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zagospodarowania nieruchomosci i Gmina winna oceniaé zaistnialg sytuacje przede wszystkim z

tej whasnie perspektywy.

Powolana powyzej sytuacja moze nadto prowadzié¢ do powielania zachowania przez
inwestorow w przyszlosci, ktérzy realizujac obiekty budowlane niczgodnie z obowigzujacymi
przepisami, w szczegblnodci aktami prawa miejscowego lub bez uzyskania warunkéw zabudowy,
w dalszej kolejnosci beda oczekiwali od Gminy dokonania usankcjonowania (konwalidacji) tych

naruszefi poprzez wszczgcie odpowiedniej procedury planistyczne;j.

Dlatego tez, w ocenie wnioskodawcy, juz sama podstawa wszczecia procedury planistycznej
zmierzajacej do ustalenia przeznaczenia wymuszonego (bezprawnymi) dzialaniami inwestordw,
pozostaje niezasadna i taki sposéb zagospodarowania nie powinien stanowié punktu odniesienia
dla decyzji planistycznej (korzystania z wladztwa planistycznego) Gminy. Zaznaczam takze, ze
deklarowana przez Gmine cheé uporzadkowania zabudowy nie ma zadnego odzwierciedlenia w
projekcie, gdzie wprowadzona nieprzekraczalna linia zabudowy oraz brak ograniczesi zabudowy na
terenie jednej dziatki ewidencyjnej, dopusci niekontrolowana i rozlegla zabudowe, kt6ta w sposéb

negatywny (i calkowity) zmieni charakter zabudowy i zagospodatowania tej czedci miejscowosci.

2. Dotychczasowe [zgodne z prawem] zagospodarowanie terenu oraz Drzeznaczenie

gruntéw w ramach obowigzujacych mpzp oraz projektowanego mpzp

Nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 1 ust. 3 u.p.z.p. ,,Ustalajac przeznaczenie terenu lub
okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i kotzystania z terenu, organ wazy interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do

ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak 1 zmian w zakresie jego

zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne.”. Nalezy podkresli¢,
iz oczywiscie jest to odwolanie do legalnego stanu zagospodarowania terenu, usankcjonowanego
obowiazujacymi do tej pory aktami prawa miejscowego. W tym kontekicie zauwazam, iz celem
zlozonych uwag (ponownie) jest w pierwszej kolejnosci ochrona obecnego stanu srodowiskowego
istniejacego na tym terenie oraz zahamowanie dalszego rozwoju zabudowy na terenach istotnych
ze wzgledu na fakt ochrony przyrodniczej 4. terenéw Sterakowskiego Parku Krajobrazowego,
ustalonego uchwalg nr XTI1/258/19 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 listopada
2019

Tym samym ptzedmiotowe teteny powinny zostaé objete ochrona planistyczna,
celem ograniczenia mozliwosci dalszej zabudowy, z poszanowaniem iggnig'_a_cggo
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ekosystemu oraz warmnkéw przyrodniczych, co nie ma miejsca w obecnie projektowanym

miejscowym planie zagospodarowania ptzestrzennego.

W tym kontekscie wyznaczenie przeznaczenia zabudowy obejmujacego tereny zabudowy
ustugowej, w tym ushag turystycznych, mieszkaniowej oraz letniskowej nie ma podstaw prawnych
oraz faktycznych i stanowi dziatanie, ktére dhugofalowo bedzie skutkowalo degradacja $rodowiska
naturalnego oraz charakteru nadbrzeznych terendw Jeziora Chrzypskiego. Zauwazam, iz zasadnym
jest przeznaczenie tych terendw na tereny zieleni oraz lesne- z utrzymaniem wylaczaie istniejace;
legalnie zabudowy. Tym samym koniecznym pozostaje maksymalne ograniczenie zabudowy (z
przeznaczeniem nieruchomosci [zachowaniem] na tereny lesne i uzytkdéw zielonych), a w

szczegolnosci wykluczenie (zakaz zabudowy) powstawania dalszych obiektéw budowlanych.

Dlatego tez podkreslam, iz proponowana zabudowa na terenie dziatki o numerze

ewidencyjnym 14/24 stanowi catkowita zmiane sposobu zagospodarowania gruntéw na

tym terenie, co wplynie negatywnie na fad przesttzenny i to pomimo przeciwnych
twierdzen prezentowanych przez Gmine.

3. Prognoza oddzialywania na §rodowisko

W kontekscie przygotowanej w toku proceduty planistycznej prognozy oddzialywania na
$rodowisko warto na wstepnie okreslié jaka jest, podkrelana w orzecznictwie sadow
administracyjnych, rola przedmiotowego dokumentu: ,Nalksy podsielic zatem poglad, e chocias:
prognoza oddstalywania na Srdowisko nie ma charaktern normatywnego, wobec csgo nie jest wiasqua dla gminy,
mose jednak istolnie wplywai na ksstalt plann miejscowego. Prognoza jest bowsem opracowaniem opartym na
obliczeniach i symulacjach wykonanych pry zalosonych < gory parametrach inwestygi. Zawiera informage o
prewidywanych pryrodmicych skutkach gospodarowania prestrieniq sgodnie 3 prysslym planem, oparte na
aktualne] wiedyy i doswiadesenin. Na etapie prac nad projektem progroza wskazmje Satem na molie agrosenia

dia Srodowiska, kidrych hikwidaga lub smniejszente powinno byé dokonane na ponieszych etapach procedury

Dplanistyesney. Organy gminy, przystepujgc do opracowania planu, maja niewatpliwy
obowiazek uwzglednié te uwarunkowania” (tak: wyrok WSA w Olsztynie z 17.04.2012 ¢, I
SA/0O11019/11, LEX or 1145819).

Tym samym wskazany dokument nie moze by¢ jedynie formalnoscia, ale musi pelni¢
merytoryczna role w toku procedury planistycznej. W ocenie wnioskodawecy, zaloZenia wskazanej
prognozy, odnoszace si¢ do wplywu na srodowisko planowanej zabudowy, zostaly pominiete w

toku ustalania przeznaczenia poszczegllnych terendéw objetych miejscowym planem
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zagospodarowania przestrzennego. Prognoza wskazuje chociazby na przedmiotowy wplyw braku
ustalania dalszej mozliwej zabudowy na spornym terenie: ,,Do aspeklow poytywnych pod wsgleder
ochrony Srodowiska naturalnego mosna by alivzyé &lownie ogdlny brak potengaine ingerensii w nicktire
komponenty srodowiska proyrodnicsego, takie jak: powiersuhnia Spen, gleby, fanna i flora, wystepujace w wigkszym
lich mniggszym stopnise niemal w preypadien kasde tnwestyji. Nve ulegyby smianse ferajobras; terenu objetego
projektem mpzp”. Nalezy podkresli, iz jest to wartosé, krdre nie moze pozostac bez znaczenia dla
sposobu uksztaltowania postanowier aktu prawa miejscowego. Tak jak to zostalo podkreslone w
ramach uwagi numer 2., projektowane przeznaczenie stanowi calkowitg zmiang podejscia do
zagospodarowania przestrzennego terenéw nadbrzeznych i nie jest ona w jakikolwiek sposéb
uzasadniona interesem publicznym, ktéry w tym przypadku winien mieé plerwszenistwo nad
interesem prywatnym wlasciciela gruntu. Zgodnie z art. 1 ust. 3 w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 719
upzp. w trakcie procedury planistycznej istnieje obowiazek wywazenia potrzeb interesu
publicznego oraz intereséw prywatnych, co w ocenie waioskodawcy nie zostato dokonane zgodnie
z obowigzujacymi zasadami, gdyz doszlo do ustalenia prymatu interesu prywatnego. Nie stanowi
réwniez faktycznej ochrony $rodowiska lakoniczne odwotanie sie w § 5 projektu do przepiséw

srodowiskowych czy norm akustycznych. Sposéb okreglenia planowanej zabudowy z samej

istoty bedzie prowadzit do nadmiernego negatywnego wplywu na $rodowisko naturalne

i pozostalo to catkowicie pominicte w toku procedury planistycznej, nadto stanowi

naruszenie interesu publicznego.

Na marginesie chcialbym takie zaznaczyé, ze prognoza zawiera réwniez bledy, ktére
podwazaja mozliwosé jej zastosowania w toku przedmiotowej procedury. W tym kontekscie nalezy
zauwazyC, ze w zakresie analizy oddziatywan znaczacych oraz skumulowanych, autorka prognozy
odnosi si¢ do zagospodarowania gminy Swiebodzin, ktére nie zostaly wyeliminowane w toku
dalszej proceduty planistycznej: ,Do oddziatywar skunmlowanych wynikajagych < ustalerr zawartych w
Projekiie mpsp w sakresic emisi hatasu i wibrai, mose dochod<gé proede wsgystkim w strefach nakladania sig
waqlivoici. pochodaeych 3 mp. terencw fras komunikacynych 3 terenem . produkyino-ustugowym (oraz
tmwestygami na sqstednich obizarach). Z wwagi jednak na charakter i stan Jaktyesny sagospodarowania
prestryennego grriny Swiebodzin, racze nie Prewiduje sig naczacych fego typu oddialywai. Nie snaczy 1o
Jednak, se tego typu wpdywy mosna wyklwezyé w 100%”. Nie mozna tym samym ustalic jakie zatozenia
istnieja dla Gminy Chrzypsko Wielkie, co uniemozliwia wykorzystanie wskazanej prognozy
(zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p.).
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Dodatkowo prognoza byla sporzadzona w odniesieniu do éwczesnie obowigzujacego
Studium, tym samym w sytuacji wejscia w Zycie nowego aktu prawnego, stala si¢ ona nieaktualna,
co réwniez wyklucza jej wykorzystanie.

4. Przeznaczenie terenu objetego miejscowym planem na droge wewnetrzng oraz

tereny publicznych ciagéw pieszo-towerowych

Nalezy zaznaczyé, e w pierwotnym projekcie doszto do przeznaczenia

nieruchomosci- czedci dzialki ewidencyjnej 14/24, na teren drogi publicznej, kiory
uniemozliwiat jej wykotzystanie celem dojazdu do Jeziora Chrzypskiego.

W obecnym projekcie planu pojawiaja si¢ drogi wewnetrzne, ktére prowadza do Jeziora,

jednakZe w tym kontekscie powstaje pytanie o zasadno$¢ ich kwalifikacji jako drogi wewnetrzne.
Takie dzialanie moze doprowadzi¢ do braku jakiejkolwiek skutecznosci wyegzekwowania realizacji
wskazanej drogi (celu publicznego). Tym samym nie zostanie osiagnicty efekt wskazywany przez
wnioskodawce oraz samg Gmine tj. zagospodarowanie terenu, ktére bedzie stuzylo interesom
publicznym. Wyznaczenie drég wewngtrznych czyni ten projektowany efekt dziataniem wylacznie
pozomym, jednoczesdnie brak jest uzasadnienia dla zmiany wizji planistycznej poprowadzenia drogi

publicznej na tym terenie.

Dodatkowo zasadnym jest podkreslenie, iz wprowadzenie terenu publicznego ciagu pieszo-
rowerowego, co do zasady uzasadoione planistycznie, nie zostalo poprzedzone prawidtows analizg
jego umiejscowienia, w kontekscie istniejacego zagospodarowania brzegu Jeziora Chrzypskiego
otaz wjazdu z drogi publicznej. Wymaga réwniez zaznaczenia, iz posadowienie przedmiotowego
ciagu rowerowo-pieszego wzdhuz drogi wewnetrznej nie ma zadnego uzasadnienia planistycznego
oraz ekonomicznego, gdyz dzialanie w tym zakresie winno stanowié kompleksows realizacje

zadania publicznego (gminnego)- drogi publicznej oraz publicznego cisgn pieszo-rowerowego.

Dlatego tez, w sytuacji utrzymania planowanego zagospodarowania terenu,
konieczne pozostaje:

a. wyznaczenie drogi publicznej umozliwiajace) dostep do Jeziora Chrzypskiego
mieszkadicom Gminy, co byloby rozwigzaniem uwzgledniajacym interes publiczny i
pozostaje faktycznie zasadne,

b. ponowna analiza miejsca posadowienia planowanego ciagu pieszo-rowerowego.
1

5. Szczegélowe parametry dopuszczonej planem zabudowy
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zaznaczam, iz koniecznym pozostaje ustosunkowanie sie przez organ wykonawczy Gminy do
wszystkich wskazanych powyzej uwag i udzielenie w tym zakresie odpowiedzi wnioskodawcy. Nie
moze by¢ stosowana praktyka pozostawienia uwag wnioskodawcéw bez formainego
ustosunkowania, gdyz w takiej sytuacjt procedura skladania uwag przez mieszkaficéw Gminy

pozostaje niepetna oraz nieprzejrzysta.

Tym samym, wnoszg jak powyzej.

2
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Odnoszsc si¢ do proponowanych parametréw planowanej zabudowy nalezy podkreslié, iz
sg, one sformulowane w sposéb ogdlny, co moze prowadzi¢ do watpliwosci mnterpretacyjnych w

zakresie ich zastosowania, nadto rozwiazania przyjete w projekcie wptost naruszaja zasade

fadu przestrzennego.

Jednoczesnie wskazane parametry nie uwzgledniaja wiasciwie faktu, iz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (w tej czesci) dotyczy duzej dzialki ewidencyjnej (14/24), co
ptzy braku jakichkolwiek ograniczen co do flosci obiektéw budowlanych (ograniczenie wylacznie
procentowe), bedzie prowadzilo do powstawania niekontrolowanej zabudowy. Przyjety procent
zabudowy, w kontekscie powierzchni dzialek, pozostaje zbyt wysoki, jednoczesnie brak jest
ograniczend powierzchniowych dla jednego obiektu budowlanego (co stanowi istotng wadliwosé
przedstawionego projektu). Wigze si¢ to bezposrednio ze zwickszona (ponadnormatywnie)
mtensyfikacja zabudowy, co nie jest zjawiskiem pozadanym w sytuacji koniecznosci ochrony

istniejacego nad brzegiem Jeziora ekosystemu.
Nowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wprowadza jeszcze

dalszg intensyfikacj¢ zabudowy poprzez zaplanowanie dodatkowych terenéw zabudowy

jednorodzinnej (w stosunku do pierwotnego projektu).

Kwestia sporna pozostaje rowniei sposéb okreSlenia nieprzekraczalnej linii

zabudowy, ktéra poprzez wytworzenie kilku kwartatéw zabudowy (osobnych parcel) na

jednej dziatce budowlanej, bedzie prowadzita do jeszcze wickszej mozliwej zabudowy,

czyli do sytuacji zupelnie przeciwnej w stosunku do deklarowanej checi wylacznie

uporzadkowania istniejacego zagospodarowania terenu. Wskazane dziatanie skutkuje

mozliwoscia powstania rozleglvch osiedli mieszkaniowych (doméw jednorodzinnych) nad
samym brzegiem Jeziota Chrzypskiego, ktére bylo i nadal powinno byé chronione ze
wzgledu na swoje unikatowe walory przvrodnicze i krajobrazowe. Zauwazam takze, ze fakt,

iz jest to jedna dziatka ewidencyjna, praktycznie wyklucza mozliwos¢ ograniczenia zabudowy przez

wewngtrzne granice dziatek w ramach danego kwartalu. Tym samym wnioskodawca kwestionuje
przedmiotowy sposob okreslenia linii zabudowy- poprzez wprowadzenia kilku lini zabudowy oraz
jej nieprzekraczalay charakter.

Majac na wzgledzie powyzsze, wnosz¢ o uwzglednienie przedmiotowych uwag do

przedstawionego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie



