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Uchwata Nr .............

Rady Miejskiej w tobzenicy

w sprawie zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dziatki nr 213, obreb Kunowo oraz dziatek
nr 325, 351/1, 352 i czesci dziatek nr 346/2, 351/8, 353/24, obreb Witrogoszcz

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 906) oraz art. 20 ust. 1, art. 37ea ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz na podstawie uchwaty Rady
Miejskiej w tobzenicy nr... z dnia... w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego, Rada Miejska w tobzenicy uchwala, co nastepuje:

81.

1. Uchwala sie , Zintegrowany plan inwestycyjny dla dziatki nr 213, obreb Kunowo oraz dziatek nr 325,
351/1, 352 i czesci dziatek nr 346/2, 351/8, 353/24, obreb Witrogoszcz ”, zwany dalej ,planem
miejscowym” stanowigcy zatgcznik do umowy urbanistycznej z dnia........... po stwierdzeniu, ze nie
narusza on ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego gminy
tobzenica (uchwata nr XLVI/378/18 Rady Miejskiej w tobzenicy z dnia 22 czerwca 2018 r., zmieniona
uchwatg nr LVIII/489/23 z dnia 31 maja 2023 r.) w wymaganym zakresie.

2. Integralnymi czesciami uchwaty sa:

1) zataczniki nr 1 i nr 2 — rysunek planu miejscowego, zwany dalej ,,rysunkiem”, zatytutowany
»Zintegrowany plan inwestycyjny dla dziatki nr 213, obreb Kunowo oraz dziatek nr 325,
351/1, 352 i czesci dziatek nr 346/2, 351/8, 353/24, obreb Witrogoszcz”;

2) zatacznik nr 3 — rozstrzygniecie Rady Miejskiej w tobzenicy o sposobie realizacji zapisanych
w zintegrowanym planie inwestycyjnym inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan witasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych;

3) zatgcznik nr 4 — dane przestrzenne planu miejscowego.

3. Granice obszaru objetego planem miejscowym wraz z inwestycjg uzupetniajgcg okresla rysunek oraz
zafacznik nr 3.

§2.llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:
1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumieé dach o kacie nachylenia potfaci dachowych nie
wiekszym niz 12°;
2) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach dwuspadowy lub wielospadowy z kalenicg,
o jednakowym kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 30° do 45°;
3) dziatce budowlanej — nalezy przez to rozumieé pojecie zdefiniowane w art. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie wyznaczajgcg najmniejszg
odlegtos$¢ od linii rozgraniczajacej teren, w ktorej moga by¢ lokalizowane:
a) zewnetrzne nadziemne krawedzie $cian zewnetrznych budynkodw,
b) zewnetrzne nadziemne krawedzie budowli w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych,
c) zewnetrzne krawedzie wiat mierzone po zewnetrznym obrysie krawedzi przegrod
zewnetrznych lub stupdw;
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5) rozwigzaniach opdiniajacych sptyw woéd opadowych — nalezy przez to rozumieé
rozwigzania, ktére powodujg zatrzymanie czasowe wod opadowych na terenie i ich
stopniowe przesigkanie do gruntu i wéd podziemnych, sg to m.in.:

a) uksztattowanie powierzchni ziemi w formie taraséw, stopni,

b) niewielkie zagtebienia terenu, niecki,

¢) nasadzenia roslinnoscig dobrze tolerujgcg nadmiar wilgoci gruntowej,
d) nawierzchnie utwardzone przepuszczalne.

§3.W zakresie przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania ustala sie nastepujace przeznaczenia terendw:
1) tereny elektrowni stonecznej, oznaczone symbolami 1PEF, 2PEF, 3PEF, 4PEF, 5PEF, 6PEF;
2) teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem 1KDD;
3) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolami 1KR, 2KR;
4) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczony symbolem 1RN, 2RN;
5) teren zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolem 1RZM;
6) tereny wéd powierzchniowych srédlgdowych lub zieleni naturalnej, oznaczony symbolem
1WS-ZN, 2WS-ZN, 3WS-ZN, 4WS-ZN;
7) teren zieleni naturalnej, oznaczony symbolem 1ZN;
8) teren zieleni urzagdzonej wysokiej, oznaczony symbolem 1ZPW.

§4.linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
okresla rysunek.

§5.

1. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasad ksztattowania krajobrazu
ustala sie:

1) lokalizacje budynkéw, budowli w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych oraz
wiat zgodnie z wyznaczonymi na rysunku liniami zabudowy, ustaleniami planu miejscowego
oraz przepisami odrebnymi, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy
budynkow infrastruktury technicznej;

2) dopuszczenie lokalizacji:

a) urzadzen budowlanych zwigzanych z obiektami lokalizowanymi na poszczegdlnych
terenach,
b) dojs¢ i dojazdéw.

2. Dopuszczasie:

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

2) lokalizacje obiektéw budowlanych na dziatce budowlanej, sktadajgcej sie z kilku dziatek
gruntu, bez uwzglednienia ich granic.

3. Dla istniejgcych w chwili uchwalenia planu miejscowego budynkéw dopuszcza sie rozbudowe
z mozliwoscia zachowania istniejgcej wysokosci i geometrii dachdéw, przy jednoczesnym
dostosowaniu pozostatych parametréw i wymagan do ustalen planu miejscowego.

4. Zakazuje sie:

1) lokalizacji atrap imitujgcych dach stromy na elewacjach budynkow;

2) lokalizacji obiektéw budowlanych z typowych betonowych elementéw prefabrykowanych
przeset ogrodzeniowych, w tym realizacji wiat o przegrodach z tego typu wypetnieniem.
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§6.W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenéw
nie podejmuje sie ustalen.

§7.W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych nie podejmuje
sie ustalen.

§8.

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

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

gromadzenie odpadéw w miejscach do tego przeznaczonych i zagospodarowanie ich
zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi oraz z zakresu utrzymania czystosci
i porzadku na terenie gminy;

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

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

zapewnienia dostepu do wdd publicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie
prawa wodnego;

ksztattowanie terendw zieleni w oparciu o zielen istniejgcg, uzupetniang gatunkami roslin
rodzimych, zgodnych geograficznie i siedliskowo;

zapewnienie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w sSrodowisku na zagospodarowanym
terenie zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym, hodowlanym lub ogrodniczym — jak
dla terenéw zabudowy zagrodowej;

stosowanie oswietlenia zewnetrznego o cieptej barwie i natezeniu Swiatta dostosowanych
do funkcji terenu, ukierunkowanego bezposrednio na teren lub obiekt, ktéry oswietla,
ograniczajgcego rozpraszanie Swiatta na otoczenie, w tym tereny sgsiednie oraz
niewywotujgcego efektu olsnienia;

realizacje nowych liniowych urzadzen infrastruktury technicznej w formie urzadzen
podziemnych.

2. Zakazuje sie lokalizacji:

1)

2)

przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko z wyjgtkiem inwestycji
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz elektrowni stonecznej na terenach PEF;
zaktaddw stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

3. Dopuszcza sie lokalizacje zbiornikdéw wodnych, rowdw i innych urzadzen stuzacych retencjonowaniu
wody, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Dopuszcza sie lokalizacje urzgdzen melioracji wodnych i ich konserwacje. W przypadku istniejgcych

urzadzen melioracji wodnych nalezy zapewnic¢ ich odpowiednig ochrone w celu prawidtowego
funkcjonowania albo przebudowacd zapewniajgc nowe warunki funkcjonowania.
5. Zakazuje sie:

1)

2)
3)

lokalizacji stanowisk postojowych na tej czesci powierzchni dziatki budowlanej, ktora jest
wykazywana jako wymagany ustaleniami planu miejscowego minimalny udziat
powierzchnia biologicznie czynnej;

zmiany stosunkdw wodnych, wynikajgcych z lokalizacji planowanego zainwestowania;
niszczenia, w tym zasypywania, istniejgcych ciekéw i zbiornikéw wodnych, rowéw
melioracyjnych, urzadzen wodnych i terenéw podmoktych oraz roslinnosci z nimi zwigzanej,
z zastrzezeniem ust. 4;
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4) wycinki drzew w okresie legowym ptakéw, zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony
gatunkowej zwierzat, z odstepstwami przewidzianymi w przepisach odrebnych;

5) wykorzystywania podczas tworzenia lub uzupetniania terenéw zieleni roslin uznanych za
inwazyjne;

6) lokalizacji obiektéw budowlanych o wysokosci wiekszej niz 15,0 m z zastrzezeniem §20 pkt
2 lit. a tiret trzecie, z wytaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej.

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

§10. W zakresie granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, terendw gérniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa ustala sie uwzglednienie ograniczen wynikajgcych z potozenia czesci obszaru objetego
planem miejscowym w oznaczonych na rysunku granicach:

1) ztoza piaskéw i zwiréw — Witrogoszcz | — na terenach 1PEF i 2PEF;
2) obszaru gérniczego — Witrogoszcz | — na terenach 1PEF i 2PEF;
3) terenu gdérniczego — Witrogoszcz | — na terenach 1ZN, 1PEF i 2PEF.

§11. W zakresie szczegétowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym nie wyznacza sie terendw do objecia scalaniem i podziatem nieruchomosci,
zgodnie z przepisami odrebnymi oraz nie podejmuje sie ustalen.

§12. W zakresie szczegélnych warunkdw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala sie, zgodnie z przepisami odrebnymi:
1) uwzglednienie ograniczen wynikajgcych z lokalizacji istniejgcych i projektowanych urzadzen
infrastruktury technicznej;
2) strefe ochronng zwigzang z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu dla urzagdzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii
zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi tereny: 1PEF, 2PEF, 3PEF, 4PEF, 5PEF, 6PEF.

§13.
1. W zakresie zasad rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji ustala sie:

1) powigzanie uktadu projektowanych drég z istniejgcym uktadem komunikacyjnym,
znajdujacym sie poza granicg planu miejscowego poprzez zachowanie ciggtosci ulic i drég
dla pieszych oraz drég dla rowerow;

2) obstuge komunikacyjng zgodnie z ustaleniami dla poszczegdlnych terendéw;

3) liczbe stanowisk postojowych na dziatce budowlanej, wliczajgc miejsca w garazu lub pod
wiatg, nie mniejszg niz:

a) 2 stanowiska na 1 lokal mieszkalny,

b) 1 stanowisko na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych
w ramach budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie zagrodowej,

c) 1 stanowisko postojowe dla obstugi terendéw elektrowni fotowoltaicznej,

d) 1 stanowisko dla samochoddéw ciezarowych i maszyn rolniczych w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, jezeli specyfika prowadzonej dziatalnosci
bedzie tego wymagata.



2024-05-23 — projekt ZPl do wniosku

2. Dopuszcza sie lokalizacje wszystkich niezbednych elementéw uktadu komunikacyjnego oraz zieleni
urzadzone;j.

814. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej
ustala sie w obszarze planu miejscowego:

1) dopuszczenie zachowania istniejgcych urzadzen infrastruktury technicznej, w tym sieci,
z dopuszczeniem rozbudowy, przebudowy i rozbiérki;

2) dopuszczenie lokalizacji urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem pkt 12
oraz wytacznie, gdy nie powoduje to koniecznosci wytgczenia gruntéw rolnych z produkcji
rolniczej na terenach RN;

3) parametry obiektéw i sieci infrastruktury technicznej w zaleznosci od potrzeb
inwestycyjnych i mozliwosci terenowych;

4) powigzanie z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie dostepu do sieci, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

5) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych;

6) zagospodarowanie, w tym odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie
z przepisami techniczno-budowlanymi z zastrzezeniem pkt 7;

7) dopuszczenie realizacji rozwigzan pozwalajgcych na retencjonowanie wod opadowych na
terenie nieruchomosci i rozwigzan opdzniajacych sptyw wéd opadowych, w szczegdlnosci
takich jak: zbiorniki na deszczdwke, np. beczki, studnie chtonne, oczka wodne, place
deszczowe, rozumiane jako place z obnizonym poziomem terenu w stosunku do
otaczajgcego gruntu czy wykorzystywanie naturalnego uksztattowania terenu, zielone
dachy, ogrody deszczowe: ogrody z roslinnoscig oczyszczajgcg wode i wigzgcg wode na diugo
w glebie;

8) odprowadzanie Sciekdw bytowych lub przemystowych, zgodnie z przepisami techniczno-
budowlanymi oraz przepisami odrebnymi z zakresu utrzymania czystosci i porzadku na
terenie gminy;

9) zaopatrzenie w wode, w tym do celéw przeciwpozarowych z sieci lub urzadzen
wodociggowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

10) zaopatrzenie w gaz z sieci lub urzadzen gazowych;

11) zaopatrzenie energie elektryczng oraz ciepto z urzadzen infrastruktury technicznej,
z zastrzezeniem pkt 12;

12) lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii:

a) ogniw fotowoltaicznych, w tym o mocy przekraczajgcej 500 kW — wytgcznie na
terenach: 1PEF, 2PEF, 3PEF, 4PEF, 5PEF, 6PEF, gdzie mogg by¢ lokalizowane wytgcznie
w formie wolnostojgcej zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi dla tych terendw, przy
czym strefa ochronna musi sie zawiera¢ w granicy terenéw: 1PEF, 2PEF, 3PEF, 4PEF,
5PEF, 6PEF,

b) ogniw fotowoltaicznych o mocy do 100 kW na terenie 1RZM, budynkéw dowolne;j
formie,

c) zakazuje sie lokalizacji elektrowni wiatrowych i instalacji wykorzystujgcych energie
z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptyndw;

13) zakaz lokalizacji nowych napowietrznych linii elektroenergetycznych.

§15.  Ustala sie stawke stuzaca naliczeniu jednorazowych opfat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30 %.
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§17.

§18.
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W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terendw
elektrowni stonecznej, oznaczonych symbolami: 1PEF, 2PEF, 3PEF, 4PEF, 5PEF, 6PEF:
1) dopuszcza sie lokalizacje na dziatce budowlanej:

a)

b)

c)

d)
e)
f)

elektrowni stonecznej — instalacji odnawialnego zrédta energii — w formie zespotu
paneli fotowoltaicznych i inwerteréw, w tym o mocy przekraczajgcej 500 kW,
budowli i obiektéw infrastruktury technicznej zwigzanych z wytwarzaniem
i magazynowaniem energii lub przytgczaniem instalacji do sieci elektroenergetycznej,
w szczegdlnosci linii elektroenergetycznych niskiego, sredniego lub wysokiego
napiecia wraz z infrastrukturg towarzyszacg, linii teleinformatycznych, stacji
i stanowisk  transformatorowych, rozdzielni elektrycznych  napowietrznych
i wnetrzowych, magazynéw energii,

budowli, instalacji i urzadzen technicznych niezbednych do wtasciwego
funkcjonowania uktadu generacji i wyprowadzenia mocy z elektrowni,
tymczasowych obiektow budowlanych, zwigzanych z przeznaczeniem terenu,
kontenerdéw technicznych,

stanowisk postojowych naziemnych,

2) granice strefy ochronnej zwigzanej z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu jako tozsame z liniami rozgraniczajgcymi terenéw: 1PEF, 2PEF, 3PEF,
4PEF, 5PEF, 6PEF,

3) zakaz lokalizacji budynkow,

4) ustala sie nastepujgce zasady zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych:

a)

b

~—

c)
d)

maksymalna wysokos¢ zabudowy:

paneli fotowoltaicznych i inwerteréw — nie wieksza niz 10,0 m,

kontenerdw i tymczasowych obiektdw budowlanych z zastrzezeniem pkt 3 — nie
wieksza niz 8,0 m,

budowli, o ktérych mowa pkt 1 lit. b i lit. c — nie wieksza niz 15,0 m,

lokalizacje nadziemnych obiektéw budowlanych i urzagdzen, o ktérych mowa w lit. a
w odlegtosci nie mniejszej niz 10,0 m od linii rozgraniczajacej dany teren,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,1,

obstuge komunikacyjng z przylegtych drég.

Na terenie drogi dojazdowej, oznaczonym symbolem 1KDD, ustala sie:

1) droge publiczng klasy dojazdowej;

2) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych — zgodnie z rysunkiem;

3) zagospodarowanie pasa drogowego zgodnie z klasyfikacjq i przepisami odrebnymi z zakresu
drog publicznych.

Na terenach komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonych symbolami 1KR, 2KR ustala sie:
1) droge wewnetrzng;
2) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem;
3) dopuszczenie lokalizacji:
a) jezdniidrog dla pieszych albo pieszo-jezdni,

b)
c)

d)
e)

drég dla rowerdéw,

obiektéw budowlanych i urzadzen zwigzanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem
i obstugg ruchu, a takze urzadzen zwigzanych z potrzebami zarzadzania drogg,
zieleni urzadzonej,

elementéow systemu informacji gminne;j i zieleni pod warunkiem, Ze nie ograniczajg
one widocznosci w miejscach skrzyzowan i zjazdéw na tereny,
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f) drogowych obiektéw inzynierskich.

§19. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenéw rolnictwa
z zakazem zabudowy, oznaczonych symbolami 1RN, 2RN ustala sie:

1) zagospodarowanie pod uprawy rolnicze, ogrodnicze i sadownicze, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

2) zachowanie istniejacych i lokalizacje nowych zadrzewien $rdédpolnych, o charakterze
krajobrazowym i wiatrochronnym;

3) zachowanie i uzytkowanie ciekéw wodnych, rowdw melioracyjnych, urzadzen wodnych i ich
konserwacje;

4) zachowanie i ochrone terenéw podmoktych oraz wystepujacej tam roslinnosci;

5) dopuszczenie lokalizacji tak i pastwisk;

6) dopuszczenie lokalizacji budowli rolniczych o wysokosci do 2,5 m;

7) dopuszczenie lokalizacji sieci infrastruktury technicznej wytgcznie, gdy nie powoduje to
koniecznosci wytgczenia gruntéw rolnych z produkgcji rolniczej;

8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,9;

9) zakaz lokalizacji budynkéw i wiat, w tym w zabudowie zagrodowej;

10) obstuge komunikacyjng z przylegtych terendw.

§20. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu
zabudowy zagrodowej, oznaczonego symbolem 1RZM:
1) dopuszcza sie lokalizacje na dziatce budowlane;j:
a) jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego w zabudowie
zagrodowej,
b) budynkéw inwentarskich, magazynowych, produkcyjnych, budowli w gospodarstwie
rolnym, hodowlanym i ogrodniczym,
c) budynkéw gospodarczych,
d) budynkow garazy,
e) wiat;
2) ustala sie nastepujgce zasady zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych:
a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
— budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych w zabudowie zagrodowej
— nie wieksza niz dwie kondygnacje nadziemne i nie wieksza niz 9,0 m,
— budynkéw inwentarskich, magazynowych, produkcyjnych w gospodarstwie rolnym,
hodowlanym i ogrodniczym — nie wieksza niz 10,0 m,
— budowli w gospodarstwie rolnym, hodowlanym i ogrodniczym — nie wieksza niz
15,0 m,
— budynkéw gospodarczych lub garazy nie wieksza niz jedna kondygnacja nadziemna
i nie wieksza niz 6,5 m,
— wiat nie wieksza niz:
-- 6,5 mdla wiat z dachem stromym,
-- 4,0 m dla wiaty z dachem ptaskim,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy nie wiekszy niz 0,35,
¢) intensywno$¢ zabudowy od 0,0 do 1,05,
d) nadziemna intensywnos¢ zabudowy od 0,0 do 0,7,
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,4,
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f) dachy strome z dopuszczeniem dachdéw ptaskich dla budynkéw inwentarskich,
magazynowych, produkcyjnych, gospodarczych, garazy oraz budowli i wiat
w gospodarstwie rolnym, hodowlanym i ogrodniczym,

g) obstuge komunikacyjna z terenu 2KR.

§21. W zakresie zasad ksztattowania wskaznikdw zagospodarowania terenéw wadd
powierzchniowych sréddlgdowych lub zieleni naturalnej, oznaczonych symbolami: 1WS-ZN, 2WS-ZN,
3WS-ZN , 4WS-ZN ustala sie:

1) lokalizacje trwatej zieleni rolniczej, w tym drzew i krzewdw oraz paséw o charakterze
krajobrazowym i wiatrochronnym przy zastosowaniu rodzimych gatunkéw, dostosowanych
do warunkéw siedliskowych;

2) zachowanie i ochrone roslinnosci przybrzeznej oraz terendéw podmoktych,

3) zachowanie i uzytkowanie zbiornikéw i ciekéw wodnych, rowéw melioracyjnych i ich
konserwacje,

4) dopuszczenie lokalizacji:

a) zielenitak i pastwisk,

b) $ciezek pieszych i rowerowych o nawierzchni naturalnej,

c) dopuszczenie lokalizacji sieci infrastruktury technicznej wytacznie, gdy nie powoduje
to koniecznosci wytgczenia gruntéw rolnych z produkgji rolniczej;

5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,9;

6) zakaz lokalizacji:

a) budynkéw i wiat, w tym zabudowy zagrodowej,
b) stanowisk postojowych;
7) obstuge komunikacyjna z przylegtych terenéw.

§22. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu zieleni
naturalnej, oznaczonego symbolem 1ZN, ustala sie:
1) lokalizacje trwatej zieleni rolniczej, w tym drzew i krzewdw przy zastosowaniu rodzimych
gatunkéw, dostosowanych do warunkow siedliskowych;
2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 1,0;
3) zakaz lokalizacji:
a) budynkoéw i wiat, w tym zabudowy zagrodowej,
b) stanowisk postojowych;
4) obstuge komunikacyjng z przylegtego terenu.

§23. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu zieleni
urzadzonej wysokiej, oznaczonego symbolem 1ZPW, ustala sie:

1) lokalizacje zieleni urzadzonej w formie drzew i krzewéw o pokroju zwartym na catej
wysokosci, przy zastosowaniu rodzimych gatunkéw, dostosowanych do warunkéw
siedliskowych, przy czym w momencie wykonywania nasadzen wszystkie rosliny majg miec
minimum 1,5 m wysokosci;

2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,9;

3) zakaz lokalizacji:

a) budynkow i wiat, w tym zabudowy zagrodowej,
b) stanowisk postojowych;
4) obstuge komunikacyjng z przylegtych terendw.

§24. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Burmistrzowi tobzenicy.
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§25. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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Uzasadnienie do

Uchwaty Nr ...........
Rady Miejskiej w tobzenicy

w sprawie zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dziatki nr 213, obreb Kunowo oraz dziatek nr
325, 351/1, 352 i czesci dziatek nr 346/2, 351/8, 353/24, obreb Witrogoszcz

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, nalezy do zadan wtasnych gminy.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzasadnienie zawiera:
1) sposédb realizacji wymogdw 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) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Niniejszy dokument jest opracowany w trybie zintegrowanego planu inwestycyjnego,
opracowanego zgodnie z art. 37 ea z dnia 27 marca 2003 r. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W dniu.... firma VP RES WP 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Mokotowska 52A/10, 00-
543 Warszawa KRS: 0000953280, NIP: 701-107-49-74, REGON: 521276434, ztoiyta wniosek
o uchwalenie przez Rade Miejskg w tobzenicy zintegrowanego planu inwestycyjnego, ktdrego celem
nadrzednym jest wyznaczenie terenéw elektrowni stonecznej. Zgodnie z art. 37ec cyt. Ustawy, Rada
Miejska w tobzenicy wyrazita zgode na sporzadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego,
podejmujac uchwate nr ... z dnia.......... W granicach planu miesci sie réwniez inwestycja
uzupetniajaca, ktorg stanowi droga dojazdowa na dziatkach nr 351/1 i 352, obreb Witrogoszcz.

Plan miejscowy wyznacza nastepujgce przeznaczenia terenow:

1) tereny elektrowni stonecznej, oznaczone symbolami 1PEF, 2PEF, 3PEF, 4PEF, 5PEF, 6PEF;

2) teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem 1KDD;

3) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolami 1KR, 2KR;

4) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczony symbolem 1RN, 2RN;

5) teren zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolem 1RZM;

6) tereny wdd powierzchniowych $rédlgdowych lub zieleni naturalnej, oznaczony symbolem
1WS-ZN, 2WS-ZN, 3WS-ZN, 4WS-ZN;

7) teren zieleni naturalnej, oznaczony symbolem 1ZN;

8) teren zieleni urzadzonej wysokiej, oznaczony symbolem 1ZPW.

Obszar objety zintegrowanym planem inwestycyjnym obejmuje powierzchnie ok. 60,82 ha.
W obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
tobzenica obszar w granicach opracowania miejscowego planu obejmuje tereny:
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e P1-—tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow, obiektow wysokich technologii

e M2 —tereny zabudowy mieszkaniowej rozproszonej, w tym zagrodowej

e PG —tereny eksploatacji surowcow

e R —tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej

e tereny potencjalnej lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii
0 mocy przekraczajacej 500kW — elektrowni fotowoltaicznych wraz ze strefg ochronng

e tereny tak, traw, tereny podmokte wzdtuz ciekéw wodnych wytgczone z zabudowy

Zapisy Studium dopuszczajg réwniez zachowanie dotychczasowego przeznaczenia, sposobu
zagospodarowania i zabudowy, lub sposobu wykorzystania terenéw, takze na terenach, na ktérych
zmiana Studium przewiduje ich zmiane. Parametry dla nowej zabudowy okreslono zgodnie z
zaleceniami zawartymi w Studium oraz biorgc pod uwage uwarunkowania lokalne i techniczno-
budowlane. Przy czym zgodnie z art. 67. ust 3 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r,, poz.
1688), w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii oraz ich
stref ochronnych nie jest wymagane stwierdzenie przez Rade Miejskg braku naruszenia ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Plan miejscowy wyznacza nastepujgce przeznaczenia terendéw:

1) tereny elektrowni stonecznej, oznaczone symbolami 1PEF, 2PEF, 3PEF, 4PEF, 5PEF, 6PEF;

2) teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem 1KDD;

3) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolami 1KR, 2KR;

4) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczony symbolem 1RN, 2RN;

5) teren zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolem 1RZM;

6) tereny wéd powierzchniowych srédlgdowych lub zieleni naturalnej, oznaczony symbolem
1WS-ZN, 2WS-ZN, 3WS-ZN, 4WS-2ZN;

7) teren zieleni naturalnej, oznaczony symbolem 1ZN;

8) teren zieleni urzadzonej wysokiej, oznaczony symbolem 1ZPW.

Celem sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego jest umozliwienie realizacji
elektrowni stonecznej, w sposdb adekwatny i uwzgledniajacy istniejgce uwarunkowania przestrzenne.
Przede wszystkim plan zachowuje zabudowe zagrodowa i wyznacza obszar zieleni wysokiej stanowigcej
izolacje tej zabudowy od terenu elektrowni. Wyznacza dojazdy i utrzymuje istniejgce potgczenia
komunikacyjne. Adaptuje réwniez obszary petnigce funkcje przyrodnicze w zwigzku z rolg retencyjna
da obszaru opracowania i terenéw przylegtych. W zakresie udokumentowanego ztoza piaskow i zwiréw
Witrogoszcz |, na chwile obecng nie jest planowana jego eksploatacja, zatem nie ma kolizji w zakresie
zagospodarowania tego terenu.

Uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury w odniesieniu
do obszaru objetego planem miejscowym. Zapisy planu miejscowego, okreslajgc wysokosé planowanej
zabudowy, dostosowujg kreowang przestrzen do istniejgcych warunkéw krajobrazowych i istniejgcego
sgsiedztwa krajobrazu wiejskiego, wpisujg sie w zrownowazony rozwdj tego fragmentu gminy.

Obszar planu miejscowego nie podlega ochronie ze wzgledéw przyrodniczych, nie ma tez
ustalonej ochrony zwigzanej z innymi komponentami srodowiska naturalnego. Grunty rolne podlegajg
tutaj szczegdlnej ochronie ze wzgledu na wysokie klasy bonitacyjne, przy czym plan miejscowy
pozostawia na tym obszarze uzytkowanie rolnicze gruntow.

Na przedmiotowym obszarze nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, nie
wystepujg obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw.
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Projektujgc przeznaczenia terendw brano pod uwage wszelkie wymogi dotyczgce ochrony
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, potrzeby oséb niepetnosprawnych i prawa mieszkaricow,
interes publiczny oraz wymogi wynikajgce z przepisdw nadrzednych, w tym potrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej (uwzgledniajac mozliwos$¢ przebudowy) i zapewnienia odpowiedniej ilosci i
jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Projekt planu miejscowego uwzglednia prawo wifasnosci oraz potrzeby obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. Projekt uwzglednia zadania publiczne zawarte w Planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego. Potrzeby obronnosci ibezpieczerstwa panistwa
uwzgledniono poprzez rozpatrzenie wnioskdw ztozonych do planu miejscowego, a w nastepnym etapie
poprzez uzgodnienie projektu planu miejscowego z wtasciwymi organami zajmujgcymi sie obronnoscia
i bezpieczeAstwem panstwa.

Plan miejscowy uwzglednia potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich
skutkéw dla zdrowia ludzkiego i srodowiska, gtdwnie poprzez ustalenie zakazu lokalizacji zaktadéw
stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

Obszar planu miejscowego potozony jest przy drogach publicznych. Ustalenia planu
miejscowego nie generujg zwiekszenia transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Wykorzystuje sie
istniejacy system komunikacyjny.

Projekt planu miejscowego uwzglednia analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne
wykonane w trakcie prac analitycznych przed sporzadzeniem projektu planu miejscowego. Analizy
srodowiskowe wykonane na potrzeby sporzadzenia niniejszego planu miejscowego zostaty wyrazone
w prognozie oddziatywania na sSrodowisko.

Uniwersalne projektowanie uwzgledniono w projekcie planu miejscowego adekwatnie do
przeznaczenn terendw i zakresu mozliwych ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wszelkie obiekty budowlane bedg projektowane zgodnie z przepisami techniczno-
budowlanymi okreslonymi w przepisach nadrzednych w stosunku do planu miejscowego.

Niezbedna infrastruktura techniczna jest juz czesciowo zrealizowana i dostepna na potrzeby
inwestycji zwigzanych z realizacjg planu miejscowego. Inwestycjg uzupetniajgcg jest realizacja drogi
dojazdowej KDD. Ewentualna modernizacja infrastruktury technicznej rowniez jest mozliwa. Wptywy z
podatkéw od nieruchomosci wzrosng z uwagi na zwiekszenie terenéw zabudowanych, a w przypadku
braku realizacji nowej zabudowy, wptywy z podatkdéw utrzymajg sie na dotychczasowym poziomie.

Wymédg udziatu spoteczenstwa bedzie realizowany zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami odrebnymi.

Uchwatg nr LXIX/578/24 r. z dnia 27 lutego 2024 r. w sprawie oceny przyjeto ocene aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy tobzenica oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Planowane przeznaczenie oraz rozwigzania
planu miejscowego sg zgodne z tym dokumentem. Niniejszy plan miejscowy zostat sporzadzony w celu
wprowadzenia ustalen dla obecnych potrzeb inwestoréw, zgodnych z obowigzujgcym studium.

Zatacznik nr 4 do uchwaty, utworzony w postaci elektronicznej, co wynika z art. 67a ust. 5
ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym przyjecie uchwaty jest uzasadnione.
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