Uchwata Nr ...
Rady Miejskiej w Lobzenicy
z dnia ... roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
nr 334/6 w obrebie Luchowo

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40, ze zm.), art. 20 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, ze zm.) oraz w zwigzku z uchwatg nr
XLI/392/22 Rady Miejskiej w tobzenicy z dnia 27 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 334/6 w obrebie
Luchowo, po stwierdzeniu zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy tobzenica (uchwata nr XLVI/378/18 Rady Miejskiej w tobzenicy z dnia
22 czerwca 2018 r.), Rada Miejska w tobzenicy uchwala co nastepuje:

§1.
1. Uchwala sie ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 334/6 w obrebie
Luchowo” zwany dalej planem.
2. Integralnymi czesciami uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1:500, zwany dalej rysunkiem — stanowigcy zatgcznik nr 1;
2) rozstrzygniecie Rady Miejskiej w tobzenicy o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do
projektu planu — stanowigce zatgcznik nr 2;
3) rozstrzygniecie Rady Miejskiej w tobzenicy, dotyczgce sposobu realizacji, zapisanych
w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych
gminy oraz zasad ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych —
stanowigce zatgcznik nr 3;
4) dokument elektroniczny zawierajgcy dane przestrzenne — stanowigcy zatgcznik nr 4.
3. Granice obszaru objetego planem okreslone zostaty na rysunku, stanowigcym zatgcznik nr 1 oraz
w zatgczniku nr 4 do niniejszej uchwaty.

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

1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o spadku potaci dachowych nie wiekszym
niz 12°;

2) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach dwu lub wielospadowy ze Scianami
szczytowymi i kalenicg o kacie nachylenia gtéwnych pofaci dachowych 25°-45°;

3) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumieé pojecie dziatki budowlanej zdefiniowane
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

4) intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ pojecie okreslone w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy czym powierzchnia
catkowita zabudowy rozumiana jest jako suma powierzchni catkowitej wszystkich budynkéw,
zlokalizowanych na dziatce budowlanej;

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

6) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie dziatki budowlanej zajeta
przez:

a) wszystkie zlokalizowane na dziatce budowlanej budynki, wyznaczong przez rzut
prostokatny zewnetrznych krawedzi scian zewnetrznych kazdego budynku w stanie
wykonczonym na powierzchnie dziatki budowlanej oraz

b) wszystkie zlokalizowane na dziatce budowlanej wiaty, wyznaczong przez rzut
prostokatny zewnetrznych krawedzi stupdw Ilub przegréd zewnetrznych na
powierzchnie dziatki budowlanej;

7) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okre$lonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wyznaczony na rysunku liniami rozgraniczajgcymi.



Rozdziat |
Ustalenia ogdlne dla catego obszaru objetego planem miejscowym

§3. Na obszarze objetym planem ustala sie przeznaczenie terenu jako teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej, oznaczony na rysunku symbolem 1MNW.

§4.
1. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala sie:
1) nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci okreslonych wymiarami — zgodnie
Z rysunkiem;
2) lokalizacje budynkéw i wiat, o okreSlonych w planie parametrach, zgodnie

z nieprzekraczalng linig zabudowy, pozostatymi ustaleniami planu oraz przepisami
odrebnymi, przy czym:

a) okapy i gzymsy, mogg wykraczaé¢ przed linie zabudowy o nie wiecej niz 0,8 m,
z zastrzezeniem lit. b i lit. c,

b) czesci budynkoéw takie, jak: balkony, galerie, wykusze i ich zadaszenia wytgcznie na
kondygnacjach wyzszych niz parter, moga wykracza¢ poza linie zabudowy o nie
wiecej niz 1,5 m,

¢) zadaszenia wejsciowe budynkéw, mogg wykraczaé poza linie zabudowy o nie wiece;j
niz 1,5 m;

3) mozliwos¢ lokalizacji urzadzen budowlanych zwigzanych z obiektami lokalizowanymi na
terenie;

4) $ciany budynkéw o odcieniach szarosci, bieli, koloréw pastelowych oraz koloréw
naturalnych;

5) dachy strome w odcieniach czerwieni, szarosci i brgzu.

2. Dopuszcza sie:

1) roboty budowlane w odniesieniu do obiektéw budowlanych, zgodnie z ustaleniami planu oraz
przepisami odrebnymi;

2) dowolng powierzchnig i geometrie dziatek zwigzanych z realizacjg urzadzeh infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej oraz w celu regulacji granic dziatek;

3) lokalizacje dojs¢ i dojazddw.

3. Zakazuje sie lokalizacji:

1) tymczasowych obiektow budowlanych z wyjgtkiem obiektéw infrastruktury technicznej
0 wysokosci nie wigkszej niz 3,0 m oraz niezbednych przy budowie obiektow budowlanych,
wznoszonych na czas budowy oraz obiektéw dopuszczonych ustaleniami planu;

2) obiektéw budowlanych z typowych betonowych elementéw prefabrykowanych przeset
ogrodzeniowych, w tym realizacji wiat o $cianach z tego typu wypetnieniem.

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

1) zagospodarowanie odpaddéw zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie utrzymania
czystosci i porzgdku na terenie gminy;

2) zagospodarowanie mas ziemnych powstatych wskutek prowadzenia rob6t budowlanych
zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym dopuszcza sie wykorzystanie zebranej, przed
przystgpieniem do inwestycji, wierzchniej warstwy gleby do prac pielegnacyjno —
porzadkowych;

3) ochrone wdd powierzchniowych i podziemnych poprzez stosowanie na zagospodarowanych
terenach rozwigzan uniemozliwiajgcych sptyw zanieczyszczen do gruntu oraz bezposrednio
do wod;

4) zapewnienie dopuszczalnych poziomow hatasu w s$rodowisku na zagospodarowanych
terenie IMNW - jak dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

5) realizacje nowych liniowych urzadzen infrastruktury technicznej w formie urzadzen
podziemnych.

2. Zakazuje sie lokalizacji:



§6.

§7.

§8.

1) stanowisk postojowych na powierzchni dziatki budowlanej wykazywanej jako minimalna
powierzchnia biologicznie czynna;

2) lokalizacji obiektéw budowlanych o wysokosci wiekszej niz 15,0 m, z wylgczeniem inwestycji
celu publicznego z zakresu tgcznos$ci publiczne;.

W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz dobr kultury wspoétczesnej ustala sie strefe ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanego
stanowiska archeologicznego Luchowo, stan. 8, obszar AZP 34-30/31, obejmujgcg caty obszar
objety planem miejscowym, do ktérej w zakresie zagospodarowania zastosowanie majg przepisy
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

W zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych nie podejmuje
sie ustalen.

W zakresie granic i sposobéw zagospodarowania terenoéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, terendw gorniczych, a takze obszaréw
szczegoOlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa nie podejmuje sie ustalen.

W zakresie szczegoétowych warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci nie wyznacza sie terenéw
do objecia scalaniem i podziatem nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.
Ustala sie dla kazdej dziatki powstatej w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci nakaz
zachowania nastepujgcych warunkow:

1) powierzchnia dziatki zgodna z ustaleniami dla terenu;

2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20,0 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego ustala sie

w przedziale 70° - 110°.

Parametry ustalone w ust. 2 nie dotyczg wydzielenia dziatek stuzgcych lokalizacji urzgdzen
infrastruktury technicznej oraz doj$¢ i dojazddw.

§10. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich

§11.

1.

2.

uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala sie:

1) uwzglednienie przepisow odrebnych w zakresie ograniczeh wynikajgcych z lokalizacji
urzadzen infrastruktury technicznej;

2) uwzglednienie ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych dotyczgcych lokalizacji
obszaru objetego planem na terenie objetym koncesjg nr 4/2019/t. z dnia 14.05.2019 r. na
poszukiwanie i rozpoznawanie ztéz ropy naftowej i gazu ziemnego oraz wydobywanie ropy
naftowej i gazu ziemnego ze zt6z w obszarze ,Ztotéw — Zabartowo”, wazng do 14.05.2029 r.;

3) uwzglednienie ograniczeh wynikajgcych z przepiséw odrebnych dotyczgcych potozenia
w granicach obszaru chronionego krajobrazu ,Dolina t.obzonki i Bory Kujanskie”.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej ustala
sie:
1) zagospodarowanie, w tym odprowadzanie, wod opadowych i roztopowych zgodnie z
przepisami odrebnymi;
2) odprowadzanie $ciekéw bytowych zgodnie z przepisami odrebnymi;
3) zaopatrzenie w wode, z sieci lub urzadzeh wodociggowych, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
4) zaopatrzenie w ciepto, przy zastosowaniu rozwigzan niskoemisyjnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
5) zasilanie w energie elektryczng z sieci lub urzgdzen elektroenergetycznych zgodnie z
przepisami odrebnymi.
Dopuszcza sie:



1) lokalizacje oraz roboty budowlane w zakresie urzgdzen infrastruktury technicznej i obiektéw
budowlanych zwigzanych z infrastrukturg techniczng;

2) parametry obiektéw, sieci lub urzgdzen infrastruktury technicznej w zaleznosci od potrzeb
inwestycyjnych i mozliwosci terenowych;

3) lokalizacje urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet energii wytgcznie jako
mikroinstalacij;

4) realizacje rozwigzan pozwalajgcych na retencjonowanie wéd opadowych i roztopowych na
terenie nieruchomosci i rozwigzan opdzniajgcych sptyw wdd opadowych i roztopowych.

§12. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:
1) powigzanie z ukltadem zewnetrznym za posrednictwem istniejgcego  uktadu
komunikacyjnego znajdujgcego sie poza granicg planu;
2) obstuge komunikacyjng z drogi publicznej znajdujgcej sie poza granicg planu.

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

§14. Ustala sie stawke stuzgca naliczeniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
Z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30 %.

Rozdziat Il

Szczegotowe zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania dla
poszczegdlnych terenéw

§15. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej 1IMNW ustala sie:
1) mozliwos¢ lokalizacji na jednej dziatce budowlanej:
a) jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolnostojgcej,
b) jednego budynku gospodarczego lub garazu o powierzchni zabudowy nie wiekszej niz
60 m?,
c) jednej wiaty o powierzchni zabudowy nie wiekszej niz 50 m?;
2) wysokos¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego nie wiekszg niz 2
kondygnacje nadziemne i nie wigkszg niz 9,0 m;
3) wysoko$¢ budynku gospodarczego, garazu i wiaty nie wiekszg niz 1 kondygnacja nadziemna
i nie wiekszg niz 5,0 m;
4) intensywnos$¢ zabudowy od 0,0 do 0,75, przy czym dla kondygnacji nadziemnych od 0,0 do
0,5;
5) powierzchnie zabudowy nie wieksza niz 25% powierzchni dziatki budowlanej;
6) powierzchnie terenu biologicznie czynnego nie mniejszg niz 50% powierzchni dziatki
budowlanej;
7) powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie mniejszg niz 900 m?;
8) dachy strome z dopuszczeniem dachéw ptaskich dla budynkéw gospodarczych, garazy
i wiat;
9) liczbe stanowisk postojowych na dzialce budowlanej, w tym stanowiska przeznaczone na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, o ile sg wymagane zgodnie
z przepisami odrebnymi, wliczajagc miejsca w garazu i pod wiatg, nie mniejszg niz 2
stanowiska na kazdy lokal;
10) obstuge komunikacyjng z drogi publicznej, znajdujacej sie poza obszarem opracowania

planu, za pomoca nowego, indywidualnego zjazdu.

Rozdziat Il

Przepisy koncowe



§16. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Burmistrzowi £obzenicy.

§17. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Wielkopolskiego.



Uzasadnienie

Uchwatg nr XLIII/392/22 z dnia 27 czerwca 2022 r. Rada Miejska w tobzenicy przystgpita do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 334/6 w obrebie
Luchowo.

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 ww. ustawy;

2. zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ww. ustawy, wraz z datg uchwaty
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposdb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania;

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

Obszar objety planem miejscowym obejmuje powierzchnie ok. 0,1 ha.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium dla obszaru objetego projektem planu miejscowego wyznaczono
kierunek zagospodarowania przestrzennego tereny zabudowy mieszkaniowej (M1).

Obszar opracowania planu miejscowego jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, przyjetym uchwatg nr XXVI1/263/01 Rady Miejskiej w tobzenicy z dnia 27 kwietnia
2001 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy tobzenica (Dz.
Urz. Woj. Wielkopolskiego Nr 64, poz. 1197 z dnia 7 czerwca 2001 r.), zmienionym uchwatg nr
XXVI/267/21 Rady Miejskiej w tobzenicy z dnia 26 marca 2021 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy tobzenica (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego poz. 3388 z dnia 26 kwietnia 2021 r.), zgodnie z ktéorym przedmiotowy teren stanowi
teren mieszkaniowy (M).

Obszar opracowania potozony jest w centralnej czesci gminy tobzenica, w centralnej czesci
miejscowosci Luchowo. Przedmiotowy obszar przewidziany jest do urbanizacji w obowigzujgcych
dokumentach planistycznych. Celem opracowania planu miejscowego jest umozliwienie lokalizaciji
indywidualnego zjazdu z drogi wojewodzkiej nr 242 do dziatki objetej projektem planu.

Plan ustala wszystkie niezbedne wymogi wynikajace z art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uwzgledniono wymagania tfadu przestrzennego, w odniesieniu do obszaru objetego planem
miejscowym w zakresie wyznaczenia funkcji oraz parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu.
Zapisy planu pozwalajg na uwzglednienie wymogdw ochrony srodowiska oraz ochrony krajobrazu
kulturowego.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej przy uwzglednieniu przebiegu istniejgcych sieci
uzbrojenia terenu oraz okresleniu zasad ich modernizacji, przebudowy i rozbudowy zwigkszg sie
adekwatnie do realizowanych obiektow.

W zakresie gospodarki $ciekowej obowigzuje ustalenie zagospodarowanie, w tym odprowadzenia, wod
opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi. W odniesieniu do Sciekéw bytowych ustala
sie odprowadzenie zgodnie z przepisami odrebnymi.

Z prognozy oddziatywania na $rodowisko wynika, ze realizacja ustalen planu nie powinna doprowadzi¢
do zmian hydrogeologicznych na terenie planu i na terenach sgsiednich, nie spowoduje znaczgcych
i niekorzystnych zmian w szacie roslinnej i pokrywie glebowej, poniewaz projekt nawigzuje do
istniejgcego zagospodarowania terenu.

Na przedmiotowym obszarze wystepuje objete ochrong zewidencjonowane stanowisko archeologiczne,
ale nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkéw i ewidencji zabytkéw. W zwigzku z tym w planie
zawarto zapisy dotyczgce ochrony stanowiska archeologicznego.

Potrzeby obronnosci i bezpieczehstwa panstwa uwzgledniono poprzez przyjecie wnioskéw ztozonych
do planu, a w nastepnym etapie poprzez uzgodnienie projektu planu miejscowego z wtasciwymi
organami zajmujgcymi sie obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa.



W planie ustalono parametry dla procedury scaleh i podziatéw nieruchomosci, jednakze przedmiotowa
procedura moze zosta¢ przeprowadzona fakultatywnie, albo moze nie zaistnie¢ w ogéle biorgc pod
uwage wielkosé¢ dziatki objetej planem.

Uniwersalne projektowanie uwzgledniono w projekcie planu adekwatnie do przeznaczen terendw
i zakresu mozliwych ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wymaog udziatu spoteczenstwa zrealizowano poprzez ogtoszenie o mozliwosci sktadania wnioskéw do
planu, a w nastepnym etapie w ogtoszeniu o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu,
przeprowadzeniu dyskusji publicznej oraz mozliwosci sktadania uwag.

Przy sporzadzaniu planu miejscowego wzieto pod uwage potrzeby interesu publicznego oraz interesu
prywatnego. Stworzono warunki do realizacji zamierzen gminy. W toku sporzgdzania planu
miejscowego przeanalizowano i rozstrzygnieto wnioski organdéw i instytucji. Sporzgdzony projekt
poddany zostat nastepnie opiniowaniu i uzgadnianiu. W toku tego etapu, projekt planu uzyskat wszelkie
wymagane przepisami prawa uzgodnienia i opinie. Burmistrz Lobzenicy zapewnit udziat spoteczehstwa
w procedurze planistycznej poprzez wytozenie projektu planu do publicznego wgladu oraz dyskusje
publiczng nad jego rozwigzaniami.

Nalezy stwierdzi¢, ze zapisy niniejszego planu wykazujg zgodno$¢ z wynikami analizy zatwierdzonej
uchwatg nr V/38/15 Rady Miejskiej W tobzenicy z dnia 27 marca 2015 r. w sprawie oceny aktualno$ci
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy tobzenica oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, gdzie stwierdzono czesciowg aktualnos¢
planéw miejscowych. Do opracowania nowego planu miejscowego przystgpiono zgodnie z wnioskami
ztozonymi przez wiascicieli tego terenu. Inwestycja ta nie moze by¢ w petni zrealizowana na podstawie
obowigzujgcego planu miejscowego.

Wplywy z podatkéw od nieruchomosci wzrosng z uwagi na mozliwosé realizacji na terenie budynkéw
mieszkalnych. Dochody gminy mogg roéwniez wynika¢ z wptywu z podatku od czynnosci
cywilnoprawnych.

Gmina nie powinna ponies¢ wydatkow w wyniku uchwalenia planu, za wyjgtkiem zadanh wiasnych.

W zwigzku z powyzszym przyjecie uchwaty jest uzasadnione.



