UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr 527
Rady Miasta Konina

z dnia 28 czerwca 2017 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

miasta Konina w rejonie ulicy Gajowej.

Przedmiotowa Uchwata Rady Miasta jest wynikiem realizacji Uchwaty Nr 885 Rady
Miasta Konina z dnia 29 pazdziernika 2014 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Konina w rejonie ulicy
Gajowej.

W wyniku uchwalenia planu, w jego granicach traca moc ustalenia zmiany
miejscowego planu ogodlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Konina w granicach
bylej strefy ochronnej Huty Aluminium, przyjetego Uchwalg Nr 118 Rady Miasta Konina
z dnia 26 maja 1999 roku.

Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenow pod tereny zabudowy ustugowej, tereny
zabudowy ustugowej oraz obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw, tereny obiektow
produkcyjnych, sktadow i magazynow oraz ustug, tereny zieleni, tereny infrastruktury
technicznej - cieptownictwo oraz drogi publiczne klasy dojazdowe;j.

Glownym celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest stworzenie
w formie aktu prawa miejscowego warunkow zagospodarowania terenu, ktore pozwolg
maksymalnie podnies¢ walory przedmiotowego terenu, a jednoczes$nie usankcjonowac
ustalenia wynikajace ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta. W wyniku przeprowadzonej analizy zgodnosci z polityka przestrzenng
miasta okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Konina stwierdzono, iz plan jest zgodny z ustaleniami zawartymi w Studium.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego,
do ustanowienia ktorego uprawniaja Rad¢ Miasta Konina przepisy ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073).

W trakcie przygotowywania planu miejscowego zawiadomiono wymagane przepisami
prawa organy i instytucje oraz ogloszono w prasie i poprzez obwieszczenie na tablicy urzedu
o przystapieniu do opracowania planu miejscowego. Projekt planu zostal zaopiniowany

I uzgodniony przez okreslone ustawg organy i instytucje.
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W oparciu o art. 42 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na s$rodowisko (j.t. Dz. U. z 2016 r. poz. 353 ze zm.) przeprowadzono
procedure dotyczaca strategicznej oceny oddzialywania na §rodowisko.

W toku opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie byto
wymagane uzyskanie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Plan miejscowy zostal poddany ocenie publicznej poprzez wylozenie do publicznego
wgladu oraz przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wylozenie miato miejsce w terminie
od 8 czerwca 2016 r. do 11 lipca 2016 r. a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami odbyta si¢
w dniu 29 czerwca 2016 r. W wyznaczonym terminie nie wptyng¢ty uwagi do projektu planu.

Projekt planu zostat skierowany do uchwalenia w trakcie XXVI sesji Rady Miasta
Konina w dniu 28 wrzes$nia 2016 r. Projekt planu zostal negatywnie zaopiniowany przez
Komisj¢ Infrastruktury z uwagi na brak mozliwosci budowy w tym rejonie zrodia ciepta dla
Miasta Konina. W zwigzku z tym Rada Miasta Konina nie podjeta uchwaly w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Konina w rejonie
ulicy Gajowej.

W zwiazku z powyzszym projekt planu zostal skorygowany w niezbednym zakresie,
umozliwiajagcym budoweg zrédla ciepta dla Miasta Konina a nastgpnie ponownie zostal
zaopiniowany i uzgodniony przez okre$lone ustawg organy i instytucje.

Dnia 18 stycznia 2017 r. decyzja nr 4 Prezydent Miasta Konina zatwierdzil
"Dokumentacje geologiczno - inzynierska okreslajaca warunki geologiczno - inzynierskie dla
potrzeb planowania przestrzennego terenu w dzielnicy Marantow w Koninie". Dokumentacja
zawiera wnioski 1 zalecenia jakie sformulowano w wyniku przeprowadzonych badan
polowych i laboratoryjnych, w tym:

—teren badan stanowi teren po zasypanym wyrobisku wegla brunatnego. Zasypanie
dokonane byto w sposéb nieselektywny (typowe zwatowisko pokopalniane), wedlug
uzyskanych informacji o gltgbokosci do kilkudziesigciu metrow,

—warunki budowlane calego obszaru s3 skomplikowane z uwagi na obecno$¢
zréznicowanych 1 stabonos$nych gruntéw nasypowych oraz organicznych, lokalnie
ptytkie wystgpowanie wod gruntowych,

—analiza terenu z uwagi warunki posadowienia powinna by¢ wylaczona z zabudowy,
szczegblnie cigzkiej wykorzystany zgodnie z kierunkami rekultywacji zwalowiska

(np. tereny zielone),
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—projektowane posadowienie obiektow budowlanych na omawianym obszarze wymaga
szczegotowego rozpoznania wlasciwosci  wytrzymatosciowo-odksztatceniowych
wykonanych w oparciu o testy ,,in-situ” (CPTU, DMT, FVT) i laboratoryjnymi
(badanie trojosiowego $cinania, edometryczne itp.),

—dla obiektow o wysokich obcigzeniach i wysokich wymaganiach odno$nie osiadan
(np. bloku energetycznego) konieczne jest rozpoznanie glebokosci dna niecki
eksploatacyjnej i prawdopodobne posadowienie w gruncie rodzimym (np. pale
wielkosrednicowe o dlugosci kilkudziesigciu metréw),

—dla pozostatych obiektow, glownie niewrazliwych na zrdznicowane osiadania
proponuje si¢ wzmocnienie przestrzenne podloze np. w postaci siatki kolumn
zwirowych wykonanych w technologii pali franki,

—obiekty drogowe posadawia¢ za zastosowaniem wzmocnienia geosyntetycznego,

—podziemne instalacji projektowaé jako odporne na nieréwnomierne osiadania, pod
kolektorami stosowaé tawy z kruszywa famanego stabilizowanego mechanicznie,

—posadowienie na analizowanym terenie obiektow budowlanych  zespotu
elektrocieptowni wydaje si¢ zadaniem watpliwym i niezmiernie trudnym
Z inzynierskiego punktu widzenia oraz nieekonomicznym.

Plan miejscowy zostal ponownie poddany ocenie publicznej poprzez wylozenie
do publicznego wgladu oraz przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wytozenie miato miejsce
w terminie od 5 marca 2017 r. do 10 maja 2017 r. a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami
odbyta si¢ w dniu 19 kwietnia 2017 r. W wyznaczonym terminie nie wptyngly uwagi

do projektu planu.

Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym:

W zakresie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalenia
planu okreslajg parametry ksztattowania zabudowy w dostosowaniu do istnicjacej zabudowy
W otoczeniu. Wskazniki urbanistyczne oraz parametry dotyczace zabudowy zostaty
dostosowane do lokalnych waloréw architektonicznych i krajobrazowych. W granicach planu
nie wystepujg tereny wymagajace ochrony akustyczne;.

Zasady ksztaltowania krajobrazu w zakresie ochrony walorow estetyczno-widokowych
zostaty okreslone w ustaleniach szczegotowych dla poszczegdlnych terendw.

W zapisach planu uwzglgdniono wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego

I zabytkow, wprowadzajac w nim ustalenia dotyczace postepowania w przypadku ujawnienia
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podczas robot ziemnych przedmiotu, co do ktoérego istnieje przypuszczenie, iz jest
on zabytkiem.

W obszarze objetym ustaleniami planu nie stwierdzono wystgpowania dobr kultury
wspotczesne;.

Zapisy planu w zakresie wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa uwzgledniaja potrzeby 0sob niepelnosprawnych. W zakresie dostepnosci
terené6w zabudowy przyjeto ustalenia w zakresie ksztattowania uktadu komunikacyjnego
obszaru, zapewniajacego dojazd do wszystkich nieruchomos$ci w jego granicach.

Ustalenia planu wykorzystuja w pelni walory ekonomiczne przestrzeni. Plan obejmuje
terenu miasta Konin, ktory w czgéci stanowi obszar zainwestowany oraz tereny do niego
przylegte. Plan miejscowy zaklada wykorzystanie potencjatu terenow do dalszego
ich rozwoju.

W procesie przygotowywania planu miejscowego uwzgledniono prawo wiasnosci
poprzez wytozenie do publicznego wgladu. Na obszarze objetym planem miejscowym nie
wystepuja tereny, dla ktérych nalezalo zapisa¢ zakazy i1 nakazy w zakresie obronnosci
panstwa. Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona, ponadto
przyjeto w planie zapisy pozwalajace na optymalizacj¢ skutkéw finansowych uchwalenia
planu, w szczegdlnosci dotyczacych budowy drég i infrastruktury nalezacych do zadan
wlasnych samorzadu.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zapewniono w zgodnie z przepisami art. 17 pkt1, 9 i 11 ustawy, poprzez:
mozliwo$¢ sktadania wnioskow do projektu, zorganizowanie wylozenia projektu
do publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji publicznej, wyznaczanie terminu, w ktorym
osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajagce osobowosci prawnej
mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu. Informacje o tych dziataniach byty
przekazywane do publicznej wiadomosci w sposob okreSlony w przywotanych wyzej
przepisach ustawy, w tym takze przy uzyciu S$rodkow komunikacji elektroniczne;.
Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostegpna do wgladu w celu zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Na terenie objetym planem miejscowym w zakresie zapewnienia ludnosci w wode

uwzgledniono potrzebe w oparciu o istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu

| zagospodarowaniu przestrzennym:
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Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy miasto ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac
potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, wazy interes publiczny
i interesy prywatne, w tym postulaty zglaszane w postaci wnioskOw i uwag, zmierzajace
do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne. Interes prywatny
zostal uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczegolnosci w zakresie przeznaczenia pod
zabudowe¢ gruntow we wiladaniu oséb fizycznych, z uwzglednieniem ich uwag dotyczacych
ksztattowania zabudowy i warunkoéw zagospodarowania terendw. Zabezpieczenie interesu
publicznego polegato na zapewnieniu rezerwy terenu pod budowe gltownych elementow
ukladu drogowego oraz terendéw infrastruktury technicznej dla zapewnienia zaopatrzenia

mieszkancow w media.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym:

W  ustaleniach planu dazono do minimalizowania transportochlonnosci uktadu
przestrzennego. Obstuge komunikacyjng oparto o istniejacy uktad komunikacyjny sktadajacy
si¢ z drog publicznych. W celu zapewnienia optymalnej obstugi komunikacyjnej
nowoprojektowanych terenow w planie wprowadzono nowe drogi publiczne pozwalajace
na skomunikowanie projektowanych terenéw inwestycyjnych objetych planem i terendw poza
granicami planu.

Obszar opracowania stanowi uzupetnienie i kontynuacj¢ terenu o w petni wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej miasta
Konina obejmujacej rowniez ciagi komunikacyjne w postaci drog publicznych, dla ktorych
zapisy planu nie wprowadzajg ograniczen wynikajacych z mozliwosci przemieszczania si¢
pieszych i rowerzystow oraz wykorzystywania transportu zbiorowego. Dodatkowo w ramach
drég publicznych dopuszczono lokalizacj¢ technicznego wyposazenia drogi, w tym
chodnikow 1 §ciezek rowerowych. Obszar objety planem nalezy uznaé¢ za przygotowany

do zabudowy w zakresie dostepnosci komunikacyjnej i dostepnosci infrastruktury.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym:

Oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego i miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego dokonano przy
wykorzystaniu analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym od czerwca 2014

do wrzesnia 2016 roku zatwierdzonej uchwata nr 425 Rada Miasta Konina z dnia 30 listopada
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2016 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Konina oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
W wyzej wymienionej uchwale uznano za nieaktualne i wymagajace aktualizacji Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Jednocze$nie w zatgczniku
nr1 do uchwaty wskazano, ze prowadzona aktualnie procedura zmiany Studium pozwoli
na dokonanie uscislen polityki przestrzennej miasta, dostosowa¢ je do nowych warunkow
gospodarczych i spotecznych oraz zmieniajgcych si¢ uwarunkowan prawnych.

Obowigzujacy na obszarze objetym opracowaniem plan miejscowy, zgodnie z analizg
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Konina stanowigcg zatacznik nr 1
do uchwaty, zostat uznany za aktualny. Wnioski koncowe do analizy wskazuja, ze nalezy
kontynuowac¢ prace planistyczne rozpoczete uchwatg nr 885 Rady Miasta Konina z dnia 29
pazdziernika 2014 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina w rejonie ulicy Gajowe;j.

W zwigzku z powyzszym nalezy uznaé, ze przedmiotowy plan miejscowy jest zgodny
z analiza, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Analize wplywu ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet miasta,
przeprowadzono W toku sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego, wykonanej na podstawie przepisu art. 17 pkt 5 ustawy. Przeprowadzona analiza
wskazuje, iz uchwalenie planu w badanym obszarze zwigzane bedzie z wydatkami dla
budzetu gminy zwigzanymi gtownie z budowg i poszerzeniem drég/ulic oraz budowa sieci
infrastruktury technicznej. W stosunku do szacowanych przychodéw gminy, po 10 latach
od uchwalenia planu wydatki beda stanowi¢ ok. 13% dochodéw. Przy zatozonych
parametrach zabudowy najwicksze korzy$ci budzetowi gminy moga przynies¢ dochody
z podatkow od nieruchomosci i1 renty planistycznej, ktore po 10 latach realizacji planu
stanowi¢ mogg odpowiednia blisko 96,5% i ponad 1,5% wszystkich osiggnictych dochodow
Z tytutu realizacji planu.

Dochody miasta jak wyzej beda zaleze¢ przede wszystkim od tempa rozwoju zabudowy
produkcyjnej i ustugowej w obszarze objetym projektem. Pozostate typy przeznaczenia terenu
pozostaja bez wptywu na dodatni bilans skutkéw finansowych uchwalenia planu. Duzy obszar
niepewnosci co do uzyskania potencjalnych dochodéw wystepuje w zakresie mozliwych
wpltywow z tytutu optat planistycznych 1 adiacenckich. Nalezy jednak pamigtaé, ze celem

gospodarki przestrzennej nie jest na ogdt maksymalizacja efektu ekonomicznego, podstawa
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jest uporzadkowanie przestrzeni, dobor funkcji do otoczenia z uwzglednieniem czynnikow
przyrodniczych i krajobrazowych. Przeksztalcenie analizowanych obszaréw na tereny
ustlugowe 1 produkcyjne stanowi¢ bedzie inwestycje korzystng dla miasta. Rozwo6j nowej
zabudowy wzbogaci struktur¢ funkcjonalno — przestrzenng miasta 1 wplynie na jej
atrakcyjnos¢ pod wzgledem inwestycyjnym.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Konina w rejonie ulicy Gajowej, jest zgodny z polityka przestrzenng Miasta Konin
oraz sporzadzony zostal w oparciu o obowigzujace przepisy prawa. Plan nie pozostaje
W sprzeczno$ci z interesem publicznym, uwzglednia wymagania ochrony $rodowiska oraz
tworzy podstawe do realizacji celu, o ktorym mowa wcze$niej. Ponadto plan jest zgodny
Z ustaleniami  Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Konina.

Bioragc powyzsze pod uwage, Prezydent Miasta Konina uznat za uzasadnione
przedtozenie Radzie Miasta Konina przedmiotowej uchwaty w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Konina w rejonie ulicy

Gajowej.

Przewodniczacy
Rady Miasta Konina

[-[Wiestaw Steinke



