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Uchwata Nr ..................
Rady Miejskiej w Lobzenicy
zdnia ....oooviiiiii

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Rataje dla dziatki
nr 1145/1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym Dz. U.
z 2018 r. poz. 994 z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r., poz. 1945) Rada Miejska w tobzenicy uchwala,
co nastepuje:

§1.1 Uchwala sie ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Rataje dla dziafki
nr 1145/1”, zwany dalej ,planem”, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy tobzenica - uchwalonego Uchwatg
nr XLV1/378/18 Rady Miejskiej w tobzenicy z dnia 22 czerwca 2018 r.

2. Zatgczniki do planu stanowia:
1) zatgcznik nr 1 — zatgcznik graficzny, zwany dalej ,rysunkiem”;
2) zafgcznik nr 2 — rozstrzygniecie Rady Miejskiej w tobzenicy o sposobie rozpatrzenia uwag
whniesionych do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu;
3) zalgcznik nr 3 — rozstrzygniecie Rady Miejskiej w tobzenicy o sposobie realizacji inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz o zasadach
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

3. Granice obszaru objetego planem okreslone sg na rysunku.

§2. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) budynku mieszkalno-ustugowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek mieszczacy
maksymalnie 1 lokal mieszkalny i lokale ustugowe o dowolnej powierzchni catkowitej w tym
budynku;

2) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o spadku potaci dachowych do 12°;

3) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach dwu lub wielospadowy z kalenica,
o réwnym kacie nachylenia gtéwnych pofaci dachowych w przedziale 30° - 45°;

4) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang, zgodnie z przepisami
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie¢ wyznaczajgcg minimalng
odlegtos¢, w ktérej mozna lokalizowaé budynki i wiaty od strony drég;

6) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ fgczng powierzchnie terenu wyznaczong
przez rzut prostokatny nadziemnych zewnetrznych Scian budynkéw w stanie wykonczonym
i zewnetrznych krawedzi taraséw i wiat na powierzchnie dziatki budowlanej;

7) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wyznaczony na rysunku liniami rozgraniczajgcymi;

8) ustawie — nalezy przez to rozumieé¢ ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r., poz. 1945).

§3. Granica obszaru objetego planem stanowi jednoczesnie linie rozgraniczajgca tereny o réznym
przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania.

§4. Na obszarze planu ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu - teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej, oznaczony na rysunku symbolem MN/U.

§5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz wymagan wynikajgcych
z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ustala sie:
1) lokalizacje budynkéw i wiat, o okreSlonych w planie parametrach, zgodnie
Z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy i ustaleniami planu;
2) zasady projektowania zewnetrznej kolorystyki budynkow:
a) kolory dominujgce $cian budynkow:
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- odcienie bieli i szarosci oraz pastelowe z wytgczeniem odcieni rézu, fioletu, zieleni
i niebieskiego,
- kolor naturalny materiatu ceramicznego, do brgzu wigcznie, lub kolor naturalny
okfadziny drewnianej;
b) stosowanie wytacznie jednego koloru dominujgcego dla minimum 70% powierzchni
wszystkich scian budynku,
c) stosowanie nie wigcej niz 3 dowolnych koloréw uzupetniajgcych wytgcznie
dla podkreslenia:
- odrebnosci brylowej czesci budynkow,
- detali architektonicznych;
d) kolorystyka dachéw stromych: odcienie szarosci, brazu i czerwieni oraz matowe pokrycie
dachowe.

2. Dopuszcza sie:
1) lokalizacje:
a) urzadzen budowlanych, zwigzanych z obiektami budowlanymi sytuowanymi na terenie,
b) dojs¢ i dojazdow;
2) dowolng powierzchnie i dowolng geometrie dziatek zwigzanych z realizacjg urzgdzen
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz w celu regulacji granic dziatek.

3. Zakazuje si¢ lokalizacji:
1) atrap dachow stromych na elewacjach budynkéw;
2) tymczasowych obiektow budowlanych z wyjgtkiem obiektéw niezbednych przy budowie
budynkow i budowli, wznoszonych na czas budowy.

§6. 1. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu
ustala sie:

1) zagospodarowanie odpaddw zgodne z przepisami odrebnymi;

2) wywoz mas ziemnych powstatych wskutek prowadzenia robét budowlanych Iub
zagospodarowanie na terenie inwestycji;

3) zapewnienie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku na zagospodarowanym terenie
MN/U jak dla terendbw mieszkaniowo-ustugowych; w przypadku przekroczehn standardéw
akustycznych w zwigzku z funkcjonowaniem drogi wojewddzkiej nr 242 przebiegajgcej poza
granicami planu dopuszcza sie stosowanie rozwigzan z zakresu akustyki budowlanej oraz
przegrdd przeciwhatasowych.

2. Dopuszcza sie lokalizacje budowli i urzgdzen melioracji wodnych zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Zakazuje sie:

1) lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie i zawsze znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko;

2) zmian uksztattowania terenu zwigzanych z nawozeniem mas ziemnych spoza terenu
inwestycji;

3) lokalizaciji:
a) ustug sktadowania i magazynowania odpadow;
b) punktéw selektywnej zbiorki odpadow i stacji przetadunkowych odpaddéw;
c) stacji paliw, punktéw dystrybucji paliw;
d) produkgcji, przetworstwa i dziatalnosci wydobywczej.

§7. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspétczesnej nie podejmuje sie ustalen.

§8. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
na podstawie odrebnych przepiséw, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa nie podejmuje sie
ustalen.

§9. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala sie zgodne z przepisami odrebnymi:



1)
2)
§10. 1
1)
2)
3)
4)
5)

6)
7
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uwzglednienie ograniczen wynikajgcych z lokalizacji istniejgcych i projektowanych urzadzeh
infrastruktury technicznej;

obowigzek zgtaszania, do wtasciwych organow wojskowych, wszelkich obiektéw budowlanych
0 wysokosci réwnej lub wiekszej niz 50 m n.p.t.

. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sie:

odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej z dopuszczeniem
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych na terenie nieruchomosci zgodnie
z przepisami odrebnymi;

odprowadzanie $ciekéw bytowych i przemystowych z uwzglednieniem uwarunkowan
lokalnych zgodnie z przepisami odrebnymi;

zaopatrzenie w wode do celéw bytowych i technologicznych, w tym do celow
przeciwpozarowych, z urzgdzen wodociggowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zasilanie w energie elektryczng z urzadzen elektroenergetycznych; zgodnie z przepisami
odrebnymi z zastrzezeniem ust. 2 pkt 2;

dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych;

zaopatrzenie w gaz z urzgdzen gazowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zaopatrzenie w ciepto z zastosowaniem technologii i urzgdzen niskoemisyjnych
oraz alternatywnych zrédet energii z zastrzezeniem ust. 2 pkt 2.

2. Dopuszcza sie:

1)

2)

roboty budowlane w zakresie urzgdzen infrastruktury technicznej i obiektéw budowlanych
zwigzanych z infrastrukturg techniczng;

lokalizacje urzgdzen infrastruktury technicznej i obiektow budowlanych zwigzanych
z infrastrukturg techniczng, w tym urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet
energii o mocy do 100 kW, z wytgczeniem elektrowni wiatrowych i biogazowni.

§11.1. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji ustala sie:

1

2)

3)

liczbe stanowisk postojowych na dzialce budowlanej, wliczajgc miejsca w garazu,
nie mniejsza niz:

a) 2 stanowiska na 1 lokal mieszkalny,

b) 2 stanowiska na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej lokali ustugowych,

c) 2 stanowiska na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni sprzedazy lokali handlowych;
liczbe stanowisk postojowych na dzialce budowlanej przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg — nie mniejszg niz 1 na 1 budynek ustugowy lub
mieszkalno-ustugowy;

obstuge komunikacyjng terenu za posrednictwem istniejgcego zjazdu z drogi wojewddzkiej
nr 242 potozonej poza granicami planu miejscowego.

2. Zakazuje sie lokalizacji stanowisk postojowych na powierzchni wliczanej do minimalnej powierzchni
terenu biologicznie czynnego.

§12. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendw nie podejmuje sie ustalen.

§13. Ustala sie stawke stuzgcg naliczeniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy,
w wysokosci 30 %.

§14.1. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej, oznaczonego symbolem MN/U
dopuszcza sie lokalizacje:

1)

2)
3)

4)
5)
6)

wytgcznie jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolnostojgcej na
jednej dziatce budowlanej;

budynkéw mieszkalno — ustugowych;

budynkéw ustugowych, mieszczgcych ustugi i magazyny w tym handel o powierzchni
sprzedazy do 400 m*;

budynkéw gospodarczych lub gospodarczo-garazowych lub garazy;

wiat;

stanowisk postojowych naziemnych lub w garazach.
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2. Ustala sie:
1) wysokos¢:
a) budynkéw mieszkalnych i mieszkalno-ustugowych — nie wiekszg niz 2 kondygnacje

nadziemne i nie wiekszg niz 9,0 m,

b) budynkdéw ustugowych — nie wiekszg niz 12,0 m,
¢) budynkéw gospodarczych lub gospodarczo-garazowych lub garazy oraz wiat — nie
wiekszg niz 6,0 m;
2) poziom posadzki parteru na wysokosci maksymalnie 0,5 m n.p.t.;
3) powierzchnie zabudowy — nie wiekszg niz 35% powierzchni dziatki budowlanej;
4) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,0 do 1,05, przy czym dla kondygnacji nadziemnych
w przedziale od 0,0 do 0,7,
5) powierzchnie terenu biologicznie czynnego — nie mniejszg niz 50% powierzchni dziafki
budowlanej;
6) minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej, nie mniejszg niz 1000 m?;
7) dachy:
a) dla budynkéw mieszkalnych — strome, z dopuszczeniem stosowania dachow ptaskich
w nastepujacych przypadkach:

- nad takimi czesciami budynkéw jak: wykusze, lukarny,

- nad parterowymi czesciami budynkéw o wysokosci do 4,0 m, przy czym powierzchnia
dachéw ptaskich w tym przypadku nie moze by¢ wieksza niz 30% powierzchni
zabudowy budynku mieszkalnego,

b) dla pozostatych budynkéw i wiat — dowolne.

§15. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Burmistrzowi tobzenicy.

§16. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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Uzasadnienie do Uchwaly Nr .................
Rady Miejskiej w Lobzenicy
zdnia ................ roku

Uchwatg nr XL/317/17 z dnia 29 grudnia 2017 r. Rada Miejska w tobzenicy przystapita
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Rataje dla dziatki nr
1145/1.

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

1) sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 w/w ustawy;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej 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.

Obszar objety planem miejscowym obejmuje powierzchnie ok. 0,3 ha. W obowigzujgcym Studium
Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy tobzenica (uchwata
nr XLVI/378/18 Rady Miejskiej w tobzenicy z dnia 22 czerwca 2018 r.) obszar proponowany do
objecia miejscowym planem obejmuje nastepujgce teren oznaczony symbolem M1 — tereny zabudowy
mieszkaniowej. Na tym terenie ustala sie realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub/i wielorodzinnej, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i ukfadem komunikacyjnym
obstugujgcym te zabudowe. Lokalizacje oraz zakres uzupetniajgcej funkcji - zabudowy ustugowe;j,
zieleni, nalezy okresli¢ na etapie sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, przy czym powinny by¢ to ustugi nieucigzliwe, towarzyszace zabudowie
mieszkaniowej, w tym np. ustugi sportu, rekreacji, kultury, zdrowia, oswiaty, handlu, sakralne, biura.
Dopuszcza sie wyznaczenie w miejscowym planie terendw pod zabudowe zagrodowg
w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych. Tereny ustug, w tym ustug sportu mogg by¢
realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach. Zabudowa ustugowa powinna mie¢ charakter
lokalny.

Przedmiotowy obszar jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego gminy tobzenica (uchwata nr XXVI/263/01 Rady Miejskiej w tobzenicy z dnia
27.04.2001 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
tobzenica, opublikowana w Dz. Urz. Woj. WIkp. Nr 64 z dnia 7 czerwca 2001 r.). W niniejszym planie
miejscowym, dziatka nr 1145/1 przeznaczona zostata na tereny rolne z zabudowsa.

Obszar objety planem miejscowym nie narusza ustalen obowigzujgcego studium i obejmuje teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej — oznaczony na rysunku symbolem
MN/U.

Plan miejscowy obejmuje tereny dotgd niezabudowane. Celem planu jest m.in. umozliwienie lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej, a w szczegdlnosci okregowej stacji
kontroli pojazdéw a takze serwisu i sprzedazy do nowoczesnych ciggnikéw i maszyn rolniczych.

W ramach sporzadzonego projektu planu miejscowego uwzgledniono wymagania fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury w odniesieniu do obszaru poprzez zapisy dotyczgce
gabarytow. Zapisy planu pozwalajg na zachowanie waloréw krajobrazowych terenu, uwzgledniajac
wymogi ochrony srodowiska oraz ochrony krajobrazu kulturowego.

Obszar planu potozony jest przy drodze publicznej (droga wojewddzka nr 242). Ustalenia planu moga
generowac zwiekszenie transportochtonnosci uktadu przestrzennego z uwagi na mozliwe inwestycje
ustugowe. Wybor lokalizacji przedsiewziecia podyktowany byt stanem wilasnosci terenu, a takze
dogodnymi warunkami komunikacyjnymi — istniejgcy uktad drég jest wystarczajgcy dla spetnienia
potrzeb zwigzanych z funkcjonowaniem planowanej zabudowy.

Na obszarze planu przewidziane jest prowadzenie infrastruktury technicznej. W ten sposoéb
zrealizowane zostaty potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej przy uwzglednieniu
przebiegu istniejgcych sieci uzbrojenia terenu oraz okresleniu zasad ich modernizacji, przebudowy
i rozbudowy.
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Z prognozy oddziatywania na srodowisko wynika, ze realizacja ustalen planu nie doprowadzi do zmian
hydrogeologicznych na terenie planu i na terenach sagsiednich, nie spowoduje znaczacych
i niekorzystnych zmian w szacie roslinnej i pokrywie glebowej, poniewaz projekt nie ingeruje w tereny
zielone.

Na przedmiotowym obszarze nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkéw i gminnej ewidenciji
zabytkdw, stgd tez plan miejscowy nie podejmuje ustalerh w tym zakresie.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa uwzgledniono poprzez uwzglednienie wnioskow
ztozonych do planu, a w nastepnym etapie poprzez uzgodnienie projektu planu miejscowego
z whladciwym organami zajmujgcymi sie obronno$cig i bezpieczenstwem panstwa.

Z uwagi nha granice obszaru opracowania, ktére obejmujg fragment wiekszej nieruchomosci, na ktorej
nie istniejg wydzielone dziatki gruntu — odstgpiono w uchwale od ustalenia szczegé6towych zasad
i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci. Zaktada sie, ze niniejszy plan ustala zasady dotyczace
minimalnych powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych, zgodnie z ktorymi bedzie
dokonywany podziat wtérny nieruchomosci.

Wymag udziatu spoteczenstwa zrealizowano poprzez ogtoszenie o mozliwosci sktadania wnioskéw do
planu w terminie do dnia 7 maja 2018 r., a w nastepnym etapie w zostanie opublikowane ogtoszenie
0 wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu i przeprowadzeniu dyskusji publicznej
oraz mozliwo$ci sktadania uwag.

Przy sporzadzaniu planu miejscowego wzieto pod uwage potrzeby interesu publicznego oraz interesu
prywatnego. W toku sporzgdzania planu miejscowego przeanalizowano wnioski organéw i instytucji
Burmistrz Lobzenicy zapewnit udziat spoteczenstwa w procedurze planistycznej poprzez wytozenie
projektu planu do publicznego wgladu oraz dyskusje publiczng nad jego rozwigzaniami. Analizie bedg
podlegaty rowniez ew. ztozone uwagi.

Nalezy stwierdzi¢, ze zapisy niniejszego planu wykazujg zgodnos$¢ z wynikami analizy zatwierdzonej
uchwatg Nr V/38/15 Rady Miejskiej W tobzenicy z dnia 27 marca 2015 r. w sprawie oceny aktualnosci
studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego Gminy tobzenica oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, gdzie stwierdzono czesciowg aktualnosc
planéw miejscowych. Do zmiany planu obowigzujgcego przystapiono zgodnie ze ztozonymi wnioskami
0 opracowanie planu w zwigzku z planowanymi przez wtascicieli inwestycjami. Inwestycje te nie mogg
by¢ w petni zrealizowane na podstawie obowigzujgcego planu miejscowego.

Wptywy z podatkéw od nieruchomos$ci wzrosng w przypadku zagospodarowania terenéw objetych
planem miejscowym. Dochody gminy mogg wynika¢ réwniez z wptywu z opfaty adiacenckiej, wptywu
z podatku od czynnosci cywilno prawnych. Nie przewiduje sie wydatkow zwigzanych z realizacjg
zadan wiasnych gminy.

W zwigzku z powyzszym przyjecie uchwaty jest uzasadnione.



