DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Poznan, dnia 16 kwietnia 2018 r. Elektronicznie podpisany przez:

Karina Wisniewska
Data: 2018-04-16 11:01:50

Poz. 3455

UCHWALA NR LI1/483/2018
RADY GMINY ROKIETNICA

z dnia 26 marca 2018 r.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Rokietnica, rejon ul.
Les$nej, Szkolnej i ul. Bukowej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity
Dz. U. 22017 r., poz. 1875z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z2017r., poz. 1073 z p6zn. zm.), Rada Gminy Rokietnica
uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia Wstepne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Rokietnica, rejon ul.
Lesnej, Szkolnej iul. Bukowej, zwany dalej ,,planem”, po stwierdzeniu braku naruszenia ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica, zatwierdzonego uchwatg
Rady Gminy Rokietnica Nr X1/72/2011 z dnia 27 czerwca 2011 r.

2. Granice obszaru objetego planem przedstawiono na rysunku planu, o ktérym mowa w § 2 pkt 1.
§ 2. Integralnymi cze$ciami uchwaty sa:

1) rysunek planu, w skali 1: 1000 - zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o Sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu - zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasady ich finansowania - zatacznik nr 3.

§ 3. 1. llekro¢ w ustaleniach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ aktualne w momencie realizacji uchwaly przepisy ustaw
wraz z aktami wykonawczymi, normy branzowe;

2) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreSlonym rodzaju przeznaczenia, wyznaczony na rysunku
planu liniami rozgraniczajacymi oraz oznaczony numerem porzadkowym i symbolem, utatwiajagcym jego
identyfikacje;

3) powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ sume¢ powierzchni wszystkich budynkow
zlokalizowanych na dzialce budowlanej, wyznaczonych przez rzut pionowy zewngtrznych krawedzi $cian
kazdego budynku na powierzchni¢ dziatki budowlanej;

4) powierzchni catkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ wszystkich kondygnacji
budynkow lokalizowanych na dziatce budowlanej (mierzonej po zewngtrznym obrysie muréw lub obudowy
cian przyziemia, a W przypadku nadwieszen, podcieni z podporami i przejazdow, po obrysie wyzszych
kondygnacji tychze budynkow i obiektow kubaturowych);
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5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie, poza ktorg wyklucza si¢ lokalizacje
zewnetrznej Sciany budynku;

6) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, o kacie nachylenia nie wigkszym niz 12° w stosunku do
ptaszczyzny poziome;j;

7) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach dwuspadowy lub wielospadowy;

8) ciggu pieszo-rowerowym — nalezy przez to rozumie¢ pas terenu przeznaczony dla ruchu pieszych
i rowerow.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) symbole inumery porzadkowe okreS§lajace przeznaczenie terendéw  wyznaczonych  liniami
rozgraniczajacymi,

4) linie wymiarowe okre$lone w metrach.

3. Przebieg linii rozgraniczajacych tereny dla celow opracowan geodezyjnych nalezy okresli¢ poprzez
odczyt osi linii z rysunku planu.

Rozdzial I1.
Ustalenia ogdlne

§ 4. W zakresie przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réoznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania ustala sig:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolem i numerami
porzadkowymi: MN-1, MN-2, MN-3, MN-4, MN-5, MN-6, MN-7, MN-8, MN-9, MN-10, MN-11, MN-12,
MN-13, MN-14, MN-15, MN-16, MN-17, MN-18;

2) tereny zabudowy uslugowej, oznaczone na rysunku planu symbolem i numerami porzagdkowymi: U-1, U-2,
u-3;

3) teren zabudowy mieszkaniowej lub ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem: MN/U;
4) tereny komunikacji:

a) drogi publiczne, oznaczone na rysunku planu numerami porzadkowymi i symbolem: KDZ, KDD-1,
KDD-2, KDD-3, KDD-4, KDD-5, KDD-6, KDD-7, KDD-8;

b) drogi wewnetrzna, oznaczone na rysunku planu numerami porzadkowymi i symbolem: KDW-1, KDW-
2, KDW-3, KDW-4, KDW-5, KDW-6, KDW-7, KDW-8, KDW-9, KDW-10,

C) ciag pieszo-rowerowy, oznaczony na rysunku planu numerem porzadkowym i symbolem: KDX;

5) tereny infrastruktury technicznej, oznaczone na rysunku planu numerami porzadkowymi i symbolem: IF-1,
IF-2.

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) ustala si¢ lokalizacj¢ budynkow zgodnie z liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu,
z dopuszczeniem przekroczenia tych linii 0 nie wigcej niz 1,50 m przez takie czesci i elementy budynkow,
jak np.: okapy, gzymsy, balkony, tarasy, wykusze, schody, pochylnie i dzwigi zewnetrzne;

2) dla lokalizacji urzadzen i obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej nie obowigzuja wyznaczone
nieprzekraczalne linie zabudowy; inwestycje dopuszcza si¢ realizowa¢ bezposrednio w granicy dziatki
budowlanej lub terenu, przy zachowaniu przepiséw odrebnych;

3) ustala sie zakaz lokalizowania:
a) nowych napowietrznych sieci infrastruktury technicznej,
b) frontowych ogrodzen betonowych i zelbetowych przestowych, za wyjatkiem podmurowki,

C) ogrodzen na terenach drog wewngtrznych,
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d) reklam, z wyjatkiem terenéw ustug oraz umieszczanych w wiatach przystankowych, przy czym dla
terenow ushug:

- powierzchnia ekspozycji reklamy wolnostojacej w ramach jednej dziatki budowlanej nie moze
przekraczaé 12 m?,

- wysoko$¢ wolnostojacej reklamy nie moze przekracza¢ 8,0 m liczac od poziomu terenu do
najwyzszego punktu konstrukcyjnego,

- powierzchnia ekspozycji reklamy umieszczonej w uktadzie rownoleglym na elewacji budynkow,
w ramach jednej dzialki budowlanej, nie moze przekracza¢ 30% powierzchni elewacji budynku oraz
nie moze przystania¢ detalu architektonicznego;

4) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) obiektow matej architektury,
b) dojs¢, dojazdow,
C) z zastrzezeniem pkt 3 lit.a, sieci infrastruktury technicznej,
d) urzadzen budowlanych,

e) szyldow na elewacjach w miejscach nie przestaniajgcych detali architektonicznych budynkow, na
wysokosci kondygnacji parteru, o powierzchni jednego szyldu nie wigkszej niz:

- 2 m *w przypadku umieszczenia na elewacji budynku,

-0,5 m 2w przypadku umieszczenia w uktadzie prostopadtym do elewacji budynku, gdzie dtugo$é wraz
Z elementami mocujgcymi nie moze by¢ wigksza niz 1,0 m.

§ 6. 1. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu ustala
sie:
1) zagospodarowanie zielenig wszystkich wolnych od utwardzenia fragmentow terenow;

2) w przypadku kolizji projektowanej zabudowy z siecig infrastruktury technicznej, przebudowaé sie¢
W sposdb zapewniajacy jej prawidtowe funkcjonowanie na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

3) wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych pozyskanych podczas prac budowlanych w pierwszej kolejnosci
w miejscu realizacji inwestycji, z dopuszczeniem usuwania ich nadmiaru zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) zaopatrzenie w wodeg pitng z sieci wodociggowe;j;

5) zaopatrzenie wwod¢ do celow przeciwpozarowych zsieci wodociagowej lub  zbiornikoéw
przeciwpozarowych;

6) odprowadzanie $ciekow bytowych i przemystowych do sieci kanalizacji sanitarnej;

7) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

8) zabezpieczenie odptywu wod opadowych w sposob chronigcy teren przed erozja wodng oraz zaleganiem
wod opadowych;

9) zaopatrzenia W energie cieplng, zurzadzen indywidualnych, przy czym nalezy stosowaé urzadzenia
grzewcze wykorzystujace paliwo o ograniczonej emisji zanieczyszczen tj.: gaz, olej opatowy, drewno,
ekogroszek itp.; dopuszcza si¢ wykorzystanie niekonwencjonalnych i odnawialnych zrédet energii o mocy
nieprzekraczajacej wielkosci 100kW, z wylaczeniem biogazowni i urzadzen wykorzystujacych site wiatru,

10) zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej lub ze zrodet odnawialnych o mocy
nieprzekraczajgcej wielkosci 100kW, z wyltaczeniem biogazowni i urzadzen wykorzystujacych site wiatru;

11) gromadzenie oraz usuwania odpadow na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

12) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

13) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢, ktorych realizacja powodowataby jakiekolwiek przekroczenia standardow
jakos$ci srodowiska, okreslonych przepisami odrgbnymi, poza terenem do ktdrego inwestor posiada tytut
prawny.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -4 - Poz. 3455

2. W zakresie ksztaltowania komfortu akustycznego nakaz uzyskania okre$lonych przepisami odrebnymi,
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku:

1) dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolem MN, jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

2) dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolem MN/U, jak dla terenow zabudowy mieszkaniowo-
ustugowych;

3) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem U, jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-
ustugowych.

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

§ 8. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej — nie wystgpuja
przestrzenie publiczne w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 9. W zakresie granic isposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, wtym terenéw goérniczych, atakze narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztattowania przestrzeni:

1) teren objety planem, znajduje si¢ na obszarze udokumentowanych zt6z wod termalnych Tarnowo Podgorne
GT-1, nr 15707 - nalezy postepowac zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 10. 1. W zakresie szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym - nie wskazuje si¢ terendw wymagajacych wszczecia procedury scalania i podziatu nieruchomosci
W rozumieniu przepiséw odrgbnych.

2. W przypadku wszczgcia procedury scalania ipodzialu nieruchomos$ci w rozumieniu przepiséw
odrgbnych ustala sig:

1) minimalng powierzchni¢ dziatki budowlane;:
a) 600 m ?dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w formie wolnostojacej,
b) 800 m 2 dla zabudowy ustugowe;j,
przy czym nie dotyczy to dzialek, przeznaczonych pod infrastrukture techniczng;
2) kat potozenia granicy dziatki budowlanej w stosunku do terenow komunikacji nie mniejszy niz 60°.

§ 11. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenow i ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy - nie podejmuje sie ustalen.

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:
1) obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem ustala si¢ z istniejacych drog publicznych;

2) zakaz lokalizowania nowych bezposrednich zjazdow, z dzialek budowlanych na droge powiatowa nr 2400P
- ul. Szkolna, dla terenéw majgcych dostep do drog nizszej kategorii lub drég wewnetrznych;

3) zachowanie ciaglosci powigzan elementéw pasa drogowego, w szczegolnosci jezdni, chodnikow, $ciezek
rowerowych w granicach obszaru planu oraz z zewngtrznym uktadem drogowym;

4) klasyfikacjg¢ drog publicznych:
a) klasa zbiorcza dla terenu komunikacji - droga publiczna, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ,

b) klasa dojazdowa dla terenu komunikacji - droga publiczna, oznaczonego na rysunku planu symbolami:
KDD-1, KDD-2, KDD-3, KDD-4, KDD-5, KDD-6, KDD-7, KDD-8;

5) odprowadzanie wod opadowych iroztopowych ustala sie¢ odprowadza¢ poza terenem pasa drogowego,
drogi powiatowej oznaczonej nr 2400P, ul. Szkolna za wyjatkiem kanalizacji deszczowej;

6) dla terenow MN i MN/U:

a) nakaz lokalizacji minimum 2 miejsc postojowych na kazdy lokal mieszkalny w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej na terenie dziatki budowlanej,
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b) na kazde 50 m ?powierzchni lokalu uzytkowego w budynkach mieszkalnych ustala si¢ nakaz lokalizacji
dodatkowo minimum: 1 miejsca postojowego na terenie dziatki budowlane;j,

C) miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa nalezy realizowaé
zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) dla terenow U i MN/U:

a) na kazde 50 m ®powierzchni ustugowej nakaz lokalizacji minimum: 2 migjsc postojowych na terenie
dziatki budowlanej,

b) miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa nalezy realizowaé
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala sie:

1) powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewngtrznym oraz zapewnienie dostepu do sieci,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) zakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych do systemu odwadniania drogi powiatowej
znajdujacej si¢ na terenie drogi KDZ z terenéw MN, MN/U i U,

3) lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych terenow komunikacyjnych, a w
przypadku braku technicznej mozliwosci realizacji sieci infrastruktury technicznej na terenach komunikacji,
dopuszcza si¢ jej lokalizacj¢ poza terenami komunikacyjnymi, na terenach przylegtych, o ile nie zostana
zaktocone zasady zagospodarowania tych terenow;

4) dopuszcza si¢ roboty budowlane w zakresie sieci infrastruktury technicznej;
5) inne elementy uzbrojenia: na warunkach okre$lonych w przepisach odrebnych.

§ 14. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw -
nie podejmuje si¢ ustalen.

Rozdzial I11.
Ustalenia szczegolowe

§ 15. W  zakresie szczegotlowych parametrow 1 wskaznikow  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania, na terenach oznaczonych symbolem i numerami porzadkowymi: MN-1, MN-2, MN-3, MN-
4, MN-5, MN-6, MN-7, MN-8, MN-9, MN-10, MN-11, MN-12, MN-13, MN-14, MN-15, MN-16, MN-17,
MN-18 ustala sig:

1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna realizowana w formie wolnostojace;j;
2) na terenie MN-5 dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w formie blizniaczej;
3) na jednej dziatce budowlanej ustala si¢ lokalizacje jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego;

4) obiekty uzupehiajace — budynek garazowy, gospodarczy, obiekty infrastruktury technicznej oraz wiata
0 powierzchni nie przekraczajacej 60 m %;

5) dla istniejacych budynkéw dopuszczenie zachowania obecnych parametréw zabudowy z mozliwo$cig ich
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, przy zachowaniu ustalen planu, za wyjatkiem geometrii dachu,
gdzie dopuszcza si¢ rozbudowe zachowujaca istniejace parametry geometrii dachu;

6) powierzchni¢ biologicznie czynng dziatki budowlanej, nie mniejsza niz 25%;

7) wskaznik intensywnos$ci zabudowy od 0,1 do 0,7 liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy
do powierzchni dziatki budowlane;;

8) powierzchni¢ zabudowy dziatki budowlanej nie wigksza niz 25%;
9) dachy:
a) strome, 0 kacie nachylenia glownych potaci dachu od 25° do 45°,

b) dla wiat, ptaskie lub strome o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu do 45°, wymagania geometrii,
nie dotycza dachow nad lukarnami, wykuszami, tarasami, wej$ciami, werandami, ogrodami zimowymi;

10) wysokos$¢:
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a) budynkoéw mieszkalnych do II kondygnacji nadziemnych i nie wiekszg niz 9,0 m,
b) budynkéw garazowych, gospodarczych do I kondygnacji nadziemnej i nie wigksza niz 5,5 m,
c) wiat nie wigksza niz 3 m;

11) dopuszczenie kondygnacji podziemnej;

12) z zastrzezeniem pkt 13, minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych wynoszaca
600 m 2, przy czym nie dotyczy to terenéw wydzielanych pod infrastrukture techniczna;

13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych na terenach: MN-15, MN-16 i MN-17
wynosi 1100 m2, przy czym nie dotyczy to terenéw wydzielanych pod infrastrukturg techniczna;

14) zapewnienie miejsc postojowych, zgodnie z § 12 pkt 6.

§16.1. W zakresie szczegOlowych parametrow iwskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania, na terenach oznaczonych symbolem i numerami porzadkowymi: U-1, U-2, U-3 ustala sig:

1) zabudowa ustugowo-handlowa;
2) obiekty uzupetniajace — budynek garazowy, wiata;

3) dla istniejacych budynkow dopuszczenie zachowania obecnych parametréw zabudowy z mozliwo$cig ich
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, przy zachowaniu ustalen planu, za wyjatkiem geometrii dachu,
gdzie dopuszcza si¢ rozbudowe zachowujaca istniejace parametry geometrii dachu;

4) powierzchnig biologicznie czynng dziatki budowlanej, nie mniejsza niz 20%;

5) wskaznik intensywno$ci zabudowy od 0,1 do 0,9 liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy
do powierzchni dziatki budowlanej;

6) powierzchni¢ zabudowy dziatki budowlanej nie wigksza niz 30%;
7) dachy ptaskie lub strome o kacie nachylenia gtownych potaci dachu do 30°;
8) wysokos¢:

a) zabudowy ustugowej do IT kondygnacji nadziemnych i nie wigkszg niz 9,0 m, przy czym dopuszcza si¢
przewyzszenie do 11,0 m, ktére nie moze stanowi¢ wiecej niz 5% powierzchni zabudowy,

b) budynkéw garazowych do I kondygnacji nadziemnej i nie wigksza niz 5,5 m,
C) wiat nie wieksza niz 5 m;

9) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych wynoszaca 800 m? przy czym
nie dotyczy to dziatek wydzielanych dla obiektow infrastruktury technicznej;

10) zapewnienie miejsc postojowych, zgodnie § 12 pkt 7.

§17.1. W zakresie szczegOlowych parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania, na terenie oznaczonym symbolem MN/U ustala sie:

1) budynek mieszkalny jednorodzinny realizowana w formie wolnostojacej, budynek ustugowy, budynek
mieszkalno-ustugowy w ramach ktorego mozna wydzieli¢ maksymalnie do dwoch lokalow mieszkalnych
oraz ushuge powyzej 30% powierzchni zabudowy;

2) obiekty uzupelniajace — budynek garazowy, wiata;
3) powierzchni¢ biologicznie czynng dziatki budowlanej, nie mniejsza niz 25%;

4) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 0,7 liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy
do powierzchni dziatki budowlane;j;

5) powierzchni¢ zabudowy dziatki budowlanej nie wigksza niz 25%;
6) dachy:
a) strome, o0 kacie nachylenia gtownych potaci dachu od 25° do 45°,

b) dla wiat, plaskie lub strome o kacie nachylenia glownych potaci dachu do 450, wymagania geometrii,
nie dotycza dachow nad lukarnami, wykuszami, tarasami, wej$ciami, werandami, ogrodami zimowymi;
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7) wysoko$¢:
a) do Il kondygnacji nadziemnych i nie wiekszg niz 9,0 m,
b) budynkéw garazowy do I kondygnacji nadziemnej i nie wigksza niz 5,5 m,
c) wiat nie wigksza niz 3 m;

8) dopuszczenie kondygnacji podziemnej;

9) minimalng powierzchnic nowo wydzielanych dziatek budowlanych wynoszaca 1000 m? przy czym
nie dotyczy to terenow wydzielanych pod infrastrukture techniczna;

10) zapewnienie miejsc postojowych, zgodnie z § 12 pkt 6i 7.

§ 18. W zakresie szczegétowych parametrow 1 wskaznikow  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania, na terenie oznaczonym symbolem KDZ ustala si¢:

1) parametry drogi zgodnie z klasyfikacja;
2) dopuszczenie lokalizacji sieci infrastruktury technicznej;
3) szerokos$ci w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu.

§ 19. W  zakresie szczegotowych parametrow i wskaznikow  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania, na terenie oznaczonym symbolem i numerami porzadkowymi: KDD-1, KDD-2, KDD-3,
KDD-4, KDD-5, KDD-6, KDD-7, KDD-8, ustala si¢:

1) parametry drogi zgodnie z klasyfikacja;
2) dopuszczenie lokalizacji sieci infrastruktury technicznej;
3) szerokos$ci w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu.

§ 20. W  zakresie szczegdtowych parametrow 1 wskaznikow  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania, na terenie oznaczonym symbolem i numerami porzadkowymi: KDW-1, KDW-2, KDW-3,
KDW-4, KDW-5, KDW-6, KDW-7, KDW-8, KDW-9, KDW-10, ustala si¢:

1) droge wewngtrzng o szerokosci w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu;
2) dopuszczenie realizacji pieszo-jezdni;

3) dopuszczenie lokalizacji sieci infrastruktury technicznej;

4) dopuszczenie lokalizacji urzadzen i obiektéw zwiagzanych z komunikacjg drogowa.

§21. W zakresie szczegotowych parametrow i wskaznikow  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania, na terenie oznaczonym symbolem KDx ustala sig:

1) ciag pieszo-rowerowy 0 szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu;
2) dopuszczenie stosowania nawierzchni azurowych;
3) dopuszczenie lokalizacji urzgdzen zwigzanych z komunikacjg drogows.

§22. W  zakresie szczegotowych parametrow 1 wskaznikow  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania, na terenie oznaczonym symbolem IF-1, IF-2 ustala sie:

1) lokalizacje urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej;

2) udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 1%;

3) powierzchni¢ zabudowy nie wigksza niz 90%;

4) wskaznik intensywnosci zabudowy nie wigkszy niz 0,9;

5) ustala si¢ wysokos¢ obiektow budowlanych nie wigksza niz 3,5 m;

6) dachy o dowolnym ksztatcie.
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Rozdzial IV.
Ustalenia koncowe

§ 23. Ustala si¢ stawke stuzaca naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci
15% .

§ 24. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Rokietnica.

§ 25. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Rokietnica
(-) Adam Pioch
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Zatgcznik nr 2

do Uchwaty Nr LII/483/2018
Rady Gminy Rokietnica
zdnia 26 marca 2018 r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Rokietnica w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytotonego
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w miejscowosici Rokietnica, rejon ul. Lesnej, Szkolnej i ul. Bukowej.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2017 r., poz. 1073 z poin. zm.), Rada Gminy Rokietnica rozstrzyga, co
nastepuje:

§1

Uwagi wniesione do planu podczas pierwszego wylozenia do publicznego weglgdu, w dniach od
08.08.2017 r. do 07.09.2017 r. oraz w terminie skladania uwag do dnia 22.09.2017 r. wplynelo 14
uwag z czego 3 uwzgledniono w catosci:

1. Uwaga - Chronos Development

Tresc uwagi:

Dotyczy dziatek nr ewid. nr 966/19; 966/20; 966/22; 966/23; 966/24; 966/26; 966/37; 966/38;
966/39; 966/6; 966/5 stanowigcych wiasnosé Chronos Development sp. z 0.0. sp. k. - zwana dalej
~5potka”. Dzialajgc w imieniu i na rzecz Spotki, stosownie do art. 18 ust. 1§ 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2017 poz.1073, zwanej dalej
u.p.z.p.), przedkiadajac ponizsze uwagi do:

§ 4 pkt 3) lit. b) oraz § 12 pkt 3) w zakresie kwalifikacji wyznaczonego uktadu drég wewnetrznych oraz
ich sposobu powigzania z drogami publicznymi;

§ 10 ust.2 pkt 1) oraz & 15 pkt 11) w zakresie okreslenia minimalne] powierzchni dla dziatek
budowlanych pod zabudowe jednorodzinng, wnosimy o zmiane projektu zagospodarowania
i ponowienie czynnosci, stosownie do art. 19 w/w ustawy, umozliwiajgcych wprowadzenie zapisow
odpowiadajgcych prawu.

Przedmiotem uwag s3 nastepujace kolejne zapisy projektu planu, i tak;

1. Do § 4 pkt 3) lit. b) w brzmieniu:

»~W zakresie przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania ustala sie:(-)

3. tereny komunikacji (-)

b) drogi wewnetrzna, oznaczone na rysunku planu numerami porzagdkowymi i symbolem: KDW-1,
KDW-2, KDW-3, KDW- 4, KDW-5, KDW-6. KDW-7, KDW-8, KDW-9, KDW-10"

Wnosimy o uchylenie zapisu i wprowadzenie klasyfikacji jak dla drég publicznych tj. KDD

Na wstepie uprzejmie przypominam, iz zasady podzialu pod uklad komunikacyjny na terenie dziatek
nalezgcych do Whnioskodawcy, byl wynikiem kompromisu zawartego pomigdzy Spotka a Gming
Rokietnica.

W wyniku ustalern na spotkaniach z Wéjtem oraz przedstawicielami wydziatu Urbanistyki Gminy
Rokietnica, Spotka zgodzita sie na poszerzenie z 8m do 10m szerokosci drég, jak rowniez
poprowadzenia drogi (obecnie oznaczonej jako KDW-11) przez wiasny teren, ograniczajgc tym samym
- pozostajgcy po wydzieleniu uktadu komunikacyjnego - powierzchnie planowang do zabudowy.
Réwniez podkreélenia wymaga, iz w dotychczasowych rozmowach o ksztaltcie planu nie bylo mowy
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o tym, iz wydzielony uktad komunikacyjny ma miec status drogi wewnetrznej. W naszej ocenie Gmina
opracowujgc obecny projekt planu miejscowego w zakresie zakwalifikowania ukladu drogowego
w kategorii drég wewnetrznych, przekroczyla granice wtadztwa planistycznego gminy, wywodzonego
2 art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albowiem ingerencja w prawo
wtasnosci skarzgcych, w stopniu w jakim ma to miejsce w zaskarzonej uchwale, jest zbyt daleko idjca
i nieuzasadniona. Jak wynika z czesci rysunkowej projektu planu, z catkowicie nieuzasadnionych
przyczyn - na terenie naleigcej do Spétki Chronos Development - Gmina zaprojektowala ukiad
komunikacyjny jako uktad drog wewnetrznych. Caty pozostaly teren w projekcie planu - poza droga
KDW-10 na poludniowej granicy planu - to ukiad drog publicznych oznaczonych jake KDZ i KDD.
Wskazaé wypada, iz zasada proporcjonalnosci, regulowana w art. 31 ust. 3 Konstytucji, wprowadza
warunek ustawowej formy ograniczenia i nienaruszania istoty prawa. Ponadto ustawodawca kaze
porownac dolegliwosc, ktorg niesie ze soba ograniczenie w korzystaniu z prawa wlasnosci,
z wartoscig, dla ktorej ograniczenie jest wprowadzane. Obecne zapisy projektu planu powodujg
zdecydowane réinicowanie sytuacji prawnej Spotki od sytuacji prawnej pozostatych wiascicieli
terenow objetych projektem planu. Podkreslic w tym miejscu nalezy, ze planowany na terenie Spotki
uktad drog nie nalezy do drég publicznych, w rozumieniu art. 1, art. 2 i art. 8 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych. Drogg publiczng jest bowiem droga zaliczona na podstawie powotanej
ustawy do jednej z kategorii drog, z ktorej moze korzystac kaidy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z
ograniczeniami i wyjgtkami okreslonymi w tej ustawie lub innych przepisach szczegolnych (art. 1
powotanej ustawy). Przepis art. 7 ust. 1 tej ustawy stanowi, iz do drog gminnych zalicza sie drogi o
znaczeniu lokalnym niezaliczone do innych kategorii, stanowigce uzupetniajgca sie¢ drog stuzacych
miejscowym potrzebom, z wylaczeniem drég wewnetrznych. Natomiast - w mysl art. 8 ust. 1 ustawy o
drogach publicznych - drogi, drogi rowerowe, parkingi oraz place przeznaczone do ruchu pojazdow,
niezaliczone do zadnej z kategorii drég publicznych i niezlokalizowane w pasie drogowym tych drog s3
drogami wewnegtrznymi. W ustawie o drogach publicznych wystepuje wiec podstawowy podziat na
drogi publiczne (krajowe, wojewddzkie, powiatowe | gminne) oraz na drogi wewnetrzne. Pojecia drogi
wewnetrznej uzywa prawodawca takie w art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Podniesc¢ naleiy, ie przyjecie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
rozwigzania polegajacego na przeznaczeniu okreslonego terenu pod droge wewnetrzng oznacza, ie
teren ten nadal pozostaje wiasnosiciy jego dotychczasowego wtasciciela. Jednoczesnie takie
przeznaczenie skutkuje tym, Ze na terenie bedzie mogta by¢ zrealizowana tylko droga wewnetrzna.
Stanowi to niewatpliwie ograniczenie prawa wtasnosci Spolki.

Wprawdzie przeznaczenie okreslonego terenu pod drogi wewnegtrzne nie pozbawia wtasciciela prawa
wiasnosci, tak jak ma to miejsce w przypadku przeznaczenia terenu pod drogi publiczne, to nie
oznacza to jeszcze, ie konsekwencje takiego przeznaczenia pozostang w zgodzie z zasada
proporcjonalnosci (por. wyrok NSA z dnia 31.02.2013 r. Il OSK 2518/12, dostepne na
www.orzeczenia.nsa.gov.pl). Zwrocic naleizy takie szczegolng uwage na waika z punktu widzenia
prawnych intereséw Whnioskodawcy réinice pomiedzy ustaleniami planu, ktérymi nieruchomosci
przeznacza sie pod drogi wewnetrzne, a ustaleniami planu, ktérymi nieruchomoséci przeznacza sie pod
drogi publiczne.

‘W przypadku ustalen planu miejscowego, ktorymi przeznacza sie nieruchomosci pod drogi publiczne,
nie ma watpliwosdci, ze moga one by¢ wywtaszczone, zaé w przypadku ustaler planu, ktérymi
przeznacza sie nieruchomosci pod drogi wewnetrzne, takie watpliwosci istniejg.

Interes prawny wiasciciela nieruchomosci przeznaczonej pod droge publiczng jest przy tym lepiej
chroniony niz interes prawny wtasciciela nieruchomoéci przeznaczonej pod droge wewnetrzng. Gdy ta
ostania jest w sposéb nieograniczony potgczong z systemem drog publicznych, wiasciciel
nieruchomosci musi nie tylko godzi¢ sie na powszechne korzystanie z jego nieruchomosci, ale takie
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utrzymywad nieruchomosc swoim kosztem jako droge (art. 8 ust. 2 ustawy o drogach publicznych)
(por. wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 21 lipca 2016 r. sygn. akt || SA/Bk 182/16, Lex nr 2099503).
Natomiast w przypadku przeznaczenia nieruchomosci pod droge publiczng, w razie urzgdzenia drogi
publicznej wiasciciel otrzyma odszkodowanie za utrate wilasnosci. W przedmiotowej sprawie mamy
bez watpienia z takg sytuacjg. Jak juz weczesniej wskazano, nie znane s3 pobudki, jakimi kierowala sie
Gmina przy ustaleniu kwalifikacji uktadu drogowego. Podkreslenia wymaga takie i to, iz na skutek
ustalen w toku sporzgdzania planu - przyjeto dla wszystkich planowanych na terenie objetych planem
drog identyczne parametry ich szerokosci tj. 10 m i ,zawrotek” na siggaczach - 16m.

Tym samym, za catkowicie nieuprawniong naleizy uznac¢ subiektywng ocene w dokonywaniu
klasyfikacji ich kategorii, przy przyjeciu analogicznych parametrow dla wydzielanych drég na obszarze
planu. Ponownej oceny wymaga zatem ckelicznoéé, czy droga okredlona w zaskarzonym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego jako droga wewnetrzna z praktycznego punktu widzenia nie
bedzie petnita role drogi publicznej i czy w sprawie nie doszto do zachwiania rownowagi pomiedzy
koniecznoscig zapewnienia interesu ogdtu oraz jednostki, nadto czy Spdétka nie bedzie zmuszona do
poniesienia zbyt daleko idacych ciezarow. Zwrocic tutaj nalezy uwage na okolicznosd, iz np. fragment
uktadu drogowego oznaczonego w projekcie planu jako KDW4 bedzie obstugiwata mieszkaricéw 42
domoéw jednorodzinnych, zatem w prostym poréwnaniu do ulicy KDD 4 - obstugujgce] aktualnie &
dziatek; czy KDD-2 - obstugujacej 8 dziatek, oczywistym jest, iZ nie znajduje Zadnego racjonalnego
uzasadnienia, przyjmowanie dla uktadu drogowego na terenie naleigcym do Spotki tego typu
kategoryzacji drég. Co prawda obowigzujgce przepisy prawa nie wprowadzajg wymogu uzasadnienia
uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to jednak organ zaréwno
w toku postgpowania planistycznego winien wykazac, iz wykonujgc swoje uprawnienia nie naduzyt ich
oraz te podjete w planie ustalenia mieszczg sie w granicach przyznanych uprawnien.

W niniejsze] sprawie Gmina Rokietnica nie wskazala zadnego argumentu, ktéry maégiby stanowic
o niezbgdnosci takiego przeznaczenia nieruchomosci skarigcych.

Nie wskazata wobec tego koniecznosci ochrony innej wartosci, ktdra obok prawa wiasnosci winna
zostac uwzgledniona na tle art. i ust. 2 u.p.z.p.

Zwaiywszy, iz zaprojektowany w/w uktad komunikacyjny bedzie pelnit de facto funkcje drogi
ogﬁlnodostepnej nalezy uznac, e Gmina przekroczyta granice wiladztwa D|3I‘Ii$t¥CZI1EgO gminv,
wywodzonego z art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albowiem
ingerencja w prawo wiasnosci skarzacych, w stopniu w jakim ma to miejsce w wylozonym projekcie
planu, jest zbyt daleko idgco i nieuzasadniona i narusza powolana wyiej konstytucyjna zasade
proporcjonalnosci.

3. do § 10 ust.2 pkt 1) w brzmieniu:

~W przypadku wszczecia procedury scalania i podziatu nieruchomosdci w rozumieniu przepiséw
odrebnych ustala sig:

1) minimalng powierzchnie dziatki budowlanej:

a) 600 m2 dila zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej realizowanej w formie wolnostojgcej”
wzwigzku z § 15 pkt 11 w brzmieniu:

»Z zastrzezeniem pkt 12, minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych
wynoszgcg 600 m2, przy czym nie dotyczy to terendw wydzielanych pod infrastrukture techniczng”
Whnosimy o uchylenie tych zapiséw i wprowadzenie zapisu o minimalnej powierzchni dziatki na
poziomie 500m2.Jak wskazano we wstepie, Spotka - w trakcie trwajjcej procedury planistycznej
-w wyniku ustalern z Gming Rokietnica wyrazita zgode na poszerzenie z 8m do m szerokosci drog 10m
planowanych do obslugi komunikacyjnej terenu, zmniejszajac tym samym - pozostajgcg po
wydzieleniu ukladu komunikacyjnego - powierzchnig planowang do zabudowy.
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Ustepstwo na rzecz Gminy wigze sie z tym, iz aby osiggnac planowany przez Spotke poziom
powierzchni zabudowy, minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek musi wyniesc 500m2.
Przy zachowaniu pozostaly wskainikéw przyjetych w projekcie planu dla jednostek MN,
w SZCZEEéanki powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej - obie na poziomie 25% -
Spotka przy zatozeniu minimalnej powierzchni dziatek 600m2, pozbawiona by byla moiliwosci
realizacji 18 domdw jednorodzinnych z planowanych do realizacji budynkdw, co oznaczatoby strate
finansows dla spotki.

Ponadto wskaza¢ wypada, na co zwrocono juz wyzej uwage, iz Spotka posiada ostateczng decyzje
Wajta Rokietnica na budowe 24 domodw jednorodzinnych, zatem Gminie byt wiadomy zamiar
inwestycyjny Whnioskodawcy, bowiem do dokumentacji postepowania o ustalenie warunkdw
zabudowy zostata dotjczona ponizsza kencepcja zagospodarowania (nota bene - uwzgledniajaca na
tym terenie planowany przez Gmine fragment ukladu komunikacyjnego).

lest oczywistym, iz Spotka Chronos Dewvelopment uzyskujgc pozwolenie na budowe, bedzie je
realizowata na zasadach okredlonych w w/w decyzji Wéjta Rokietnicy Nr RG.6730.349.2016
o warunkach zabudowy.

Tym samym zasadnym uwzglednienie w obecnych pracach planistycznych faktu realizacji 24
budynkdw i zagospodarowania terenu tak, aby ustalenia planistyczne nie ograniczaty dalszych
zamiardw inwestycyjnych Spétki, o ktérych Gmina byla na bieiaco informowana i na ktére wyrazata
zgode, co potwierdza w/w decyzja o warunkach zabudowy.

Fakt wydania decyzji o warunkach zabudowy winien by¢ bez watpienia poddany analizie na etapie
koricowych prac nad planem miejscowym tym bardziej, iz organ ten prowadzi ewidencje wydanych
przez siebie decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy.

Uprzejmie przypominam raz jeszcze, iz uzgodnienia w zakresie ,ustgpienia” przez Spotke czesci terenu
na rzecz realizacji uktadu drogowego - ktdry miat byé ukladem drég publicznych i ktdrych teren po
wydzieleniu miat by¢ przekazany na wilasnosé¢ Gminy za niskg cene - dotyczyly takie akceptacji
przestawianych przez Whnioskodawce koncepcji zagospodarowania dla calego osiedla domdow w
ponizszym ksztatcie.

Natomiast jak wynika z obecnie przestawionego projektu planu. Gmina nie dotrzymuje dokonanych
wczesniej ustalen, naruszajac w istotny sposob interes prawny Spotki.

Obecne zapisy projektu planu - w szczegdInosci w zakresie kwalifikacji uktadu drogowego w kategorii
drog wewnetrznych i zakazu obstugi komunikacyjnej z ul. Szkolnej oraz zwiekszenia powierzchni nowo
powstatych dziatek do 600m2 - powodujy zdecydowane rédinicowanie sytuacji prawnej Spotki
w aspekcie mozliwosci zabudowy dziatek, mimo przyjetej koncepcji natozenia wprowadzenia na w/w
terenach funkcji zabudowy jednorodzinne;j.

2Zwrocic takze naleiy uwage, iz w pdtnocnej czedci planu m.in. na terenie jednostek MN-2 , MN-3
i MN-4 znajdujg sie liczne dziatki o powierzchni 300 - 400 m2, zatem ustalenie na terenie
Whioskodawcy powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych o wielkosci S00m2 w zadnym
stopniu nie spowoduje nieproporcjonalnej mozliwoséci zwigkszenia intensywnosci zabudowy.

Gmina, jako jednostka samorzadu terytorialnego, zgodnie z art. 163 Konstytucji, wykonuje zadania
publiczne i na jej organach cigiy przewidziany w art. 32 ust. 1 Konstytucji obowigzek réwnego
traktowania wszystkich podmiotow przez wiadze publiczne.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ograniczajgce prawo wlasnosci
podlegajg zatem ocenie z punkty widzenia zachowania zasady rownosci, w tym istnienia
uzasadnionych kryteridw zréznicowania sytuacji prawnej poszczegolnych adresatéw norm prawnych.
Ograniczenie wtascicieli w ich prawie wiasnoséci, uzasadnia tylko cel publiczny, ale takie tylko
wowczas, gdy innego rozwigzania, choc go szukaneo, nie moina byto znaleic. Wtadztwo planistyczne
gminy nie moze polega¢ zatem na zupetlnej swobodzie i dowolnosci w planowaniu co do
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przeznaczenia terenu, gdyz konieczne jest uwzglednienie w planowaniu i zagospodarowaniu prawa
wtasnosci, z mocy art. 1 ust. 1 pkt 7 u.p.z.p. Nieprzestrzeganie tego spowoduje, Ze uprawnienie gminy
do ustalania przeznaczenia terenu i sposobu zagospodarowania, moze zostaé¢ naduzyte, a ustalenia
planu, ktére beda wynikiem tego naduiycia, moga okazac sie prawnie wadliwe" (zob. wyrok NSA
z dnia 9 lutego 2010 r. sygn. akt |1 OSK 1959/09 cbosa).

Spdtka - bedaca wiascicielem dziatek nr 966/19; 966/20; 966/22; 966/23; 966/24; 966/26; 966/37;
966/38; 966/39; 966/6; 966/5, ma prawo oczekiwaé - majgc na uwadze zasade zaufania do dziatan
organow (w tym przypadku organu samorzgdowego) - iz gmina stanowiac i stosujg prawo, nie stworzy
swoistej putapki i aby wiasciciele terendw objetych planem mogli ukdadac swoje sprawy w zaufaniu
tak, aby nie naraza¢ sie na prawne skutki, ktérych nie moina bylo przewidzie¢ w momencie
podejmowania dziatan (tj. w momencie zakupu dziatek), na co zwracano wielokrotnie uwage
w uksztaltowanym orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego).

Reasumujgc, wnosimy o wnikliwe rozwazenie naszych uwag i ich uwzglednienie, a w konsekwencji
wprowadzenie zmian w zapisach projektu planu.

Rozstrzygniecie: uwagi czesciowo nieuwzglednione

Uzasadnienie:

Ad. 1. Projekt planu ma za zadanie uporzadkowac obecnie zagospodarowywany teren oraz
zabezpieczyc teren pod obstuge komunikacyjng. W zwigzku z tym, ie wyznaczenie drog publicznych
w planach miejscowych wigie sig z kosztami wykupu gruntu oraz podiniejsza budowg drag,
a nastgpnie ich utrzymaniem, a gmina ma ograniczony budzet, w przedmiotowym projekcie planu
wyznaczono glowny szkielek komunikacyjny stanowigcy drogi publiczne, do ktérego nalezy dowigzac
sie¢ drog wewnetrznych. W przysziosci gmina jeéli bedzie dysponowata odpowiednimi srodkami
prawdopodobnie bedzie zainteresowana przejeciem drég wewnetrznych. Podczas negocjacji
zwigzanych z zagospodarowaniem terenu nigdy nie ustalano, ktére z drog beda drogami publicznymi.
Projekt planu swym zasiggiem obejmuje dwa plany miejscowe: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Rokietnica (uchwala XXXVI/200/1997); Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Rokietnica (uchwata XXVII/284/2000), w ktarych wyznaczono drogi publiczne
nadajgc im kategorie. Ponadto istniejgce drogi sy objete uchwatg Rady Gminy Rokietnica nadajgcg im
status drog publicznych, zatem w procedowanym planie miejscowym nalezy utrzymac stan istniejgcy.
Dekategoryzacja bez wczeéniejszej uchwaly Rady Gminy bytaby naruszeniem obowigzujgcych
przepisow prawa. Ponadto w wiekszosci wyznaczone drogi publiczne nalezg do gminy. Gmina bedzie
zobowigzana do wykupu zaledwie we fragmencie drogi KDD-6, tak aby potaczyé istniejgcy uklad
komunikacyjny. Szczegoly zawarto w prognozie skutkéw finansowych do niniejszego planu.

Zmieniono wewnetrzny cigg komunikacyjny majacy na celu zbierac ruch z projektowanego przez
Chronos Development osiedla na droge publiczng oznaczong symbolem KDD-5. Wobec powyiszego
niewgatpliwie naleiy uznac zmiane za wyjsicie naprzeciw inwestorowi.

Ad.3. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica, na terenach oznaczonych symbolem MN w pierwszej strefie urbanizacji, dla zabudowy
mieszkaniowej jed norodzinnej wolnostojacej dziatki budowlane naleizy ksztaltowac tak aby moiliwe
byto wpisanie na niej prostokata o wymiarach 14x18 m. Biorgc pod uwage obowigzujgce przepisy
prawa regulujgce odleglos¢ bryly budynku od granic dziatki oraz linie zabudowy naleiy przyjgc ie
minimalna powierzchnia dziatki budowlanej umozliwiajgca lokalizacje bryly o ww. parametrach
wynosi 600 mkw.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winny by¢ zgodne ze studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
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2. Uwaga - osoba fizyczna

Tres¢ uwagi:

Whnosze uwagi do przedstawionego planu. Nie zgadzam sie aby nowo powstate osiedle pomiedzy
ul. Lesna a Bukowa mialo swoj cigg komunikacyjny ulicg Lesng .

Ulica Le$na w Rokietnicy ma na catym odcinku utwardzonym, status PIESZOJEZDNI, ktdry juz teraz jest
czesto nieprzestrzegany przez kierujgcych pojazdami (gtownie pracownicy budowlani, pracujacy na
okolicznych budowach).

Ulica Lesna nie jest przystosowana do takiego natezenia ruchu. Juz teraz jest tak duzo aut, ze nie da
si¢ swobodnie poruszac t3 ulicg zwtaszcza w godzinach rannych i popotudniowych. Nie ma pobocza,
chodnika, a sama szerokosc ledwie wystarcza na wyminiecie sie dwoch samochodéw osobowych.
Auta dostarczajgce materiaty budowlane na kolejne budowy dewastujg ulice. Jezeli teraz bedg miaty
zaopatrywac¢ znacznie wigkszy obszar anizeli ulica Migdatowa i kolejne nowopowstale w jej
sasiedztwie to my jako mieszkaricy nie wyobrazamy sobie jak ta droga bedzie wygladata za 2-3 lata.
Dodatkowo brak chodnika na tej ulicy uniemozliwia bezpieczne poruszanie sie pieszych. Sam wjazd
z ulicy Szkolnej w Lesng tez pozostawia wiele do zyczenia. Znajduje sie na zakrecie, jest ograniczona
widocznos¢, usytuowany jest ,pod gorke" co powoduje dodatkowe utrudnienia w okresie zimowym.
Jest tak wasko, ze ciezko mieszczg sie dwa auta, ktdre chcg jednoczesnie wjechaci wyjechac.

Pomijam fakt, ze jak auto ciezarowe chce wyjechac z ulicy Lesnej to blokuje sie caly ruch na Szkolnej.
Zdecydowanie wnioskuje, by nowo powstate osiedle mialo bezposrednie poigczenie z ulica Szkolng.
Nowa ulica z brakiem ograniczen w zabudowie stwarza wigksze mozliwosci projektowe; moina
wybudowac chodniki, zachowac petng szerokos¢ drogi dojazdowej, a przede wszystkim zwigkszyc
bezpieczenstwo.

Rozstrzygniecie: uwaga czesciowo nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ulica Le$na jest droga publiczng, zatem jest drogg ogdlnodostepng. Warunkiem funkcjonowania
struktur mieszkaniowych jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. W przedmiotowej sprawie dojazd
do juz istniejgcego osiedla i czeéciowo nowoprojektowanego odbywac sie bedzie miedzy innymi przez
ul. Lesnga. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze zatozenie projektowe ma na celu sprawne skomunikowanie
przedmiotowego terenu, dlatego tez ul. Klonowa bedzie kontynuowana jako droga publiczna, ktéra
taczy sie z ulica Bukowgy i Debowg, a te z kolei bezposrednio z drogg powiatowg, ul. Szkolng. Wobec
powyzszego obawy o nadmierne obcigzenie ul. Leénej s3 nieuzasadnione. Z racjonalnego punktu
widzenia, mieszkaniec bedzie wybierat dojazd do posesji najkrotszg droga z ul. Szkolnej, zatem
nieuzasadnione jest twierdzenie, ze obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie gtownie przez ulice
Lesna.

3. Uwaga - osoba fizyczna

Tre$é uwagi:

Wnosze uwagi do przedstawionego planu. Nie zgadzam si¢ aby nowo powstate osiedle pomigdzy ul.
Lesna a Bukow3a miafo swdj cigg komunikacyjny ulicg Lesng.

Ulica Lesna w Rokietnicy ma na catym odcinku utwardzonym, status PIESZOJEZDN|, ktory juz teraz jest
czesto nieprzestrzegany przez kierujgcych pojazdami (gtéwnie pracownicy budowlani, pracujgcy na
okolicznych budowach).
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Ulica Lesna nie jest przystosowana do takiego natezenia ruchu. Juz teraz jest tak duzo aut, ze nie da
sie swobodnie poruszac tg ulica zwtaszcza w godzinach rannych i popotudniowych. Nie ma pobocza,
chodnika, a sama szerokosc ledwie wystarcza na wyminiecie sie dwéch samochoddéw osobowych.
Auta dostarczajgce rnateriah,r budowlane na kolejne budowy dewastujq ulice. Jezeli teraz beda mia’rv
zaopatrywac znacznie wiekszy obszar anizeli ulica Migdatowa i kolejne nowopowstale w jej
sgsiedztwie to my jako mieszkaricy nie wyobrazamy sobie jak ta droga bedzie wygladata za 2-3 lata.
Dodatkowo brak chodnika na tej ulicy uniemozliwia bezpieczne poruszanie sie pieszych. Sam wijazd
z ulicy Szkolnej w Lesng tez pozostawia wiele do zyczenia. Znajduje sie na zakrecie, jest ograniczona
widocznosE, usytuowany jest ,pod gorke" co powoduje dodatkowe utrudnienia w okresie zimowym.
Jest tak wasko e ciezko mieszczg sie dwa auta, ktére checg jednoczesnie wjechad i wyjechac.

Pomijam fakt, 2e jak auto cigzarowe chce wyjechac z ulicy Leénej to blokuje sig caly ruch na Szkolnej.
Zdecydowanie wnioskuje by nowo powstale osiedle mialo bezposrednie polaczenie z ulica Szkolng.
Nowa ulica z brakiem ograniczen w zabudowie stwarza wieksze moiliwoici projektowe; moina
wybudowac chodniki, zachowac petng szeroko$¢ drogi dojazdowej, a przede wszystkim zwigkszyc
bezpieczenstwo.

Rozstrzygniecie: uwaga czesciowo nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ulica Lesna jest droga publiczng, zatem jest drogg ogdlnodostepng. Warunkiem funkcjonowania
struktur mieszkaniowych jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. W przedmiotowej sprawie dojazd
do juz istniejgcego osiedla i czesciowo nowoprojektowanego odbywac sie bedzie migdzy innymi przez
ul. Lesng. Nalezy zwroci¢ uwage, e zaloienie projektowe ma na celu sprawne skomunikowanie
przedmiotowego terenu, dlatego tez ul. Klonowa bedzie kontynuowana jako droga publiczna, ktéra
tgczy sie z ulica Bukowg i Debowg, a te z kolei bezposrednio z drogg powiatowg, ul. Szkolng. Wobec
powyiszego obawy o nadmierne obcigienie ul. Lesnej s3 nieuzasadnione. Z racjonalnego punktu
widzenia, mieszkaniec bedzie wybieral dojazd do posesji najkrotszg drogg z ul. Szkolnej, zatem
nieuzasadnione jest twierdzenie, ze obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie gidwnie przez ulice
Lesng.

4. Uwaga - osoba fizyczna

Tresc uwagi:

Wnosze uwagi do przedstawionego planu. Nie zgadzam sie aby nowo powstate osiedle pomiedzy
ul. Le$na a Bukowg mialo swaj cigg komunikacyjny ulicg Lesng .

Ulica Lesna w Rokietnicy ma na calym odcinku utwardzonym, status PIESZOJEZDNI, ktory juz teraz jest
czesto nieprzestrzegany przez kierujgcych pojazdami (gléwnie pracownicy budowlani, pracujacy na
okolicznych budowach).

Ulica Lesna nie jest przystosowana do takiego natezenia ruchu. Juz teraz jest tak duio aut, ze nie da
sig swobodnie poruszac tg ulicg zwtaszcza w godzinach rannych i popotudniowych. Nie ma pobocza,
chodnika, a sama szerokost ledwie wystarcza na wyminiecie sie dwdch samochodéw osobowych.
Auta dostarczajace materiaty budowlane na kolejne budowy dewastujg ulice. Jezeli teraz bedg miaty
zaopatrywac znacznie wigkszy obszar anizeli ulica Migdatowa i kolejne nowopowstale w jej
sgsiedztwie to my jako mieszkaricy nie wyobrazamy sobie jak ta droga bedzie wygladata za 2-3 lata.
Dodatkowo brak chodnika na tej ulicy uniemozliwia bezpieczne poruszanie sie pieszych. Sam wjazd
2 ulicy Szkolnej w Lesng tez pozostawia wiele do 2yczenia. Znajduje sie na zakrecie, jest ograniczona

Strona 182 37



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -17- Poz. 3455

widocznos€, usytuowany jest ,pod gorke" co powoduje dodatkowe utrudnienia w okresie zimowym.
Jest tak wasko, ze ciezko mieszcza sie dwa auta, ktdre cheg jednoczesnie wjechac i wyjechac.

Pomijam fakt, ze jak auto ciezarowe chce wyjechac z ulicy Leénej to blokuje sie caty ruch na Szkolnej.
Zdecydowanie wnioskuje, by nowo powstate osiedle mialo bezposrednie polgczenie z ulica Szkolng.
Nowa ulica z brakiem ograniczen w zabudowie stwarza wigksze moiliwosci projektowe; moizna
wybudowac chodniki, zachowac petng szerokoi¢ drogi dojazdowej, a przede wszystkim zwiekszyc
bezpieczernistwo.

Rozstrzygnigcie: uwaga czesciowo nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ulica Lesna jest droga publiczng, zatem jest drogg ogolnodostepng. Warunkiem funkcjonowania
struktur mieszkaniowych jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. W przedmiotowej sprawie dojazd
do juzistniejgcego osiedla i czesciowo nowoprojektowanego odbywac sie bedzie migdzy innymi przez
ul. Lesng. Nalezy zwrocic uwage, ie zaloienie projektowe ma na celu sprawne skomunikowanie
przedmiotowego terenu, dlatego tez ul. Klonowa bedzie kontynuowana jako droga publiczna, ktdra
taczy sie z ulica Bukowg i Debowa, a te z kolei bezposrednio z droga powiatowa, ul. 5zkolng. Wobec
powyiszego obawy o nadmierne obcigienie ul. Leénej s3 nieuzasadnione. Z racjonalnego punktu
widzenia, mieszkaniec bedzie wybieral dojazd do posesji najkrotszg drogg z ul. Szkolnej, zatem
nieuzasadnione jest twierdzenie, ze obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie glownie przez ulice
Leénga.

5. Uwaga - osoba fizyczna

Tresé uwagi:

Wnosze uwagi do przedstawionego planu. Nie zgadzam sie aby nowo powstate osiedle pomiedzy
ul. Lesna a Bukowg mialto swoj cigg komunikacyjny ulicg Lesng .

Ulica Leéna w Rokietnicy ma na catym odcinku utwardzonym, status PIESZOJEZDNI, ktdry jui teraz jest
czesto nieprzestrzegany przez kierujgcych pojazdami (gtéwnie pracownicy budowlani, pracujacy na
okolicznych budowach).

Ulica Leéna nie jest przystosowana do takiego natezenia ruchu. Juz teraz jest tak duzo aut, ze nie da
sig swobodnie poruszac tg ulicg zwtaszcza w godzinach rannych i popotudniowych. Nie ma pobocza,
chodnika, a sama szerokosc ledwie wystarcza na wyminiecie sie dwoch samochodow osobowych.
Auta dostarczajgce materiaty budowlane na kolejne budowy dewastujg ulice. Jezeli teraz bedg miaty
zaopatrywac znacznie wigkszy obszar anizeli ulica Migdatowa i kolejne nowopowstale w jej
s3siedztwie to my jako mieszkancy nie wyobrazamy sobie jak ta droga bedzie wygladala za 2-3 lata.
Dodatkowo brak chodnika na tej ulicy uniemozliwia bezpieczne poruszanie sie pieszych. Sam wjazd
z ulicy Szkolnej w Leéng tez pozostawia wiele do Zyczenia. Znajduje sie na zakrecie, jest ograniczona
widocznosc, usytuowany jest ,pod gorke" co powoduje dodatkowe utrudnienia w okresie zimowym.
Jest tak wasko, ze cigzko mieszczg sie dwa auta, ktére chcg jednoczesnie wjechac i wyjechac.

Pomijam fakt, ze jak auto ciezarowe chce wyjechac z ulicy Lesnej to blokuje sie caty ruch na Szkolnej.
Zdecydowanie wnioskuje, by nowo powstale osiedle mialo bezpoirednie polaczenie z ulica Szkolna.
Nowa ulica z brakiem ograniczenn w zabudowie stwarza wigksze modliwosci projektowe; moina
wybudowac chodniki, zachowac petng szerokos¢ drogi dojazdowej, a przede wszystkim zwigkszyc
bezpieczenstwo.

Rozstrzygniecie: uwaga czesciowo nieuwzgledniona
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Uzasadnienie:

Ulica Lesna jest droga publiczng, zatem jest drogg ogdlnodostepng. Warunkiem funkcjonowania
struktur mieszkaniowych jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. W przedmiotowej sprawie dojazd
do juz istniejgcego osiedla i czesciowo nowoprojektowanego odbywac sie bedzie miedzy innymi przez
ul. Leding. Nalezy zwrdcié uwage, Ze zaloienie projektowe ma na celu sprawne skomunikowanie
przedmiotowego terenu, dlatego tez ul. Klonowa begdzie kontynuowana jako droga publiczna, ktéra
taczy sie z ulica Bukowg i Debowa, a te z kolei bezposrednio z drogy powiatows, ul. Szkolng. Wobec
powyiszego obawy o nadmierne obcigzenie ul. Lesnej s3 nieuzasadnione. Z racjonalnego punktu
widzenia, mieszkaniec bedzie wybierat dojazd do posesji najkrotszg drogg z ul. Szkolnej, zatem
nieuzasadnione jest twierdzenie, e obstuga komunikacyjna odbywad sie bedzie gléwnie przez ulice
Lesng.

6. Uwaga - osoba fizyczna

Tresé uwagi:

Wnosze uwagi do przedstawionego planu. Nie zgadzam sie aby nowo powstate osiedle pomiedzy
ul. Leéna a Bukowg mialto swéj cigg komunikacyjny ulicg Leéng .

Ulica Lesna w Rokietnicy ma na catym odcinku utwardzonym, status PIESZOJEZDNI, ktory jui teraz jest
czesto nieprzestrzegany przez kierujgcych pojazdami (gtéwnie pracownicy budowlani, pracujacy na
okolicznych budowach).

Ulica Lesna nie jest przystosowana do takiego natezenia ruchu. Juz teraz jest tak duzo aut, ze nie da
sig swobodnie poruszac tg ulicg zwtaszcza w godzinach rannych i popotudniowych. Nie ma pobocza,
chodnika, a sama szerokos€ ledwie wystarcza na wyminiecie sie dwéch samochodéw osobowych.
Auta dostarczajace materiaty budowlane na kolejne budowy dewastujg ulice. Jezeli teraz bedg miaty
zaopatrywac znacznie wiekszy obszar anizeli ulica Migdatowa i kolejne nowopowstale w jej
sgsiedztwie to my jako mieszkaricy nie wyobrazamy sobie jak ta droga bedzie wygladala za 2-3 lata.
Dodatkowo brak chodnika na tej ulicy uniemoiliwia bezpieczne poruszanie sig pieszych. Sam wjazd
z ulicy Szkolnej w Lesng tez pozostawia wiele do zyczenia. Znajduje sie na zakrecie, jest Ogra niczona
widocznos€, usytuowany jest ,pod gorke" co powoduje dodatkowe utrudnienia w okresie zimowym.
lest tak wasko, ze ciezko mieszcza sie dwa auta, ktdre chcg jednoczesénie wjechac | wyjechac.

Pomijam fakt, e jak auto cigzarowe chce wyjechac z ulicy Lesnej to blokuje sie caty ruch na Szkolnej.
Zdecydowanie wnioskuje, by nowo powstale osiedle mialo bezposrednie potgczenie z ulica Szkolna.
Nowa ulica z brakiem ograniczen w zabudowie stwarza wieksze mozliwosci projektowe; mozna
wybudowaé chodniki, zachowaé petng szeroko$¢ drogi dojazdowej, a przede wszystkim zwigkszy¢
bezpieczenstwo.

Rozstrzygniecie: uwaga czesciowo nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ulica Lesna jest droga publiczng, zatem jest droga ogdlnodostepng. Warunkiem funkcjonowania
struktur mieszkaniowych jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. W przedmiotowej sprawie dojazd
do juzistniejgcego osiedla i czesciowo nowoprojektowanego odbywac sie bedzie migdzy innymi przez
ul. Lesng. Nalezy zwroci€é uwage, e zaloienie projektowe ma na celu sprawne skomunikowanie
przedmiotowego terenu, dlatego tez ul. Klonowa bedzie kontynuowana jako droga publiczna, ktéra
taczy sie z ulica Bukowy i Debowa, a te z kolei bezposrednio z droga powiatowa, ul. 5zkolng. Wobec
powyiszego obawy o nadmierne obcigienie ul. Lesnej s3 nieuzasadnione. Z racjonalnego punktu
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widzenia, mieszkaniec bedzie wybierat dojazd do posesji najkrotszg drogg z ul. Szkolnej, zatem
nieuzasadnione jest twierdzenie, ze obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie gtdwnie przez ulice
Lesna.

7. Uwaga - osoba fizyczna

Tres$c uwagi:

Wnosze uwagi do przedstawionego planu. Nie zgadzam sie aby nowo powstate osiedle pomiedzy
ul. Lesna a Bukowg miafo swoj cigg komunikacyjny ulicg Lesng.

Ulica Lesna w Rokietnicy ma na catym odcinku utwardzonym, status PIESZOJEZDNI, ktory juz teraz jest
czesto nieprzestrzegany przez kierujgcych pojazdami (gtdwnie pracownicy budowlani, pracujgcy na
okolicznych budowach).

Ulica Lesna nie jest przystosowana do takiego natezenia ruchu. Juz teraz jest tak duzo aut, ze nie da
si¢ swobodnie poruszac t3 ulicg zwtaszcza w godzinach rannych i popotudniowych. Nie ma pobocza,
chodnika, a sama szerokosc¢ ledwie wystarcza na wyminigcie si¢ dwoch samochodéw osobowych.
Auta dostarczajace materiaty budowlane na kolejne budowy dewastujg ulice. Jezeli teraz bedg miaty
zaopatrywac¢ znacznie wigkszy obszar anizeli ulica Migdatowa i kolejne nowopowstale w jej
sgsiedztwie to my jako mieszkaricy nie wyobrazamy sobie jak ta droga bedzie wygladata za 2-3 lata.
Dodatkowo brak chodnika na tej ulicy uniemozliwia bezpieczne poruszanie sie pieszych. Sam wjazd
z ulicy Szkolnej w Lesng tez pozostawia wiele do zyczenia. Znajduje sie na zakrecie, jest ograniczona
widocznos¢, usytuowany jest ,pod gorke" co powoduje dodatkowe utrudnienia w okresie zimowym.
Jest tak wasko, ze cigzko mieszczg sie dwa auta, ktdére chcg jednoczesnie wjechac i wyjechac.

Pomijam fakt, ze jak auto cigzarowe chce wyjechac z ulicy Lesnej to blokuje sig caly ruch na Szkolnej.
Zdecydowanie wnioskuje, by nowo powstate osiedle mialo bezposrednie poigczenie z ulica Szkolna.
Nowa ulica z brakiem ograniczeri w zabudowie stwarza wigksze mozliwosci projektowe; moina
wybudowac chodniki, zachowac petng szerokos$¢ drogi dojazdowej, a przede wszystkim zwigkszyc
bezpieczenstwo.

Rozstrzygniecie: uwaga czesciowo nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ulica Le$na jest droga publiczng, zatem jest drogg ogdlnodostepng. Warunkiem funkcjonowania
struktur mieszkaniowych jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. W przedmiotowej sprawie dojazd
do juz istniejgcego osiedla i czgsciowo nowoprojektowanego odbywac sie bedzie miedzy innymi przez
ul. Leéng. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze zalozenie projektowe ma na celu sprawne skomunikowanie
przedmiotowego terenu, dlatego tez ul. Klonowa bedzie kontynuowana jako droga publiczna, ktéra
taczy sie z ulica Bukow3 i Debowg, a te z kolei bezposrednio z drog3 powiatowg, ul. Szkolng. Wobec
powyzszego obawy o nadmierne obcigzenie ul. Lesnej s3 nieuzasadnione. Z racjonalnego punktu
widzenia, mieszkaniec bedzie wybierat dojazd do posesji najkrotszg drogg z ul. Szkolnej, zatem
nieuzasadnione jest twierdzenie, ze obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie gldwnie przez ulice
Lesng.

8. Uwaga - osoba fizyczna
Tres¢ uwagi:

Wnosze uwagi do przedstawionego planu. Nie zgadzam sie aby nowo powstate osiedle pomigedzy
ul. Le$na a Bukowa miato swoj cigg komunikacyjny ulicg Lesng .
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Ulica Lesna w Rokietnicy ma na caltym odcinku utwardzonym, status PIESZOJEZDNI, ktory juz teraz jest
czesto nieprzestrzegany przez kierujgcych pojazdami (giownie pracownicy budowlani, pracujacy na
okolicznych budowach).

Ulica Lesna nie jest przystosowana do takiego natezenia ruchu. Juz teraz jest tak duzo aut, Ze nie da
sie swobodnie poruszac t3 ulicg zwtaszcza w godzinach rannych i popotudniowych. Nie ma pobocza,
chodnika, a sama szerokosc ledwie wystarcza na wyminiecie sie dwoch samochoddéw osobowych.
Auta dostarczajgce materiaty budowlane na kolejne budowy dewastujg ulice. Jeizeli teraz beda miaty
zaopatrywac znacznie wigkszy obszar anizeli ulica Migdatowa i kolejne nowopowstale w jej
s3siedztwie to my jako mieszkaricy nie wyobrazamy sobie jak ta droga bedzie wygladala za 2-3 lata.
Dodatkowo brak chodnika na tej ulicy uniemozliwia bezpieczne poruszanie sie pieszych. Sam wjazd
z ulicy Szkolnej w Leéng tez pozostawia wiele do zyczenia. Znajduje sie na zakrecie, jest ograniczona
widocznosE, usytuowany jest ,pod gorke" co powoduje dodatkowe utrudnienia w okresie zimowym.
lest tak wasko, ze cigzko mieszczg sie dwa auta, ktdre chcg jednoczesnie wjechac i wyjechac.

Pomijam fakt, ze jak auto ciezarowe chce wyjechac z ulicy Leénej to blokuje sig caty ruch na Szkolnej.
Zdecydowanie wnioskujg, by nowo powstale osiedle mialo bezposrednie polyczenie z ulica Szkolna.
Nowa ulica z brakiem ograniczern w zabudowie stwarza wieksze moiliwosci projektowe; moizna
wybudowac chodniki, zachowac petng szerokosc drogi dojazdowej, a przede wszystkim zwiekszyé
bezpieczenstwo.

Rozstrzygniecie: uwaga czeiciowo nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ulica Lesna jest droga publiczng, zatem jest drogg ogodlnodostepng. Warunkiem funkcjonowania
struktur mieszkaniowych jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. W przedmiotowej sprawie dojazd
do juzistniejgcego osiedla i czesciowo nowoprojektowanego odbywac sie bedzie miedzy innymi przez
ul. Lesng. Nalezy zwrdci¢ uwage, ie zaloienie projektowe ma na celu sprawne skomunikowanie
przedmiotowego terenu, dlatego tez ul. Klonowa bedzie kontynuowana jako droga publiczna, ktéra
taczy sie z ulica Bukowg i Dgbowg, a te z kolei bezpoérednio z droga powiatowg, ul. Szkolng. Wobec
DOW’\FZ'SZEgO obawy o nadmierne obciqienie ul. Lesnej 53 nieuzasadnione. Z racionalnego punktu
widzenia, mieszkaniec bedzie wybierat dojazd do posesji najkrotsza drogg z ul. Szkolnej, zatem
nieuzasadnione jest twierdzenie, ze obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie gidwnie przez ulice
Ledng.

9. Uwaga - osoba fizyczna

Tresé uwagi:

Zgtaszamy nasze uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w miejscowosci Rokietnica, rejon ul. Lesnej, ul. Szkolnej i ul. Bukowej.

Zapisany w par. 12 ust. 3 projektu uchwaly zakaz bezposredniego wigczenia drogi KDW-11 do drogi
powiatowej nr 2400P - ul. Szkolna spowoduje znaczgce zwigkszenie natezenia ruchu na ul. Lesnej:
mieszkancy wszystkich dziatek przy drogach wewnetrznych polaczonych z KDW-11 beda dojezdzali do
ul. Szkolnej ulicg Lesng - najkrotsza droga wyjazdu w kierunku centrum Rokietnicy i S11. Biorgc pod
uwage jednoczesng dynamiczng rozbudowe osiedla po przeciwnej stronie ul. Lesnej (rejon wlic
Orzechowej, Migdatowej, Czeremchowej), proponowane rozwigzanie uniemozliwi sprawny wyjazd
z osiedli, ulica Leéna bedzie zakorkowana.

Ponadto, podczas trwania buddw na wszystkich dziatkach potoionych przy drogach wewnetrznych
potgczonych z KDW-11, ciezki sprzet budowlany bedzie miat mozliwosc¢ dojazdu do dziatki wytgcznie
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ulicg Lesna, co przy docelowej liczbie kilkudziesigciu dziatek w tym rejonie, spowoduje zniszczenie
nawierzchni ul. Lesnej oraz bedzie zagrazato bezpieczenstwu pieszych poruszajgcych sie ul. Ledng.
Whioskujemy o modyfikacje projektu poprzez wiaczenie drogi KDW-11 bezposrednio do drogi
powiatowej nr 2400P - ul. Szkolna.

Rozstrzygniecie: uwaga czeiciowo nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ulica Lesna jest droga publiczng, zatem jest drogg ogolnodostepng. Warunkiem funkcjonowania
struktur mieszkaniowych jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. W przedmiotowej sprawie dojazd
do jui istniejgcego osiedla i czeéciowo nowoprojektowanego odbywac sig bedzie migdzy innymi przez
ul. Lesng. MNalezy zwrocic uwage, ze zaloienie projektowe ma na celu sprawne skomunikowanie
przedmiotowego terenu, dlatego tez ul. Klonowa bedzie kontynuowana jako droga publiczna, ktéra
taczy sie z ulica Bukowg i Debowg, a te z kolei bezposérednio z drogy powiatows, ul. Szkolng. Wobec
powyiszego obawy o nadmierne obcigienie ul. Lesnej s nieuzasadnione. Z racjonalnego punktu
widzenia, mieszkaniec bedzie wybierat dojazd do posesji najkrotszg drogg z ul. Szkolnej, zatem
nieuzasadnione jest twierdzenie, ze obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie gidwnie przez ulice
Lednga.

10. Uwaga - osoba fizyczna

Tresé uwagi:

Wnosze uwagi do przedstawionego planu. Nie zgadzam sie aby nowo powstate osiedle pomiedzy
ul. Leéna a Bukowg mialo swdj cigg komunikacyjny ulicg Leén3. Leéna nie jest przystosowana do
takiego natezenia ruchu. Juz teraz jest tak duio aut, e nie da sig swobodnie poruszad t3 ulica
zwlaszcza w godzinach rannych i popotudniowych. Auta dostarczajgce materialy budowlane na
kolejne budowy dewastujg ulice. Jeieli teraz bedy mialy zaopatrywac znacznie wiekszy obszar anizeli
ulica Migdatowa i kolejne nowopowstate w jej sgsiedztwie to my jako mieszkaricy nie wyobratamy
sobie jak ta droga bedzie wygladata za 2-3 lata. Dodatkowo brak chodnika na tej ulicy uniemozliwia
bezpieczne poruszanie sie przez pieszych. Sam wijazd z ulicy szkolnej w leina tez pozostawia wiele do
2yczenia, znajduje sie na zakrecie, jest tak waski ze ciezko mieszczy sie dwa auta, ktdre chcy
jednoczeénie wjechac i wyjechaé. Pomijam fakt, ze jak auto ciezarowe chce wyjechaé z ulicy tej to
blokuje sie caly ruch na Szkolnej. Wnosze by nowo powstate osiedle miato bezposrednie polgczenie
z ulica Szkolng.

Rozstrzygnigcie: uwaga czesciowo nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ulica Lesna jest droga publiczng, zatem jest drogg ogodlnodostepna. Warunkiem funkcjonowania
struktur mieszkaniowych jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. W przedmiotowej sprawie dojazd
do juz istniejgcego osiedla i czesciowo nowoprojektowanego odbywac sie bedzie miedzy innymi przez
ul. Leéng. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze zaloienie projektowe ma na celu sprawne skomunikowanie
przedmiotowego terenu, dlatego te: ul. Klonowa bedzie kontynuowana jako droga publiczna, ktora
taczy sie z ulica Bukowg i Debowg, a te z kolei bezposrednio z droga powiatowga, ul. Szkolng. Wobec
powyiszego obawy o nadmierne obcigzenie ul. Leénej s3 nieuzasadnione. 7 racjonalnego punktu
widzenia, mieszkaniec bedzie wybierat dojazd do posesji najkrétszg drogg z ul. Szkolnej, zatem
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nieuzasadnione jest twierdzenie, ze obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie glownie przez ulice
Leing.

11. Uwaga - osoba fizyczna

Tresé uwagi:

Whnosze uwagi do przedstawionego planu. Nie zgadzam sie aby nowo powstate osiedle pomiedzy
ul. Lesna a Bukowg mialo swoj cigg komunikacyjny ulicg Lesng .

Ulica Lesna w Rokietnicy ma na catym odcinku utwardzonym, status PIESZOJEZDNI, ktdry jui teraz jest
czesto nieprzestrzegany przez kierujgcych pojazdami (giéwnie pracownicy budowlani, pracujacy na
okolicznych budowach).

Ulica Lesna nie jest przystosowana do takiego natezenia ruchu. Juz teraz jest tak duzo aut, ze nie da
sie¢ swobodnie poruszac tg ulicg zwtaszcza w godzinach rannych i popotudniowych. Nie ma pobocza,
chodnika, a sama szerokosc ledwie wystarcza na wyminiecie sie dwdch samochoddéw osobowych.
Auta dostarczajace materialy budowlane na kolejne budowy dewastujg ulice. Jezeli teraz beda miaty
zaopatrywac znacznie wiekszy obszar anizeli ulica Migdatowa i kolejne nowopowstale w jej
s3siedztwie to my jako mieszkaricy nie wyobrazamy sobie jak ta droga bedzie wygladata za 2-3 lata.
Dodatkowo brak chodnika na tej ulicy uniemoiliwia bezpieczne poruszanie sie pieszych. Sam wijazd
z ulicy Szkolnej w Lesng tei pozostawia wiele do iyczenia. Znajduje sie na zakrecie, jest ograniczona
widocznoi€, usytuowany jest ,pod gorke" co powoduje dodatkowe utrudnienia w okresie zimowym.
Jest tak wasko, ze cigzko mieszczg sig dwa auta, ktére cheg jednoczeénie wjechad i wyjechac.

Pomijam fakt, ze jak auto cigzarowe chee wyjechac z ulicy Lesnej to blokuje sie caty ruch na Szkolnej.
Zdecydowanie wnioskuje, by nowo powstale osiedle mialo bezposrednie polgczenie z ulica Szkolna.
Nowa ulica z brakiem ograniczen w zabudowie stwarza wieksze moziwosci projektowe; mozna
wybudowaé chodniki, zachowaé petng szeroko$¢ drogi dojazdowej, a przede wszystkim zwigkszyc
bezpieczenstwo.

Rozstrzygnigcie: uwaga czesciowo nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ulica Leéna jest droga publiczng, zatem jest drogg ogdlnodostepng. Warunkiem funkcjonowania
struktur mieszkaniowych jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. W przedmiotowe] sprawie dojazd
do juz istniejgcego osiedla i czesciowo nowoprojektowanego odbywac sie bedzie miedzy innymi przez
ul. Lesng. Nalezy zwrdcié uwage, Zze zaloienie projektowe ma na celu sprawne skomunikowanie
przedmiotowego terenu, dlatego tez ul. Klonowa bedzie kontynuowana jako droga publiczna, ktéra
taczy sie z ulica Bukowy i Debowa, a te z kolei bezposrednio z droga powiatowa, ul. 5zkolng. Wobec
powyiszego obawy o nadmierne obcigienie ul. Lesnej s3 nieuzasadnione. Z racjonalnego punktu
widzenia, mieszkaniec bedzie wybierat dojazd do posesji najkrotszg droga z ul. Szkolnej, zatem
nieuzasadnione jest twierdzenie, e obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie gléwnie przez ulice
Lesng.

§2

Uwagi wniesione do planu podczas ponownego wylozenia do publicznego wgladu, w dniach od
12.12.2017 r. do 17.01.2018 r. oraz w terminie sktadania uwag do dnia 02.02.2018 r. wplynety 2
uwagi:
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1. Uwaga - Chronos Development

Tresc uwagi:

Dotyczy dziatek nr ewid. nr 966,/19; 966/20; 966/22; 966/23; 966/24; 966/26; 966/37; 966/38; 966/39;
966/6; 966/5 stanowigcych wiasnosc Chronos Development sp. z 0.0. sp. k. - zwana dalej ., Spotka".
Dziatajgc w imieniu i na rzecz Spotki, stosownie do art. 18 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. D2.U.2017 poz.1073, zwanej dalej u.p.z.p.),
przedktadajac ponizsze uwagi do:

§ 4 pkt 3) lit. b) oraz § 12 pkt 3) w zakresie kwalifikacji wyznaczonego ukiadu drég wewnetrznych oraz
ich sposobu powigzania z drogami publicznymi;

§ 10 ust.2 pkt 1) oraz § 15 pkt 11) w zakresie okreélenia minimalnej powierzchni dla dziatek
budowlanych pod zabudowe jednorodzinng, wnosimy © zmiane projektu zagospodarowania
i ponowienie czynnosci, stosownie do art. 19 w/w ustawy, umozliwiajgcych wprowadzenie zapisow
odpowiadajacych prawu.

Przedmiotem uwag 53 nastepujgce kolejne zapisy projektu planu, i tak:

1. Do & 4 pkt 3) lit. b) w brzmieniu:

»~W zakresie przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réinym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania ustala sie:(-)

3. tereny komunikacji (-)

b) drogi wewnetrzna, oznaczone na rysunku planu numerami porzgdkowymi i symbolem: KDW-1,
KDW-2, KDW-3, KDW- 4, KDW-5"

Wnosimy o uchylenie zapisu i wprowadzenie klasyfikacji jak dla drég publicznych tj. KDD

Na wstepie uprzejmie przypominam, iz zasady podziatu pod uktad komunikacyjny na terenie dziatek
nalezzcych do Whnioskodawcy, byt wynikiem kompromisu zawartego pomiedzy Spotka a Gming
Rokietnica.

W wyniku ustalern na spotkaniach z Wdjtem oraz przedstawicielami wydziatlu Urbanistyki Gminy
Rokietnica, Spétka zgodzita sie na poszerzenie z 8m do 10m szerokosci drog, jak rowniez
poprowadzenia drogi (obecnie oznaczonej jako KDW-11) przez wilasny teren, ograniczajgc tym samym -
DOIOSt&]‘QCﬂ po wydzieleniu uktadu komunikar.vjnego - powierzchnie planowanq do zabudowy.
Rowniez podkreslenia wymaga, iz w dotychczasowych rozmowach o ksztatcie planu nie byto mowy
o tym, iz wydzielony ukiad komunikacyjny ma miec status drogi wewnetrznej. W naszej ocenie Gmina
opracowujac obecny projekt planu miejscowego w zakresie zakwalifikowania ukfadu drogowego
w kategorii drog wewnetrznych, przekroczyla granice wladztwa planistycznego gminy, wywodzonego
z art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albowiem ingerencja w prawo
wtasnosici skarigcych, w stopniu w jakim ma to miejsce w zaskarzonej uchwale, jest zbyt daleko idaca
i nieuzasadniona. Jak wynika z czesci rysunkowej projektu planu, z catkowicie nieuzasadnionych
przyczyn - na terenie nalezgcej do Spotki Chronos Development - Gmina zaprojektowata uktad
komunikacyjny jako ukiad drog wewnetrznych, po za KDD-5. Wskaza¢ wypada, iz zasada
proporcjonalnosci, regulowana w art. 31 ust. 3 Konstytucji, wprowadza warunek ustawowej formy
ograniczenia i nienaruszania istoty prawa. Ponadto ustawodawca kaze poréwnac dolegliwose, ktdrg
niesie ze sobg ograniczenie w korzystaniu z prawa wiasnosci, z wartoscia, dla ktdrej ograniczenie jest
wprowadzane. Obecne zapisy projektu planu powodujg zdecydowane réznicowanie sytuacji prawnej
Spotki od sytuacji prawnej pozostatych wlascicieli terenow objetych projektem planu.

Podkreslic w tym miejscu naleiy, ze planowany na terenie Spotki uklad drég nie nalezy do drog
publicznych, w rozumieniu art. 1, art. 2 i art. 8 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych.
Drogy publiczng jest bowiem droga zaliczona na podstawie powolanej ustawy do jednej z kategorii
drog, z ktorej moize korzystac kaidy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami
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okreslonymi w tej ustawie lub innych przepisach szczegdlnych (art. 1 powotanej ustawy). Przepis art. 7
ust. 1 tej ustawy stanowi, iz do drog gminnych zalicza sie drogi o znaczeniu lokalnym niezaliczone do
innych kategorii, stanowigce uzupetniajgcy sie¢ drog stuzgcych miejscowym potrzebom, z wylgczeniem
drog wewngtrznych. Natomiast - w my$l| art. 8 ust. 1 ustawy o drogach publicznych - drogi, drogi
rowerowe, parkingi oraz place przeznaczone do ruchu pojazdow, niezaliczone do zadnej z kategorii
drog publicznych i niezlokalizowane w pasie drogowym tych drog s3 drogami wewn etrznymi.

W ustawie o drogach publicznych wystepuje wiec podstawowy podziat na drogi publiczne (krajowe,
wojewodzkie, powiatowe i gminne) oraz na drogi wewnetrzne. Pojecia drogi wewnetrznej uiywa
prawodawca takie w art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podniedé nalezy, Ze przyjecie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozwigzania
polegajgcego na przeznaczeniu okreslonego terenu pod droge wewnetrzng oznacza, Ze teren ten nadal
pozostaje wtasnoscig jego dotychczasowego wlasciciela. Jednoczesnie takie przeznaczenie skutkuje
tym, Zze na terenie bedzie mogta byc zrealizowana tylko droga wewnetrzna. Stanowi to niewgtpliwie
ograniczenie prawa wiasnosci Spotki. Wprawdzie przeznaczenie okreslonego terenu pod drogi
wewnetrzne nie pozbawia wiasciciela prawa wiasnosci, tak jak ma to miejsce w przypadku
przeznaczenia terenu pod drogi publiczne, to nie oznacza to jeszcze, e konsekwencje takiego
przeznaczenia pozostang w zgodzie z zasada proporcjonalnosci (por. wyrok NSA z dnia 31.02.2013 r. 1l
OSK 2518/12, dostepne na www.orzeczenia.nsa.gov.pl).

Zwrocic nalezy takie szczegolng uwage na waika z punktu widzenia prawnych interesow
Whioskodawcy rdznice pomiedzy ustaleniami planu, ktérymi nieruchomosci przeznacza sie pod drogi
wewngtrzne, a ustaleniami planu, ktérymi nieruchomoséci przeznacza sig pod drogi publiczne.

W przypadku ustaleri planu miejscowego, ktérymi przeznacza sie nieruchomosci pod drogi publiczne,
nie ma watpliwosci, Zze mogg one by¢ wywlaszczone, zas w przypadku ustalern planu, ktérymi
przeznacza sie nieruchomoséci pod drogi wewnetrzne, takie watpliwosci istnieja.

Interes prawny wiasdciciela nieruchomosci przeznaczonej pod droge publiczng jest przy tym lepiej
chroniony niz interes prawny wtasciciela nieruchomosci przeznaczonej pod droge wewnegtrzng. Gdy ta
ostania jest w sposéb nieograniczony potgczong z systemem drég publicznych, wiasciciel
nieruchomosci musi nie tylko godzi¢ sie na powszechne korzystanie z jego nieruchomosci, ale takie
utrzymywac nieruchomos¢ swoim kosztem jako droge (art. 8 ust. 2 ustawy o drogach publicznych)
(por. wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 21 lipca 2016 r. sygn. akt Il SA/Bk 182/16, Lex nr 2099503).
Matomiast w przypadku przeznaczenia nieruchomosci pod droge publiczng, w razie urzadzenia drogi
publicznej wtasciciel otrzyma odszkodowanie za utrate wlasnodci. W przed miotowej sprawie mamy
bez watpienia z takg sytuacjg. Jak juz wczesniej wskazano, nie znane s3 pobudki, jakimi kierowala sie
Gmina przy ustaleniu kwalifikacji uktadu drogowego. Podkreslenia wymaga takie i to, iz na skutek
ustalern w toku sporzadzania planu - przyjeto dla wszystkich planowanych na terenie objetych planem
drog identyczne parametry ich szerokosci t). 10 m i ,zawrotek” na siegaczach -16 m. Tym samym, za
catkowicie nieuprawniona nalezy uznac subiektywng oceng w dokonywaniu klasyfikacji ich kategorii,
przy przyjeciu analogicznych parametréw dla wydzielanych drég na obszarze planu. Ponownej oceny
wymaga zatem okolicznos¢ czy droga okreslona w zaskarzonym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jako droga wewnetrzna z praktycznego punktu widzenia nie bedzie pelnita role drogi
publicznej i czy w sprawie nie doszlo do zachwiania rownowagi pomiedzy koniecznoscia zapewnienia
interesu ogdlu oraz jednostki, nadto czy Spdtka nie bedzie zmuszona do poniesienia zbyt daleko
idgcych cigzarow. Zwroacic tutaj nalezy uwage na okolicznosc, iz np. fragment uktadu drogowego
oznaczonego w projekcie planu jako KDW4 bedzie obstugiwata mieszkancow 42 domdw
jednorodzinnych, zatem w prostym pordwnaniu do ulicy KDD 4 - obstugujgcej aktualnie & dziatek; czy
KDD-2 - obstugujacej 8 dziatek, oczywistym jest, iz nie znajduje zadnego racjonalnego uzasadnienia,
przyjmowanie dla uktadu drogowego na terenie nalezagcym do Spotki tego typu kategoryzacji drog. Co
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prawda obowigzujgce przepisy prawa nie wprowadzaja wymogu uzasadnienia uchwaly w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to jednak organ zaréwno w toku postepowania
planistycznego winien wykazac, iz wykonujgc swoje uprawnienia nie naduzyt ich oraz ze podjete
w planie ustalenia mieszcza sie w granicach przyznanych uprawnien,

W niniejszej sprawie Gmina Rokietnica nie wskazata zadnego argumentu, ktory mogtby stanowic
o niezbednosici takiego przeznaczenia nieruchomosci skarzgcych.

Nie wskazata wobec tego koniecznosci ochrony innej wartosci, ktéra obok prawa wlasnoéci winna
zostac uwzgledniona na tleart. i ust. 2 u.p.z.p.

Zwazywszy, iz zaprojektowany w/w uktad komunikacyjny bedzie petnit de facto funkcje drogi
ogdlnodostepne] naleiy uznad, Ze Gmina przekroczyta granice wiadztwa planistycznego gminy,
wywodzonego z art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albowiem
ingerencja w prawo wlasnosci skarzgcych, w stopniu w jakim ma to miejsce w wylozonym projekcie
planu, jest zbyt daleko idgco i nieuzasadniona i narusza powolang wyizej konstytucyjng zasade
proporcjonalnesci.

2. do § 10 ust.2 pkt 1) w brzmieniu:

»~W przypadku wszczecia procedury scalania i podzialu nieruchomosci w rozumieniu przepisow
odrebnych ustala sie:

1) minimalng powierzchnig dziatki budowlanej:

a) 600 m2 dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej realizowanej w formie wolnostojacej”
w zwigzku z § 15 pkt 11 w brzmieniu:

w 2 2astrzeieniem pkt 12, minimalng powierzchnig nowo wydzielanych dziatek budowlanych wynoszaca
600 m2, przy czym nie dotyczy to terendw wydzielanych pod infrastrukture techniczng"

Whnosimy o uchylenie tych zapisow i wprowadzenie zapisu o minimalnej powierzchni dziatki na
poziomie 500m2.Jak wskazano we wstepie, Spotka - w trakcie trwajgcej procedury planistycznej
- w wyniku ustaleri z Gming Rokietnica wyrazita zgode na poszerzenie z 8m do m szerokosci drég 10m
planowanych do obstugi komunikacyjnej terenu, zmniejszajgc tym samym - pozostajgcg po wydzieleniu
uktadu komunikacyjnego - powierzchnie planowang do zabudowy.

Ustepstwo na rzecz Gminy wigZe sig z tym, ii aby osiggngé¢ planowany przez Spotke poziom
powierzchni zabudowy, minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek musi wynies€ 500m2.
Przy zachowaniu pozostaly wskainikow przyjetych w projekcie planu dla jednostek MN,
w szczegolnoici powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej - obie na poziomie 25% -
Spotka przy zalozeniu minimalnej powierzchni dziatek 600m 2, pozbawiona by byta moiliwosci realizacji
18 domoéw jednorodzinnych z planowanych do realizacji budynkow, co oznaczatoby strate finansowa
dla spotki. Ponadto wskazac wypada, na co zwrocono jui wyiej uwage, iz Spotka posiada ostateczng
decyzje Wéjta Rokietnica na budowe 24 doméw jednorodzinnych, zatem Gminie byt wiadomy zamiar
inwestycyjny Whnioskodawcy, bowiem do dokumentacji postepowania o ustalenie warunkow
zabudowy zostata dotgczona poniisza koncepcja zagospodarowania (nota bene - uwzgledniajgca na
tym terenie planowany przez Gmineg fragment ukiadu komunikacyjnego).

Jest oczywistym, iz Spétka Chronos Development uzyskujac pozwolenie na budowe, bedzie je
realizowala na zasadach okreslonych w w/w decyzji Wojta Rokietnicy Nr RG.6730.349.2016
o warunkach zabudowy. Tym samym zasadnym uwzglednienie w obecnych pracach planistycznych
faktu realizacji 24 budynkéw i zagospodarowania terenu tak, aby ustalenia planistyczne nie ograniczaty
dalszych zamiarow inwestycyjnych Spotki, o ktorych Gmina byla na bieigco informowana i na ktore
wyrazata zgode, co potwierdza w/w decyzja o warunkach zabudowy. Fakt wydania decyzji
o warunkach zabudowy winien by¢ bez watpienia poddany analizie na etapie koficowych prac nad
planem miejscowym tym bardziej, iz organ ten prowadzi ewidencje wydanych przez siebie decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy. Uprzejmie przypominam raz jeszcze, iz uzgodnienia w zakresie
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~ustapienia” przez Spotke czesci terenu na rzecz realizacji uktadu drogowego - ktéry miat by¢ uktadem
drog publicznych i ktérych teren po wydzieleniu miat by¢ przekazany na wtasnos¢ Gminy za nisk3a cene
- dotyczyly takze akceptacji przestawianych przez Wnioskodawce koncepcji zagospodarowania dla
catego osiedla domoéw w ponizszym ksztatcie. Natomiast jak wynika z obecnie przestawionego projektu
planu. Gmina nie dotrzymuje dokonanych wczesniej ustalen, naruszajgc w istotny sposob interes
prawny Spotki. Obecne zapisy projektu planu - w szczegdlnosci w zakresie kwalifikacji ukiadu
drogowego w kategorii drég wewnetrznych i zakazu obstugi komunikacyjnej z ul. Szkolnej oraz
zwigkszenia powierzchni nowo powstalych dziatek do 600m2 - powodujg zdecydowane réznicowanie
sytuacji prawnej Spotki w aspekcie mozliwosci zabudowy dziatek, mimo przyjetej koncepcji natozenia
wprowadzenia na w/w terenach funkcji zabudowy jednorodzinnej. Zwrécié takze nalezy uwage,
iz w péinocnej czgéci planu m.in. na terenie jednostek MN-2 , MN-3 i MN-4 znajduje? sig liczne dziatki
o powierzchni 300 - 400 m2, zatem ustalenie na terenie Wnioskodawcy powierzchni nowo
wydzielanych dziatek budowlanych o wielkosci 500m2 w zadnym stopniu nie spowoduje
nieproporcjonalnej mozliwosci zwigkszenia intensywnosci zabudowy.

Gmina wskazujagc w ,wykazie uwag do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
powotata sie na studium uwarunkowan wskazujgc iz dziatki budowlane nalezy ksztattowac tak aby
mozliwe byto wpisanie na niej prostokata o wymiarach 14xI8m. Poniiszy rysunek wskazuje, ze
projektowany parametr powierzchni dziatki na poziomie 540m2 (20m x 27m) réwniez spetnia zapisy
studium.

Jednoczesnie planowana na wnioskowanym terenie zabudowa, ktéra zgodnie z koncepcja inwestora
oraz w porozumieniu z gming uzyskata warunki zabudowy a nastgpnie pozwolenie na budowe zawiera
parametry z powodzeniem wystarczajace dla atrakcyjnej zabudowy budynku o szerokosci frontu
12,60m i glebokosci budynku 10m na dziatce o powierzchni zblizonej do 504m2.

W swietle powyzszego niezrozumiate jest dlaczego Gmina traktuje inaczej droge KDW-1, ktéra
zakoriczona jest nawrotkg a inaczej drogi KDW-2, KDW-3 , KDW-4 ktére maja ukiad petli i zajmuja
szeroki pas ziemi ograniczajac zarowno powierzchnie dziatek budowlanych oraz ograniczajac liczbe
budynkéw a takze generuje koszty zwigzane z urzadzeniem tych drog dla przysztych mieszkaricow
gminy Rokietnica. Aby ograniczy¢ negatywne skutki ustanowienia szerokosci drég wewnetrznych na
10m wnioskujemy o zakoriczenie w/w drég nawrotkami wg ponizszej koncepcji a w konsekwencji
rezygnacji z koncepcji petli. Gmina, jako jednostka samorzadu terytorialnego, zgodnie z art. 163
Konstytucji, wykonuje zadania publiczne i na jej organach cigzy przewidziany w art. 32 ust. 1
Konstytucji obowigzek rownego traktowania wszystkich podmiotéw przez wtadze publiczne.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ograniczajgce prawo witasnosci
podlegajy zatem ocenie z punkty widzenia zachowania zasady réwnosci, w tym istnienia
uzasadnionych kryteriéw zréznicowania sytuacji prawnej poszczegdinych adresatéw norm prawnych.
Ograniczenie wlascicieli w ich prawie wilasnosci, uzasadnia tylko cel publiczny, ale takze tylko wowczas,
gdy innego rozwigzania, cho¢ go szukano, nie mozna byto znalei¢. Wiadztwo planistyczne gminy nie
moze polegac zatem na zupeinej swobodzie i dowolnosci w planowaniu co do przeznaczenia terenu,
gdyz konieczne jest uwzglednienie w planowaniu i zagospodarowaniu prawa wtasnosci, z mocy art. 1
ust. 1 pkt 7 u.p.z.p. Nieprzestrzeganie tego spowoduje, ze uprawnienie gminy do ustalania
przeznaczenia terenu i sposobu zagospodarowania, moze zosta¢ naduzyte, a ustalenia planu, ktére
bedq wynikiem tego naduzycia, mogg okazac si¢ prawnie wadliwe" (zob. wyrok NSA z dnia 9 lutego
2010 r. sygn. akt 11 OSK 1959/09 cbosa).

3. §15 pkt 3) w brzmieniu:

+W zakresie szczegotowych parametrow i wskainikow  ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania, na terenach oznaczonych symbolem i numerami porzagdkowymi: MN-1, MN-2,
MN-3, MN-4, MN-5, MN-6, MN-7, MN-8, MN-9. MN-10, MN-11, MN-12, MN-13, MN-14, MN-15,
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MN-16, MN-17, MN 18 ustala sie:

3) na jednej dziatce budowlanej ustala sie lokalizacje jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego:
Zapis o iloici dopuszczalnych obiektéw na dzialce nie ma Zadnego oparcia w przepisach prawa.
Wprawdzie na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 9 u.pz.p. w planie miejscowym okredla sie obowiazkowo
szczegdlne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy, jednak koniecznosc ustalenia ograniczenia moiliwosci zabudowy dziatki musi znajdowacd
uzasadnienie w szczegdlowych, wynikajacych z konkretnej sytuacji, okolicznoéciach (por. wyroki WSA
we Wroctawiu z 14 paidziernika 2015 r. Il SA/Wr 580/15 oraz z 20 listopada 2015 r. Il SA/Wr 651/15).
Realizacja zatozenia o ograniczeniu w zabudowie jest natomiast moiliwa na podstawie art. 15 ust. 2
pkt 6 u.p.z.p., przy wykorzystaniu okreslonych w tym przepisie wskainikéow zagospodarowania terenu,
takich jak maksymalna i minimalna intensywnodé¢ zabudowy czy minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki, albo maksymalna wysokosc
zabudowy, jak réwniez przez fakultatywne uprawnienie do okreslenia minimalnej powierzchni nowo
wydzielanych dziatek budowlanych. Nalezy takie mie¢ na uwadze, ze akt prawa miejscowego, jakim
jest plan miejscowy, nie moze naruszac przepisow aktu wyzszego rzedu, jakim jest ustawa z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane. Tym samym nie moie ogranicza¢ uprawnieri wiascicielskich
wynikajgcych z art. 4 tej ustawy, zgodnie z ktérym kaidy ma prawo zabudowy nieruchomosci
gruntowej, jeieli wykaie prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, pod warunkiem
zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami. Skoro natomiast w niniejszej sprawie nie wykazano,
ie celu, jakim jest ochrona tadu przestrzennego, nie mozna osiggngc w inny sposdb, to przyjac nalety,
ie omawiane ograniczenia w zabudowie nie pozostajg w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do
celow, dla osiggniecia ktérych je ustanowiono. Jednoznacznie moina przyjqc i powyiszy zapis jest
krzywdzacy z uwagi na w/w wspominane juz negocjacje po stronie Spotki Chronos Development
2 Gming na etapie Warunkdw zabudowy dla omawianego terenu oraz przedstawiania koncepcji
zabudowy dla catego przedsiewziecia Inwestycyjnego.

4, do§17 pkt 1.

Dodatkowo w |l wylozeniu Gmina wprowadzita tereny oznaczone symbolem MN/U.

Dlatego wnioskujemy o wprowadzenie na terenie dziatki 966/5 takiego samego terenu MN/U terenu
Zz draga oznaczong symbolem KWD-5.

Spdtka - bedaca wiascicielem dziatek nr 966/19; 966/20; 966/22; 966/23; 966/24; 966/26; 966/37;
966,/38; 966/39; 966/6; 966/5, ma prawo oczekiwaé - majgc na uwadze zasade zaufania do dziatan
organow (w tym przypadku organu samorzadowego) - iz gmina stanowiac i stosujg prawo, nie stworzy
swoistej putapki i aby wilasciciele terenow objetych planem mogli uktadac swoje sprawy w zaufaniu
tak, aby nie naraza¢ sie na prawne skutki, ktéorych nie moina bylo przewidziec w momencie
podejmowania dziatai (tj. w momencie zakupu dziatek), na co zwracano wielokrotnie uwage
w uksztaltowanym orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego).

Reasumujgc, wnosimy o wnikliwe rozwazenie naszych uwag i ich uwzglednienie, a w konsekwencji
wprowadzenie zmian w zapisach projektu planu.

Rozstrzygniecie: Uwaga 1, 2, 3, 4 nieuwzgledniona.

Uzasadnienie:

Ad. 1. Projekt planu ma za zadanie uporzadkowac obecnie zagospodarowywany teren oraz
zabezpieczyc teren pod obstuge komunikacyjng. W zwigzku z tym, ie wyznaczenie drég publicznych
w planach miejscowych wigie sig z kosztami wykupu gruntu oraz poéiniejsza budowg drog,
a nastepnie ich utrzymaniem, a gmina ma ograniczony budziet, w przedmiotowym projekcie planu
wyznaczono glowny szkielet komunikacyjny stanowigcy drogi publiczne, do ktorego nalezy dowigzac
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siec drog wewnetrznych. W przysziosci gmina jesli bedzie dysponowata odpowiednimi srodkami
prawdopodobnie bedzie zainteresowana przejeciem drég wewnetrznych. Podczas negocjacji
zwigzanych z zagospodarowaniem terenu nigdy nie ustalano, ktére z drég beda drogami publicznymi.
Projekt planu swym zasiggiem obejmuje dwa plany miejscowe: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Rokietnica (uchwata XXXV1/200/1997); Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Rokietnica (uchwata XXVII/284/2000), w ktorych wyznaczono drogi publiczne
nadajac im kategorie. Ponadto istniejgce drogi s3 objete uchwatg Rady Gminy Rokietnica nadajacg im
status drog publicznych, zatem w procedowanym planie miejscowym nalezy utrzymac stan istniejgcy.
Dekategoryzacja bez wczesniejszej uchwaly Rady Gminy o bylaby naruszeniem obowigzujgcych
przepiséw prawa. Ponadto w wiekszosci wyznaczone drogi publiczne nalezg do gminy.

Nalezy w tym miejscu podkreslic, iz po pierwszym wylozeniu zmieniono wewngtrzny cigg
komunikacyjny majacy na celu zbierac ruch z projektowanego przez Chronos Development osiedla na
droge publiczng oznaczong symbolem KDD-5. Wobec powyiszego niewatpliwie nalezy uznac zmiane
za wyjécie naprzeciw inwestorowi.

Ad.2. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rokietnica, na terenach oznaczonych symbolem MN w pierwszej strefie urbanizacji, dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej dziatki budowlane nalezy ksztattowac tak aby mozliwe
byto wpisanie na niej prostokgta o wymiarach 14x18 m. Biorgc pod uwage obowigzujace przepisy
prawa regulujgce odleglosc bryty budynku od granic dziatki oraz linie zabudowy nalezy przyjac, ie
minimalna powierzchnia dziatki budowlanej umoiliwiajgca lokalizacje bryly o ww. parametrach
wynosi 600 mkw.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winny by¢ zgodne ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy 2z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustawodawca umoiliwit w zakresie wtadztwa planistycznego regulacje w zakresie
minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych. Przedmiotowy teren zlokalizowany
jest w otoczeniu terenow charakteryzujacych sie ekstensywna zabudowg stad uznano, ze w ramach
strefowania zabudowa zasadne bedzie ustalenie powierzchni minimalnie wydzielanych dziatek
budowlanych na poziomie 600 m2.

Ad.3. Zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwtaszcza
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury. Ograniczenie liczby budynkéw na
dzialce budowlanej stanowi ustalenie w zakresie fadu przestrzennego.

Nalezy w tym miejscu przytoczyé wyrok |l SA/Gd 649/15:

~Zgodnie z art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj.: Dz.U. z 2015, poz. 199), zwanej dalej u.p.z.p., przez dziatke budowlang nalezy
rozumiec nieruchomosc gruntowg lub dziatke gruntu, ktorej wielkosc, cechy geometryczne, dostep do
drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji
obiektéw budowlanych wynikajace z odrebnych przepiséow i aktéw prawa miejscowego. Nacisk tej
definicji z punktu widzenia celéw planowania i zagospodarowania przestrzennego realizowanych
w toku procesu inwestycyjnego polozony jest na spetnianie wymogéw realizacji obiektow
budowlanych wynikajgcych z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego. Takim podstawowym
aktem prawa miejscowego wspotksztattujgcym sposob wykonywania prawa wilasnosci jest miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Jego postanowienia wraz z innymi przepisami prawa moga
ograniczac whascicieli w wykonywaniu przystugujgcego im prawa wlasnoici poprzez réznego rodzaju
warunki ustanowione zgodnie z prawem. Jednym z takiego rodzaju warunkéw jest dopuszczalne
ograniczenie lokalizacji jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce.”
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2. Uwaga - osoba fizyczna

Tresé uwagi:

Dziatajagc w imieniu spotki Chronos Development sp. z o0.0. 1 sp. k. jako prezes zarzadu
komplementariusza sktadam ponizsze uwagi do Il wylozenia projektu planu zagospodarowania
przestrzennego w miejscowosici Rokietnica, rejon ul. Leénej, Szkolnej i Bukowej.

Dotyczy dziatek nr ewid. nr 966/19; 966/20; 966/22; 966,/23; 966/24; 966/26; 966/37; 966/38; 966/39;
966/6; 966/5 stanowigcych wiasnos¢ Chronos Development sp. z 0.0. sp. k. - zwana dalej ,Spotka”.
Dziatajgc w imieniu i na rzecz Spétki, stosownie do art. 18 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2017 pez.1073, zwanej dalej up.z.p.),
przedktadajgc ponizsze uwagi do:

§ 4 pkt 3) lit. b) oraz § 12 pkt 3) w zakresie kwalifikacji wyznaczonego uktadu drog wewnetrznych oraz
ich sposobu powigzania z drogami publicznymi;

§ 10 wust.2 pkt 1) oraz § 15 pkt 11) w zakresie okreslenia minimalnej powierzchni dla dziatek
budowlanych pod zabudowg jednorodzinng wnosimy o zmiane projektu zagospodarowania i
ponowienie czynnosci, stosownie do art. 19 w/w ustawy, umozliwiajgcych wprowadzenie zapiséw
odpowiadajgcych prawu.

Przedmiotem uwag s3 nastepujgce kolejne zapisy projektu planu, i tak:

1. Do & 4 pkt 3) lit. b) w brzmieniu:

«W zakresie przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réinym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania ustala sie:(-)

3. tereny komunikacji (-}

b) drogi wewnetrzna, oznaczone na rysunku planu numerami porzgdkowymi i symbolem: KDW-1,
KDW-2, KDW-3, KDW- 4, KDW-5"

Whnosimy o uchylenie zapisu i wprowadzenie klasyfikacji jak dla drég publicznych tj. KDD

Na wstepie uprzejmie przypominam, iz zasady podziatu pod uktad komunikacyjny na terenie dziatek
naleigcych do Whnioskodawcy, byt wynikiem kompromisu zawartego pomiedzy Spétkga a Gming
Rokietnica.

W wyniku ustalern na spotkaniach z Wodjtem oraz przedstawicielami wydziatu Urbanistyki Gminy
Rokietnica, Spétka zgodzita sie na poszerzenie z Bm do 10m szerokoici drdg, jak rowniei
poprowadzenia drogi (obecnie oznaczonej jako KDW-11) przez wlasny teren, ograniczajgc tym samym -
pozostajacy po wydzieleniu uktadu komunikacyjnego - powierzchnie planowang do zabudowy.
Réwniez podkreslenia wymaga, iz w dotychczasowych rozmowach o ksztatcie planu nie byto mowy
o tym, iz wydzielony ukiad komunikacyjny ma miec status drogi wewnetrznej. W naszej ocenie Gmina
opracowujgc obecny projekt planu miejscowego w zakresie zakwalifikowania ukladu drogowego
w kategorii drog wewnetrznych, przekroczyla granice wiladztwa planistycznego gminy, wywodzonego
z art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albowiem ingerencja w prawo
wtasnosci skarigcych, w stopniu w jakim ma to miejsce w zaskarzonej uchwale, jest zbyt daleko idaca
i nieuzasadniona. Jak wynika z czesci rysunkowej projektu planu, z catkowicie nieuzasadnionych
przyczyn - na terenie nalezgcej do Spdtki Chronos Development - Gmina zaprojektowata uktad
komunikacyjny jako ukiad drog wewnetrznych, po za KDD-5. Wskazaé wypada, iz zasada
proporcjonalnosci, regulowana w art. 31 ust. 3 Konstytucji, wprowadza warunek ustawowej formy
ograniczenia i nienaruszania istoty prawa. Ponadto ustawodawca kaie poréwnac dolegliwose, ktorg
niesie ze sobg ograniczenie w korzystaniu z prawa wiasnosci, z wartoscia, dla ktdrej ograniczenie jest
wprowadzane. Obecne zapisy projektu planu powodujg zdecydowane réinicowanie sytuacji prawnej
Spotki od sytuacji prawnej pozostatych wtascicieli terendw objetych projektem planu.
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Podkreslic w tym miejscu naleizy, ze planowany na terenie Spotki uklad drog nie nalezy do drog
publicznych, w rozumieniu art. 1, art. 2 i art. 8 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych.
Drogg publiczng jest bowiem droga zaliczona na podstawie powolane] ustawy do jednej z kategorii
drog, z ktorej moze korzystac kaidy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami
okreslonymi w tej ustawie lubinnych przepisach szczegdélnych (art. 1 powotanej ustawy). Przepis art. 7
ust. 1 tej ustawy stanowi, it do drég gminnych zalicza sie drogi o znaczeniu lokalnym niezaliczone do
innych kategorii, stanowigce uzupetniajgcy sie¢ drég stuzacych miejscowym potrzebom, z wylgczeniem
drog wewnetrznych. Natomiast - w mys| art. 8 ust. 1 ustawy o drogach publicznych - drogi, drogi
rowerowe, parkingi oraz place przeznaczone do ruchu pojazdow, niezaliczone do zadnej z kategorii
drég publicznych i niezlokalizowane w pasie drogowym tych drég s3 drogami wewnetrznymi.

W ustawie o drogach publicznych wystepuje wigc podstawowy podziat na drogi publiczne (krajowe,
wojewdodzkie, powiatowe i gminne) oraz na drogi wewnetrzne. Pojecia drogi wewnetrznej uzywa
prawodawca takie w art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podnieéé naleiy, ie przyjecie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozwigzania
polegajacego na przeznaczeniu okreslonego terenu pod droge wewnetrzng oznacza, e teren ten nadal
pozostaje whasnoscig jego dotychczasowego wiasciciela. Jednoczesnie takie przeznaczenie skutkuje
tym, ze na terenie bedzie mogta by¢ zrealizowana tylko droga wewnetrzna. Stanowi to niewatpliwie
ograniczenie prawa wlasnosci Spotki. Wprawdzie przeznaczenie okredlonego terenu pod drogi
wewnetrzne nie pozbawia witasciciela prawa wiasnosci, tak jak ma to miejsce w przypadku
przeznaczenia terenu pod drogi publiczne, to nie oznacza to jeszcze, ze konsekwencje takiego
przeznaczenia pozostang w zgodzie z zasadg proporcjonalnosci (por. wyrok NSA z dnia 31.02.2013 r. Il
0SK 2518/12, dostgpne na www.orzeczenia.nsa.gov.pl).

Zwrocic naleizy takie szczegdlng uwage na waizkg z punktu widzenia prawnych interesow
Whnioskodawcy réznice pomiedzy ustaleniami planu, ktérymi nieruchomoséci przeznacza sie pod drogi
wewnetrzne, a ustaleniami planu, ktérymi nieruchomosci przeznacza sie pod drogi publiczne.

W przypadku ustaleri planu miejscowego, ktérymi przeznacza sie nieruchomosci pod drogi publiczne,
nie ma watpliwosci, Ze mogg one by¢ wywtlaszczone, zas w przypadku ustalen planu, ktorymi
przeznacza si¢ nieruchomosci pod drogi wewnetrzne, takie watpliwosci istnieja.

Interes prawny wilasciciela nieruchomosci przeznaczonej pod drogq publiczng jest przy tym lepiej
chroniony niz interes prawny wtasciciela nieruchomosci przeznaczonej pod droge wewnegtrzng. Gdy ta
ostania jest w sposéb nieograniczony potaczong z systemem drég publicznych, wtasciciel
nieruchomosci musi nie tylko godzi¢ sie na powszechne korzystanie z jego nieruchomosci, ale takie
utrzymywac nieruchomosc swoim kosztem jako droge (art. 8 ust. 2 ustawy o drogach publicznych)
(por. wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 21 lipca 2016 r. sygn. akt Il SA/Bk 182/16, Lex nr 2099503).
Natomiast w przypadku przeznaczenia nieruchomosci pod droge publiczng, w razie urzgdzenia drogi
publicznej wiasciciel otrzyma odszkodowanie za utrate wlasnosci. W przedmiotowej sprawie mamy
bez watpienia z takg sytuacjg. Jak juz wczesniej wskazano, nie znane s3 pobudki, jakimi kierowala sie
Gmina przy ustaleniu kwalifikacji uktadu drogowego. Podkredlenia wymaga takie i to, iz na skutek
ustalen w toku sporzadzania planu - przyjeto dla wszystkich planowanych na terenie objetych planem
drog identyczne parametry ich szerokosci tj. 10 m i ,zawrotek” na siggaczach -16 m. Tym samym, za
catkowicie nieuprawniona nalezy uznac subiektywng oceng w dokonywaniu klasyfikacji ich kategorii,
przy przyjeciu analogicznych parametréw dla wydzielanych drég na obszarze planu. Ponownej oceny
wymaga zatem okolicznosC czy droga okreslona w zaskarzonym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jako droga wewnetrzna z praktycznego punktu widzenia nie bedzie petnita role drogi
publicznej i czy w sprawie nie doszlo do zachwiania rownowagi pomiedzy koniecznoscig zapewnienia
interesu ogotu oraz jednostki, nadto czy Spotka nie bedzie zmuszona do poniesienia zbyt daleko
idgcych ciezarow. Zwrocic¢ tutaj nalezy uwage na okolicznos¢, iz np. fragment ukiadu drogowego
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oznaczonego w projekcie planu jako KDW4 bedzie obstugiwata mieszkancow 42 domow
jednorodzinnych, zatem w prostym pordwnaniu do ulicy KDD 4 - obstugujgcej aktualnie 6 dziatek; czy
KDD-2 - obstugujgcej 8 dziatek, oczywistym jest, iz nie znajduje zadnego racjonalnego uzasadnienia,
przyimowanie dla uktadu drogowego na terenie naleigcym do Spétki tego typu kategoryzacji drdg. Co
prawda obowigzujace przepisy prawa nie wprowadzaja wymogu uzasadnienia uchwaly w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to jednak organ zaréwno w toku postepowania
planistycznego winien wykazaé, i2 wykonujac swoje uprawnienia nie naduzyt ich oraz ze podjgte
w planie ustalenia mieszcza sie w granicach przyznanych uprawnien.

W niniejszej sprawie Gmina Rokietnica nie wskazala zadnego argumentu, ktory mogtby stanowic
o niezbednosci takiego przeznaczenia nieruchomaosci skarzgcych.

Nie wskazata wobec tege koniecznosci ochrony innej wartosci, ktdra obok prawa wilasnoéci winna
zostac uwzgledniona na tle art. i ust. 2 u.p.z.p.

Zwatywszy, iz zaprojektowany w/w uktad komunikacyjny bedzie petnit de facto funkcje drogi
ogdlnodostepnej naleiy uznaé, ie Gmina przekroczyla granice wiadztwa planistycznego gminy,
wywodzonego z art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albowiem
ingerencja w prawo wlasnosci skarzgcych, w stopniu w jakim ma to miejsce w wylozonym projekcie
planu, jest zbyt daleko idaco i nieuzasadniona i narusza powolang wyzej konstytucyjng zasade
proporcjonalnosci.

2. do § 10 ust.2 pkt 1) w brzmieniu:

»~W przypadku wszczecia procedury scalania i podzialu nieruchomosici w rozumieniu przepisow
odrebnych ustala sig:

1) minimalng powierzchnie dziatki budowlanej:

a) 600 m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w formie wolnostojgcej”
w zwigzku z § 15 pkt 11 w brzmieniu:

» z zastrzezeniem pkt 12, minimalng powierzchnig nowo wydzielanych dziatek budowlanych wynoszacy
600 m2, przy czym nie dotyczy to terendw wydzielanych pod infrastrukture techniczng"

Whnosimy o uchylenie tych zapiséw i wprowadzenie zapisu o minimalnej powierzchni dziatki na
poziomie 500m2.Jak wskazano we wstepie, Spotka - w trakcie trwajgcej procedury planistycznej
- w wyniku ustaler z Gming Rokietnica wyrazita zgode na poszerzenie z 8Bm do m szerokosci drog 10m
planowanych do obstugi komunikacyjnej terenu, zmniejszajgc tym samym - pozostajgcg po wydzieleniu
uktadu komunikacyjnego - powierzchnie planowang do zabudowy.

Ustepstwo na rzecz Gminy wigze sig z tym, iz aby osiggnac planowany przez Spotke poziom
powierzchni zabudowy, minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek musi wynies¢ 500m2.
Przy zachowaniu pozostaly wskainikow przyjetych w projekcie planu dla jednostek MN,
w szczegolnosci powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej - obie na poziomie 25% -
Spotka przy zaloZzeniu minimalnej powierzchni dziatek 600m 2, pozbawiona by byta moiliwosci realizacji
18 domoéw jednorodzinnych z planowanych do realizacji budynkéw, co oznaczatoby strate finansowa
dla spétki. Ponadto wskazac wypada, na co zwrocono jui wyiej uwage, iz Spotka posiada ostateczng
decyzje Waijta Rokietnica na budowe 24 domoéw jednorodzinnych, zatem Gminie byt wiadomy zamiar
inwestycyjny Whnioskodawcy, bowiem do dokumentacji postepowania o wustalenie warunkdw
zabudowy zostata dofgczona poniisza koncepcja zagospodarowania (nota bene - uwzgledniajgca na
tym terenie planowany przez Gmine fragment ukladu komunikacyjnego).

Jest oczywistym, iz Spotka Chronos Development uzyskujac pozwolenie na budowe, bedzie je
realizowata na zasadach okreilonych w w/w decyzji Wdjta Rokietnicy Nr RG.6730.349.2016
o warunkach zabudowy. Tym samym zasadnym uwzglednienie w obecnych pracach planistycznych
faktu realizacji 24 budynkéw i zagospodarowania terenu tak, aby ustalenia planistyczne nie ograniczaty
dalszych zamiarow inwestycyjnych Spotki, o ktorych Gmina byla na biezgco informowana i na ktore
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wyrazata zgode, co potwierdza w/w decyzja o warunkach zabudowy. Fakt wydania decyzji
o warunkach zabudowy winien by¢ bez watpienia poddany analizie na etapie koncowych prac nad
planem miejscowym tym bardziej, iz organ ten prowadzi ewidencje wydanych przez siebie decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy. Uprzejmie przypominam raz jeszcze, iz uzgodnienia w zakresie
Lustgpienia"” przez Spotke czesci terenu na rzecz realizacji uktadu drogowego - ktory miat by¢ uktadem
drég publicznych i ktérych teren po wydzieleniu miat by¢ przekazany na wtasnos¢ Gminy za niskg cene
- dotyczyly takze akceptacji przestawianych przez Wnioskodawce koncepcji zagospodarowania dla
catego osiedla domow w ponizszym ksztatcie. Natomiast jak wynika z obecnie przestawionego projektu
planu. Gmina nie dotrzymuje dokonanych wczesniej ustaler, naruszajgc w istotny sposéb interes
prawny Spotki. Obecne zapisy projektu planu - w szczegdlnosci w zakresie kwalifikacji ukfadu
drogowego w kategorii drog wewnetrznych i zakazu obstugi komunikacyjnej z ul. Szkolnej oraz
zwiekszenia powierzchni nowo powstalych dziatek do 600m2 - powodujg zdecydowane réznicowanie
sytuacji prawnej Spotki w aspekcie mozliwosci zabudowy dziatek, mimo przyjetej koncepcji natozenia
wprowadzenia na w/w terenach funkcji zabudowy jednorodzinnej. Zwréci¢é takie nalezy uwage,
iz w péinocnej czesci planu m.in. na terenie jednostek MN-2 , MN-3 i MN-4 znajduje? sig liczne dziatki
o powierzchni 300 - 400 m2, zatem ustalenie na terenie Whnioskodawcy powierzchni nowo
wydzielanych dziatek budowlanych o wielkosci 500m2 w zadnym stopniu nie spowoduje
nieproporcjonalnej mozliwosci zwigkszenia intensywnosci zabudowy.

Gmina wskazujgc w ,wykazie uwag do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
powotata sie na studium uwarunkowan wskazujac iz dziatki budowlane nalezy ksztattowac tak aby
mozliwe bylo wpisanie na niej prostokata o wymiarach 14xI8m. Poniiszy rysunek wskazuje, ze
projektowany parametr powierzchni dziatki na poziomie 540m2 (20m x 27m) rowniez spetnia zapisy
studium.

Jednoczesnie planowana na wnioskowanym terenie zabudowa, ktéra zgodnie z koncepcja inwestora
oraz w porozumieniu z gming uzyskata warunki zabudowy a nastepnie pozwolenie na budowe zawiera
parametry z powodzeniem wystarczajgce dla atrakcyjnej zabudowy budynku o szerokosci frontu
12,60m i gtebokosci budynku 10m na dziatce o powierzchni zblizonej do 504m2.

W $wietle powyiszego niezrozumiate jest dlaczego Gmina traktuje inaczej droge KDW-1, ktéra
zakonczona jest nawrotkg a inaczej drogi KDW-2, KDW-3 , KDW-4 ktore maja ukiad petli i zajmuja
szeroki pas ziemi ograniczajgc zarowno powierzchnie dziatek budowlanych oraz ograniczajac liczbe
budynkéw a takze generuje koszty zwigzane z urzadzeniem tych drég dla przysztych mieszkancéow
gminy Rokietnica. Aby ograniczy¢ negatywne skutki ustanowienia szerokosci drég wewnetrznych na
10m wnioskujemy o zakoriczenie w/w drég nawrotkami wg ponizszej koncepcji a w konsekwencji
rezygnacji z koncepcji petli. Gmina, jako jednostka samorzadu terytorialnego, zgodnie z art. 163
Konstytucji, wykonuje zadania publiczne i na jej organach cigzy przewidziany w art. 32 ust. 1
Konstytucji obowigzek rownego traktowania wszystkich podmiotéw przez wtadze publiczne.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ograniczajgce prawo wiasnosci
podlegaja zatem ocenie z punkty widzenia zachowania zasady rownosci, w tym istnienia
uzasadnionych kryteriéw zréznicowania sytuacji prawnej poszczegdlnych adresatéw norm prawnych.
Ograniczenie wlascicieli w ich prawie wiasnosci, uzasadnia tylko cel publiczny, ale takze tylko wowczas,
gdy innego rozwigzania, cho¢ go szukano, nie mozna byto znalei¢. Wiadztwo planistyczne gminy nie
moze polegac zatem na zupeinej swobodzie i dowolnosci w planowaniu co do przeznaczenia terenu,
gdyz konieczne jest uwzglednienie w planowaniu i zagospodarowaniu prawa wtasnosci, z mocy art. 1
ust. 1 pkt 7 u.p.z.p. Nieprzestrzeganie tego spowoduje, ze uprawnienie gminy do ustalania
przeznaczenia terenu i sposobu zagospodarowania, moze zosta¢ naduzyte, a ustalenia planu, ktére
bedg wynikiem tego naduzycia, moga okazac si¢ prawnie wadliwe" (zob. wyrok NSA z dnia 9 lutego
2010 r. sygn. akt 11 OSK 1959/09 cbosa).
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3. §15 pkt 3) w brzmieniu:

~W  zakresie szczegotowych parametrow i wskaznikéw  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania, na terenach oznaczonych symbolem i numerami porzagdkowymi: MN-1, MN-2,
MN-3, MN-4, MN-5, MN-6, MN-7, MN-8, MN-9. MN-10, MN-11, MN-12, MN-13, MN-14, MN-15,
MN-16, MN-17, MN 18 ustala sig:

3) na jednej dziatce budowlanej ustala sie lokalizacje jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego:
Zapis o ilosci dopuszczalnych obiektow na dzialce nie ma zadnego oparcia w przepisach prawa.
Wprawdzie na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
szczegolne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy, jednak koniecznos$¢ ustalenia ograniczenia mozliwosci zabudowy dziatki musi znajdowac
uzasadnienie w szczegotowych, wynikajacych z konkretnej sytuacji, okolicznosciach (por. wyroki WSA
we Wroctawiu z 14 pazdziernika 2015 r. Il SA/Wr 580/15 oraz z 20 listopada 2015 r. Il SA/Wr 651/15).
Realizacja zatozenia o ograniczeniu w zabudowie jest natomiast mozliwa na podstawie art. 15 ust. 2
pkt 6 u.p.z.p., przy wykorzystaniu okreslonych w tym przepisie wskainikoéw zagospodarowania terenu,
takich jak maksymalna i minimalna intensywnos¢ zabudowy czy minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki, albo maksymalna wysokosc
zabudowy, jak rowniez przez fakultatywne uprawnienie do okreslenia minimalnej powierzchni nowo
wydzielanych dziatek budowlanych. Nalezy takze mie¢ na uwadze, ze akt prawa miejscowego, jakim
jest plan miejscowy, nie moze naruszac przepisow aktu wyzszego rzedu, jakim jest ustawa z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane. Tym samym nie moze ogranicza¢ uprawnienn wiascicielskich
wynikajgcych z art. 4 tej ustawy, zgodnie z ktérym kaidy ma prawo zabudowy nieruchomosci
gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, pod warunkiem
zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami. Skoro natomiast w niniejszej sprawie nie wykazano,
ze celu, jakim jest ochrona fadu przestrzennego, nie mozna 0siggnac w inny sposéb, to przyjac nalezy,
Ze omawiane ograniczenia w zabudowie nie pozostajg w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do
celow, dla osiggniecia ktorych je ustanowiono. Jednoznacznie mozna przyjac iz powyzszy zapis jest
krzywdzacy z uwagi na w/w wspominane juz negocjacje po stronie Spotki Chronos Development
z Gming na etapie Warunkow zabudowy dla omawianego terenu oraz przedstawiania koncepcji
zabudowy dla catego przedsiewziecia Inwestycyjnego.

4. do§17pktl.

Dodatkowo w Il wylozeniu Gmina wprowadzita tereny oznaczone symbolem MN/U.

Dlatego wnioskujemy o wprowadzenie na terenie dziatki 966/5 takiego samego terenu MN/U terenu
z drogq oznaczong symbolem KWD-5.

Spétka - bedaca wilascicielem dziatek nr 966/19; 966/20; 966/22; 966/23; 966/24; 966/26; 966/37;
966/38; 966/39; 966/6; 966/5, ma prawo oczekiwaé - majac na uwadze zasade zaufania do dziatan
organdw (w tym przypadku organu samorzgdowego) - iz gmina stanowigac i stosuj3 prawo, nie stworzy
swoistej putapki i aby wiasciciele terenéw objetych planem mogli uktadac¢ swoje sprawy w zaufaniu
tak, aby nie naraza¢ sie na prawne skutki, ktorych nie mozna bylo przewidzie¢c w momencie
podejmowania dziatari (tj. w momencie zakupu dziatek), na co zwracano wielokrotnie uwage
w uksztattowanym orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego).

Reasumujgc, wnosimy o wnikliwe rozwazenie naszych uwag i ich uwzglednienie, a w konsekwencji
wprowadzenie zmian w zapisach projektu planu.

Dziatajagc w imieniu spoétki Chronos Development sp. z 0.0. 1 sp. k. jako prezes zarzadu
komplementariusza sktadam powyzsze uwagi do Il wylozenia projektu planu zagospodarowania
przestrzennego w miejscowosci Rokietnica, rejon ul. Leénej, Szkolnej i Bukowej.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona
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Uzasadnienie:

Ad. 1. Projekt planu ma za zadanie uporzadkowac obecnie zagospodarowywany teren oraz
zabezpieczyc teren pod obstuge komunikacyjng. W zwigzku z tym, Ze wyznaczenie drég publicznych
w planach miejscowych wigze sie z kosztami wykupu gruntu oraz podiniejsza budowa drog,
a nastepnie ich utrzymaniem, a gmina ma ograniczony budzet, w przedmiotowym projekcie planu
wyznaczono glowny szkietek komunikacyjny stanowigcy drogi publiczne, do ktérego nalezy dowigzac
siec drog wewnetrznych. W przysziosci gmina jesli bedzie dysponowata odpowiednimi srodkami
prawdopodobnie bedzie zainteresowana przejeciem drég wewnetrznych. Podczas negocjacji
zwigzanych z zagospodarowaniem terenu nigdy nie ustalano, ktére z drég beda drogami publicznymi.
Projekt planu swym zasiggiem obejmuje dwa plany miejscowe: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Rokietnica (uchwata XXXVI1/200/1997); Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Rokietnica (uchwata XXVII/284/2000), w ktorych wyznaczono drogi publiczne
nadajac im kategorie. Ponadto istniejgce drogi s3 objete uchwalg Rady Gminy Rokietnica nadajgcgim
status drog publicznych, zatem w procedowanym planie miejscowym nalezy utrzymac stan istniejgcy.
Dekategoryzacja bez wczesniejszej uchwaly Rady Gminy o bylaby naruszeniem obowigzujgcych
przepiséw prawa. Ponadto w wiekszosci wyznaczone drogi publiczne naleza do gminy.

Nalezy w tym miejscu pokreslic ii po pierwszym wylozeniu zmieniono wewnetrzny ciag
komunikacyjny majacy na celu zbierac ruch z projektowanego przez Chronos Development osiedla na
droge publiczng oznaczong symbolem KDD-5. Wobec powyiszego niewatpliwie nalezy uznac zmiane
za wyjscie naprzeciw inwetorowi.

Ad.2. Zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustawodawca umoiliwit w zakresie wiadztwa planistycznego regulacje w zakresie
minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych. Wobec powyiszego ie
przedmiotowy teren zlokalizowany jest w otoczeniu terendw charakteryzujacych sie ekstensywna
zabudowgy wuznano, ze w ramach strefowania zabudowa zasadne bedzie ustalenie powierzchni
minimalnie wydzielanych dzialek budowlanych na poziomie 600 m2.
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Zatqaznik nr 3

do Uchwaty Nr LII/483/2018
Rady Gminy Rokietnica
zdnia 26 marca 2018 r.

Rozstrzygnigcie Rady Gminy Rokietnica o sposobie realizacji, zapisanych w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Rokietnica, rejon ul. Lesnej, Szkolnej
i ul. Bukowej, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust.1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z péin. zm.) Rada Gminy Rokietnica
rozstrzyga, co nastepuje:

§1

Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej:

1)

2)

3)

4)

Zadania w zakresie infrastruktury technicznej prowadzi¢ bed3 wiasciwe przedsiebiorstwa,
w kompetencji ktorych lezy rozwdj sieci: wodociggowej i kanalizacji sanitarnej, energetycznej,
gazociggowej i ciepinej, zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz
na podstawie przepisow odrebnych. Zadania w zakresie gospodarki odpadami realizowane beda
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z planem gospodarki
odpadami oraz na podstawie przepiséw odrebnych.

Za podstawe przyjecia do realizacji zadan okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy, stanowi¢ bed3 zapisy Wieloletniego
Programu Inwestycyjnego gminy Rokietnica.

Okreslenie terminéw rozpoczecia i zakoriczenia realizacji tych zadan, ustalone bedzie wedtug
kryteriow

i zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniego Programu Inwestycyjnego gminy Rokietnica.
Inwestycje realizowane mogg by¢ etapowo w zaleznosci od wielkosci srodkéw przeznaczonych
na inwestycje.

§2

Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej kreslonych w planie.
Finansowanie inwestycji odbywac sie bedzie poprzez:

1)
2)

3)

Wydatkiz budzetu gminy,

Wspétfinansowanie srodkami zewnegtrznymi, poprzez budzet gminy — w ramach m. in.:

a) dotacji unijnych,

b) dotacji samorzadu wojewodztwa,

c) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,

d) kredytéw i pozyczek bankowych,

e) innych srodkéw zewnetrznych.

Udziat inwestoréw w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawym lub
w formie partnerstwa publiczno-prywatnego - ,,PPP”, a takze wtascicieli nieruchomosci.
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