UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr .........
Rady Miasta Konina

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

miasta Konina dla rejonu wyspy Pociejewo — etap 1

Przedmiotowa Uchwala Rady Miasta jest wynikiem realizacji uchwaty nr 116 Rady
Miasta Konina z dnia 27 maja 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Konina dla rejonu wyspy Pociejewo — etap 1.

W wyniku uchwalenia planu, w czesci objetej ustaleniami przedmiotowego planu utraci
SWO0j3 moc prawng:

—uchwata nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Konina — Starowka,

—uchwala nr 542 Rady Miasta Konina z dnia 26 pazdziernika 2005 r. w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Konin — Osada.

Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenow pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug, tereny zabudowy
ustugowej, tereny rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?, tereny zabudowy ustug publicznych, tereny energetyki odnawialnej, tereny ustug
sportu i rekreacji oraz ustug zwigzanych z geotermig, tereny ushug sportu i rekreacji, tereny
zieleni urzadzonej, tereny zieleni na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, tereny
infrastruktury technicznej — elektroenergetyki, tereny watéw przeciwpowodziowych oraz
tereny drog publicznych i wewnetrznych.

Glownym celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest stworzenie
w formie aktu prawa miejscowego warunkoéw zagospodarowania terenu, ktore pozwolg
maksymalnie podnie$¢ walory przedmiotowego terenu, a jednocze$nie usankcjonowac
ustalenia wynikajace ze Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Konina. W wyniku przeprowadzonej analizy zgodnosci z polityka
przestrzenng gminy, okreslong w Studium uwarunkowan 1 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 uprawniajg Rade Miasta przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r. poz. 778

ze zm.).



W trakcie przygotowywania planu miejscowego zawiadomiono wymagane przepisami
prawa organy i instytucje oraz ogloszono w prasie i poprzez obwieszczenie na tablicy urzedu
0 przystgpieniu do opracowania planu miejscowego. Projekt planu zostat zaopiniowany
i uzgodniony przez okreslone ustawg organy i instytucije.

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 $rodowisko (j.t. Dz. U. z 2016 r. poz. 353 ze zm.) przeprowadzono
procedure dotyczacy strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko.

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

Decyzja z dnia 24 stycznia 2017 r. Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
w Poznaniu zwolnil inwestora - Geotermi¢ Konin Sp. z 0.0. z zakazéw okre§lonych w art. 88
ust. 1 pkt 1) i 3) oraz art. 40 ust. 1 pkt 3) ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U.
z 2015 r., poz. 469 ze zm.) dla prac i robdt zwigzanych z realizacja inwestycji pod nazwa
"Wykonanie odwiertu badawczo-eksploatacyjnego Konin GT-2 wraz z rurociggiem gczacym
go z otworem Konin GT-1" zlokalizowanej na dziatce nr 1, 2, 227/5 obrgb Osada oraz na
dzialce nr 1, 28, 29 obrgb Starowka w Koninie, na obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig. W zwigzku z tym, na terenach oznaczonym symbolami 1Z/ZZ i 2Z/ZZ mozliwe
bylo dopuszczenie lokalizacji odwiertow stuzacych geotermii wraz z rurociggami wody
geotermalnej. Ponadto na terenie 2WPP dopuszczono lokalizacje rurociaggow wody
geotermalnej. Powyzsze elementy zostaly informacyjnie oznaczone na zataczniku nr 1
do planu. W trakcie procedury planistycznej Minister Srodowiska pismem z dnia 23 marca
2017 r. zaopiniowal negatywnie projekt zmiany planu z uwagi na nie ujawnienie w projekcie
ztoza wod geotermalnych "Konin GT-1" WT 18049. Projekt planu zostat uzupetniony o te
ustalenia, ztoze zostato ujawnione w czg¢sci tekstowej i graficznej.

Plan miejscowy zostal poddany ocenie publicznej poprzez wylozenie do publicznego
wgladu oraz przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wylozenie miato miejsce w terminie od
5 kwietnia 2017 r. do 10 maja 2017 r. a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami odbyta si¢
w dniu 19 kwietnia 2017 r. W wyznaczonym terminie wptyneto 11 uwag do projektu planu.
Uwagi zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Miasta Konina w ustawowym terminie.

Sposob realizacji wymogéw 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 istnicjgcej zabudowy



W otoczeniu. Wskazniki urbanistyczne oraz parametry dotyczace zabudowy zostaty
dostosowane do lokalnych walorow architektonicznych i krajobrazowych.

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

W zapisach planu uwzglgdniono wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
I zabytkow, ujmujac w nim ustalenia dla:

—obiektu wpisanego do rejestru zabytkow,

—obiektéw wpisanych do ewidencji zabytkow,

—strefy B ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego, tozsamej ze strefa OW

ochrony dziedzictwa archeologicznego,

—strefy E ochrony konserwatorskiej ekspozycji uktadu urbanistycznego.

W obszarze objetym ustaleniami planu nie stwierdzono wystgpowania dobr kultury
wspotczesnej.

W zakresie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia w planie
zawarto zapisy dotyczace nakazu zachowania standardow akustycznych dla poszczegdlnych
przeznaczen zgodnie z wymaganiami okreslonymi w przepisach odrgbnych. Zapisy planu
w zakresie wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
uwzgledniaja potrzeby oso6b niepelnosprawnych. W zakresie dostepnosci dla terenow
zabudowy przyjeto ustalenia w zakresie ksztaltowania ukladu komunikacyjnego obszaru,
zapewniajacego dojazd do wszystkich nieruchomosci w jego granicach.

Ustalenia planu wykorzystujag w pelni walory ekonomiczne przestrzeni. Plan obejmuje
cze$¢ terenu wyspy Pociejewo potozonej pomiedzy rzekg Wartg i kanatem ulgi. Zgodnie
z ustaleniami Studium 1 zamierzeniami inwestycyjnymi, majacymi na celu podniesienie
atrakcyjnosci miasta 1 uporzadkowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej wyspy,
na obszarze objetym planem planuje si¢ lokalizacje zabudowy uslugowej, w tym
wielkopowierzchniowej, obiektow i urzadzen sportu i rekreacji, w tym wiezy widokowej oraz
urzadzen wytwarzajacych energiec z wod geotermalnych. Plan  miejscowy zaktada
wykorzystanie potencjatu terenéw do dalszego rozwoju miasta.

W procesie przygotowywania planu miejscowego uwzgledniono prawo wlasnosci
poprzez wytozenie do publicznego wgladu. Na obszarze objetym planem miejscowym nie
wystepuja tereny, dla ktorych nalezato zapisa¢ zakazy i1 nakazy w zakresie obronnosci
panstwa. Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzglgedniona, ponadto
przyjeto w planie zapisy pozwalajace na optymalizacje skutkéw finansowych uchwalenia
planu, w szczegolnosci dotyczacych budowy drog i infrastruktury nalezgcych do zadan

wlasnych samorzadu.



Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zapewniono w zgodnie z przepisami art. 17 pkt1, 9 i 11 ustawy, poprzez
mozliwos¢ sktadania wnioskow do projektu, zorganizowania wylozenia projektu
do publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji publicznej, wyznaczanie terminu, w ktorym
osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace 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 $rodkdw komunikacji elektroniczne;j.
Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostepna do wgladu w celu zachowania
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Na terenie objetym planem miejscowym w zakresie zapewnienia wody do celow
zaopatrzenia ludno$ci uwzglgdniono potrzeby w oparciu o istniejace 1 projektowane

uzbrojenie terenu.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy miasto ustalajagc przeznaczenie terenu lub okre$lajac
potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu, wazy interes publiczny
I interesy prywatne, w tym postulaty zgtaszane w postaci wnioskéw 1 uwag, zmierzajgce do
ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoteczne. Interes prywatny
zostal uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczeg6lnosci w zakresie przeznaczenia pod
zabudowe¢ gruntow we wiladaniu oséb fizycznych, z uwzglednieniem ich uwag dotyczacych
ksztattowania zabudowy i1 warunkoéw zagospodarowania terendw. Zabezpieczenie interesu
publicznego polegato na zapewnieniu rezerwy terenu pod budowe glownych elementow
uktadu drogowego oraz terendw infrastruktury technicznej dla zapewnienia zaopatrzenia

mieszkancoOw media.

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

W ustaleniach planu dazono do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego. Obstuge komunikacyjng oparto o istniejacy uktad komunikacyjny sktadajacy
si¢ z droég publicznych. W celu zapewnienia optymalnej obstugi komunikacyjnej
nowoprojektowanych terenow w planie wprowadzono nowe drogi publiczne pozwalajace

na skomunikowanie nowych terendw inwestycyjnych objetych planem.



Obszar opracowania stanowi uzupehienie i kontynuacj¢ terenu o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej miasta
Konina obejmujacej rowniez ciggi komunikacyjne w postaci drog publicznych, dla ktérych
zapisy planu nie wprowadzaja ograniczen wynikajacych z mozliwo$ci przemieszczania si¢
pieszych i rowerzystow oraz wykorzystywania transportu zbiorowego. Dodatkowo w ramach
drog publicznych dopuszczono lokalizacje technicznego wyposazenia drogi, w tym
chodnikow 1 $ciezek rowerowych. Obszar objety planem nalezy uzna¢ za generalnie
przygotowany do zabudowy w zakresie dost¢gpnosci komunikacyjnej i dostepnosci

infrastruktury.

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

Oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw 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
2016 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Konina oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
W wyzej wymienionej uchwale uznano za nieaktualne 1 wymagajace aktualizacji Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie w zataczniku
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 zmieniajacych si¢ uwarunkowan prawnych.

Zgodnie z analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Konina,
stanowiacg zalacznik nr 1 do uchwaty, za czgsciowo nieaktualny uznany zostal miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Staréwka (uchwata nr 510 Rady
Miasta Konina z dnia 23 wrzesnia 2009 r.) w czesci dotyczacej wyspy Pociejewo z uwagi na
zamierzenia inwestycyjne miasta zwigzane z odwiertem geotermalnym. Wnioski koncowe
do analizy wskazuja, ze nalezy kontynuowa¢ prace planistyczne rozpoczete uchwala nr 116
Rady Miasta Konina z dnia 27 maja 2015r. w sprawie przystapienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Konina dla rejonu wyspy
Pociejewo — etap 1.

W zwiagzku z powyzszym nalezy uznac, ze przedmiotowy plan miejscowy jest zgodny
Z analizg, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.



Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Analiz¢ wptywu ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet miasta
przeprowadzono w toku sporzadzania prognozy skutkow 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 budowa 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. 55% dochodow. Przy zalozonych
parametrach zabudowy najwicksze korzysci budzetowi gminy mogg przynie$¢ dochody
z podatkow od powierzchni uzytkowej budynkéw oraz nieruchomosci gruntowych, ktore
po 10 latach realizacji planu stanowi¢ mogg odpowiednio ponad 88,5% i blisko 8,0%
wszystkich osiagnietych dochodow z tytutu realizacji ustalen planu.

Dochody miasta beda zaleze¢ przede wszystkim od tempa rozwoju zabudowy
ustugowej w obszarze objetym projektem. Pozostale typy przeznaczenia terenu pozostajg bez
wptywu na dodatni bilans skutkéw finansowych uchwalenia planu. Duzy obszar niepewnosci
co do uzyskania potencjalnych dochodow wystepuje w zakresie mozliwych wptywow z tytutu
optat planistycznych i adiacenckich. Nalezy jednak pamigta¢, ze celem gospodarki
przestrzennej nie jest na ogo6l maksymalizacja efektu ekonomicznego, podstawa jest
uporzadkowanie przestrzeni, dobor funkcji do otoczenia z uwzglednieniem czynnikow
przyrodniczych i krajobrazowych. Przeksztatcenie analizowanych obszarow m.in. pod tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, ustugowej, w tym ustug o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? i zwigzanych z geotermia, oraz ustug sportu i rekreacji stanowié
bedzie inwestycje korzystng dla miasta. Rozwd); nowej zabudowy wzbogaci strukturg
funkcjonalno — przestrzenng miasta i wptynie na jej atrakcyjnos¢ pod wzgledem turystycznym
i inwestycyjnym.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Konina dla rejonu wyspy Pociejewo — etap 1, 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
srodowiska oraz tworzy podstawe do realizacji celu, 0 ktérym mowa wczesniej. Ponadto plan
jest zgodny =z wustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Konina.

Biorac powyzsze pod uwage, Prezydent uznal za uzasadnione przedlozenie Radzie
Miasta Konina przedmiotowej uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina dla rejonu wyspy Pociejewo — etap 1.

Zastepca Prezydenta Miasta Konina
|-/ Sebastian Lukaszewski



