UZASADNIENIE

Uchwatla nr XVI/91/11 z dnia 2 wrzes$nia 2011 r. Rada Miejska w Mosinie przystapita do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow zabudowy ustugowe;j
w zieleni w Krosinku, ograniczonych od pdtnocnego zachodu Kanatem Mosinskim oraz od pédinocy
ulica Lipowa w Krosinku.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Mosina, przyjetym uchwatg nr LVI/386/10 Rady Miejskiej w Mosinie z dnia 25 lutego 2010r. obszar
objety planem usytuowany jest na terenach, na ktérych zostaty wyznaczone tereny zabudowy ustugowej
w zieleni, oznaczone symbolem F1 UZ2. W mysl ustalen studium na tym obszarze dopuszcza si¢
lokalizowanie ustug sportu i turystyki, w tym ushug agroturystycznych, przy czym taczna powierzchnia
zabudowy wszystkich budynkéw w ramach jednostki bilansowej, nie moze przekracza¢ 30000 m? i
powinna by¢ realizowana proporcjonalnie do powierzchni dzialek budowlanych lub zgodnie z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na tym obszarze dopuszcza si¢
lokalizacje lokali handlowych o powierzchni do 100 m? oraz ustala si¢ zachowanie pasa wolnego od
zabudowy wzdtuz cieku o szerokosci 25 m od gornej krawedzi skarpy po obu stronach cieku.

Celem opracowania niniejszego planu miejscowego jest uregulowanie zasad i warunkow
zabudowy dla istniejacej oraz potencjalnej zabudowy ustugowej z uwzglednieniem konieczno$ci
zapewnienia wiasciwej obstugi komunikacyjnej oraz potozenia przy Kanale Mosinskim oraz Kanale
Olszynka.

Dla przedmiotowego obszaru nie obowigzuje obecnie zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Procedura sporzadzania projektu planu przeprowadzona zostata w trybie ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r., poz. 199 z p6zn.zm.). W
toku w/w procedury planistycznej Burmistrz Gminy Mosina trzykrotnie wystapit na podstawie art. 53
oraz art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $§rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisku
(Dz.U. z 2016r., poz. 353 z poézn.zm.) do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu,
Wielkopolskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego oraz Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Poznaniu najpierw o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania projektu planu na $rodowisko, a
nastgpnie o zaopiniowanie i uzgodnienie sporzadzonej prognozy.

Wielkopolski Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny opinig sanitarng nr DN-
NS.9012.5.57.2013 z dnia 30 stycznia 2013 r., nr DN-NS.9012.936.2014 z dnia 4 sierpnia 2014 r. oraz
nr DN-NS.9012.1750.2016 z dnia 5 grudnia 2016 r. zaopiniowat projekt przedmiotowego planu
miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko. Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Poznaniu postanowieniem nr NS-52/3-127(4)/14 z dnia 5 sierpnia 2014 r. oraz nr NS-
52/3-310/16 z dnia 5 grudnia 2016 r. uzgodnit projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Poznaniu opinig z dnia 14 lutego 2013 r. nr WOO-111.410.52.2013.JM, opinig z dnia 18
sierpnia 2014 r. nr WOO-111.410.414.2014.JM.1 oraz opinig z dnia nr WOO-111.410.836.2016.JM.2
przedstawit swoje uwagi do projektu planu miejscowego oraz prognozy oddziatywania na §rodowisko.
Ostatecznie uwagi Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu dotyczyty:

a) koniecznosci weryfikacji wystepowania na terenie objetym projektem planu miejscowego
gatunkow chronionych i tym samym weryfikacji zapisow projektu planu miejscowego w tym
zakresie;



b) weryfikacji, czy realizacja ustalen projektu planu miejscowego moze spowodowac
nieosiagniecie celow Srodowiskowych zawartych w ,,Planie gospodarowania wodami na
obszarze dorzecza Odry”;

C) przedstawienia propozycji dotyczace czestotliwosci przeprowadzania analizy skutkow
realizacji postanowien projektu planu;

d) przedstawienia aktualnych wynikow oceny jakoSci powietrza z uwzglednieniem kryteriow
okreslonych w celu ochrony zdrowia oraz z uwzglednieniem kryteriow okre§lonych w celu
ochrony roslin;

e) koniecznosci wptywu planowanych stawow, oczek wodnych, budowli wodnych i urzadzen
melioracji wodnych na srodowisko wraz z przedstawieniem rozwigzan majacych na celu
zapobieganie 1 ograniczenie ewentualnych negatywnych oddziatywan na $rodowisko,
mogacych by¢ rezultatem ww inwestycji;

f) koniecznosci zweryfikowania zapisow planu oraz prognozy oddziatywania na srodowisko w
zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu na poszczegdlnych terenach, biorac pod uwage
dopuszczone planem miejscowym funkcje;

g) ujednolicenia zapisow dotyczacych odprowadzania wod opadowych i roztopowych w projekcie
planu miejscowego oraz prognozie oddziatywania na srodowisko;

h) aktualnosci danych dotyczacych jakosci wod podziemnych;

i) rozwinigcia rozdzialu dotyczacego streszczenia prognozy oddziatywania na $rodowisko w
jezyku niespcjalistycznym.

W zwigzku z powyzszym zaréwno prognoza oddziatywania na srodowisko jak i projekt planu
miejscowego zostaly skorygowane i uzupetnione zgodnie z w/w uwagami oraz obowigzujgcymi
przepisami.

Ze sporzadzonej i uzupetionej prognozy oddziatywania na srodowisko wynika, ze obszarze
objetym projektem planu nie zaobserwowano zadnych istotnych probleméw ochrony srodowiska.
Przedmiotowy obszar potozony jest poza granicami jakiejkolwiek formy ochrony przyrody tj. obszarow
Natura 2000 i Rogalinskiego Parku Krajobrazowego (560-670 m) oraz Wielkopolskiego Parku
Narodowego wraz z jego otuling (granica przebiega na Kanale Mosinskim). Przedmiotowy plan
miejscowy wyznacza jednorodny kierunek rozwoju przestrzennego tego fragmentu Gminy Mosina. Nie
ulega watpliwosci, ze realizacja ustalen przedmiotowego planu miejscowego spowoduje zmiane
krajobrazu z otwartego (pol uprawnych i tgk) na zamknigty (zurbanizowany). Nadmiernej urbanizacji
ma zapobiega¢ migdzy innymi koniecznos¢ zachowania powierzchni biologicznie czynnych (50%
powierzchni dziatki). W projekcie planu ustalono rozwigzania zapobiegajace i ograniczajace negatywne
oddziatywania na S$rodowisko przyrodnicze oraz dokonano wiasciwego wyboru rozwigzan
alternatywnych.

W toku procedury planistycznej nie wystapil obowigzek uzyskania zgody, o ktorej mowa w art.
7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 909 z
p6zn.zm.) tj. na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko zostal wylozony do
publicznego wgladu w nastepujacych terminach:

1) od dnia 6 czerwca 2013 r. do dnia 1 lipca 2013 r., z dyskusja publiczng w dniu 17 czerwca

2013 r., oraz terminem sktadania uwag do dnia 19 lipca 2013 r.;

2) od dnia 30 pazdziernika 2013 r. do dnia 22 listopada 2013 r., z dyskusjg publiczng w dniu 4

listopada 2013 r. oraz terminem sktadania uwag do dnia 9 grudnia 2013 r.;

3) od dnia 15 kwietnia 2015 r. do dnia 7 maja 2015 r., z dyskusja publiczng w dniu 4 maja 2015 r.

oraz terminem sktadania uwag do dnia 22 maja 2015 r.

Lista nieuwzglgdnionych uwag stanowi zatgcznik nr 2 do uchwaty.



W dniu 18 listopada 2015 r. weszta w zycie ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(Dz. U. z 2015 r., poz. 1777 z pdzn.zm.),. Przedmiotowa ustawa poprzez art. 41 wprowadzita istotne
zmiany do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. W przypadku planow miejscowych wprowadzone zmiany
dotyczyly konieczno$ci sporzadzania uzasadnienia do projektu planu miejscowego, na etapie
sporzadzania projektu, a zatem przed etapem opiniowania i uzgadniania oraz etapem wytozenia projektu
planu miejscowego do publicznego wgladu. Przedmiotowa ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o
rewitalizacji nie zawierata zadnych przepisow przejSciowych. Stad tez nalezato ja zastosowaé do
wszystkich planow miejscowych bedacych w trakcie sporzadzania. Wprowadzone zmiany nie tylko
wymogly sporzadzenie uzasadnienia do projektu planu miejscowego, ale takze $cisle okreslity zakres
tego uzasadnienia. W toku ponowionej procedury planistycznej Gmina Komisja Urbanistyczno —
Architektoniczna w Mosinie na posiedzeniu w dniu 23 lutego 2017 r. negatywnie zaopiniowata projekt
przedmiotowego planu miejscowego (trzema gltosami przeciw i jednym glosem za), podnoszac, iz dla
takiej inwestycji niezbgdna jest analiza krajobrazowa wplywu inwestycji na otoczenie wraz z
wykonaniem tréjwymiarowej prezentacji np. makiety.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzasadnienie winno zawierac:

1) sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 w/w ustawy;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 w/w ustawy, wraz z datg uchwaty

rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2;

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Stad tez odnoszac si¢ do w/w aspektow nalezy stwierdzi¢ co nastepuje.

Obszar objety planem miejscowym obejmuje teren o powierzchni 27,6330 ha polozony w
Krosinku. 92,45 % terenu stanowi wlasnos$¢ oséb prywatnych, w tym 67,65% jednej osoby. Pozostate
grunty tj. 7,55 % powierzchni terenu objgtego projektem planu stanowig wlasno$¢ Gminy (drogi) i
wiasno$¢ Skarbu Panstwa (Kanal Olszynka i Kanal Mosifiski). Przedmiotowy teren jest w wigkszosci
niezabudowany: zabudowa zlokalizowana jest na dzialce o nr ewid. 280/12 obreb Krosinko, gdzie
zlokalizowana jest zabudowa zagrodowa — agroturystyka. Najwyzszym obiektem budowlanym na tej
dziatce jest 16 metrowy wigwam (drewniany budynek zadaszenia, miejsce imprez biesiadnych).

Ustalenia projektu planu miejscowego wynikajg z przywolanych juz ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Mosina. W toku procedury
planistycznej w wyznaczonym terminie wplynely wnioski organdéw i instytucji. Poza terminem
sktadania wnioskow wptynety wnioski od wiasciciela posiadajacego najwigkszy udziat terenow.
Whioski te dotyczyty realizacji na tym obszarze:

-zespotu rekreacyjno — sportowego (miasteczko country z zespotem hippicznym, obiektem
widowiskowym, linig dylizansu, linig kolejki waskotorowej, sztuczna rzeka do sptywu kanou, zaplecze
hotelowe z wlasnym o$rodkiem sportowo — rekreacyjnym, przystan kajakowa u zbiegu Kanatu Olszynki
i Kanatu Mosinskiego, obiekty ustugowe i infrastruktura zwiazana z obstuga turystéw, budynki stuzace
funkcji agroturystycznej);

-realizacji na tym obszarze zabudowy ustugowej, hotelu o wysoko$ci 37 m, w ktorym na 10 kondygnacji
zlokalizowana ma by¢ oszklona kawiarnia oraz restauracja obrotowa, stanowigcych rowniez czes$¢
widokowa, na wzdr hotelu Arka w Kolobrzegu lub Aleksander Plac w Berlinie z pozostatg czescig do
17 m (4 kondygnacje) i nizsze.

W oparciu o zlozone wnioski oraz ustalenia Studium uwarunkowan i1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Mosina, Burmistrz Gminy Mosina sporzadzil projekt planu
miejscowego. W sporzadzonym projekcie planu miejscowego ustalono dla tego terenu funkcje
zabudowy: tereny zabudowy uslugowej o maksymalnym powierzchni zabudowy 10% powierzchni
dzialki budowlanej, intensywnosci zabudowy od 0,01 do 0,30, minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej — 50%, maksymalnej wysokosci zabudowy ustugowej 15 m do najwyzszego punktu potaci
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dachowej, przy czym dopuszczono zwiekszenie wysoko$ci do 17 m w strefie lokalizacji dominanty,
powierzchni dominanty wynoszacej nie wiecej niz 400 m? po obrysie. Przedmiotowy projekt planu
miejscowego zostat zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi instytucjami oraz organami, a nastepnie
wylozony po raz pierwszy do publicznego wgladu. W trakcie wylozenia do publicznego wgladu oraz
sktadania uwag wptyneto 14 uwag, z czego 2 ztozone zostaty przez wiascicieli nieruchomosci objetych
planem, a pozostate 12 zardwno przez mieszkancow Gminy Mosina jak i mieszkancéw innych gmin.
Przedmiotowe uwagi dotyczyty:

-dopuszczenia lokalizacji dominanty przestrzennej na catym obszarze, ograniczonym tylko liniami
zabudowy;

-dopuszczenie maksymalnej wysokosci zabudowy ustugowej do 45 m do najwyzszego punktu potaci
dachowej w strefie lokalizacji dominanty urbanistycznej;

-zwigkszenie powierzchni dominanty przestrzennej do 600 m? po obrysie §cian zewngtrznych, 0
maksymalnej wysokosci 5 m, liczonej od gornej powierzchni gornej bryty budynku;

-wysokosci ogrodzen od strony drog;

-dopuszczenie lokalizacji mostu lub mostow na Kanale Olszynka w zalezno$ci od potrzeb i
zagospodarowania terenu;

-wprowadzenie zieleni izolacyjnej od strony terenéw zabudowy mieszkaniowe;;

-zastosowania szczelnego systemu kanalizacji deszczowej odbierajacego wody opadowe i roztopowe z
terenow parkingdw, placéw i drog dojazdowych i odprowadzajacego te wody do zewnetrznego systemu
kanalizacji deszczowej, w tym zastosowanie powierzchni szczelnej na terenie drog, placow i parkingdw;
-wprowadzanie zapisow o maksymalnej powierzchni zabudowy 10% powierzchni terenu i minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej 50% powierzchni terenu objetego projektem planu;

-ustalenia gabarytow obiektow, w tym okreslenia maksymalnej powierzchni jednego obiektu
przestrzennego mierzong po obrysie §cian zewnetrznych dla obiektu innego niz dominanta;

-okreslenia usytuowania obiektéw wzgledem drog i innych terenow publicznie dostepnych, a takze
granic przylegtych nieruchomosci;

-zachowania istniejacego Kanatu Olszynka bez mozliwosci przesuwania jego koryta, ale z mozliwoscia
przebudowy;

-wtdérne zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z powierzchni dachowych z dopuszczeniem
odprowadzania ich do sieci kanalizacji deszczowej;

-weryfikacji potozenia terenu na obszarach bezposrednio zagrozonych powodzig;

-koniecznosci uwzgledniania w projekcie planu miejscowego ochrony przeciwpowodziowej obszaru
-ograniczenie zabudowy do 3 kondygnacji i dopasowanie ich do skali okolicy (obecne zapisy
umozliwiajg zabudowe 2,5ha);

-zmniejszenie wskaznika intensywno$ci zabudowy (obecne zapisy umozliwiajg zabudowe 2,5ha, przy
$rednio 5 kondygnacjach otrzymuje si¢ 12,5 ha powierzchni uzytkowej pod ustugi);

-wprowadzenie obowiazku, a nie dopuszczenia realizacji zieleni izolacyjnej;

-dopuszczenia mozliwosci elementéw rekreacyjnych ogoélnodostepnych takich jak kort, boisko, plac
zabaw, ciagi piesze wzdluz kanalow;

-okreslenie obstugi komunikacyjnej terenu objetego planem w kontekscie uktadu komunikacyjnego
istniejgcego wokot, w tym przeprawy mostowej przez Kanal Mosinski — ograniczenie generowania
ruchu komunikacyjnego dla sasiednich terenow;

-zmniejszenie intensywnos$ci zabudowy w celu ograniczenia generatorow ruchu transportowego;
-ograniczenie powierzchni zabudowy, wysoko$ci obiektu i ilo$ci kondygnacji maksymalnie do 3, w
konteks$cie ograniczenia procentowego udziatu powierzchni zabudowy, intensywnosci zabudowy oraz
mozliwosci scalania i podziatu terenu objetego planem;

-sprecyzowanie gabarytow obiektdw poprzez: podanie szerokosci elewacji frontowych oraz ksztattow
dachow, w tym sporzadzenie projektu koncepcyjnego dla planowanej inwestycji;



-odlegtosci planowanych budynkéw od granic sgsiednich dziatek w kontekscie ich przestaniania;
-zapewnienia odpowiedniej infrastruktury drogowej poza obszarem obj¢tym projektem planu, celem
obstugi terenu objetego projektem;

-doprecyzowanie zapisow dotyczacych zakresu dopuszczonych ustug wraz z ograniczeniem
powierzchni przeznaczonych pod poszczeg6lne funkcje o zréznicowanej ucigzliwosci;

-wpltyw powierzchni zabudowy oraz powierzchni utwardzonych przeznaczonych na parkingi na
warunki gruntowo — wodne;

-przedstawienie koncepcyjnych zalozen inwestycyjnych dla tego terenu;

-wskazanie uzasadnienia dla lokalizacji dominanty przestrzennej;

-uwzglednienie w projekcie planu zatozenia urbanistycznego, uzasadniajacego mozliwosci dojazdow,
obstugi komunikacyjnej, drég wewnetrznych, zabudowy, zieleni oraz placéw reprezentacyjnych;
-ustalenie parametrow nowej zabudowy bez poszanowania wielokrotnie mniejszej zabudowy
jednorodzinnej — naruszenie zasad tadu przestrzennego;

-oddziatywanie planowanych obiektéw, niedopasowanych do otoczenia poza teren objety inwestycja —
nieprawidlowo wyznaczone linie zabudowy 10 1 15 m od sgsiednich terenéw zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej;

-parametry zabudowy znacznie przekraczajace parametry zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
znajdujacej si¢ w bezposrednim sgsiedztwie;

-definicja wysokos$ci zabudowy wprowadzona w stowniczku uchwaty umozliwia realizacje budynku o
wysokosci wyzszej niz 12, 15 czy 17m, w zaleznos$ci od tego, gdzie znajdowac si¢ bedzie najnizej
potozone wejscie do budynku lub najnizszej potozona cze$¢ pierwszej kondygnacji nadziemnej;
-wprowadzenie do projektu uchwaly definicji wysokosci budynku wraz ze wskazaniem czemu ma
stuzy¢, wynikajaca z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — unikniecie
niespdjnosci projektu plany miedzy definicja wysokosci zabudowy, a okresleniem wysokosci budynku
do najwyzszego punktu potaci dachowej;

-ograniczenie wysokosci zabudowy do 12 m w konteks$cie zapisow prognozy oddzialywania na
srodowisko, z ktorej wynika migdzy innymi, ze: celem prognozy jest dostosowanie funkcji, struktury
zabudowy i intensywnosci zagospodarowania do uwarunkowan przestrzennych i przyrodniczych tego
fragmentu Gminy, lokalizacja nowych budynkéw 12, 15 i 17 m, stanowigcych nowe bariery, wptynie
na pogorszenie warunkOw napowietrzania i przewietrzania obszaru, obaw dotyczacych wyréwnania
warunkow termiczno — wilgotno$ciowych, ograniczenia w planie negatywnego wptywu na jako$¢ zycia
mieszkancow terendow sgsiednich, a okresowym dyskomfortem zwigzanym z pracami budowlanymi
zwigzanymi z realizacja nowych obiektow;

-wyeliminowanie dominant, ktére nie stanowig akcentéw architektoniczno — urbanistycznych, ale sa
punktem wyjscia do kolejnych kondygnacji;

-okreslenie wysokosci zabudowy do gornej krawedzi dachu poprzez okreslenie maksymalnej rzednej
wzgledem poziomu morza;

-odsunigcie nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony potudniowo — wschodniej na odlegtos¢ 50 -
70 m;

-zbyt wysokiego procentu zabudowy w stosunku do skali zabudowy Mosiny i Krosinka;

-ograniczenia wysokosci zabudowy do 3 kondygnacji;

-uwzglednienie w projekcie planu pola inwestycyjnego oraz wyznaczenie kwartalow zabudowy i
sposobu obstugi komunikacyjne na zalaczniku graficznym, aby uniknaé sytuacji, w ktorej inwestor
zabuduje w zwartej lokalizacji 10%, po czym podzieli grunty i sprzeda czgs¢ niezabudowana, ktora
takze bedzie mozna zabudowa¢ w 10%;



-uszczegotowienie zapisow dotyczacych gospodarowania wodami opadowymi, roztopowymi i
gruntowymi w konteks$cie planowanych powierzchni utwardzonych, a takze charakteru gruntu na jakim
ma by¢ realizowana inwestycja;
-ustalenie, a nie dopuszczenie zieleni izolacyjnej na styku réznych funkcji, w tym uktadem drogowym;
-doprecyzowania definicji powierzchni biologicznie czynnej, w tym okre§lenie powierzchni zieleni;
-koniecznosci uzyskania akceptacji Urzedu Miejskiego w Mosinie koncepcji projektowanej zabudowy;
-zwigkszenie linii zabudowy wzgledem dziatek mieszkalnych, celem umozliwienia ich nastonecznienia;
-uszczegotowienie sposobu realizacji funkcji hotelowej 1 ustugowe;;
-okres$lenia zasad realizacji obstugi komunikacyjnej, w tym doj$¢ i dojazdow;
-zmniejszenie procentu zabudowy;
-okreslenie procentu zieleni;
-odsunigcie linii zabudowy od terenéw zabudowy mieszkaniowe;;
-ograniczenie wysokosci do 3 kondygnacji i dopasowanie ich do skali miasteczka;
-zmniejszenie procentu zabudowy i ograniczenie mozliwo$ci zabudowy;
-zlikwidowania drogi wewnetrznej 2KDW;
-ustalenia linii zabudowy wzdtuz granic prawa wiasnosci, stref lokalizacji dominanty urbanistycznej
aby poprzez zabudowg terenu nalezacego do jednego wtasciciela nie ogranicza¢ mozliwo$ci zabudowy
terenu nalezacego do innego wiasciciela;
-ograniczenie usytuowania dominanty urbanistycznej w sposdb oddziatujacy na tereny sasiednie —
ograniczenie dostgpu do naturalnego oswietlania i jej odsunigcie o co najmniej 25 m od granic
nieruchomosci;
-wyznaczenie linii zabudowy dla obszaré6w o réznych zasadach zagospodarowania i zabudowy, a
jednym przeznaczeniu, w odlegtosci 25 m od granic nieruchomosci;
-okreslenie rodzajow zabudowy ustugowej;
-usuniecie z projektu planu miejscowego lokalizacji dominanty przestrzennej
-ograniczenie zabudowy do 9 m z dopuszczeniem 12 m dla terenéw obiektow sportu, jezeli wynika to
odrebnych przepisé6w lub norm lub jest niezbedne dla jego funkcjonowania;
-uzaleznienia liczby miejsc postojowych od liczby 0sdéb mogacych jednoczes$nie skorzystaé z obiektu;
- ustalenie minimalnych oraz maksymalnych progéw wykorzystania powierzchni zabudowy oraz
powierzchni biologicznie nieczynnej dla hotelarstwa i gastronomi, sportu i rekreacji, turystyki i
agroturystyki;
-ograniczenie lokalizacji na terenach sasiadujacych bezposrednio z terenami mieszkaniowymi ustug
ucigzliwych z punktu widzenia hatasu;
-wlaczenie w zakres inwestycji budowy drogi dojazdowej tj. obwodnicy z przeprawg mostowa;
-wykonanie ekspertyz ucigzliwosci hatasu dla planowanej inwestycji;
-ograniczenie zapisu o intensywno$ci zabudowy lub uwarunkowanie jej zapisem o partycypacji w
kosztach realizacji infrastruktury drogowej;

Jak wynika z powyzszego uwagi dotyczyly przede wszystkim:
-gabarytow, w tym wysokosci, skali 1 usytuowania planowanych obiektow;
-funkcji planowanych obiektow;
-obstugi planowanych obiektow z punktu widzenia komunikacji oraz infrastruktury tj. miedzy innymi
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych;
-ochrony sgsiednich terenéw zabudowy mieszkaniowej przed ucigzliwosciami zwigzanymi z realizacjg
obiektow.

W zwiazku z rozpatrzeniem uwag i uwzglednieniem czgéci z nich projekt planu zostat
zmieniony. W nowym projekcie planu miejscowego zrezygnowano z dominanty przestrzennej, a
wysokos$¢ budynkow ustalono na 12 m do najwyzszego punktu potaci dachowe;j, ale nie wigcej niz 75,0

m.n.p.m., okreSlono maksymalng powierzchnic jednego budynku wolnostojacego 5000 m?,
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wprowadzono teren zieleni izolacyjnej (ZI) o szerokosci 15 m od terenow zabudowy mieszkaniowej i
tym samym odsuni¢to lini¢ zabudowy o 25 m od granic opracowania projektu planu miejscowego. W
trakcie ponownego wytozenia do publicznego wgladu oraz sktadania uwag wptyneto 7 uwag, z czego 2
ztozone zostaly przez wiascicieli nieruchomos$ci objetych planem, a pozostate 5 zaréwno przez
mieszkancoéw Gminy Mosina jak i mieszkancow innych gmin. Przedmiotowe uwagi dotyczyty:
-zwigkszenia wysokos$ci zabudowy do 15 m;

-dopuszczenie na terenie 2U/ZP lokalizacji jednego budynku o wysokosci 45,0 m , w najwyzszym
punkcie potaci dachowej, w tym dominanty przestrzennej, posadowionej w jego bryle i przeznaczone;j
pod ustugi ogdlnodostepne;

-dopuszczenie dominanty mierzonej po obrysie $cian zewngtrznych nie wigksza niz 600 m?, przy
wysokosci 6 liczonej od glownej bryty budynku;

-wprowadzenia definicji przestrzennej dominanty urbanistycznej;

- zmniejszenia wysokosci obiektow do 10 m na 3 U/ZP i 4U/ZP, 12 m na 1U/ZP i 2U/ZP oraz
ograniczenia intensywnosci zabudowy do 0,01-0,02;

-doprecyzowania zapisoOw dotyczacych pokrycia dachow;

-przeznaczenie terendw biologicznie czynnych oraz terendw zieleni izolacyjnej w catosci pod tereny
umozliwiajace stala naturalng wegetacje;

-wskazania sposobu podczyszczania wod opadowych i roztopowych z parkingdw, placéw o nawierzchni
azurowej, lub tez wykluczenie takiej nawierzchni;

-wykluczenie mozliwo$ci odprowadzania wod z terenéw drog do rowdw i drenokolektoréow bez
zastrzezenia koniecznosci ich podczyszczania;

-okreslenia realizacji funkcji hotelowej i uslugowe;;

-doprecyzowania prognozy oddziatywania na srodowisko w zakresie wskazania walorow przyrodniczo
— krajobrazowych, zapewnienia infrastruktury technicznej i drogowej; wptywu wysokich budynkow na
przewietrzanie obszaru, wptyw na zanieczyszczenia oraz klimat akustyczny; tereny powodziowe,
zamknigcia oddziatywania w granicach nieruchomosci;

-ograniczenia wysokosci obiektu i ilo$ci kondygnacji do maksymalnie 3 tj. do 11,0 m;

-obstugi komunikacyjnej terenu objetego projektem planu miejscowego o uktad komunikacyjny
znajdujacy si¢ poza tym obszarem;

-wptywu zabudowy i powierzchni utwardzonych przeznaczonych pod parkingi oraz drogi na warunki
gruntowo — wodne;

-przedstawienie koncepcyjnych zatozen inwestycyjnych;

-wykonanie zatozenia urbanistycznego na podstawie koncepcji architektoniczno — urbanistycznej,
ukazujacej dojazdy, obstuge komunikacyjna, drogi wewnetrzne, zielen oraz place reprezentacyjne;
-usunigcia drogi 2KDW;

7 powyzszego wynika, ze uwagi ztozone podczas drugiego wylozenia projektu planu

miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko dotyczyty:

-gabarytow, w tym wysokosci, skali planowanych obiektow;

-funkcji planowanych obiektow;

-obstugi planowanych obiektow z punktu widzenia komunikacji oraz infrastruktury tj. miedzy innymi
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych;

W zwigzku z ponownym wylozenie projektu planu miejscowego wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko oraz rozpatrzeniem uwag i uwzglednieniem czg¢$ci z nich projekt planu
zostal zmieniony. W wyniku wprowadzonych zmian nastgpita konieczno$¢ ponowienia procedury
opiniowania i uzgadniania projektu planu miejscowego. Ostatecznie wprowadzone zmiany dotyczyty:
wprowadzenia dominanty na terenie 2U/ZP w miejscu okreslonym na rysunku planu o wysokosci nie
wiekszej niz 108 m n.p.m do najwyzszego punktu potaci dachowej oraz powierzchni w rzucie poziomym
dla kazdej kondygnacji nie wigkszej niz 1500 m?, zwigkszenia wskaznika intensywnos$ci zabudowy od
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0,01 do 0,5 oraz dopuszczenia lokalizacji kondygnacji podziemnych pod warunkiem, ze ich budowa nie
doprowadzi do pogorszenia jakosci lub zmniejszenia ilosci wod podziemnych. W trakcie trzeciego
wylozenia projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko wptyngto 15
uwag, w catosci ztozonych przez osoby nie bedaca wiascicielami nieruchomosci objetych projektem
planu miejscowego, ale bedacych zaréwno mieszkancami Gminy jak i wlascicielami nieruchomosci
potozonych w sasiedztwie. Przedmiotowe uwagi dotyczyty:

-dopuszczenie lokalizacji kondygnacji podziemnych powinno by¢ warunkowane nie tylko brakiem
wplywu na ilo$¢ wod podziemnych, ale takze na zachowanie niezmienionych stosunkéw gruntowo —
wodnych;

-brak uzasadnienia dla lokalizacji dominanty urbanistycznej we wskazanym miejscu, brak analiz
panoramicznych;

-okre$lenie maksymalnego udziatu powierzchni handlowych w catosci inwestycji;

-ustalonej maksymalnej powierzchni zabudowy i obslugi komunikacyjnej terenu system drog
znajdujacych si¢ poza obszarem opracowania projektu planu miejscowego;

-zwigkszonej intensywnosci zabudowy od 0,01 do 0,5, generujacej zwigkszony ruch komunikacyjny w
okolicy;

-ograniczenia wysokosci zabudowy do 10,0 m, wprowadzenia szerszego pasa zieleni izolacyjnego i
przeanalizowania ustalen projektu planu miejscowego w kontekScie mozliwosci wydawania w
sasiedztwie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

-wplyw dominanty o wysokosci 45,0 i powierzchni 1500 m? po obrysie $cian zewngtrznych na stan
srodowiska, przewietrzanie okolicy, strukture terenow podmiejskich;

-zdefiniowania zieleni nisko i wysoko piennej oraz oddziatywania inwestycji w kontekscie projektu
»Planu ochrony dla Wielkopolskiego Parku Narodowego na lata 2013 — 2032”;

-wpltyw planowanych inwestycji na rozwdj sasiednich miejscowosci, w tym ryzyko odstraszenia
potencjalnych mieszkancow, turystow i inwestorow innych branz;

-brak okreslenia kosztow realizacji inwestycji tj. bilansu zyskow i strat dla catej spotecznosci;
-obcigzenie istniejacej infrastruktury (uktad komunikacyjny, mosty, sie¢ wodno — kanalizacyjna)
planowang inwestycja 1 konieczno$¢ poniesienia przez miasto modernizacji zaplecza
infrastrukturalnego;

-konieczno$¢ przeprowadzenia analizy dotyczacej maksymalnej ilosci 0s6b, obciazenia
komunikacyjnego, zapotrzebowania na wode, obcigzenie Sciekami w kontekscie istniejacej i planowanej
infrastruktury technicznej koniecznej do wykonania przez Gming;

-brak ustalen dotyczacych ksztattowania bryl, w zwigzku z ryzykiem zagospodarowania terenu wielko
powierzchniowymi halami;

-negatywny wplyw przeskalowanych inwestycji na rozwdj turystyczno — ustugowy Mosiny;

-ryzyka realizacji obiektow, ze wzgledu na skale, styl itp., powodujacych dysharmoni¢ panoramy i
krajobrazu;

-ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy nie sg jedynym
wyznacznikiem w ksztaltowaniu ustalen planéw miejscowych dla danych obszarow;

-wprowadzenia zakazu lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko w szczegdlnosci w zakresie takich inwestycji jak centrum konferencyjne, park rozrywki,
stadion lub tor wyscigowy;

-sprzeczno$¢ z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Mosina w zakresie ustug w zieleni: lokalizacja wiezowca na terenie rolniczym na peryferiach
wiejskiej zabudowy zaburzajacej istniejacy charakter krajobrazu;

-definicji dominanty;



-ograniczenie powierzchni zabudowy budynku ustugowego z 5000 m? do 2000 m?, z dopuszczeniem
takiej powierzchni dla jednego wolnostojacego obiektu sportu, jezeli jest to konieczne dla jego
funkcjonowania i wynika z przepisé6w odrebnych;
-zmniejszenia parametru intensywnosci zabudowy (powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow) z
gornego progu 0,5 (12 ha) do 0,3 (7,2 ha);
-wprowadzenie zapisow dotyczacych dopuszczalnych pozioméw hatasu dla obiektow z zakresu sportu
i rekreacji;
-wprowadzenia zakazu podzialu nieruchomosci, jezeli w przypadku podzialu przekroczona zostanie
gbrna granica intensywnosci zabudowy dla co najmniej jednej dziatki budowlane;;
-zmiany definicji zieleni izolacyjnej;
-braku zgody na wiezowiec w Krosinku.

Jak wynika z powyzszego uwagi dotyczyty przede wszystkim:
-gabarytow, w tym wysokosci, skali 1 usytuowania planowanych obiektow;
-funkcji planowanych obiektow;
-obstugi planowanych obiektow z punktu widzenia komunikacji oraz infrastruktury tj. miedzy innymi
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych;
-analizy kosztow planowanych obiektow na budzet Gminy
-wplywu planowanej inwestycji na sgsiednie tereny oraz Srodowisko przyrodnicze, krajobraz;
-bilansu zyskow i strat wynikajacych z realizacji inwestycji.

W wyniku uwzglednienia czeéci uwag, projekt planu miejscowego zostat skorygowany w
nieznacznym zakresie, niewymagajacym ponownego wylozenia projektu planu wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko do publicznego wgladu. W zwigzku z powyzszym projekt planu w dniu
18 listopada 2015 r. zostat przekazany Radzie Miejskiej w Mosinie celem wprowadzanie na najblizsza
sesje Rady Miejskiej w Mosinie. Nalezy zwroci¢ uwagg, ze ze wzgledu na trzy wytozenia projektu planu
miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko i zwigzang z tym zmiang ustalen projektu
planu, sposob rozpatrzenia uwag sktadanych w poszczegolnych wytozeniach ulegat zmianie w stosunku
do projektu koncowego (18.11.2015r.). Stad tez w zalaczniku do nr 2 do projektu przedtozonego Radzie
Migjskiej w Mosinie zostaty przedstawione szczegdtowo te wszystkie uwagi, ze wszystkich wylozen
projektu planu miejscowego, ktore w odniesieniu do projektu planu przedtozonego Radzie Miejskiej w
Mosinie w dniu 18 listopada 2015 r. nie zostaly uwzglednione. W tym miejscu nalezy zauwazyc¢, ze
rowniez w dniu 18 listopada 2015 r. weszta w zycie w/w ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o
rewitalizacji (Dz. U., poz. 1777 z pdézn.zm.). Przedmiotowa ustawa wprowadzila obowigzek
sporzadzania uzasadnienia dla projektu planu miejscowego wykazujacego zasadnos¢ przyjetych w
projekcie planu miejscowego rozwigzan juz na etapie sporzadzania projektu planu miejscowego i wraz
z prognoza oddziatywania na $rodowisko poddawaniu go opiniowaniu, uzgadniania wiasciwych
organdw i instytucji, a takze wyltozenia do publicznego wgladu. W zwigzku z brakiem przygotowania
uzasadnienia zgodnego z w/w przepisami, poddaniu go procedurze opiniowania i uzgadniania, a takze
wylozenia do publicznego wgladu projekt planu miejscowego zostal wycofany z obrad wlasciwych
komisji Rady Miejskiej w Mosinie i tym samym sesji Rady Miejskiej w Mosinie.

Jak zostalo to juz zaznaczone najwyzszym obiektem budowlanym na obszarze opracowania
planu miejscowego jest 16 metrowy wigwam (drewniany budynek zadaszenia, miejsce imprez
biesiadnych). W bezposrednim sasiedztwie brak jest obiektow wyzszych. Na terenie Gminy Mosina
wyzszymi obiektami sa ko$cioty (25-30 m), wieza widokowa na Pozegowie (ok. 17,0m), czy tez komin
(obiekt infrastruktury technicznej) na terenie dawnych Swarz¢dzkich Fabryk Mebli (ok. 150 m
wysokosci). Najwyzszym wzniesieniem na terenie Gminy jest Osowa Gora o wysokosci 132 m n.p.m.,
a wysokos¢ wiezy widokowe j na Pozegowie wynosi 140,5 m n.p.m. Na terenie sgsiedniego miasta
Puszczykowo zlokalizowane sg dwa 11 — kondygnacyjne budynki - bloki (szpitala oraz przyszpitalnego
hotelu) z 40 m kominem, stanowigce wilasno$¢ Powiatu Poznanskiego. Powierzchnia zabudowy
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przyszpitalnego hotelu to 630,40 m2. Przedmiotowe obiekty wybudowane zostaty przed dniem 27 maja
1990 1. tj. dniem wejscia w zycie przepisow tworzacych gminy jako jednostki samorzadu terytorialnego.
Wybudowane zostaty w latach 70 — dziesiatych XX wieku dla kolejowej stuzby zdrowia. Sa to budynki
z dachem ptaskim, wykonane z prefabrykowanych elementéw betonowych. Obecnie jako obiekty
istniejace moga stanowi¢ podstawe do wydawania w bezposrednim sasiedztwie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (np. procedowana przez Burmistrza Miasta Puszczykowa decyzja
na ustalenie warunkéw zabudowy dla dwoch 7 — pietrowych budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
na dzialce 878/4 obrgb Puszczykowo — Niwka). Obiekty te powstaty jako obiekty ustugowe, zwigzane
z ustugami zdrowia. Obecnie, przyszpitalny hotel, przeksztalcony zostal w budynek mieszkalny
wielorodzinny z ustugami (126 wyodrebnionych lokali mieszkalnych i 23 wyodrebnionych lokali
ustugowych).

W wyniku rozpatrzenia cze$ci uwag, a takze dostosowania zapiséw projektu planu miejscowego
do obowigzujgcych przepisow doprecyzowano rodzaje przedsiewzig¢ mozliwych do realizacji na terenie
objetym projektem planu miejscowego, okreslono parametry powierzchni sprzedazy, uregulowano
kwestie¢ zagospodarowania wod opadowych na terenie objetym projektem planu miejscowego,
uregulowano kwestie powierzchni biologicznie czynnej, zmniejszono powierzchni¢ dominanty do
600 m?, poniewaz o takg wielko$¢ wnioskowali wlaciciele nieruchomosci objetym projektem planu.
Wprowadzono takze zapisy dotyczace powierzchni sprzedazy wynikajace ze stanowiska Komisji
Inwestycji, Mienia Komunalnego i Ladu Przestrzennego z dnia 17 lutego 2016 r. (BR.00124.17.2016).
Nalezy zauwazy¢, ze maksymalna wysokos$¢ zabudowy 108 m n.p.m. jest i tak wysoko$cia nizsza niz
wysoko$¢ wzgoérza Osowa Gora (132 m n.p.m.) na Pozegowie, czy wysoko$¢ wiezy widokowej na
Pozegowie (140,5 m n.p.m.). Oznacza to, ze widok z planowanej dominanty urbanistycznej zawsze
bedzie miat mniejszy zakres niz z wiezy widokowej na Pozegowie. Na etapie sporzadzania planu
Miejscowego przeanalizowano rowniez kwestie:

- ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych (§ 5 projektu
uchwaty);

-ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesnej poprzez wyznaczenie w
granicach strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych obowiazek przeprowadzania
badan archeologicznych przy realizacji inwestycji zwigzanych z zagospodarowaniem terenu (§ 6
projektu uchwaty);

-wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych poprzez mi¢dzy innymi zapewnienie ochrony powierzchni ziemi, powietrza i wod
zgodnie z przepisami o ochronie $rodowiska, zastosowanie do wytwarzania energii cieplnej paliw
ptynnych, gazowych i stalych charakteryzujgcych si¢ niskimi wskaznikami emisji oraz alternatywnych
zrodet energii, zaopatrzenia w wode¢ z sieci wodociggowej, odprowadzania §ciekow bytowych i
komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej, zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdow
wyposazonych w karte parkingowa (§ 5, § 15, § 16 projektu uchwaty);

-wyznaczenie obszaréw przeznaczonych do funkcjonowania istniejacych i planowanych obiektow i
urzadzen niezbgdnych na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (brak wnioskéw wiasciwych
organdéw w tym zakresie);

-uwzglednienia potrzeb interesu publicznego poprzez okreslenie wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztaltowania przestrzeni publicznych (§ 7 projektu uchwaty);

-uwzglednienia potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej oraz potrzeb zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci poprzez (§ 15 1 § 16 projektu uchwaty).

Teren objety niniejszym planem miejscowym obejmuje powierzchni¢ okoto 27,6 ha.
Przedmiotowy plan miejscowy wyznacza przede wszystkim tereny pod zabudowe ustugowa w zieleni
(U/ZP), ktore stanowiag ponad 87% powierzchni planu miejscowego. Tereny zieleni izolacyjnej oraz
wod powierzchniowych i zieleni (Z1 i1 WS/ZP) stanowig okoto 7,5% powierzchni planu miejscowego.
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Pozostaty obszar to teren drog wewnetrznych (KDW). Na przedmiotowym obszarze nie ma
nieruchomosci gminnych, ktére Gmina moglaby sprzeda¢. Nie zostaly réwniez wyznaczone na
przedmiotowym terenie drogi publiczne, do ktorych wykupu i urzadzenia Gmina bytaby zobowigzana.
Dochody Gminy z tytutu uchwalenia planu miejscowego beda zwigzane przede wszystkim z podatkiem
od nieruchomosci od powierzchni dzialek oraz od powierzchni uzytkowej budynkow. Podatek ten
zaistnieje dopiero w momencie jak inwestycja zostanie zrealizowana (wybudowana i oddana do
uzytkowania). Do strefy korzySci mozna zaliczy¢ takze potencjalne miejsca pracy. Jednakze nie ma
mozliwosci okreslenia ile tych miejsc pracy na tym terenie zostanie powstanie, a takze czy zatrudnienie
znajda osoby z terenu Gminy Mosina, czy tez z terendw potozonych poza nig (udzial w podatku PIT).
Jednoczesnie po stronie kosztow nalezy uwzgledni¢ wydatki zwigzane z realizacja (budowas,
przebudowa) infrastruktury technicznej, w tym drogowej, potozonej poza obszarem opracowania planu
miejscowego. W chwili obecnej nie ma mozliwosci przeprowadzenia takich analiz, ze wzglgdu na
nieobjecie ich planem miejscowym. Nalezy zauwazyé, ze inwestycja obstugiwana bedzie z drogi
gminnej tj. ul. Lipowej w Krosinku i ul. Piaskowej w Krosnie. Ulica Lipowa w Krosinka poprzez
przepraw¢ mostowa na Kanale Mosinskim wiacza si¢ do drogi wojewodzkiej nr 431 Kornik — Mosina
— Granowo, natomiast ulica Piaskowa w Krosnie wlacza si¢ w droge powiatowa nr 2465P (Mosina — ul.
Leszczynska — Czempin). Stad tez zapewnienie obstugi komunikacyjnej planowanej inwestycji
przedktadac si¢ bedzie nie tylko na droge gminng wraz z przeprawa mostowg na Kanale Mosinskim, ale
takze na droge wojewodzka oraz droge powiatowa. Dostosowanie istniejacej infrastruktury drogowe;j
do planowanej inwestycji wigzac¢ si¢ bedzie z budowa lub przebudowa dwoch obiektow mostowych na
Kanale Mosinskim tj. w ciggu ulicy Wierzbowej i ulicy Lipowej. Koszt budowy przeprawy mostowe;j
w ciggu ulicy Wierzbowe;j to rzad wielkosci okoto 3 mln zlotych, w ciggu ulicy Lipowej, ze wzgledu na
Sciezke pieszo — rowerowa, okoto 4 min ztotych. Zwigzana z planowang inwestycja przebudowa
wlaczenia (przebudowa skrzyzowania) ulicy Lipowej w Krosinku w droge wojewo6dzka nr 431 Kornik
— Mosina — Granowo to koszt w wielkosci 4 -5 mln ztotych, zwigzany nie tylko z budowa, ale przede
wszystkim usunig¢ciem kolizji, czy tez wykupem zabudowanych nieruchomosci pod planowany pas
drogowy. Analogicznie przedstawia si¢ kwestia infrastruktury technicznej: obstuga infrastrukturalna
inwestycji (sie¢ wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej) wigzaé si¢ bedzie z
konieczno$cig przebudowy i rozbudowy juz istniejacej sieci. W chwili obecnej ze wzgledu na brak
doktadnych danych nie mozna okresli¢ jakie fragmenty, istniejacej poza projektem planu miejscowego,
sieci infrastruktury technicznej, trzeba bedzie przebudowaé, czy rozbudowaé. Stad tez nie mozna
okresli¢ doktadnych kosztow tej inwestycji. Dla budzetu Gminy istotne jest, Ze inwestycje zwigzane z
budowa lub przebudowa infrastruktury technicznej nastapi¢ beda musiaty przed realizacja inwestycji
(obiektow) na terenie objetym projektem planu miejscowego. Innymi stowy moze zaistnie¢ koniecznosé
zrealizowania tych inwestycji infrastrukturalnych tj. wydatkowania srodkow publicznych na ten cel,
przed osiggnigciem korzysci dla budzetu Gminy z tytutu potencjalnych podatkéw. Trzeba mie¢ takze na
uwadze, ze sam plan miejscowy i jego ustalenia wptywaja na warto$¢ nieruchomosci objetych planem
miejscowym jak i na wartosci nieruchomosci potozonych w sasiedztwie. Ustalenia przedmiotowego
planu miejscowego wplyna niewatpliwie pozytywnie (zwickszg warto$¢) nieruchomosci objetych
projektem planu miejscowego. W stosunku do nieruchomosci sasiednich, otaczajacych plan miejscowy
mozna mie¢ do czynienia zardéwno ze wzrostem warto$ci nieruchomosci jak i ich spadkiem. W
przypadku spadku wartosci nieruchomosci wiasciciele beda mogli zada¢ od Gminy odszkodowania w
trybie art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie
ulega watpliwosci, ze plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. Zmiana tego aktu prawa
miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim jest on uchwalany (art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Oznacza to, ze gdyby Rada Miejska w Mosinie
uchwalita plan miejscowy w obecnym ksztalcie, a po pewnym czasie nastgpitaby konieczno$¢ jego
zmiany np. z zwiagzku ze zmiang przepisow powszechnie obowigzujacych, i tym samym ograniczenia
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mozliwosci zabudowy, to takze wowczas wilasciciele nieruchomosci objetych planem miejscowym
mogliby zada¢ od Gminy wyplaty odszkodowania z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci. W
niniejszym przypadku kazdorazowe obnizenie zabudowy, rezygnacja z dominanty, czy ograniczenie
liczby kondygnacji mogtoby si¢ wigza¢ z wydatkami rz¢du 58 milionow ztotych za kazda kondygnacje.
Zgodnie z obecnym projektem maksymalna powierzchnia zabudowy wynosi 24.206m?, Zaktadajac, ze
80% powierzchni zabudowy moze stanowi¢ docelowo powierzchni¢ uzytkowa jednej kondygnacji,
bedzie to powierzchnia 19.365 m?. Ponadto zaktadajac, ze 1m? powierzchni uzytkowej moze kosztowacé
okoto 3 000 ztotych sumarycznie daje to kwote 58.095.840 ztotych za jedna kondygnacje, ktorej to
kwoty potencjalny inwestor bedzie mogt oczekiwaé za jej sprzedaz. Stad tez przy analizie korzysci i
strat zwigzanych z planowana inwestycja trzeba mie¢ zardwno na uwadze potencjalne dochody
wynikajace z podatku od nieruchomosci, udzialu w podatku PIT i CIT, jak i wydatki zwigzane z
przebudowg i rozbudowa infrastruktury technicznej czy tez wyptata odszkodowan.

Przedmiotowa uchwata jest zgodna z uchwatg nr IX/51/11 Rady Miejskiej w Mosinie z dnia 30
marca 2011 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Mosina oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uchwatlg nr XLIII/448/17 Rady Miejskiej w Mosinie z dnia 26 stycznia 2017 r. w
sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego 1 obszaru rewitalizacji (Dziennik Urzgdowy
Wojewodztwa Wielkopolskiego, poz. 1271) obszar objety projektem planu miejscowego potozony jest
poza obszarem zdegradowanym i obszarem rewitalizacji Gminy Mosina.

Wobec dopetnienia przewidzianej ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym procedury, przedtozono Radzie Miejskiej w Mosinie miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego dla terenow zabudowy ustugowej w Krosinku celem
uchwalenia.
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