UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741, z pézn.zm.) do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lowicza
- obreb urbanistyczny Bratkowice, fragment potozony przy ulicach:
Bursztynowej i Blogostawionej Bolestawy Lament
(etap wytozenia projektu planu do publicznego wgladu)

Projekt planu zostat opracowany w wykonaniu uchwaty Nr XXIX/254/2020 Rady
Miejskiej w towiczu z dnia 26 listopada 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obszar objety projektem
planu to niezabudowana dziatka potozona w towiczu, na obszarze osiedla mieszkaniowego
.Bratkowice”, oznaczona numerem ewidencyjnym 8527/32. Dziatka potozona jest na
pograniczu terendw z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng i terenéw z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng, w rejonie skrzyzowania ulic: Bursztynowej i Btogostawionej
Bolestawy Lament. Powierzchnia dziatki wynosi 6208 m?. Dziatka jest wtasno$cig towickie]
Spotdzielni Mieszkaniowej w towiczu.

Projekt planu zmienia w catosci ustalenia planu miejscowego przyjetego uchwatg
Rady Miejskiej w towiczu Nr XVI/115/2011 z dnia 27 pazdziernika 2011 r., w zakresie
dotyczgcym wyodrebnionego w tym planie terenu o symbolu 2.149.MW. Rada Miejska w
towiczu zadecydowata o podjeciu opracowania nowego planu, uwzgledniajgc wniosek
wiasciciela nieruchomosci o dopuszczenie na czesci w/wym. terenu lokalizacji budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych (sytuowanych w ukfadzie szeregowym), o zmiane przebiegu
nieprzekraczalnych linii zabudowy i wskaznikow okreslajgcych intensywnos$¢ zabudowy, w
sposoéb ktéry umozliwi budowe wiekszej liczby mieszkan i budowe garazu podziemnego.

W projekcie planu zachowuje sie dotychczasowe przeznaczenie terenu - na cele
,zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej”. W ograniczonym zakresie ustanawia sie prawo
do realizacji ,zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”. Podobnie jak dotychczas, zezwala
sie na umieszczenie w parterach budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych lokali
ustugowych. Zmienia sie przebieg nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony ulicy
Bursztynowej, dopuszczajgc usytuowanie sciany budynkéw w linii rozgraniczajgcej tej ulicy.
Utrzymuje sie dotychczasowy przebieg nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony ulicy
Bt.Bolestawy Lament, przyzwalajgc jednoczesnie na zblizenie do ulicy podziemnej czesci
budynku. Nie zmienia sie ustalen aktualnie obowigzujgcego planu w zakresie dotyczgcym
ksztattowania wysokosci budynkéw, udziatu powierzchni biologicznie czynnej w zabudowie
wielorodzinnej, wielkoéci wskaznika powierzchni zabudowanej nadziemnych czesci
budynkéw, wielkosci wskaznikow wyposazenia w stanowiska postojowe dla samochodéw
osobowych. W projekcie planu wprowadza sie w niewielkim zakresie, dodatkowe regulacje
odnoszgce sie do warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu w uwzglednieniu zmian
wprowadzanych do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w okresie po
roku 2011.

Projekt planu zachowuje zgodno$¢ z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta towicza, przyjetym przez Rade Miejskg w
towiczu uchwatg nr LXI11/444/2018 z dnia 27 wrzesnia 2018 r. Wydzielony w projekcie planu
teren 2.165.MW to obszar, dla ktérego w studium przypisuje sie kierunek rozwoju jako
,2obszar o dominujgcej formie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej z
ustugami i nieucigzliwymi zaktadami produkcyjnymi” (obszar oznaczony symbolem ,M2”). Dla
obszaru okresla sie jako preferowane, dopuszczalne lub wskazane zagospodarowanie:

- realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

- dopuszczalna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o0 ograniczonym udziale w
zagospodarowaniu terenu (dominujgca forma zabudowy w danym obszarze to takie
przeznaczenie terenu w planie miejscowym, w ktérym wskazana funkcja obiektow posiada
udziat co najmniej 65% powierzchni terenu lub powierzchni uzytkowej budynkéw),

- dopuszczalna realizacja obiektow ustugowych i techniczno-produkcyjnych przy zachowaniu
warunkow ochrony srodowiska wg norm jak dla zabudowy mieszkaniowej,



- dopuszczalna realizacja publicznych placéw zabaw dla dzieci, zielencow i zieleni parkowe;.
Na obszarze obowigzujg nastepujgce parametry oraz wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenu:

- wysokos¢ budynkéw do 7 kondygnacji nadziemnych,

- udziat powierzchni biologicznie czynnej minimum: w zabudowie wielorodzinnej - 25%, w
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej - 30%, w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami - 10%, w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami oraz techniczno-
produkcyjnej i ustugowej - 5%.

Projekt planu zachowuje zgodnos¢ z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do
obszaru objetego projektem.

W wykonaniu w/wym. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany planu, wraz z
projektem planu miejscowego zostaty opracowane: opracowanie ekofizjograficzne
podstawowe, prognoza oddziatywania na s$rodowisko i prognoza finansowa skutkow
uchwalenia planu miejscowego.

1) Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art.1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:
a) dotyczy wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Ustalenia projektu planu wyczerpujg wymagania przepisow ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczgce obowigzujacego
zakresu sporzadzanych planéw, a stuzagcym celom ochrony i harmonijnego
uksztattowania cech elementéw zagospodarowania przestrzennego. Obszar objety
projektem planu stanowi niezabudowang enklawe w zabudowie duzego osiedla
mieszkaniowego. Przeznaczenie terenu na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z dopuszczeniem na czesci terenu zabudowy jednorodzinnej, oraz okreslone warunki dla
realizacji zabudowy, nawigzujg do funkcji, parametrow, wskaznikéw zabudowy i
zagospodarowania terendw najblizszego sagsiedztwa.
b) dotyczy waloréw architektonicznych i krajobrazowych
Obszar objety projektem planu potozony jest niemal centralnie na obszarze osiedla
mieszkaniowego z zabudowg blokéw mieszkalnych i zabudowg doméw jednorodzinnych
- realizowang wspétczesnie. W otoczeniu obszaru planu nie wystepujg obiekty i obszary,
ktore prezentowatyby wartosci architektoniczne i krajobrazowe wymagajace ochrony.
c) dotyczy wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz
ochrony gruntéw rolnych i lesnych

W obszarze objetym opracowaniem planu nie wystepujg ograniczenia wynikajgce z

koniecznosci ochrony zasobow Srodowiska przyrodniczego. Dziatka objeta planem jest
niezabudowana. Potozona jest w rejonie intensywnej zabudowy miejskiej i podlega presji
ze strony tej zabudowy. Grunty wchodzgce w skfad obszaru planu sklasyfikowane sg
jako zabudowane - tereny mieszkaniowe, symbol B”

Obszar planu, takze jego bliskie i dalsze otoczenie, nie sg poddane ochronie w formach
przewidzianych ustawg o ochronie przyrody.

W celu minimalizacji niekorzystnego wptywu na sSrodowisko zawiera sie w projekcie
planu szereg warunkéw, ktore bedg obowigzywaC w realizacji zabudowy na
wyodrebnionym terenie. Na terenie mogg byc¢ lokalizowane obiekty Scisle zdefiniowane
co do sposobu uzytkowania. Dozwolone planem rodzaje obiektow ustugowych, nie
zaliczajg sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko. Obok
Scistego zdefiniowania przeznaczenia terenu, projekt planu zawiera ustalenia w zakresie
warunkéw i standardow ksztattowania zabudowy, takze warunkéw i zasad obstugi
zabudowy w zakresie infrastruktury technicznej. Cze$¢ mediéw przewidziana dla obstugi
zabudowy ma bezposrednie odniesienie do problematyki ochrony Srodowiska przed
zanieczyszczeniami emitowanymi przez nowg zabudowe. Obszar planu zachowuje
dostepnos¢ do wszystkich mediéw, niezbednych dla funkcjonowania planowanej
zabudowy.



d) dotyczy wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspoétczesnej
Obszar objety projektem planu pofozony jest w cato$ci na obszarze stanowiska

archeologicznego. W projekcie planu wskazuje sie na to potozenie oraz zwigzane z tym,

a wynikajgce z przepisow ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, warunki

ochrony zabytkow archeologicznych.

e) dotyczy wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi, mienia, a takze
potrzeby oséb ze szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdolnymi
potrzebami
W projekcie planu okresla sie wymagania z zakresu ochrony zdrowia, miedzy innymi,

poprzez zakwalifikowanie terenu planu do terenu chronionego przed hatasem

(stosownie do zasad ustalonych w przepisach dotyczgcych ochrony srodowiska), takze

poprzez wykluczenie realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaC na

Srodowisko.

Zagospodarowanie terenu w sposob zgodny z ustaleniami zawartymi w projekcie
planu nie bedzie stwarzato zagrozenia dla bezpieczenstwa ludzi i mienia, zaréwno na
tym terenie, jak i na terenach otaczajgcych.

W projekcie planu dla potrzeb osob niepetnosprawnych okresla sie obowigzek
zapewnienia miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.
Ponadto wskazuje sie, ze realizujgc obiekty uzytecznosci publicznej wymagane jest
zapewnienie warunkow niezbednych do korzystania przez osoby niepetnosprawne.

W projekcie planu nie wyznacza sie obszarow przestrzeni publicznych.

f) dotyczy waloréw ekonomicznych przestrzeni
Sporzadzany projekt planu utrzymuje podstawowe przeznaczenie terenu ustalone w

aktualnie obowigzujgcym planie. Obszar planu ma dogodne potozenie dla rozwoju

zabudowy mieszkaniowej ze wzgledu na potozenie w strukturach istniejgcego osiedla
mieszkaniowego, tatwg dostepnos¢ komunikacyjna, tatwy dostep do sieci infrastruktury
technicznej, bliskg dostepnosc¢ do infrastruktury spoteczne;j.

g) dotyczy prawa witasnosci
Nowe ustalenia planu nie ograniczajg korzystania z nieruchomosci zgodnie z

dotychczasowym przeznaczeniem. Nie przewiduje sie skutkéw wynikajgcych z art. 36

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

h) dotyczy potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Z uwagi na zakres obszarowy i przedmiot rozstrzygniecia planu nie zachodzi

potrzeba ustanowienia szczegdlnych warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu

dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

i) dotyczy potrzeb interesu publicznego
W projekcie planu nie wyodrebnia sie terenow dla realizacji inwestycji celu

publicznego - nie zachodzi taka potrzeba.

j) dotyczy potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci

sieci szerokopasmowych

W projekcie planu okresla sie zasady wyposazenia terenu w sieci i urzgdzenia
infrastruktury technicznej, w tym sieci szerokopasmowych. Ustala sie rowniez warunki
obstugi zabudowy w zakresie infrastruktury technicznej. Zaopatrzenie w energie
elektryczng, energie cieplng, wode, zapewniajq istniejgce na obszarze planu i terenach
bezposrednio przylegtych, sieci - odpowiednio, elektroenergetyczne, cieptownicza,
wodociggowa. Dla odprowadzenia Sciekdéw zostanie wykorzystana istniejgca, miejska
sie¢ kanalizacji sanitarne;.

k) dotyczy zapewnienia udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéow
komunikacji elektronicznej

W procedurze opracowania projektu planu zostat zapewniony udziat

spoteczenstwa, w uwzglednieniu zasad i trybu sporzgdzania projektu - zapisanych w

ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Informacje o podjeciu przez Rade Miejskg w towiczu uchwaty Nr XXIX/254/2020
Rady Miejskiej w towiczu z dnia 26 listopada 2020 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, takze o
terminie skfadania wnioskéw do projektu planu, Burmistrz Miasta towicza zamiescit w
lokalnej prasie — w tygodniku ,Nowy towiczanin”, takze na stronie internetowej i na
tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w towiczu. Z zachowaniem terminu wskazanego w
ogtoszeniu, wtasciciel jednej z nieruchomosci potozonej przy ulicy Bt. Bolestawy Lament,
ztozyt 5 pism, w ktérych zostaty sformutowane nastepujgce zastrzezenia i wnioski do
planu:

- sprzeciw wobec przeznaczenia pasa drogowego ulicy Bt. Bolestawy Lament i ulicy
Bursztynowej na potrzeby inwestycyjne Spoétdzielni Mieszkaniowe;.
Nalezy tutaj wyjasni¢, ze opracowaniem nowego planu nie obejmuje sie paséw
drogowych w/wym. ulic;
- 0 utrzymanie bez zmian dla dziatki nr 8527/32 linii zabudowy wzdtuz ulicy Bt.
Bolestawy Lament i ulicy Bursztynowej; przesuniecie linii zabudowy spowoduje
pogorszenie doswietlenia swiattem stonecznym posesji zlokalizowanych przy ul. Bt.
Bolestawy Lament;
W projekcie planu utrzymuje sie bez zmian w stosunku do planu aktualnie
obowigzujgcego, linie zabudowy od strony ul. Bf. Bolestawy Lament dla czesci
nadziemnej budynkoéw (przyzwala sie na zblizenie czeéci podziemnej budynku).
Zmienia sie przebieg nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony ulicy Bursztynowej,
przyzwalajgc na usytuowanie sciany budynkéw w linii rozgraniczajgcej tej ulicy (obszar
planu potozony jest na potnoc od budynkédw mieszkalnych jednorodzinnych
usytuowanych wzdtuz ulicy Bursztynowej);
o utrzymanie w nowym planie dopuszczalnej wysokosci zabudowy do 5 kondygnaciji.
W projekcie planu, podobnie jak w planie aktualnie obowigzujgcym, ustala sie dla
budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych wysokos¢ od dwdch do pieciu kondygnacji
nadziemnych i nie wiekszg niz 18 m;
o wprowadzeniu zakazu lokalizacji miejsc postojowych dla samochodéw w pasach
drogowych ulicy Bt. Bolestawy Lament i ulicy Bursztynowej (dziatki nr 8497/12 i nr
8497/148); miejsca postojowe winny byé zapewnione w granicach wiasnej dziatki.
W projekcie planu zawierajg ustalenia nakazujgce urzgdzenie w obrebie dziatki
budowlanej wystarczajacej liczby stanowisk postojowych dla samochodéw
uzytkownikdw przysztej zabudowy i jednoczesnie okresla sie ich minimalng liczbe;
0 ustalenie zakazu budowy nowych zjazdéw z ulic miejskich na teren dziatki
nr 8527/32; dziatka posiada dostep do drogi zlokalizowanej na dziatce sasiedniej o
numerze 8527/30.
W planie miejscowym nie jest mozliwe ustanowienie warunkéw dla lokalizacji zjazdow
z drog publicznych, w tym zakazow urzgdzania takich zjazdéw. Ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, a takze przepisy odrebne, nie dajg podstaw do
rozstrzygania tych kwestii w planach miejscowych. O warunkach realizacji zjazdéw
lub odmowie budowy zjazdow z drég publicznych decyduje zarzgdca drogi w
postepowaniu administracyjnym prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych (art. 29 ustawy).
[) dotyczy zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

W toku sporzadzania projektu planu zostaty przeprowadzone czynnosci formalno-
prawne wymagane na podstawie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze art. 39 i 53 ustawy =z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz.U. z 2021 r. p0z.247, z pézn.zm.).

1) dotyczy zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci

W projekcie planu okreslono, ze zaopatrzenie w wode bedzie zapewnione przez
wykorzystanie miejskiej sieci wodociggowej. Taka sieC znajduje sie w pasach



przylegtych ulic miejskich - ulicy Bursztynowej i ulicy Bt. Bolestawy Lament, a takze na

obszarze istniejgcej w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej, administrowanej przez

towickg Spoétdzielnie Mieszkaniowg. Nie zachodzi potrzeba rozbudowy miejskiej sieci
wodociggowe.

m) dotyczy zachowania réwnowagi przy ustalaniu przeznaczenia terenéw lub
okreslaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania z terenéw,
pomiedzy interesem publicznym i interesem prywatnym
W projekcie planu zachowuje sie takg rownowage. W projekcie planu nie wyodrebnia

sie terendw dla realizacji inwestycji celu publicznego.

n) dotyczy uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni
W projekcie planu uwzglednia sie wymagania w w/wym. zakresie.

2) Zgodnos$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na obszarze miasta oraz
sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Ocena aktualnosci obowigzujgcych dokumentéw planistycznych - Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta towicza i planow
miejscowych obowigzujgcych na obszarze miasta, zostata przyjeta uchwatg Nr IX/67/2019 z
dnia 28 marca 2019 r. W w/wym. uchwale Rada Miejska w towiczu rozstrzygneta o
przyjeciu wynikow dokonanej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, o
aktualnosci  Studium, o potrzebie stopniowej aktualizacji planéw miejscowych
sporzgdzonych pod rzgdami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym, takze o dopuszczeniu zmian planéw miejscowych w uzasadnionych
sytuacjach i zgodnych z kierunkami rozwoju przestrzennego zapisanymi w Studium, a
wywotanych indywidualnymi wnioskami.

Projekt planu stanowi punktowg zmiane ustalen planu miejscowego, uchwalonego w
2001 r. dla catego obszaru urbanistycznego Bratkowice. Projekt planu zachowuje zgodnosé
z ustaleniami Studium. Sporzgdzenie projektu planu jest zgodne z wynikami analizy, o ktérej
mowa wyze;.

Na obszarze planu nie wystepujg przestrzenie publiczne, dla ktérych nalezy
realizowa¢ obiekty w sposdéb umozliwiajgcy korzystanie z przestrzeni osobom
niepetnosprawnym.

3) Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Uchwalenie planu nie rodzi dla budzetu Miasta skutkéw w postaci wydatkéw na
realizacje zadan z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych
Miasta.

Dochodami budzetu Miasta, ktore bylyby efektem wdrozenia planu moze by¢, przede
wszystkim, dodatkowy dochdd z tytutu podatku od nieruchomosci. Uzyskanie dochodu z
tytutu tzw. renty planistycznej jest mato prawdopodobne (w projekcie planu utrzymuje sie
dotychczasowe przeznaczenie terenu i uptynat okres 5-ciu lat od daty wejscia w zycie planu
miejscowego, ktéry obowigzuje aktualnie).



