Projekt.
UCHWAtA NR...............
RADY MIEJSKIES W LOWICZU
zdnia ...
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Lowicza - obszar urbanistyczny Bratkowice,
fragment potozony Brzy ulicy Tuszewskiej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie
gminnym (Dz.U. z 2017 r. poz.1875, p0z.2231, z 2018 r. poz.130) oraz art. 15 ust. 2, art. 20
ust. 1, art.27 i art. 29 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2017 r. poz.1073, poz.1566) i w nawigzaniu do uchwaty Nr
XXXVINIF260/2017 Rady Miejskiej w towiczu z dnia 30 marca 2017 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia zmiany migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
towicza, obszar urbanistyczny Bratkowice, fragment polozony w rejonie ulicy Tuszewskiej,
Rada Miejska w towiczu uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogdine

§ 1. Stwierdza sie, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta towicza - obszar urbanistyczny Bratkowice, fragment potozony przy ulicy
Tuszewskiej nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Lowicza. '

§ 2.1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
towicza - obszar urbanistyczny Bratkowice, fragment potozony przy ulicy Tuszewskiej, ktory
stanowi zmiane planu miejscowego uchwalonego uchwatg Nr XVI1/115/2011 Rady Miejskiej w
towiczu z dnia 27 pazdzienika 2011 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta towicza - obszar urbanistyczny Bratkowice (Dz.Urz. Wojewddztwa
t.édzkiego z 2011 r. Nr 380, poz. 4200), w zakresie obejmujgcym teren oznaczony w tym
planie symbolami 2.77.U.

2. Szczegdlowy przebieg granic obszaru objetego niniejszym planem miejscowym
zostat okreslony na rysunku planu.

3. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) rysunek planu, stanowigcy zatgcznik numer 1, ktérego tre$¢ obowigzujgcg stanowig:

a) linie rozgraniczajgce terenu o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, ktére sg granicg obszaru objgtego planem miejscowym,

b) punkty identyfikacyjne przebiegu linii rozgraniczajgcych terenu o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,

c) teren okreslony symbolem cyfrowym | symbolem literowym dotyczgcym
przeznaczenia terenu,

d) nieprzekraczalne linie zabudowy,

e) zwymiarowanie linii zabudowy - w metrach,

f) granica obszaru ochrony stanowiska archeologicznego;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatgcznik
numer 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, kiére nalezg do zadan wiasnych gminy, stanowigce zatacznik
numer 3. :

§ 3. 1. llekroé¢ w planie miejscowy jest mowa o:

- 1) badaniach archeologicznych w formie nadzoréw - nalezy przez to rozumieé
obserwacje robét ziemnych lub dokonywania zmiany charakieru dotychczasowej
dzialalnosci, sporzadzanie dokumentacji rysunkowej, opisowej i fotograficznej, a w
przypadku stwierdzenia stanowiska archeologicznego niezwlocznego poinformowania
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkdw;
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2) dopuszczeniu okreslonej zabudowy i zagospodarowania terenu — nalezy przez to
rozumieé uprawnienia do zachowania istniejgcych i realizacji zaprojektowanych obiektow
budowlanych lub form zagospodarowania, ktore wykraczajg poza zakres dziatan
ustalonych jako przeznaczenie terenu, a ktére zostaly wskazane w zasadach i
warunkach zagospodarowania terenu;

3) granicy obszaru objetego planem oznaczonej na rysunku planu — nalezy przez to
rozumieé linie rozgraniczajgce wydzielonego terenu o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

4) intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wskaznik urbanistyczny (liczbe
niemianowang) ustalony niniejszym planem dla dziatki budowlanej, a uzyskany z
podzielenia powierzchni catkowitej budynkéw na dziatce budowlanej przez powierzchnie
tej dziatki;

5) liniach rozgraniczajacych terenu — nalezy przez to rozumieé oznaczone na rysunku
planu linie ciagte wydzielajacg teren o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

8) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie na rysunku planu,
w ktérej moze byé umieszczona $ciana budynku bez jej przekraczania w kierunku linii
rozgraniczajacej przylegtej drogi (ulicy) lub wskazanej na rysunku planu innej linii
rozgraniczajacej, i ktéra nie dotyczy takich elementow architektonicznych jak: balkon,
schody, podjazd dla niepetnosprawnych, wykusz, zadaszenie wejécia, gzyms, okap
dachu, rynna, rura spustowa, podokienniki oraz innych detali wystroju
architektonicznego, jesli przekroczenie to nie jest wigksze niz 1,5 m;

7) obszarze planu - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci lub ich czes$ci potozone
w granicach niniejszego planu;

8) obszarze urbanistycznym - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru miasta, ktérego
granice pokrywaja sie z granicami obrebu ewidencyjnego;

9) przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumieé ustalony planem zespdt dziatan
mozliwych do realizacji w terenie i ktére zostaty opisane w tekscie planu i oznaczone na
rysunku planu symbolem literowym;

10) stanie istniejacym zagospodarowania terenu - nalezy przez to rozumie¢ stan
zagospodarowania oraz stan granic prawnych terenu na dziern uchwalenia ninigjszego
planu;

11) terenie - nalezy przez to rozumieé wydzielone liniami rozgraniczajgcymi nieruchomosci
lub ich czeéci, dia ktérych zostaly okreslone ninigjszym planem przeznaczenie i zasady
zagospodarowania, a ktore zostaly oznaczone w tekécie oraz na rysunku planu
symbolem cyfrowym;

12) udziale powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ wskaZnik
urbanistyczny (wyrazony w procentach) ustalony ninigjszym planem dla dziatki
budowlanej a uzyskany z podzielenia powierzchni terenu z nawierzchnig ziemng
urzqdzona w sposéb zapewniajgcy naturaing wegetaqe, a takze 50% powierzchni
taraséw i stropodachéw z taka nawierzchnia, nie mniej jednak niz 10 m?, oraz wode
powierzchniowg na tym terenie, przez powierzchnig dziatki budowlanej;

13) wskazniku zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wskaznik urbanistyczny (liczbe
niemianowang) ustalony niniejszym planem dia dziatki budowlanej, a uzyskany z
podzielenia powierzchni zabudowanej pod wszystkimi budynkami na dziatce budowlane]
przez powierzchnie tej dziatki;

14) wysokoséci budynkow okreslonej w metrach — nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢
liczong od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci
pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku do najwyzej potoZzonego punktu przekrycia;

15) zabudowie ustugowej, oznaczonej symbolem ,,U" - nalezy przez to rozumie¢ dziatania
ograniczone do zachowania istniejacych oraz realizacji zaprojektowanych obiektéw
budowlanych stuzgcych dziataino$ci w zakresie administracji, kultury, edukacji i nauki,
wychowania i opieki nad dzieémi, ochrony zdrowia (z wytgczeniem szpitali | z
dopuszczeniem obiektéw kliniki jednego dnia), opieki spotecznej i socjalnej (z



wytgczeniem domdw opieki spotecznej), obstugi finansowej, poczty, handiu (z
wylgczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? i obiektow
stanowiacych otwarte place skiadowo-handiowe), gastronomii, hotelarstwa, turystyki,
sportu i rekreacji oraz ustug bytowych $wiadczonych bezposrednio na rzecz ludnosci,
takich jak: krawieckie, fryzjerskie, kosmetyczne, zegarmistrzowskie, biura projektowe,
geodezyjne i rachunkowe, kancelarie prayne, pojedyncze gabinety lekarskie i gabinety
przeznaczone do nauczania i opieki nad dzieémi, ustugi napraw artykutow uzytku
osobistego i domowego, oraz inne o podobnym charakterze - z niezbednymi do ich
funkcjonowania budynkami o pomieszczeniach technicznych, gospodarczych, biurowych i
socjalnych, garazami, a takze dojsciami, dojazdami, miejscami postojowymi dla
samochodow, urzagdzeniami budowlanymi oraz zielenig i obiektami matej architektury,

16) zachowaniu obiektéw budowlanych — nalezy przez to rozumie¢ dopuszczalnosé
wykonywania na istniejgcych obiektach budowlanych remontéw, przebudowy, rozbudowy,
nadbudowy i ich odbudowy;

17) zasadach zagospodarowania — nalezy przez to rozumie¢ okreslone planem wymagania

stawiane przy realizacji przeznaczenia terenu.

2. Pojecia i okreslenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane w ust.1, nalezy rozumie¢
zgodnie z ogdinie obowigzujacymi przepisami prawa, wedlug stanu na dziert uchwalenia
niniejszego planu.

3. Jezeli pojecia i okreslenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane w ust.1, posiadaja
rézne definicie w ogdlnie obowigzujacych przepisach prawa, nalezy stosowac ich znaczenie
wedtug przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 2
Zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zasady i warunki
ksztaltowania zagospodarowania wyodrebnionego terenu

§ 4. 1. W obszarze urbanistycznym ,Bratkowice” wyodrebnia sig¢ teren okreslony na
rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i symbolem cyfrowym 2.163.
2. Linie rozgraniczajgce terenu nalezy identyfikowac w oparciu o:
1) punkty identyfikacyjne okreslone na rysunku planu (wskazane naniesienia wynikajace z
tresci mapy);
2) granice wiasnosci - jako linie (punkty) pokrywajgce sie z tymi elementami rysunku planu;
3) w sytuacji wyczerpania warunkéw, o ktorych mowa w pkt 1 i 2, w oparciu o miary
graficzne z rysunku planu.
§ 5. Dla terenu 2.163. ustala sie nastepujgce przeznaczenie oraz zasady i warunki
zagospodarowania:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa ustugowa (symbol U);
2) zasady i warunki zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza sie realizacje stacji paliw pltynnych i stacji diagnostyki pojazdow
samochodowych,
b) w zakresie zasad i wskaZnikow zagospodarowania terenu ustala sig:
- nieprzekraczalne linie zabudowy, ktérych przebieg okresla sie na rysunku planu
poprzez zwymiarowanie,
- wskaznik zabudowy do 0,6,
- intensywno$¢ zabudowy od 0,1 do 2,0,
- udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 10%,
c) w zakresie parametréw ksztattowania zabudowy ustala sie:
- wysokos¢ budynkéw uzytecznosci publicznej maksymalnie 5 kondygnadji
nadziemnych i nie wyzej niz 16 m,
- wysokos¢ budynkéw gospodarczych i garazowych do 5 m,
- wysoko$§¢é pozostatych budynkéw - do 9 m,
- dachy na budynkach o nachyleniu gtéwnych potaci nie wigkszym niz 20°,
d) w zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sig:



- wymagane jest réwnoczesne Ilub wyprzedzajagce wykonanie elementéw
infrastruktury technicznej zapewniajacej ochrone wod przed zanieczyszczeniem, w
stosunku do realizacji obiektow i urzgdzen okreslonych przeznaczeniem terenu,

- obowiazuje zakaz lokalizacji studni i innych ujeé wody stuzgcych do czerpania wody
do picia i na potrzeby gospodarcze (teren polozony jest w odlegtoSci mniejszej niz
150 m od granicy cmentarza), N

- w zakresie zaopatrzenia budynkow w ciepto ustala sie preferencje dla realizacji
przytaczenia budynkow do miejskiego systemu cieptowniczego,

- teren nie zalicza sie do terendéw chronionych przed hatasem w my$l przepisow
odrebnych,

e) w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow, oraz
dobr kultury wspétczesnej ustala sie:

- obszar ochrony stanowiska archeologicznego, ktorego granice okresla sie na
rysunku planu (stanowisko archeologiczne polozone jest poza granicami obszaru
planu},

- w przypadku robét ziemnych lub dokonywania zmian charakteru dotychczasowej
dziatalno$ci na obszarze ochrony stanowiska archeologicznego, nakazuje sig
przeprowadzenie badar archeologicznych w formie nadzoru,

f} w zakresie zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomoéci ustala sig:

- teren przeznaczony jest do wykorzystania jako jedna dziatka budowlana zabudowy
ustugowej,

- dopuszcza sie wydzielenie dziatki budowlanej dla zabudowy stac]i
transformatorowej ze $redniego na niskie napiecie przy zachowaniu minimalnych
wymiaréw dziatki: dla wolno stojgcej stacji transformatorowej wngtrzowej - 5 m x 6m,
dla stacji stupowej-2mx3m,

- dopuszcza sie wydzielenie dziatek gruntu w celu powigkszenia sasiednich
nieruchomosci lub regulacji granic miedzy sasiadujacymi nieruchomosciami,

g) w zakresie zasad modernizaciji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikaciji ustala sie:

- obstuge komunikacyjng dla terenu zapewnia, z zastrzezeniem treSci przepisow
odrebnych, przylegta do obszaru planu - ulica Tuszewska (ulica lezy w ciggu drogi
gminnej numer 105609E),

- w zagospodarowaniu dziatki budowlanej wymagane jest urzgdzenie miejsc
postojowych dla samochodéw uzytkownikéw zabudowy, statych i przebywajgcych
okresowo,

- przy realizacji obiektéw przeznaczonych do wykonywania dziatalnosci z zakresu
zdefiniowanego dia zabudowy ustugowej wymagane jest urzadzenie migjsc
postojowych dla samochodéw osobowych w liczbie dostosowanej do potrzeb
wynikajacych z rodzaju realizowanych ustug, ale nie mniejszej niz 2 miejsca
postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug oraz 1 miejsce
postojowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa na kazde kolejne 20
miejsc postojowych, ale nie mniegj niz 1 miejsce postojowe,

-.przy realizacji stacji paliw ptynnych wymagane jest urzadzenie miejsc postojowych
dla samochodéw w ilosci nie mniejszej niz 5 miejsc, w tym 4 miejsca z
przeznaczeniem dla samochodéw osobowych, 1 migjsce dla samochodéw
ciezarowych,

- przy realizacji stacji diagnostyki pojazdéw samochodowych wymagane jest
urzadzenie miejsc postojowych dla samochodow w ilosci nie mnigjszej niz 3 migjsca
na jedno stanowisko diagnostyczne, w tym 2 miejsca z przeznaczeniem dla
samochododw osobowych, 1 migjsce dla samochoddw cigzarowych,

- przy urzadzaniu miejsc postojowych dla samochodow uzytkownikéw zabudowy
stacji paliw ptynnych i /lub/ stacji diagnostyki pojazdéw samochodowych w liczbie
wiekszej niz 6, co najmniej, jedno miejsce winno by¢ przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa,
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h) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury

technicznej ustala sie:

- dopuszcza sie zachowanie istniejacych sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej,
ktérych zasieg obstugi wykracza poza obstuge terenu,

- dopuszcza sie realizacje nowych sieci | urzadzen infrastruktury technicznej (w tym, z
zakresu tgcznosci publicznej), ktorych zasieg obstugi wykracza poza obstuge
terenu, jesli zostanie zachowana mozliwo§é zabudowy i zagospodarowania terenu
na warunkach okreslonych w planie i zostang zachowane przepisy odrebne,

- zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociggowej,

- odprowadzenie $ciekéw bytowych do miejskiej sieci kanalizacyjnej,

- odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych do zewnetrznej sieci kanalizacji
deszczowej lub do ziemi, z zachowaniem przepisow odrgbnych,

- zaopatrzenie w energie elektryczng w oparciu o istniejgce i projektowane linie
elektroenergetyczne $redniego i niskiego napiecia oraz istniejgce, potozone poza
obszarem planu, stacje transformatorowe ze $redniego na niskie napiecie, takze w
przypadku zapotrzebowania - w oparciu o stacje transformatorowa sytuowang w
terenie,

- zaopatrzenie w gaz — w oparciu o sieci gazowe $redniego i niskiego cisnienia
powigzane z miejska infrastrukiurg gazows,

- zaopatrzenie w energie cieplng — z wykorzystaniem zewnetrznych sieci: miejskiej
sieci cieptowniczej i sieci elektroenergetycznej lub w oparciu o Zrédio wiasne, z
obowigzkiem stosowania technologii i rodzaju paliw charakteryzujgcych sie niskg
emisjg zanieczyszczen do powietrza (np. gazu, niskosiarkowego oleju opatowego).
Dopuszcza sie zastosowanie instalacji odnawialnego zrédita energii 0 mocy nie
przekraczajacej 100 kW, takich jak pompy ciepta, ogniwa fotowoitaiczne, kolektory
stoneczne; wyklucza sie instalacjie wykorzystujace energie wiatru i biomase,

- umiejscowienie instalacji solarnych dopuszczalne jest, wylgcznie, na powierzchni
dachu budynku. Elementy instalacji solarnych oraz ich konstrukcja nosna nie mogg
wykraczac¢ poza obrys zewnetrzny budynku,

- usuwanie odpadéw komunalnych - na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych, w oparciu o niezbedne urzadzenia stuzgce gromadzeniu odpadow w
celu ich przygotowania do transportu do miejsc odzysku lub unieszkodliwiania,

i) na obszarze objetym planem nie okreéla si¢ granic i sposobow zagospodarowania
terenéw i obiektéw podlegajacych ochronie, innych niz obszar ochrony stanowiska
archeologicznego, takze terenéw gorniczych, obszaréw szczegélnego zagrozenia
powodzig, obszardw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa - takie tereny i obiekty nie wystepuja,

j) nie okresla sie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaftowania przestrzeni
publicznych,

k) nie ustala sie warunkéw tymczasowego zagospodarowania terenu, urzadzania i
uzytkowania terenu.

Rozdziat 3
Postanowienia koncowe

§ 6. Planem miejscowym ustala sie stawke procentowa stuzaca naliczaniu optaty z
tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.

§ 7. Traca moc obowigzujgca ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego uchwatg Nr XVI/115/2011 Rady Miejskiej w towiczu z dnia 27
pazdziernika 2011 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta towicza - obszar urbanistyczny Bratkowice (Dz.Urz. Wojewodztwa todzkiego Nr 380,
poz.4200) dotyczace obszaru objgtego ninigjszym planem migjscowym.

S\
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§ 8. 1. Uchwata podlega ogiloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddziwa

¥ 6dzkiego.
2. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewodztwa tédzkiego.

Przewodniczacy Rady

Michat Trzoska
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Zatgeznik nr 2
do UCHWALYNR ...............
RADY MIEJSKIEJ W tOWICZU
E

Rozstrzygniecie
0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Wobec braku uWag, ktére nie zostatyby uwzglednione w toku sporzadzania projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta towicza - obszar
urbanistyczny Bratkowice, fragment pofozony przy ulicy Tuszewskiej - nie podejmuje sig
rozstrzygnigcia w tym zakresie.

Przewodniczgcy Rady

Michat Trzoska



el

Zatgeznik nr 3
do UCHWALY NR ..............
RADY MIEJSKIEJ W tOWICZU

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania

Wobec braku zépisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
miasta towicza - obszar urbanistyczny Bratkowice, fragment polozony przy ulicy
Tuszewskiej, zadan inwestycyjnych z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wtasnych gminy - nie podejmuje sig rozstrzygnigcia w tym zakresie.

Przewodniczacy Rady

Michat Trzoska



Uzasadnienie podjecia‘uchwaly
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
- miasto Lowicz, obszar urbanistyczny Bratkowice,
fragment poloZony przy ulicy Tuszewskiej

Przedktadany projekt planu zostat opracowany w wykonaniu uchwaty Nr
XXXVINI260/2017 Rady Miejskiej w towiczu z dnia 30 marca 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmian§ miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego. Obszar objety projektem planu potozony jest przy skrzyzowaniu ulic:
Prymasowskiej i Tuszewskiej, na obrzezach zabudowy osiedla mieszkaniowego
wielorodzinnego ,Bratkowice”. Obejmuje niezabudowane grunty o powierzchni ok. 0,42 ha,
wchodzace w skiad 11 dziatek ewidencyjnych i jednej nieruchomosci.

Opracowanie projektu planu wigze sie ze zmiang ustalen planu miejscowego, ktéry
Rada Miejska w Lowiczu przyjeta uchwatg Nr XVI/115/2011 z dnia 27 pazdziernika 2011 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta towicza - obszar
urbanistyczny Bratkowice (Dz.Urz. Wojewodztwa tédzkiego z 2011 r. Nr 380, poz. 4200).
Celem, dla jakiego podjeto opracowanie nowego planu jest zmiana ustalen planu z 2011 r. w
zakresie dotyczgcym  okreslenia  wysokos$ci budynkéw  uzytecznosci  publicznej
lokalizowanych na w/wym. terenie (na wniosek wiasciciela nieruchomos$ci o zwigkszenie tej
wysokosci).

W projekcie planu przedmiotowy teren zachowuje swoje dotychczasowe przeznaczenie
- na cele ,zabudowy ustugowej’, z dopuszczeniem zabudowy stacji paliw plynnych i
zabudowy stacji diagnostyki pojazdéw samochodowych. Wysokosé budynkéw uzytecznosci
publicznej okresla sie w wymiarze do 5 kondygnaciji nadziemnych, ale nie wyzej niz 16 m (w
obowigzujacym planie wysokosé te ustala sie w wymiarze maksymalnym - jako 12 m). W
projekcie planu, w dostosowaniu do zakresu obszarowego planu i zmian w przepisach
prawa, uszczegotawia sie warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

Szczegblows analize | ocene rozwigzan przyjetych w projekcie planu zawiera sig w
tredci ,Uzasadnienia” sporzadzonego na podstawie art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (opracowanie w zatgczeniu).

Projekt planu zachowuje zgodnos$é z ustaleniami Studium uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta towicza - edycja li, przyjetym przez Rade Miejska
w towiczu uchwatg nr XI1/68/2003 z dnia 28 czerwca 2003 r. Obszar objety projektem planu
potozony jest w strefie polityki rozwoju przestrzennego okreslonej symbolem ,U” i opisanegj
jako strefa rozwoju funkcji uzytecznosci publicznej o znaczeniu ponadlokalnym.

W projekcie planu nie okre$la sie zadan inwestycyjnych z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadar wiasnych gminy.

Przedstawiany projekt planu podlegat opiniowaniu, uzgadnianiu i wytozeniu do
publicznego wgladu, zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi rozwigzaniami -
zgodnie z wymogami art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z
zachowaniem terminu wskazanym w ogloszeniu, wplyneto jedno pismo, w tresci ktérego
zostaly sformutowane dwie uwagi do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu.
Uwagi te zostaly uwzglednione w przedstawianym projekcie planu.

Wobec wyczerpania procedur formalno-prawnych zwigzanych ze sporzadzeniem
planu wnioskuje o podjecie uchwaty wedtug zatgczonego projektu.

W zalaczeniu: projekt planu i ,Uzasadnienie sporzadzone na podstawie art.15 ust.1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym...."

BURNMISTEZ
0

Krzysztof Jan Kalifiski
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UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1073) do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lowicza - obreb
urbanistyczny Bratkowice, fragment potozony przy ulicy Tuszewskiej

Projekt planu zostat sporzadzony w wykonaniu uchwaty Nr XXXVIII/260/2017 Rady
Miejskiej w Lowiczu z dnia 30 marca 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Opracowanie projektu planu
wigze sie ze zmiang ustalen planu dotychczas tam obowigzujacego, to jest planu, ktéry Rada
Miejska w towiczu przyjeta uchwala Nr XVI/115/2011 z dnia 27 paZdziernika 2011 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta towicza - obszar
urbanistyczny Bratkowice (Dz.Urz. Wojewédztwa todzkiego z 2011 r. Nr 380, poz. 4200).

Obszar objety projektem planu polozony jest przy skrzyzowaniu ulic: Prymasowskie;
(ulicy lezacej w ciagu drogi krajowej nr 14) i Tuszewskiej (ulicy w ciggu drogi gminnej nr
105609E), na obrzezach zabudowy osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego ,Bratkowice”.
Obejmuje niezabudowane grunty o powierzchni ok. 0,42 ha, wehodzgce w skiad 11 dziatek
ewidencyjnych i jednej nieruchomosci.

Rada Miejska w towiczu podjeta uchwale o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany
planu na wniosek wiasciciela nieruchomosci o zmiang ustalenia planu zawierajgcego
okreélenie maksymainej wysokosci budynkéw uzytecznosci publicznej realizowanych na
przedmiotowym terenie {0 zwigkszenie tej wysokosci).

W aktualnie obowigzujgcym planie, wyzej opisane grunty sa wyodrgbnione i opisane
jako teren 2.77.U. Ustalone dla terenu przeznaczenie to ,zabudowa ustugowa” (scisle
zdefiniowana co do rodzaju ustug), dodatkowo w planie dopuszcza sig zabudowe stacji paliw
plynnych i zabudowe stacji diagnostyki pojazdéw samochodowych. W projekcie planu
przedmiotowy teren opisuje sie nowymi symbolami 2.163.U, zachowujgc dotychczasowe
przeznaczenie terenu dla ,zabudowy ustugowej”, z dopuszczeniem zabudowy stacji paliw
plynnych i zabudowy stacji diagnostyki pojazdéw samochodowych. Wysoko$é budynkow
uzytecznosci publicznej okresla sie w wymiarze do 5 kondygnacji nadziemnych, ale nie
wyzej niz 16 m (w obowigzujacym planie wysokos$c te ustala si¢ w wymiarze maksymalnym -
jako 12 m). Utrzymuje sie dotychczasowe warunki | wskazniki okreslajace sposob zabudowy
i zagospodarowania terenu, tj. nieprzekraczalne linie zabudowy, maksymalny wskaznik
zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, przesgdzenie iz teren stanowi
jedng dziatke budowlana. Stosownie do wymogéw znowelizowanych w migdzyczasie
przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wprowadza sie
ustalenie o minimalnym i maksymalnym wskazniku intensywnosci zabudowy. W projekcie
planu, w dostosowaniu do zakresu obszarowego planu, uszczegdtawia sie warunki obstugi
zabudowy w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej. W projekcie planu utrzymuje
sie dotychczasowe rozstrzygnigcie o ustanowieniu obszaru ochrony stanowiska
archeologicznego. '

Projekt planu zachowuje zgodno$¢ z ustaleniami Studium uwarunkowan i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lowicza - edycja Il, przyjetym przez Rade Miejska
w Lowiczu uchwatg nr XI/68/2003 z dnia 28 czerwca 2003 r. Obszar objety projektem planu
polozony jest w strefie polityki rozwoju przestrzennego okreslonej symbolem ,U” i opisanej
jako strefa rozwoju funkgeji uzytecznosci publicznej o znaczeniu ponadiokalnym.

Projekt planu zachowuje zgodno$é z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do
obszaru objetego projekiem.

W wykonaniu w/wym. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu, wraz z
projektem planu miejscowego =zostaly opracowane: opracowanie ekofizjograficzne
podstawowe, prognoza oddziatywania na s$rodowisko i prognoza finansowa skutkow
uchwalenia planu miejscowego.
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1) Sposéb realizacji wymogow wynikajacych} z art1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:
a) dotyczy wymagar tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekcje planu, zawiera si¢ szereg ustalen, ktore majg uksztattowac w sposéb
uporzadkowany przestrzen obszaru objetego tym projektem. Dla tych celow szczegoine
znaczenie majg regulacje dotyczace linii zabudowy, wysokosci budynkéw, wskaznika
zabudowy, wskaznikéw intensywnosci zabudowy, wielkosci dziatki budowlanej,
warunkéw w zakresie obstugi komunika"cyjnej terenu. Regulacie te w wigkszosci sg
powieleniem rozstrzygnieé planu aktualnie obowigzujgcego.
b) dotyczy waloréw architektonicznych i krajobrazowych

Obszar objety planem jest obszarem niezabudowanym. Zabudowa i
zagospodarowanie terenéw sasiednich nie prezentuja wartosci architektonicznych i
krajobrazowych wymagajacych ochrony.
Obszar planu polozony jest na obrzezu duzego osiedla mieszkaniowego zabudowy
wielorodzinnej ,Bratkowice”. Ustalona w nowym planie dopuszczalna, maksymalna
wysoko$¢ budynkow uzytecznosci publicznej realizowanych na przedmiotowym terenie
nawigzuje do wysokoéci potozonych nieodlegle blokdéw mieszkalnych. Ulica Tuszewska
wyznacza zachodnig granice lokalizacji osiedla. Niemal stycznie do obszaru planu
przebiega droga krajowa nr 14. Na zabudowane sgsiedztwo obszaru planu skiadaja sie,
poza wiwym. ulicami i zabudowg osiedla mieszkaniowego, zabudowa o funkcji obstugi
komunikacji samochodowe] (stacja paliw plynnych wraz ze stacjg kontroli pojazddw
samochodowych i warsztatem serwisowym, zabudowa garazy, myjnia samochodowa),
takze zabudowa przepompowni $ciekow.
¢) dotyczy wymaganh ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz

ochrony gruntéw roinych i lesnych

W obszarze objetym opracowaniem planu nie wystepujg ograniczenia wynikajgce z
koniecznoéci ochrony zasobéw Srodowiska przyrodniczego. Obszar stanowi
niezabudowana enklawe w rejonie intensywnej zabudowy miejskiej i podlega presji ze
strony tej zabudowy.
W celu minimalizacji niekorzystnego wplywu na srodowisko zawiera sie w projekcie
planu szereg warunkéw, ktére beda obowigzywa¢ w realizacji zabudowy na
wyodrebnionym terenie 2.163.U. Na terenie mogg by¢ lokalizowane obiekty z zakresu
- zabudowy ustugowej, $cisle zdefiniowane co do sposobu uzytkowania. Za wyjatkiem
stacji paliw, pozostate, dozwolone planem rodzaje obiektdw ustugowych, nie zaliczajg
sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na $rodowisko. Obok $cistego
zdefiniowania przeznaczenia terenu, projekt planu zawiera ustalenia w Zzakresie
warunkéw i standardéw ksztattowania zabudowy, takze warunkéw i zasad obstugi
zabudowy w zakresie komunikacji oraz infrastruktury technicznej. Czgé¢ medidw
przewidziana dla obsiugi zabudowy ma bezposrednie odniesienie do problematyki
ochrony $rodowiska przed zanieczyszczeniami emitowanymi przez nowg zabudowg, a
tym samym odniesienie do problematyki ochrony zdrowia ludzi zamieszkujgcych ha
obszarach sgsiednich.
Obszar objety opracowaniem planu to, w cze$ci, grunty sklasyfikowane jako
,zabudowane” - na powierzchni ok. 0,12 ha, w czesci grunty orne klasy IVb - na
powierzchni ok. 0,30 ha. Grunty nie podlegaja rygorom ochrony zapisanymi w ustawie o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych.
Obszar planu i jego otoczenie, nie sa poddane ochronie w formach przewidzianych
ustawg o ochronie przyrody. Najblizsze obszary poddane takiej ochronie (obszar
specjainej ochrony ptakéw PLB 100001 ,Pradolina Warszawsko-Berlinska®, specjalny
obszar ochrony siedlisk PLH 100006 ,Pradolina Bzury-Neru oraz Obszar Chronionego
Krajobrazu Pradoliny Warszawsko - Berlinskiej) znajdujg sie w odlegfosci od 1100 m i
wiecej, od granic obszaru opracowania planu. Obszar planu oddzielajg od w/wym.
obszaréw chronionych tereny zwartej zabudowy miasta.
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d) dotyczy wymagan ochrony dziedzictwa Kulturowego i zabytkéw oraz débr

kultury wspélczesnej

Na obszarze objetym projektem planu nie wystepujg zabytki i obiekty o wartosciach
kuiturowych. W projekcie planu wyznacza sie¢ granice obszaru ochrony stanowiska
archeologicznego zlokalizowanego poza obszarem objetym planem i okresla zasady
jego ochrony - stosownie do wytycznych Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.
e) dotyczy wymagan ochrony zdrowna oraz bezpieczenstwa ludzi, mienia, a takze

potrzeb oséb niepetnosprawnych

Obszar planu pofozony jest w odleglosci 70 m i wiecej od granicy czynnego
cmentarza grzebalnego. Z takiego potozenia wynika zakaz lokalizacji studni i innych uje¢
wody stuzgcych do czerpania wody do picia i na potrzeby gospodarcze, a takze
ograniczenia dla zaopatrzenia w wode - stosownie do przepisdw rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Komunainej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie
tereny pod wzgledem sanitarnym sag odpowiednie na cmentarze. W projekcie planu
uwzglednia si¢ te ograniczenia i zakazy.
Na obszarze planu i w jego otoczeniu nie wystepuja zagrozenia dla bezpieczenstwa
ludzi i mienia.
Dla potrzeb oséb niepelnosprawnych okresla sie wymdg urzadzenia na terenie
zabudowy miejsc postojowych przeznaczonych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa.
f) dotyczy waloréw ekonomicznych przestrzeni

W projekcie planu, utrzymujac dotychczasowe przeznaczenie terenu na cele
zabudowy ustugowej, wykorzystuje sie istniejgce walory ekonomiczne przestrzeni, jak
tez przyczynia sie do ich podniesienia. Obszar objety projektem planu ma dogodne
pofozenie dla rozwoju zabudowy, ze wzgledu na pofozenie w strukturach istniejgcej
zabudowy miegjskiej, tatwg dostepno§é¢ komunikacyjna, fatwy dostep do sieci
infrastruktury techniczne;.
g) dotyczy prawa wilasnosci

Nowe ustalenia planu nie ograniczajg korzystania z nieruchomosci zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem. Ustalenie zawarte w projekcie planu o zwickszeniu
dopuszczalnej wysokosci budynkéw uzytecznosci publicznej winno przetozyé sie na
wzrost wartosci nieruchomosci.
W projekcie planu ustala sie wysoko$é stawki stuzacej naliczeniu optaty z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci w wysokosci 30%.
h} dotyczy potrzeb obronnosci i bezpieczeristwa panstwa

Z uwagi na zakres obszarowy i przedmiot rozstrzygniecia planu nie zachodzi
potrzeba ustanowienia szczegodlnych warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
dia potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
i) dotyczy potrzeb interesu publicznego

W projekcie planu nie wyodrebnia sig terendw dia reallzacn 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 urzadzenia
infrastruktury technicznej, w tym sieci szerokopasmowe. Ustala sie rowniez warunki
obstugi zabudowy w zakresie infrastruktury technicznej. Zaopatrzenie w energie
elektryczng, energie cieplng, wode, zapewniaja istniejace na obszarze planu i terenach
bezposrednio przylegtych, sieci - odpowiednio, elektroenergetyczne, cieptownicza,
wodociggowa. Dla odprowadzenia sciekow zostanie wykorzystana istniejaca, miejska
sie¢ kanalizacji sanitarnej.
k) dotyczy zapewnienia udzialu spoleczeristwa w pracach nad miejscowym

planem =zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow

komunikacji elektroniczne]j
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W procedurze opracowania projektu “planu zostat zapewniony udziat
spoteczenistwa, w uwzglednieniu zasad i trybu sporzadzania projektu - zapisanych w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

O przystapieniu do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i rozpoczeciu przeprowadzania strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko Burmistrz Miasta towicza oglosit w lokalnej prasie — w tygodniku ,Nowy
towiczanin”, w dniu 27 kwietnia 2017 r, Ogloszenie zostalo umieszczone réwniez na
stronie internetowej i na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w towiczu. Zgodnie z
ogtoszeniem, do dnia 31 maja 2017 r. zbierano wnioski do projektu planu. Takie wnioski
nie wplynely.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko podlegat wytozeniu do
publicznego wgladu w dniach 11 grudnia 2017 r. — 5 stycznia 2018 r. Ogtoszenie
Burmistrza Miasta towicza w tej sprawie ukazato sie w dniu 30 listopada 2017 r. w
lokalnej prasie — w tygodniku ,Nowy towiczanin”, na stronie internetowej i na tablicy
ogtoszen Urzedu Miejskiego w towiczu. W dniu 4 stycznia 2018 r. zorganizowano
dyskusje nad rozwiazaniami przyjetymi w projekcie planu. Zgodnie z ogtoszeniem, do
dnia 22 stycznia 2018 r. zbierano uwagi do projektu planu. Wplyneto jedno pismo
zawierajgce dwie uwagi do projektu. Burmistrz Miasta towicza uwagi uwzglednit.
Odpowiednio skorygowano tres¢ projektu planu.

I) dotyczy zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

W toku sporzadzania projektu planu zostaly 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 $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz.U. z 2017 r. poz.1405).

1) dotyczy zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia

ludnosci

W projekcie planu okreslono, ze zaopatrzenie w wode bedzie zapewnione przez
wykorzystanie istniejacej miejskiej sieci wodociggowej. Taka sie¢ znajduje sig na
obszarze objetym planem i w pasie przylegtej ulicy miejskiej - ulicy Tuszewskiej. Nie
zachodzi potrzeba rozbudowy sieci.

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 réwnowage. W projekcie planu nie wyodrgbnia

terendw dla realizacji inwestycji celu publicznego. '

n) dotyczy uwzglednienia wymagart fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréow ekonomicznych przestrzeni
W projekcie planu uwzglednia sie wymagania w w/iwym. zakresie. Obszar planu

stanowi niezabudowang enklawe w rejonie intensywnej zabudowy miejskiej, w petni

wyposazonej w niezbedne media infrastruktury technicznej, o dobrej dostgpnosci
komunikacyjnej. tatwa jest dostepnosé komunikacyjna na zewnatrz miasta - poprzez
droge krajowg nr 14 (ulice Prymasowska).

2) Zgodno§¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych na obszarze gminy

Ocena aktualnoéci obowigzujacych dokumentéw planistycznych - studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ltowicza i plandow
miejscowych z obszaru miasta, zostata przyjeta uchwatg Nr XXXVII/250/2013 Rady

Miejskiej w Lowiczu z dnia 31 stycznia 2013 r. W wiwym. uchwale Rada Miejska w towiczu

rozstrzygneta o przyjeciu wynikdw dokonanej analizy zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym miasta, o potrzebie aktualizacji niektérych ustalen studium i ustalen
niektorych planéw miejscowych, w szczegolnosci w dostosowaniu do wymogdw
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zaktualizowanych przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W
analizie wskazano miedzy innymi, na potrzebe dokonywania zmian miejscowych planow w
uzasadnionych sytuacjach i zgodnych z kierunkami rozwoju przestrzennego zapisanymi w
studium.

Projekt planu stanowi zmiane ustalen planu miejscowego aktualnie obowigzujacego,
planu uchwalonego w 2011 r. Projekt planu zachowuje zgodno$é z ustaleniami Studium.
Sporzadzenie projektu planu jest zgodne z w¥nikami analizy, o ktérej mowa wyzej.

3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wraz z projektem planu zostala opracowana prognoza finansowa skutkow
uchwalenia planu. W prognozie wykazano, ze uchwalenie planu nie rodzi dla budzetu
Miasta skutkéw w postaci wydatkdw na realizacje zadan z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.

Dochodami budzetu Miasta, ktére bylyby efektem wdrozenia planu moga byé,
dodatkowy dochdd z tytulu podatku od nieruchomosci i dochéd z tytutu tzw. renty
planistycznej (przy zatozeniu ze w ciggu 5-ciu lat od daty uchwalenia planu grunty objgte
planem bedg przedmiotem sprzedazy).

ISR

Krzysztof Jan Kalinski
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