z dopuszczeniem zasad okreslonych w pkt 2;

2) zasilania w ciepto obiektow budowlanych potozonych na terenie 1ZL z zastosowaniem alternatywnych,
w szczegolnosci odnawialnych Zrodet energii, traktowanych jako zrodlo zapewniajace catkowite lub
cze$ciowe zapotrzebowanie w ciepto;

3) zaopatrzenia obiektow budowlanych potozonych na terenie 1ZL w wodg z istniejacej i projektowanej sieci
wodociggowej;

4) w celu zaopatrzenia obiektow budowlanych potozonych na terenie 1ZL w wode, wykonywania studni i ujgé
wod podziemnych;

5) odprowadzania $ciekéw bytowych z obiektow budowlanych potozonych na terenie 1ZL do sieci
kanalizacyjnej, wzglednie, o ile sieci kanalizacyjnej brakuje, do zbiornikow szczelnych, posiadajacych
stosowne atesty, certyfikaty dopuszczajgce do stosowania, zapewniajace szczelno$¢ i bezpieczenstwo
uzytkowania w zakresie ochrony srodowiska, tymczasowo do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej;

6) odprowadzania wod opadowych i roztopowych z obiektow budowlanych potozonych na terenie 1ZL do
wod lub do gruntu w obrebie danej dziatki;

7) odprowadzania wod opadowych i roztopowych z pozostatych terenéw do wod powierzchniowych WS lub
do gruntu w obrebie danej dzialtki, z zastrzezeniem pkt 8;
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8) odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenéw drog do kanalizacji deszczowej, wzglednie, o ile
sieci takiej brakuje, po doprowadzeniu do parametréow wymaganych przepisami, do wod lub do gruntu
w obrebie danej dziatki;

9) zasilania w energi¢ elektryczng z istniejacej sieci elektroenergetycznej, a takze budowy oraz przebudowy
sieci elektroenergetycznych niskiego napigcia i sredniego napigcia, zgodnie ze wskazaniami gestora sieci
infrastruktury elektroenergetycznej, z dopuszczeniem lokalizowania stacji transformatorowych gestora
sieci, z zastrzezeniem ust. 2, pkt. 1;

10) przebudowy sieci elektroenergetycznych z kolidujacym planowanym zagospodarowaniem terenu, na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

11) gospodarowania odpadami zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy oraz
zgodnie z przepisami odrgbnymi, przy czym dopuszcza si¢ gospodarowanie odpadami powstatymi
wytacznie wskutek uzytkowania terenu zgodnego z przeznaczeniem;

12) wyznaczania wraz z ciaggami 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:
1) lokalizowania stacji transformatorowych konsumenckich;

2) lokalizacji w pasie technologicznym linii elektroenergetycznej sredniego napigcia SN 15kV, wynoszacego
7,5 m na strong od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii, wszelkich budynkéw i budowli oraz sadzenia
zieleni wysokiej, z zachowaniem odlegtosci okre$lonych w przepisach odrgbnych.

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

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

1) wyznaczania ciagéw sieci gminnej infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych tereny
komunikacji i transportu drogowego, z zachowaniem zasad wyznaczania przebiegow tych sieci okreslonych
odregbnymi przepisami;

2) lokalizowania przytaczy zgodnie z obowiazujacymi przepisami, najdogodniej w miejscach dostepnych
przez odpowiednie stuzby z terenu ogdlnodostepnego.

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

§ 20. Na obszarze Planu, do dnia 07 lipca 2016 roku obowiazuje koncesja PGNiIG S.A. w Warszawie nr
19/99/p z dnia 07 lipca 1997 roku na poszukiwanie irozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego —
Szamotuly.

DZIAL 111.
Przepisy Szczegélowe
Rozdziat 1.

Tereny 17B, 27B, 3ZB, 4ZB

§ 21. Przeznaczenie terenéow oOraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania.

1. Przeznaczeniem terenu jest zielen nieurzadzona, w stanie naturalnym.

2. Teren 4ZB jest potozony w strefie ochrony konserwatorskiej zabytkowego kosciota w Zydowie
wpisanego do rejestru zabytkow Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow pod nr 2198/A oraz zespotu
patacowo-folwarcznego w Zydowie wpisanego do rejestru zabytkow Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
pod nr 1423/A.

§ 22. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy

1. W ramach zagospodarowania terenu:



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -8- Poz. 885

1) nie ustala sie minimalnego ani maksymalnego wskaznika intensywnog$ci zabudowy;

2) nakazuje si¢ minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 90%;
3) nakazuje si¢ pozostawienie terenu jako ogolnodostepnego, bez mozliwosci jego grodzenia;
4) zakazuje si¢ wyznaczania miejsc postojowych;

5) dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej, jesli powstaty w ten
sposob obiekt budowlany nie bedzie przekracza¢ maksymalnej wysokosci 20,0m na terenach 1ZB, 2ZB
i 3ZB;

6) na terenie 4ZB w strefie ochrony konserwatorskiej zabytkowego kosciola oraz zespotu pafacowo-
folwarcznego w Zydowie:

a) dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej, je§li powstate
w ten sposob obiekty budowlane nie beda przekracza¢ maksymalnej wysokosci 8,0m,

b) nakazuje si¢ zachowanie istniejacego drzewostanu, o ile nie zagraza on bezpieczenstwu ludnosci i jej
mieniu.

2. W ramach zabudowy zakazuje si¢ budowy jakichkolwiek budynkéw powiazanych trwale z gruntem.

Rozdzial 2.
Tereny 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R, 9R, 10R

§ 23. Przeznaczenie terenéow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania

1. Przeznaczeniem terenu jest teren rolniczy.

2. Dopuszcza si¢ przeznaczenie uzupelniajace w postaci drog wewnetrznych stanowigcych obshuge
komunikacyjng obszarow upraw polowych oraz urzadzen stuzacych melioracji terenéw rolnych,
z uwzglednieniem warunkow, zasad istandardow ksztaltowania zagospodarowania terenéw dla drog
wewnetrznych KDW, o jakich mowa w § 18.

3. Teren 10R jest potozony W catosci w strefie ochrony konserwatorskiej zabytkowego kosciota w Zydowie
wpisanego do rejestru zabytkow Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow pod nr 2198/A oraz zespotu
patacowo-folwarcznego w Zydowie wpisanego do rejestru zabytkow Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
pod nr 1423/A.

§ 24. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywno$ci zabudowy

1. W ramach zagospodarowania terenu:
1) wyznacza si¢ minimalny i zarazem maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynoszacy 0%;
2) nakazuje si¢ minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 90%;

3) dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego z zakresu taczno$ci publicznej, jesli powstate w ten
sposob obiekty budowlane nie beda przekracza¢ maksymalnej wysokosci 20,0m na terenach 1R, 2R, 3R,
4R, 5R, 6R, 7R, 8R i 9R;

4) na terenie 10R w strefie ochrony konserwatorskiej zabytkowego kosciofa oraz zespotu patacowo-
folwarcznego w Zydowie:

a) dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego z zakresu taczno$ci publicznej, je$li powstale
w ten sposob obiekty budowlane nie beda przekracza¢ maksymalnej wysokosci 8,0m,

b) nakazuje si¢ zachowanie istniejacego drzewostanu, o ile nie zagraza on bezpieczenstwu ludnosci i jej
mieniu, z zachowaniem przepiséw odrebnych.

2. W ramach zabudowy:

1) zakazuje si¢ budowy jakichkolwiek budynkow, w tym zabudowy zagrodowej, budynkéw tymczasowych
i niepowigzanych trwale z gruntem;

2) dopuszcza si¢ budowe urzadzen gospodarki poloweyj.
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§ 25. Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow, wtym terenéw gorniczych, atakze narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych. Teren podlega ochronie gruntow rolnych
wynikajacej z przepisdw odrgbnych.

Rozdzial 3.
Teren 1ZL

§ 26. Przeznaczenie terenéow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania.

1. Przeznaczeniem dominujacym terenu jest las.

2. Przeznaczeniem uzupehlniajacym terenu jest zabudowa budynkami ibudowlami wylacznie
wykorzystywanymi na potrzeby gospodarki lesne;j.

§ 27. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym linie
zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywno$ci zabudowy

1. W ramach zagospodarowania terenu:
1) wyznacza si¢ minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynoszacy 0%;
2) wyznacza si¢ maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy wynoszacy 10%;
3) nakazuje si¢ minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz 85%;
4) wyznacza si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy okreslong na rysunku Planu;

5) zakazuje si¢ stosowania ogrodzen z prefabrykowanych elementow betonowych oraz z wytlaczanych
elementow metalowych;

6) zakazuje si¢ stosowania ogrodzen 0 minimalnym stopniu azurowosci mniejszym, niz 85%;

7) dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej, jesli powstate w ten
sposob obiekty budowlane nie bedg przekracza¢ maksymalnej wysokosci 25,0m;

8) nakazuje si¢ wyznaczanie co najmniej jednego miejsca postojowego przypadajagcego na dopuszczony na
terenie budynek mieszkalny powiagzany z wykonywang na miejscu dziatalnoscia w zakresie gospodarki
lesne;j.

2. W ramach zabudowy:

1) dopuszcza si¢ zabudowe nie wigcej, niz jednym budynkiem mieszkalnym, o maksymalnej powierzchni
zabudowy 110,0m2, pod warunkiem, ze budynek ten powigzany jest z wykonywang na miejscu
dziatalnoscig w zakresie gospodarki lesnej;

2) dopuszcza si¢ budowe budynku mieszkalnego, o jakim mowa wpkt 1, odwoch kondygnacjach
nadziemnych;

3) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynku mieszkalnego, o jakim
mowa w pkt 1 wynoszacej 16,00m,

4) nakazuje sie krycie budynku mieszkalnego, o jakim mowa w pkt 1 dachem stromym dwuspadowym
0 obowigzujacej poziomej kalenicy i kacie nachylenia potaci dachowej od 38° do 45°, z zastrzezeniem pkt
12:

5) dopuszcza si¢ zabudowe nhie wiecej, niz trzema budynkami gospodarczymi, o tacznej maksymalnej
powierzchni zabudowy 600,0m2, wytacznie zwigzanymi z gospodarka lesna;

6) dopuszcza sie budowe budynkéw gospodarczych, o jakich mowa w pkt 5, odwoch kondygnacjach
nadziemnych;

7) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej szerokosci elewacji frontowej budynkéw gospodarczych, o jakich
mowa w pkt 5 wynoszacej 20,00m;

8) nakazuje sie krycie budynkow gospodarczych, o jakich mowa w pkt 5 dachami stromymi o kacie
nachylenia potaci dachowej od 38° do 45°, obowigzujacej poziomej kalenicy i jednej z nizej wymienionych
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rodzajow geometrii: dach dwuspadowy prosty symetryczny, dach dwuspadowy z naczétkami symetryczny,
Z zastrzezeniem pkt 12;

9) zakazuje si¢ przekraczania maksymalnej wysokosci budynkéw wynoszacej 8,40m;
10) zakazuje si¢ wykonywania podpiwniczen;

11) zakazuje si¢ stosowania okapow dachu o wysiggu wigkszym, niz 0,80m poza lico $ciany zewngtrznej
w stanie wykonczonym;

12) dopuszcza si¢ umieszczanie nad wejsciem dachu na lekkiej konstrukcji stalowej lub drewnianej,
wspornikowej, 0 wysiegu nie wigkszym, niz 1,50m.

3. W ramach dziatan na istniejacej zabudowie:
1) dopuszcza sig remonty oraz renowacje;
2) dopuszcza sie przebudowe pod warunkiem spetnienia ustalen ust. 2 w odniesieniu do zabudowy.

3) dopuszcza si¢ rozbudowg budynkow pod warunkiem spetnienia ustalen ust. 2 w odniesieniu do zabudowy,
z zastrzezeniem pkt 4;

4) zakazuje si¢ nadbudowy budynkow.

Rozdzial 4.
Tereny 2ZL, 3ZL, 4ZL, 5ZL

§ 28. Przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania Przeznaczeniem terenu jest las.

§ 29. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym linie
zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywno$ci zabudowy

1. W ramach zagospodarowania terenu:
1) nie ustala si¢ minimalnego ani maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy;
2) nie ustala si¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej;
3) nakazuje si¢ pozostawienie terenu jako ogolnodostepnego, bez mozliwosci jego grodzenia;
4) nakazuje sie pozostawienie terenu w stanie naturalnym.
2. W ramach zabudowy zakazuje si¢ budowy jakichkolwiek budynkow.

Rozdzial 5.
Tereny 1WS, 2WS, 3WS, 4WS, 5WS, 6WS

§ 30. Przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajagce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Przeznaczeniem terenu sa wody powierzchniowe.

§ 31. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywno$ci zabudowy

1. W ramach zagospodarowania terenu:
1) nie ustala si¢ minimalnego ani maksymalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy;
2) nie ustala sie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej;
3) nakazuje si¢ pozostawienie terenu jako ogolnodostepnego, bez mozliwosci jego grodzenia;
4) nakazuje sie pozostawienie terenu w stanie naturalnym.
2. W ramach zabudowy zakazuje sie budowy jakichkolwiek budynkow.

DZIAL IV.
Przepisy Koncowe

§ 32. Opflaty z tytutu art. 36, ust. 4 Ustawy. Ustala sie stawke procentowa jednorazowej optaty za wzrost
warto$ci nieruchomos$ci, 0 ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 15 %.
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§ 33. Podmiot wykonujacy Uchwate Wykonanie Uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Rokietnica.

§ 34. Termin obowigzywania przepisow Uchwaty Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty
ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Rokietnica

(-) Marian Jakobsze
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Zatacznik nr 2

do Uchwaly Nr XLIV 357 /2013
Rady Gminy Rokietnica

Z dnia 25 listopada 2013r.

Rozstrzygnigcie Rady Gminy Rokietnica
W sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Zydowo, czg$¢ pélnocna
Ma podstawie art. 20, ust 1, ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (L Dz U. z
2012r. poz. 647 ze zm.)
Rada Gminy Rokietnica ostrzyga, co nastepuje:
§1

Uwaga wniesiona przez Anna i Krzysziof Smggomewsg

1. Tresé uwagi:
(1) Brosze g a ania asirze a
lerendw poloicnuch w obreble Zvdowo gmina Rokle:mca do‘t!czaceno zmlarg'I praeznacaenla dzlaiek 0 _numerze
wi j 4 4 1

2. Rozstrzygniecie: uwaga (1) nieuwzaledniona
3. Uzasadnienie:

{1} Zgodnie z art. 17 ust. 1 uslawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym (Dz. U. z 2012, poz. 647 ze
zmianami) Wojt po podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzgdzenia planu oghosit i obwiescil o formie, miejscu i
terminie skladania wnioskdw do projekiu planu. Z kolei zgodnie z art. 17, ustd ustawy sporzadzit projekt planu
rozpatrujac _zlo?one wnioski (po zakoficzeniu wyznaczonego ustawowo okresu ich skladania). MNie ma zatem
podstaw do wycofania wniosku zlozonego w zakonczonym juz etapie procedury planistycznej - zakonczony okres
sktadania wnioskdw i ich rozpatrzenie, i dalej przeprowadzenie kolejnych etapdw proceduralnych.

§2
Uwaga wniesiona przez Tomasz Swiderski, Ewa Roman Bajon

1. Tresé uwagi:

W dniu 20 paidziernika 2008 r. Wéjt Gminy Rokietnica decyzja nr RG/7331/109/200 okreslit warunki zabudowy
dia dzatki gruntu o nr ewid. 38 Na obszarze objetym rzeczona decyzjgy dopuszczono modiwost realizac)i
inwestycji polegajacej na budowie linii kablowych wy2szych napigd 15 kV wraz z budows trzech elekirowni
wiatrowych EW1, EW2, EW3 o mocy do 0,9MW ka2da.
Zgodnie z uchwalonym SUIKZP Gminy Roldetnica oraz projektem planu dziatka o nr ewidencyjnym 38
przeznaczona zostala pod tereny upraw polowych.
W zwiazku z powy2szym, w nastepstwie wydanej przez Wojta Gminy Rokietnica decyzji o warunkach zabudowy,
na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wnosze o

(1) dopuszczenie na terenie dzialki gruntu nr 38 polo2onej w Zydowie, lokalizacii wie? farm wiatrowych,

(2] ewentuainie gdyby powyisze okazalo sie niemozlim 0 zmnie'gzenie obszaru objetego opracowaniem mpzp. tj. 0
y\‘imme Erzedmmnwe nieruchomosci sE ggamwama E N Przy czym zmnumsmme nbszaru nggl;eg
. e Rokie wal

apra

bszalu ohieteqgo ogramwanem mpzp.

UZASADNIEMIE

Pragne zwricic uwage, Ze z uchwaleniem mpzp, jak wskazuje Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 grudnia 2006
r. zwigzanych jest szereg donioshych konsekwencl majgcych znaczenie dla whasnosci nieruchomosci. W
konsekwencf moie bowiem nastapit spadek lub wzrost wartosci nieruchomoddi, a nawet takie zmiany w sferze
wykonywania prawa wiasnosd, na skutek kidrych korzystanie z nienuchomodd w dolychczasowy sposob stad sie
moze niemozliwe albo istolnie ograniczone. Z tego tek wzgledu, celem zlagodzenia skutkdw jakie moze pociggac
2a sobg uchwalenie mpzp, ustawodawca przewidzial mechanizm, okredlony w normie prawnej art. 36 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wyrok Sadu Majwyiszego z dnia 19 grudnia 2006., VCSK
332/06).

Zgodnie z brzmieniem art. 36 ust. 1 wpz.p., jedeliw zwiagzku z uchwaleniem mpzp albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomoéci lub jej czesci w dotychezasowy sposdob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
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niemoziiwe bgd? istotnie ograniczone, wiascicel nieruchomosc moze 2adat od gminy odszkodowania za ponie-
siong reczywisty szkode.

W art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uslawodawca zawarl samodzielne
podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej powstale| w zwigzku z uchwaleniem mpzp albo jego zmiany.

W pierwszej kolgjnosci podniesc nale2y, e przepis ar. 36 ust 1 u.p.z.p. stanowi w rzeczywistosci konsekwencjg
przepisu art. 6 ust 1 tejfe ustawy zgodnie z resda, ktdrego jezeli ksztaltowanie prawa wlasnodci w wyniku
wiladztwa planistycznego gminy spowoduje ograniczenie, a nawet pozbawienie wiasciciela nieruchomosci prawa
dysponowania nig, to nastepstwem takie] sytuacji jest koniecznost stosownej rekompensaty za zaistniale
negatywne skutki w sferze wiasnosd. Stosownie bowiem do tresci art. 140 ustawy Kodeks cywilny, zasadniczym
uprawnieniem wiasciciela jest prawo do korzystania z nalezgcej do niego rzeczy oraz do rozporzadzania nig (art.
140 kc). Ustalenie zatem planu miejscowego stanowi swego rodzaju ograniczenie przysiugujgcego wiasccielowi
uprawnienia poprzez wyznaczenie granic korzystania z prawa wiasnosci. W orzecznictwie uznaje sie, iz przepis
art. 36 uwp.zp. realizuje jedng z podstawowych konstytucyjnych zasad - zasade ochrony prawa whasnosd.

W wyroku z dnia 20 lipca 2006 r. Naczelnego Sadu Administracyjny wskazal, ze dia realizacji hipotezy zawartej
w arl. 36 ust 1 u.p.z.p. muszg zaisiniet dwie przestanki, ktdrymi sa uchwalenie lub zmiana mpzp, na skutek
kitrego korzystanie z nieruchomosci lub jej czesd w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz w istolny sposdb ograniczone (wyrok NSA z dnia 20 lipca 2006 r. Il
OSK 955/08).

Zatem dopiero zaistnienie tychie okolicznosci powoduje, iz wiascickel moze zadac alternatywnie od gminy
odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesd.

Przenoszac powyisze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy - w przypadku objecia przedmiotowe] dzialki
mpzp, w ktdrym to planie przeznaczona ona zostanie pod tereny upraw polowych - zaklualizujg sig przesfanki
odpowiedzialnosci odszkodowawczej w oparciu o arl. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W zwiazku bowiem z uchwaleniem mpzp ulegnie zmianie przeznaczenie nalezacych do mnie nieruchomosci.
MNadto uchwalenie ww. planu spowoduje, iZ nie bgdzie modiwe korzystanie z nieruchomodci zgodnie z jej
dotychczasowym przeznaczeniem. Konsekwencjg uchwalenia mpzp bedzie spadek wartosd nalezacej do mnie
nieruchomosci.

Przepis art. 36 ust. 1 up.z.p. w przypadku braku mpzp, znajdzie zastosowanie w dwdch rdinych sytuacjach,
zardwno, gdy w zwiazku z uchwaleniem planu korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy
spostb stalo sig niemodliwe bad: istotnie ograniczone oraz gdy korzystanie z niej w sposéb zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sig niemoZiwe badz znacznie utrudnione. Na taka wykladnie wskazuje
jednoznacznie brzmienie ww. przepisu.

Podkreslenia wymaga, iz zakres korzystania z nieruchomesci nie jest jedynie okreslony w mpzp. ale takze - w
przypadku braku takiego planu, w decyzji o wanunkach zabudowy, w tym rownied w decyzji o lokalizagi inwe-
stycji celu publicznego.

Kontynuujac analize tredci przepisu art. 36 ust. 1 pkt 1 nalezy nadmienié, i jak wskazuje SN m.in. w wy2ej
przytaczanym wyroku z dnia 19 grudnia 2006 r. przepis ten znajduje zastosowanie .gdy uchwalony lub zmieniony
plan uniemodiwia lub istotnie ogranicza zardwno kontynuowanie dolychczasowego sposobu korzystania 2z
nieruchomosci, jak i pozbawia ich potengalnej modliwosci korzystania z nieruchomoda zgodnie z dotychcza-
sowym przeznaczeniem”. Tym samym przyjac trzeba, ze przestanka okreslona w art. 36 ust. 1 u.o.p.z.p. znajduje
zastosowanie takze w sytuacji, gdy mamy do czynienia jedynie z pozbawieniem potencjalnej moz2liwosci
korzystania z nieruchomoéci zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem.

Ponadto Sad Apelacyjny w Warszawie podkreshl, iz o tym, czy korzystanie z nieruchomodd lub jej czesci stalo
sie niemodiwe | wlascicielowi naleZy sie odszkodowanie decydujg zmiany w planie zagospodarowania, a nie w
faktycznym korzystaniu z gruntu, Oznacza to tyle, ke wiasciciel moze domagac sie odszkodowania na podstawie
art. 36 ust. 1 uwp. z.p. chociazby w faktycanym korzystaniu z gruntu nic sie nie zmienilo (wyrok SA w Warszawie,
sygn. akt | ACa 1243/06). Innymi slowy ocena tego, czy nieruchomost moze zostal wykorzystana w
dotychczasowy sposéb b zgodny z dolychczasowym przeznaczeniem powinna opierac sie nie tyko na
uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, ale nadto powinna zostaé wzigta pod uwage istniejaca poprzednio
potengalna moZliwost zagospodarowania tejze nieruchomosci.

W swietle regulacji prawnej art. 36 ust 1 pkt 1 whaSciciel mo2e 2adat od gminy odszkodowania za poniesiong
rzeczywista szkode, kidra zgodnie z orzecznictwem Sadu Majwyiszego obejmuje obiektywny spadek wartosci
nieruchomogci (np. wyrok SN z dnia 17 grudnia 2008 r., | CSK 191/08, lex 4847 26).

Majac powyzsze na uwadze nie ulega walpliwosdi, i2 zmiana przeznaczenia zagospodarowania przestrzennego
dziatki gruntu o nr 38, w nastepstwie uchwalenia mpzp, uniemo2liwi realizacje zamierzonej przeze mnie inwe-
stygji polegajacej na budowie elektrowni wiatrowej, tym samym spowoduje obiektywny spadek wartosci
nieruchomoéci. Spadek ten wedlug wstepnych wyliczedn rzeczomawcy - w przypadku przeznaczenia
przedmiotowych dziakek w opracowywanym mpzp pod uprawy rolne - wyniesie kwole ok 1.500.000,00 (jeden
milion pieéset tysiecy ziotych). Niewatpiwie rdwniez jego uchwalenie zakiuvalizuje po mojej stronie - jako
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wiasciciela - uprawnienie do skutecznego dochodzenia odszkodowania, kibrego wartodé wyniesie ok. 1.500.
000,00 ziotych.

W Swietle przedstawionej argumentacii, wnosze jak w pelitum pisma, fj. 0 przeznaczenie w Opracowywanym
planie dziaki gruntu o nr 38 poloZone] w migjscowosci Zydowo, pod elektrownig wiatrowa, ewentualnie gdyby
powylsze okazalo sie niemodiwym, o wytaczenie przedmiotowych nigruchomo$ci spod opracowania tego
terenu.

Do uwagi zalgczono wydruk ze strony internetowsj gazety .Gios Wielkopolski™ (artykut Poznah: Ponad 19min 2
zaplaci miasto krakowskiemu deweloperowi” opubfkowano: 2012-10-18)

2. Rozstrzygnigecie: uwaga (1) nieuwzgledniona

uwaga (2) nieuwzgledniona

3. Uzasadnienie:

(i

1.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przesitrzennego w miejscowosci Zydowo, czeét pélnocna (dalej
MPZP), jest zgodny ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica
(dalej SUIKZP). Dokument SUIKZP powstawal w trakcie kilkuletniego procesu, w kidrym ostatecznie wypracowano —
w 2011 roku - zasadnicze reguly ksztalowania zagospodarowania przestrzennego w Gminie, ktdre to reguly
stanowia takze efekt spolecznego porozumienia (jako skutek rozbudowane] parycypacji spokecznej). Ostatecznie
zatem Wnoszacy uwage musi mied swiadomose, 2e taki ksztalt polityki przestrzennej szczebla gminnego staje sie
niezbedny dla prawidlowej realizacj potrzeb spotecznosci Rokietnicy.
Zgodnie z treSdg SUIKZP czest pétnocng gminy okredlono jako sirefe krajobrazu otwartego - strefa 3 (dziat Il
rozdziat 6.2.). Jest to zatem obszar, ktory posiada wysokie walory krajobrazowe oraz stanowi istotng przysziosciowg
rezemwe zasobdw przestrzennych dla Gminy.
W inferesie publicznym jest zatem podjecie uchwaly w ksztalcie przyjetym w uchwale o przystapieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiany procedury kidre byyby skutkiem
wylaczenia spod opracowania nieruchomosd o jakg wnosi sie w przedmiotowej uwadze, beda bowiem mialy istotny
wplyw na skutecznosé ochronnego charakteru uregulowah prawa miejscowego (uplywajacy czas a proces
niezgodnych z ksziatem polityli przestrzennej Rokietnicy prob sankcjonowania zabudowy na terenach na te cele
nieprzeznaczonych ).
Lokalizacja "wiez wiatrowych”, to jest turbin wiatrowych na terenie Gminy Rokietnica nie jest moZliiwa w oparciu o
akly prawa miejscowego. Mowi o tym wigzace dla plandw miejscowych SUIKZP, w dziale I, rozdziat 5.15.5. gdzie
wskazuje sie takie ponadiokalne przyczyny takiego uregulowania. W tej sytuacjii uchwalane w opardu o obecny
ksztalt SUKZP plany miejscowe nie mogg sankcjonowat elekirowni wiatrowych.
Wnoszacy uwage przywoluje przepis arl. 36, ust 1 ustawy 2z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012, poz. 647 ze zmianami), na podstawie ktorego moze zadac od
gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode (pkt 1) albo wykupienia nieruchomosci lub jej czgsci (pkt 2),
przy czym zgodnie z art. 36 ust. 2 ustawy dopuszcza sie tu zamiang nieruchomosci. Z kolei zgodnie z art. 36 ust. 3
ustawy, w przypadku gdy wihasciciel zbywa nieruchomoéé i nie skorzystal z ww. praw moze 2adat od gminy
odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.
Malezy zwrbcié uwage, 22 dochodzenie odszkodowania, o ktbrym mowa w art. 36, ust 1 pkt 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, musi dotyczyd rzeczywiscie poniesione) szkody,
a nie szkody potencjalnej powstalej wskutek zmian przeanaczenia terenu. Strata Wnoszgcego uwagi mo2e powstac,
gdy:
- plan miejscowy wplynat bezposrednio na mozliwosc realizacji inwestycji (kidra to mozliwosE, zgodna z przepisami,
wymagalaby uprawdopodobnienia — np. przez decyzje o pozwoleniu na budowe),
- Wnoszgcy uwage poczynilby naklady na inwestycje przygotowujac j i majac gwarancje, 2e bedzie ona moziwa do
zrealizowania - decyzja o warunkach zabudowy nie implikuje bowiem monosd zrealizowania przedsigwzigcia.
Moga zatem wystepowat — w sytuacji Wnoszacego uwage — wylacznie dwa przypadki.
Przypadek 1
Wojt Gminy Rokietnica wydat decyzje o warunkach zabudowy dla trzech turbin wiatrowych w 2008 roku. Jeshk
Wnoszacy uwage zamierzal zrealzowad mweatycn o okresleme wannkow Ictdrel zwrbcil sng clo Gmuny mial i ma
nadal modiwosé realizadi tej inwestycji, o ile i WO z v we, kiorej
wydanie zalelne jest od organdw trecich, a nie ad Gmmy Roheh-:a M-a;ecow:.r plan zagospudamwama

przesfrzennego nie ma mocy zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe zaopatrzonej w klavzule ostatecznosci. Jezel

taki przypadek ma miejsce Wnoszacy uwage nie poniesie 2adnych strat i bedzie magl wypeinit ustalenia decyzji o

warunkach zabudowy. Uwaga do planu jest w takiej sytuacji bezzasadna, gdyz nie istnieja podstawy do uznania, ze
ustalenia MPZP naruszaja prawo Wnoszacego uwage.

Przypadek 2

Wajt Gminy Rokietnica wydal decyzje o warunkach zabudowy dla trzech turbin wiatrowych w 2008 roku. Wnoszacy
uwage nie dokonal stosownych czynnoéci przygotowujacych inwestycje przed dniem podjecia uchwaly w sprawie
SUIKZP. Nalezy tw przypomnieé, ze decyzja o warunkach zabudowy stanowi informacje — akiualng na dzier jej
wydania - na temat mozliwosci inwestycyjnych, co do ktdrych speinienie warunkdw stawianych w przepisach
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odregbnych nalezy do wnioskodawcy (tu: Wnoszacego uwagi), a wenyfikacja tychze do innych ni2 gminne organdw

administracji. Nadmienié nalezy, ze realizacja inwestycji powodujacej polencjainie negatywne oddzialywanie na

Srodowisko, a take wywolujaca skutki Srodowiskowe | prawne musi uzyskac peing aprobatg uczestnikbw procedury

przygotowujace) inwestycje. O takich dziataniach Wnoszacy uwage nie informuje w tresci i nie wskazuje okolicznosci,

kibre czynilyby interes prywatny zasadnym do rozwalenia w zestawieniu z wyratonym publicznie interesem
spolecznosci Gminy Rokietnica.

4. Planowana | wnioskowana inwestycja stanowi przedsigwziecie dotyczace urzadzen infrastrukiuralnych i
infrastruktury. Jako takie |okalizowane jest na terenie przeznaczonym uprzednio, nieprzerwanie co najmniej od 1999
roku, na cele rolnicze. W istocie wiec projelt MPZP nie zmienia przeznaczenia terenu, moZe jedynie ograniczyd
mozliwosé realizaci zamierzonej przez Wnoszacego uwage inwestycji infrastrukturainej, niezgodnej z kierunkami
polityki przestrzenne] Gminy - takze od 1999 roku, jednakie Wnoszacy uwage winien wskazad okolicznosdi, kiore w
zmienionych ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2010 r. Nr 155, poz 1043) okolicznodciach czynityby
zasadnym uwzglednianie elekirowni wiatrowych wprowadzanych w przestrzeni Gminy Rokietnica. Realizaga planu
miejscowego jest w tej materii zgodna ze SUKZP, a studium nie przewiduje na terenie rolnym turbin z ich strefami
oddziatywania, ktore nalety ustalad zgodnie z obecnym (i funkcjonujgcym od siempnia 2010 roku) brzmieniem ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. to jest art 10, ust. 2a.

Wnoszacy uwage nie wskazal okolicznosci, ktdre czynilyby postulowane przedsigwzigcie aktualnym w obecnych

uwarunkowaniach prawnych, tj.:

- spelniatoby uwarunkowania $rodowiskowe zwigzane 2 planowang inwestycja,

- bytoby spajne z polityka przestrzenng Gminy Rokietnica,

- speinialoby uwarunkowania zwigzane z ochrong zabytkdw i opieki nad zabytkami (wykazane migdzy innymi w
procedurze MPZP przez wilasciwego konserwatora zabytkéw - obszar ochrony zabytkowego zespolu
podworskiego oraz kosciota w Zydowie negujacy przeszkody wizualne na ferenie, o jakim méwi Wnoszacy
uwagi),

- wykazywaloby, Ze dla przedmiotowe] inwestycji, we wskazanych w warunkach zabudowy lokalizacjach moziwe
bedzie usyluowanie turbin w kontek$ce ochrony gruntdw rolnych, na kiérych znalaziyby sie niezbedne
fundamenty oraz drogi dojazdowe (zgodnie ze zmianami wprowadzonymi zmiang ustawy z dnia 8 marca 2013
roku o ochronie gruntdw rolnych i lesnych, Dz. U. z 2013 roku, poz. 503 - patrz zmiany art 7). Wigkszost
gruntdw stanowiacych wiasnost Wnoszgcego to grunty Il klasy (nalezy tu zaznaczyt 2e czest gruntdw na
przedmiotowej dziatce to rownie i grunty Il klasy). Ich przeznaczenie na cele nierolnicze mole sie odbywad
wylacanie na podstawie migjscowego planu zagospodarowania przesirzennego chyba, Ze uprzednio Wnoszacy
uwage uzyskal stosowng decyzje w tym wzgledzie. Jesli zgody tej nie uzyskal przed datg wejécia w Zycie petnej
ochrony gruntéw Il klasy (i wyZzszych), wowczas uchylenie domniemanego uprawnienia wywotanego decyzja o
warunkach zabudowy ustato, ale nie wskutek decyzji Gminy, lecz zmian obowigzujacego prawa. W kontekscie tej
ochrony i bilansowania terenow roinych do terendw urbanizacji podejmowany jest wiasnie kwestionowany projekt
planu.

5. Przywolane przez Wnoszacego uwage orzecznictwo sadowe ma swojg specyfike odnoszong do indywidualnych
sytuagi, bowiem Sad Majwyzszy orzekajac w sprawie zawsze odnosi sig do materii kwestionowanej i zwigzanej z
okredlonym kazusem. By wskazat jednakze silng wykladnie, przeciwng do przedstawionej wybidrczo przez
Wnoszacego uwage, warto powolat komentarz Trybunatu Konstytucyjnego sygn. akt SK 13/12 z 24 maja 2012 roku,
pkt. 5, a takze wybrane wyroki sgdéw administracyjnych, w kiorych podkresla sig koniecznod$é oceny stopnia
naruszenia obecnego na datg uchwalenia MPZP stanu korzystania z nieruchomosci, a lakie korzystania
potencjalnego - ale wylgcznie w zakresie zgodnym z przepisami prawa. Podkreslic tu teZ trzeba, ze jakkolwiek
decyzja 0 warunkach zabudowy wskazuje mozliwosci zagospodarowania i lokowania pewnych inwestycji, to nie
czyni ich w spostb automatyczny zgodnymi z przepisami odrebnymi, gdy2 kaidy inwestor we whasnym zakresie
zmuszony jest dokonad stosownych czynnosci dostosowujacych przedsiewzigcie do tychie przepisdw.

§3

1. Tresc uwagi:

Nieruchomosci, ktdrych dotyczg wnoszone uwagi: uwagi dotycza nieruchomodci potoonych w powiecie
poznanskim, gminie Rokietnica, w miejscowosci Zydowo oznaczonych jako (i) dzialka ew. nr 52/7 o pow. 2,3591
ha z obrebu 0013-ZYDOWO objetej ksiega wieczysta POIA/ODD59958/T (i) dziatka ew. nr 52/5 o pow. 0,5541 ha
z obrebu 0013-ZYDOWO objetej ksiega wieczysta POIAIDD059959/4 (Nieruchomo$e”) potozonych w granicach
terenu oznaczonego na rysunku Projekiu Planu symbolem 6R.

Niniejszym wnosze nastepujace uwagi do wskazanych ponizej ustalen przyjetych w Projekcie Planu:

(1) dotyczace terendw 6R:
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Plany dosggudo drg_;.guhuuc:nﬂ Eogrzaz:l@g gwewnﬂzng
{2) dotyczace terenow ER:
dopuszczenie mo2liwosci zabudowy Nieruchomosci poprzez amiane ustalen w tekscie Projekiu Planu dotyczacych

terenu GR (i) preznaczenie uzupeiniajgce zabudowa mieszkaniowa |ednarudz|m1ﬂ (i} _maksymaliny wskaznik
intensywnodci zabudowy 0.3 (i} minimalny wskaZnik powierzchni biologicznie czynnej 80%:

-_uzasadnienie: na terenie BR jest wyodrebnionych szereg nieruchomosci o odrebnych stanach prawnych co
praktycznie wyklucza produkcje rolng i czyni bezzasadnym kontynuowanie przeznaczenia rolniczego.

(3) dotyczace terentw ER:

doguszczenle mdztaiu Nnemmamnsu na dzlalu o mw min. :]DDL'JmZ

4 WN EK:

UZASADNIENIE:

Nieruchomosé nabylam w styczniu 2012 r. z rekomendacji instytucji bankowej z kidre] wynikato, 2e polityka
przestrzenna gminy Rokietnica w miejscowosc Zydowo zmierza do zmiany przeznaczenia czesci terendw
rolniczych na ftereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng. Oswiadczam, Ze na mojej
nieruchomosci nie bede prowadzita produkcii rolnicze;j.

2. Rozstrzygniecie: uwaga (1) nieuwzgledniona

uwaga (Z) nieuwzgle dniona

uwaga {3) nieuwzgledniona,
uwaga (4) nieuwzqle dniona

3. Uzasadnienie:
(1) Teren BR stanowiw projekcie planu teren rolniczy, dia kidrego obowiazuje calkowity 2akaz budowy budynkéw, w

2).

tym zakaz budowy budynkdw stanowigcych zabudowe zagrodows, w gospodarstwach roinych, hodowlanych i
ogrodniczych w rozumieniu przepiséw odrgbnych (par. 15, ust. 1 uchwaly planu). Dla terendw rolniczych dla ktdrych
nie ustala sie dopuszczen realizaci jakiejkolwiek zabudowy nie ma obowigzku wyznaczania infrastnuktury drogowej.
Zaznacza sie¢ jednak, re zgodnie z par. 18, ust. 2 uchwaly planu, na terenach R {w tym i rdwniez na przedmiotow ym
terenie 6R) dopuszcza sie realizacje drog wewnetrznych (na warunkach, zasadach i standardach ksziatowania
zagospodarowania terendw drog wewnetrznych KDW okreslonych w uchwale planu). Z uwagi na powyisze uwagi
nie uw zglednia sie.

i (4) Projeki miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego w miejscowosci Zydowo, czeéé péinocna
(dalej MPZP), jest zgodny ze Studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica (dalej SUIKZP). Dokument SUIKZP powstawal w trakcie kilkuleiniego procesu, w ktorym ostatecznie
wypracowano - w 2011 roku - zasadnicze reguly ksztaltowania zagospodarowania przestrzennego w Gminie, kibre
to reguly stanowig takie efekt spolecznego porozumienia (jako skutek rozbudowane] partycypacji spokecznej).
Ostatecznie zatem Wnoszacy uwage musi miet Swiadomosé, e taki ksztak polityki przestrzennej szczebla
gminnego staje sie niezbedny dla prawidlowej realizacji potrzeb spolecznosci Rokietnicy.

Zgodnie z tresda SUIKZP czest pdinocng gminy okredlono jako strefe krajobrazu otwartego - strefa 3 (dzial Il
rozdzial 6.2.). Jest to zatem obszar, kidry posiada wysokie walory krajobrazowe oraz stanowi istotng przyszlodciows
rezemnwe zasobow przesirzennych dla Gminy.

W interesie publicznym jest zatem podjecie uchwaly w ksztalcie przyjetym w uchwale o przystapieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiany procedury, ktore dopuszczalyby
wprowadzenie na przedmiotowych terenach zabudowy (co jednak trzeba zaznaczyt byloby i tak niezgodne z trescig
SUIKZP, a co za tym idzie niemoZliwe, bez zmiany SUIKZP, do zrealizowania), badZ kidre bylyby skutkiem
wylaczenia spod opracowania nieruchomosci o jaka wnosi sig w przedmiotowej uwadze, beda bowiem mialy istotny
wphyw na skuteczno$t ochronnego charakieru uregulowan prawa miejscowego (uplywajacy czas a proces
niezgodnych 2 ksziatem polityki przestrzennej Rokietnicy prob sankcjonowania zabudowy na terenach na te cele
nieprzeznaczonych ).
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Zatacznik nr 3

do Uchwaly Nr XLII / 357 /2013
Rady Gminy Rokietnica

zdnia 25 listopada 2013r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Rokietnica
o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
w miejscowosci Zydowo, czes¢ péinocna, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore 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 2012r. poz. 647 ze zm.)
Rada Gminy Rokietnica ostrzyga, co nastepuje:

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

1)Zadania w zakresie infrastruktury technicznej prowadzi¢ bedq wiasciwe jednostki gminne i
przedsiebiorstwa, w kompetenciji ktdrych lezy rozwdj sieci: wodociggowej i kanalizacji sanitamej,
energetycznej, gazociagowej i cieplnej, zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz na podstawie przepisow odrebnych.

2)Zadania w zakresie gospodarki odpadami realizowane bedg zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z planem gospodarki odpadami oraz na podstawie
przepiséw odrebnych.

3)Za podstawe przyjecia do realizacji zadan okreslonych w miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy, stanowi¢ bedg zapisy Wieloletniego
Planu Inwestycyjnego gminy Rokietnica.

4)Okreslenie terminéw przystapienia i zakonczenia realizadji tych zadan, ustalone bedzie wediug
kryteriow i zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniego Planu Inwestycyjnego gminy
Rokietnica.

5)Inwestycje realizowane moga by¢ etapowo w zaleznosci od wielkosci Srodkow przeznaczonych
na inwestycje.

§ 2 Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w planie:
Finansowanie inwestycji bedzie odbywac sig poprzez:

1) Wydatki z budzetu gminy.

2) Wspdtfinansowanie srodkami zewnetrznymi, poprzez budzet gminy — w ramach m.in.:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewodztwa,
c¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytdw i pozyczek bankowych,
e) innych Srodkéw zewnetrznych.

3) Udzal inwestoréw w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno — prawnym lub

w formie partnerstwa publiczno - prywatnego - .PPP”, a takze wiascicieli nieruchomosci.
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