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PROJEKT
UCHWALANR ....[....ceeeenenene,
RADY MIEJSKIEJ W BIALEJ RAWSKIEJ
zdnia ..., 2025r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Biata Rawska, dla fragmentu obrebu ewidencyjnego Teodozjow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz.
U. 22024 r. poz. 1465, poz. 1572, poz. 1907 i poz. 1940) oraz art. 15 ust. 2, art. 20 ust. 1 art.
29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130, poz. 1907, poz.1940 i z 2025 r. poz. 527 i poz. 680), w zwigzku z art. 67
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z 2024 r. poz. 1824 i
z2025r. poz. 527) oraz w zwigzku z uchwatg Nr VII/37/24 z dnia 30 sierpnia 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Biata Rawska, dla fragmentu obrebu ewidencyjnego Teodozjéw, Rada Miejska w Biatej
Rawskiej uchwala, co nastepuje.

Rozdziat 1
Ustalenia ogélne

§ 1. Stwierdza sie, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Biata Rawska, dla fragmentu obrebu ewidencyjnego Teodozjéw, nie
narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Biata Rawska, przyjetego uchwatg Nr LVI/411/22 Rady Miejskiej w Biatej Rawskiej z dnia 30
wrzesnia 2022r. w sprawie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Biata Rawska.

§ 2. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Biata Rawska, dla fragmentu obrebu ewidencyjnego Teodozjow.

2. Integralng czescig uchwaty w sprawie planu miejscowego jest rysunek
miejscowego planu, bedacy zatgcznikiem Nr 1 do uchwaty.

3. Szczegdbtowy przebieg granic obszaru objetego miejscowym planem jest
okreslony na rysunku miejscowego planu i pokrywa sie z zewnetrznymi granicami zespotu
dziatek ewidencyjnych nr: 192, 193, 194, 195/1, 195/2, 196/1, 196/2.

4. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi
ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem;

2) teren okreslony na rysunku planu:

a) kolejnym numerem obrebu z numerem terenu o tej samej klasie przeznaczenia terenu,
b) symbolem literowym okres$lajgcy klase przeznaczenia terenu;

3) linia rozgraniczajgca teren o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy;

5) zwymiarowanie linii zabudowy, linii rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania oraz granic pasa ochronnego od napowietrzne;j linii
elektroenergetycznej w metrach;

6) granica pasa ochronnego od napowietrznej linii elektroenergetyczne;.

5. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, nie wymienione w ust. 4, sg
oznaczeniami informacyjnymi.



6. Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ustala sie stawke
procentowg stuzgcg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci
15% dla terenéw o symbolach: 47.1MN i 47.1RZM.

7. Dla pozostatych terenéw nie zmienia sie wysokos$ci stawki procentowej stuzgce;j
naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, ustalonej dotychczas
obowigzujgcym planem miejscowym.

8. Z uwagi na uwarunkowania, nie ustala sie:

1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania obszardéw przestrzeni publicznej oraz
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

2) granic i sposobéw zagospodarowania:

- terendw lub obiektoéw podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw,
- terendw gorniczych,

- obszaréw osuwania sie mas ziemnych,

- obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig;

3) granic obszarbw wymagajgcych obowigzkowego przeprowadzenia scalen i podziatdw
nieruchomosci.

9. Tereny i obszary wymienione w ust. 8 nie wystepujg w obszarze planu.

§ 3. 1. Pojecia i okreslenia uzyte w planie miejscowym, a niezdefiniowane w
niniejszym paragrafie, nalezy rozumie¢ zgodnie z ogdélnie obowigzujgcymi przepisami prawa,
wedtug stanu na dzien podjecia niniejszej uchwaty.

2. Jezeli pojecia i okreslenia uzyte w planie miejscowym, a niezdefiniowane
w niniejszym paragrafie, posiadajg rézne definicje w ogodlnie obowigzujacych przepisach
prawa, nalezy stosowaé ich znaczenie wedtug przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

3. llekro¢ w planie miejscowym jest mowa o:

1) obszarze planu - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci lub ich czesci potozone
w granicach niniejszego planu miejscowego;

2) terenie - nalezy przez to rozumie¢ wydzielone liniami rozgraniczajgcymi w obszarze planu
miejscowego, nieruchomosci lub ich czesci, dla ktorych zostaly okreslone planem
miejscowym rdézne przeznaczenia lub rézne zasady zagospodarowania i ktére zostaty
oznaczone w tekscie miejscowego planu oraz na rysunku miejscowego planu symbolami
cyfrowymi;

3) przeznaczeniu - nalezy przez to rozumie¢ okreslone dla poszczegdlnych terenéw zespoty
uprawnien i zobowigzan do podejmowania dziatan w przestrzeni, stuzacych realizacji
okreslonych celéw, wyodrebnione wedtug zasad i sposobdw korzystania z nieruchomosci,
oznaczone w tekscie planu miejscowego i na rysunku planu miejscowego symbolami
literowymi;

4) przeznaczeniu uzupetniajacym - nalezy przez to rozumie¢ uprawnienia do realizacji na
dziatce budowlanej obiektow budowlanych lub form zagospodarowania wskazanych
w zasadach i warunkach zagospodarowania terenu, ktore wykraczajg poza ustalone
w definicji przeznaczenia terenu jako towarzyszacych obiektom zgodnym z ustalonym
przeznaczeniem o udziale powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw nie
przekraczajgcym 40%;



5) przeznaczeniu wykluczonym - nalezy przez to rozumie¢ zakaz realizacji na dziatce
budowlanej niektérych obiektéw budowlanych lub form zagospodarowania terenu;

6) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie, w ktérej moze by¢
umieszczona $ciana budynku bez jej przekraczania w kierunku linii rozgraniczajgcej ulicy
lub innych wskazanych rysunkiem planu miejscowego elementéw zagospodarowania
terenu; zakaz ten nie dotyczy elementow architektonicznych takich jak: balkon, wykusz,
gzyms, okap dachu, zadaszenie wejscia, rynna, rura spustowa, podokienniki oraz innych
detali wystroju architektonicznego, ktérych wysuniecie poza $ciane budynku nie
przekracza odlegtosci 1,3 m;

7) stanie istniejgcym - zagospodarowania terenu, nalezy przez to rozumie¢ stan
zagospodarowania oraz stan granic prawnych terenu na dzieh uchwalenia niniejszego
planu;

8) froncie dziatki - nalezy przez to rozumie¢ odcinek granicy dziatki budowlanej, ktory
bezposrednio przylega do linii rozgraniczajgcej drogi okreslonej ustaleniami planu
miejscowego lub dojazdu, zapewniajgcej tej dziatce dostep do drogi publicznej;

9) zachowaniu obiektdéw budowlanych lub przyrodniczych w poszczegdélnych terenach
-nalezy przez to rozumieé: dopuszczalnos¢ wykonywania robot budowlanych
na istniejgcych obiektach budowlanych, a na istniejgcych obiektach przyrodniczych
wykonywania zabiegow pielegnacyjnych i odtworzeniowych przy spetnieniu warunkow
i parametréw zabudowy okreslonych planem;

10) dopuszczeniu - nalezy przez to rozumie¢ uprawnienia do realizacji na dziatce budowlanej
obiektow budowlanych, ktére nie spetniajg niektorych warunkéw wskazanych w zasadach
i warunkach zagospodarowania terenu;

11) przepisach odrebnych - nalezy przez to rozumie¢ zawarte w ustawach i rozporzgdzeniach
przepisy oraz ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikajgce z uchwat
wiasciwych organow.

4. llekro¢ w planie miejscowym jest mowa o przeznaczeniu:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony symbolem MN - nalezy przez
to rozumie¢ przeznaczenie stuzgce dziataniom ograniczonym do zachowania istniejgcych
oraz realizowania projektowanych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
z niezbednymi do ich funkcjonowania budynkami o pomieszczeniach technicznych
i gospodarczych, garazami oraz terenami zieleni, dojsciami, dojazdami, miejscami
postojowymi, obiektami matej architektury i obiektami infrastruktury techniczne;j;

2) teren drogi dojazdowej oznaczony symbolem KDD - nalezy przez to rozumieé
przeznaczenie ograniczone do zachowania istniejgcej oraz realizacji projektowanej drogi
o klasie dojazdowa, o pasie drogowym okreslonym liniami rozgraniczajgcymi;

3) teren zabudowy zagrodowej oznaczony symbolem RZM - nalezy przez to rozumiec
przeznaczenie ograniczone do utrzymania istniejgcych oraz realizowania projektowanych
(z niezbednymi do ich funkcjonowania budynkami o pomieszczeniach technicznych
i gospodarczych, garazami oraz terenami zieleni, dojsciami, dojazdami, miejscami
postojowymi i obiektami infrastruktury technicznej, przy zachowaniu ograniczen zawartych
w tresci niniejszej uchwaty) budynkéw mieszkalnych w zabudowie zagrodowej, budynkow
o funkcji produkcyjnej w gospodarstwie rolnym, w sktad ktérej wchodzg budynki i
urzadzenia stuzgce przechowywaniu srodkéw produkcji, prowadzeniu produkcji rolniczej,
przetwarzaniu i magazynowaniu wyprodukowanych w gospodarstwie produktow



rolniczych przeznaczonych dla potrzeb wtasnych gospodarstwa rolnego z dopuszczeniem
budynkéw o funkcji zwigzanej z obstugg rolnictwa oraz obiektow rolniczej zabudowy
produkcyjnej z zakresu przetwoérstwa rolno-spozywczego wylgcznie jako budynkéw
realizowanych na dziatkach zabudowy zagrodowej;

4) teren lasu oznaczony symbolem L - nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie ograniczone
do gospodarowania lesnego na gruntach lesnych, obejmujgcych: lasy, porolne grunty do
zalesienia z liniami podziatu przestrzennego lasu i urzadzeniami melioracji wodnej oraz
drogi lesne, parkingi lesne, lesSne obiekty rekreacyjne i zabudowe lesna.

Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zasady i warunki
ksztaltowania zagospodarowania.

§ 4. Na obszarze objetym miejscowym planem ustala sie ogolne zasady
zagospodarowania:

1) linie rozgraniczajgce tereny o réoznym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania
nalezy identyfikowaC w oparciu o ustalenia zawarte w przepisach § 6 niniejszej uchwaty,
a w przypadku braku takich ustalen w oparciu o:
a) zwymiarowanie okreslone na rysunku planu miejscowego,
b) trwate naniesienia lub granice wiasnosci — jako linie (punkty) pokrywajgce sie z tymi
elementami rysunku planu miejscowego;

2) w sytuacji wyczerpania warunkow okreslonych w pkt 2 niniejszego paragrafu, linie
rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania
nalezy identyfikowa¢ w oparciu o miary graficzne z rysunku planu miejscowego;

3) linie zabudowy — okreslono na rysunku planu zwymiarowaniem;

4) w sytuacji, gdy dla danego terenu (fragmentu terenu) nie okreslono linii zabudowy,
nalezy przez to rozumiec, ze linia pokrywa sie z linig rozgraniczajgcag tereny o réznym
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania przy zachowaniu przepiséw odrebnych;

5) w terenach, na ktérych przeznaczenie umozliwia realizacje budynkéw, dopuszczalne jest
sytuowanie budynkéw zwréconych sciang bez okien i drzwi, bezposrednio przy granicy
dziatki budowlanej lub zblizone na odlegtos¢ 1,5 m od granicy z dziatkg budowlang, przy
zachowaniu przepiséw dotyczgcych dostepu do pomieszczeh naturalnego oswietlenia,
zapewnienia w pomieszczeniach czasu nastonecznienia, zachowania bezpieczenstwa
pozarowego oraz przy zachowaniu pozostatych ustaleh planu;

6) ustalenia zawarte w pkt 6 nie dotyczg budynkdéw o wysokosci nadziemnej powyzej 10 m;

7) ustala sie zasady realizacji sieci infrastruktury technicznej (podziemnej i nadziemnej)
wszystkich mediéw:

a) w terenach przeznaczonych pod zabudowe oraz w ramach pasoéw drogowych drdg,
dojs¢ i dojazdow na wszystkich odcinkach okreslonych ustaleniami miejscowego planu,
przy zachowaniu mozliwosci zabudowy dziatek budowlanych ustalonych planem
miejscowym oraz przepiséw odrebnych,

b) w osiach istniejacych sieci,

¢) w innych terenach przy zachowaniu pozostatych ustalen planu miejscowego;

8) w obszarze planu miejscowego obowigzuje zakaz realizacji turbin wiatrowych
z wylgczeniem urzgdzen o mocy zainstalowanej dopuszczonej przepisami odrebnymi;



9) przebieg sieci infrastruktury techniczneji ich stref ochronnych w obrebie paséw drogowych
okreslajg przepisy odrebne;

10) ograniczenia zagospodarowania terendw, zawarte w uchwale nie dotyczg inwestyciji
z zakresu fgcznosci  publicznej, przy zachowaniu  mozliwoéci  zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslonego niniejszym planem miejscowym oraz zachowania
przepisow odrebnych;

11) dopuszczalne jest wyznaczanie granic podziatu nieruchomosci bez ograniczen zawartych
w niniejszym planie w sytuacji, gdy nowa granica dziatki geodezyjnej pokrywa sie z linig
rozgraniczajgcg tereny o réznym przeznaczeniu lub  roéznych  zasadach
zagospodarowania.

§ 5. 1. W obszarze planu — obreb Teodozjéw, wyznacza sie tereny o réoznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania okreslone na rysunku planu
miejscowego liniami rozgraniczajgcymi oraz symbolem cyfrowym i literowym.

2. Ustala sie przeznaczenie i szczegdlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu oznaczonego symbolem 47.1MN:

1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) przeznaczenia uzupetniajgce: teren ustug, w tym rekreacji, handlu, gastronomii, ustug
bytowych;

3) przeznaczenia wykluczone: teren szpitali, domoéw opieki, obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?, warsztatow $lusarskich, magazynow oraz
zwigzanych z obstugg $rodkéw transportu samochodowego, warsztatéw naprawy, stacji
diagnostycznych, placéw manewrowych do nauki jazdy, samochodowych baz
eksploatacyjnych, zaktadow wulkanizacji, myjni samochodowych i obstugi produktow
naftowych;

4) zasady i warunki zagospodarowania terenu:

a) zasady zabudowy:

- budynki ustugowe wylgcznie jako towarzyszace istniejgcemu lub projektowanemu
budynkowi mieszkalnemu Ilub jako lokal w budynku mieszkalnym o udziale
powierzchni catkowitej wszystkich budynkow na dzialce budowlanej, nie
przekraczajgcym 40%,

- budynki mieszkalne i ustugowe o wysokosci do 11 m,

- wysokosé pozostatych budynkéw, jedna kondygnacja nadziemna, maksymalnie
do 9 m,

- wysokos¢ innych obiektow budowlanych niz budynki, liczgc od powierzchni terenu
do najwyzszego punktu obiektu do 9 m,

- potacie dachowe o nachyleniu od 5 % do 100 %,

- nadziemna intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,05 do 0,6,

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej — 60%,

- ustala sie granice pasa ochronnego od napowietrznej linii elektroenergetycznej 15 kV
o szerokosci 7,5 m liczgc od osi linii w obydwie strony, w ktéorym obowigzuje zakaz
budowy budynkdéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, a realizacja
pozostatych obiektéw budowlanych wymaga zachowania warunkéw bezpieczenstwa
i prawidtowej eksploataciji tej linii, okreslonych w przepisach odrebnych, odnoszgcych
sie do bezpieczenstwa i higieny pracy,

- w sytuacji likwidaciji linii lub przebudowy linii na podziemng, warunek dotyczacy pasa
ochronnego od napowietrznej linii elektroenergetycznej 15 KkV przestaje
obowigzywac,

b) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng obowigzuje stosowanie czynnikéw

grzewczych zgodnie z przepisami odrebnymi,



- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami — 10%,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — 30%,

- obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé
na srodowisko,

- obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko, z wytgczeniem budowy sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej oraz przeksztatcaniem roslinnosci leSnej na gruntach nielesnych, na
warunkach przepiséw odrebnych,

- istniejgce zadrzewienia do zachowania,

- W zagospodarowaniu dziatek budowlanych obowigzuje zachowanie funkcji korytarza
ekologicznego na warunkach przepiséw odrebnych,

- teren nalezy do rodzaju terenu o dopuszczalnym poziomie hatasu w srodowisku
jak dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,

C) nie ustala sie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury
wspotczesnej,

d) zasady obstugi komunikacyjnej:

- dostepno$¢ komunikacyjng do dziatek budowlanych zapewnia droga przylegajgca
do terenu lub dojazdy w pozostatych fragmentach nieruchomosci, potozonych w
terenie o symbolu 47.1MN-RZM,

- realizacja zjazdu z drogi publicznej na dziatke budowlang na warunkach przepisow
odrebnych,

- miejsca do parkowania pojazdéw wytgcznie w obrebie dziatki budowlanej,

e) ustala sie nastepujgce wskazniki wyposazenia w stanowiska do parkowania
samochodow osobowych, minimum:

- jedno stanowisko na mieszkanie,

- dla obiektow ustugowych, jedno stanowisko na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni
uzytkowej,

f) obowigzuje wyznaczenie stanowisk przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg w ilosci 1 stanowisko na kazde rozpoczete 600 m?
powierzchni uzytkowej obiektu lub lokalu uzytkowego jezeli tgczna liczba stanowisk na
dziatce budowlanej przekracza 6,

g) zasady obstugi systemami infrastruktury techniczne;j:

- zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej,

- odprowadzenie sciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej, a w sytuacji braku takiej sieci
do bezodptywowych zbiornikbw na nieczystosci ciekte lub do przydomowej
oczyszczalni sciekow, z zachowaniem wymogow przepisow odrebnych, w tym w
szczegolnosci, dotyczacych ochrony srodowiska wodno-gruntowego,

- odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych: do sieci kanalizacji deszczowej, na
nieutwardzony teren dziatki budowlanej, do dotow chtonnych lub do zbiornikéw
retencyjnych, przy zachowaniu przepiséw odrebnych,

- doprowadzenie energii elektrycznej z istniejgcych (lub projektowanych) linii niskiego
napiecia,

- zrodta ciepta w budynkach — lokalne przy zachowaniu przepiséw odrebnych,

- usuwanie odpaddéw na zasadach okre$lonych w obowigzujgcych przepisach
w oparciu o niezbedne urzgdzenia stuzace gromadzeniu odpadéw, w celu
ich przygotowania do transportu do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia,

h) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenu:
- nie ustala sie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania

i uzytkowania terenow — ze wzgledu na to, ze nie przewiduje sie mMozliwosci
zagospodarowania terenow i realizacji obiektéw budowlanych o przeznaczeniu innym
niz okreslone w planie miejscowym,

- do czasu zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych zgodnie
z przeznaczeniem, dopuszcza sie dotychczasowe uzytkowanie terenéw,



i) warunki zgodno$ci podziatu nieruchomosci oraz potgczenia i ponownego podziatu
nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe z ustaleniami planu miejscowego

w zakresie przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych

dziatek gruntu:

- wydzielone fragmenty nieruchomosci jako odrebne dziatki budowlane winny spetniac
wymogi zagospodarowania odpowiednie dla klasy przeznaczenia terenu,

- dziatki budowlane o wielko$ci minimum 300 m?,

- szerokosc frontu dziatek od strony drogi publicznej minimum 15 m,

- szerokosc frontu dziatek od strony dojazdu minimum 5 m,

- nowe granice nieruchomosci winny zachowac kat 90° z tolerancjg (+ -) 5° w stosunku
do osi pasa drogowego przylegtej ulicy (dojazdu) lub by¢ rownolegte albo prostopadte
do istniejgcych granic dziatek ewidencyjnych,

- dziatki gruntu, niespetniajgce powyzszych warunkéw mogg by¢ wydzielane wytgcznie
jako czesci uzupetniajgce innych nieruchomosci, w celu utworzenia dziafki
budowlanej lub powiekszenia dziatki budowlanej,

- szerokos¢ dojazdu minimum 5 m,

j) przy przeprowadzeniu scaleh i podziatdow nieruchomosci obowigzujg warunki okreslone

w lit. ,i”.

3. Ustala sie przeznaczenie i szczegolne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu oznaczonego symbolem 47.1MN-RZM:

1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej;

2) przeznaczenia uzupetniajgce: teren ustug, w tym ustug handlu, gastronomii i ustug
rzemieslniczych;

3) przeznaczenia wykluczone: teren ustug, w tym: obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 200 m?, magazynow oraz zwigzanych z obstugg $rodkéw transportu
samochodowego, warsztatow napraw, stacji diagnostycznych, placow manewrowych
do nauki jazdy, samochodowych baz eksploatacyjnych, zaktadéw wulkanizacji, myjni
samochodowych i stacji paliw;

4) zasady i warunki zagospodarowania:

a) zasady zabudowy:

- budynki ustugowe wylgcznie jako towarzyszace istniejgcemu lub projektowanemu
budynkowi mieszkalnemu Ilub jako lokal w budynku mieszkalnym o udziale
powierzchni catkowitej wszystkich budynkow na dzialce budowlanej, nie
przekraczajgcym 40%,

- budynki mieszkalne i ustugowe o wysokos$ci do 11 m,

- wysokos$¢ pozostatych budynkéw — maksymalnie do 13 m,

- nachylenie gtéwnych pofaci dachowych budynkéw od 5% do 100%,

- dopuszcza sie stosowanie przekryé powtokowych o profilach fukowych,

- nadziemna intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,05 do 0,6,

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej — 60%,

- dopuszczalna realizacja obiektéw inwentarskich lub zespotu obiektéw inwentarskich
do chowu lub hodowli zwierzat w liczbie nie przekraczajgcej tgcznie do 40 DJP
(duzych jednostek przeliczeniowych) z wykluczeniem chowu lub hodowli zwierzat
futerkowych,

b) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- ustala sie zasade roéwnoczesnej lub wyprzedzajgcej realizacji elementéw
infrastruktury technicznej zapewniajgcej ochrone wéd przed zanieczyszczeniem
w stosunku do realizacji obiektéw i urzgdzen dopuszczonych planem miejscowym,

- w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng obowigzuje stosowanie czynnikow
grzewczych zgodnie z przepisami odrebnymi,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami — 10%,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zagrodowej — 30%,



- obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé
na srodowisko,

- obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na srodowisko z wytgczeniem budowy sieci i urzgdzen infrastruktury
technicznej,

- istniejgce zadrzewienia do zachowania,

- w zagospodarowaniu dziatek budowlanych obowigzuje zachowanie funkcji korytarza
ekologicznego na warunkach przepisow odrebnych,

- teren nalezy do rodzaju terenu o dopuszczalnym poziomie hatasu w srodowisku
jak dla terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,

c) nie ustala sie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspofczesnej,

d) zasady obstugi komunikacyjnej:

- dostepnos¢ komunikacyjng do dziatek budowlanych zapewniajg drogi przylegajgce
do terenu,

- realizacja zjazdu z drogi publicznej na dziatke budowlang, na warunkach przepisow
odrebnych,

- miejsca postojowe wylgcznie w obrebie dziatki budowlanej,

e) ustala sie nastepujgce wskazniki wyposazenia terendbw budowlanych w stanowiska
do parkowania samochoddéw osobowych, minimum:

- jedno stanowisko na mieszkanie,

- dla obiektow ustugowych, jedno stanowisko na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni
uzytkowej,

f) obowigzuje wyznaczenie stanowisk przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg w ilosci 1 stanowisko na kazde rozpoczete 600 m?
powierzchni uzytkowej obiektu ustugowego lub lokalu uzytkowego jezeli tgczna liczba
stanowisk na dziatce budowlanej przekracza 6,

g) zasady obstugi systemami infrastruktury technicznej:

- zaopatrzenie w wode z komunalnej sieci wodociggowe;j,

- dopuszcza sie realizacje lokalnych uje¢ wod podziemnych na warunkach przepisow
odrebnych,

- odprowadzenie sciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej, a w sytuacji braku takiej sieci
do bezodptywowych zbiornikbw na nieczystosci ciekte Ilub do przydomowej
oczyszczalni Sciekéw, z zachowaniem wymogow przepisow odrebnych, w tym
w szczegolnosci, dotyczacych ochrony srodowiska wodno-gruntowego,

- odprowadzenie sciekéw produkcyjnych na ptyty gnojowe, do zbiornikdw na gnojowke
lub gnojowice, przy spetnieniu wymogdéw przepisbw odrebnych, w tym
w szczegolnosci, dotyczacych ochrony srodowiska wodno-gruntowego,

- odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych: do sieci kanalizacji deszczowej, na
nieutwardzony teren dziatki budowlanej, do dotow chtonnych lub do zbiornikéw
retencyjnych, przy zachowaniu przepisow odrebnych,

- doprowadzenie energii elektrycznej z istniejgce;j linii niskiego napiecia,

- zrodta ciepta w budynkach — lokalne przy zachowaniu przepiséw odrebnych,

- usuwanie odpadow na zasadach okreslonych w obowigzujgcych przepisach
w oparciu o niezbedne urzadzenia stuzgce gromadzeniu odpaddéw, w celu
ich przygotowania do transportu do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia,

h) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenu:
- dopuszcza sie realizacje obiektow tymczasowych niezwigzanych trwale z gruntem,

niezbednych do dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu w sytuacji,
gdy ustalenia niniejszego planu miejscowego ustalajg inne przeznaczenie terenu
niz dotychczasowe uzytkowanie,

- istniejgce budynki o funkcjach niezgodnych z przeznaczeniem okreslonym planem
miejscowym, mogg by¢ uzytkowane w sposéb dotychczasowy z prawem do biezgcej
konserwacji,



- termin tymczasowego zagospodarowania uptywa z dniem, w ktérym decyzja
o pozwoleniu na budowe, zwigzana z realizacjg przedsiewziecia zgodnego
z przeznaczeniem terenu okreslonym niniejszym planem miejscowym stata sie
ostateczna,

i) warunki zgodno$ci podziatu nieruchomosci oraz potgczenia i ponownego podziatu
nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe z ustaleniami planu miejscowego
w zakresie przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dziatek gruntu:

- wydzielone fragmenty nieruchomosci jako odrebne dziatki budowlane winny spetniac
wymogi zagospodarowania odpowiednie dla klasy przeznaczenia terenu,

- dziatki budowlane zabudowy jednorodzinnej o wielko$ci minimum 800 m? i szerokosci
frontéw dziatki od strony drogi publicznej minimum 15 m,

- szerokos$¢ frontu dziatek od strony dojazdu minimum 5 m,

- nowe granice nieruchomosci winny zachowac kat 90° z tolerancjg (+ -) 5° w stosunku
do osi pasa drogowego przylegtej ulicy lub byé réwnolegte albo prostopadte do
istniejgcych granic dziatek ewidencyjnych,

- dziafki gruntu, niespetniajgce powyzszych warunkéw mogg by¢ wydzielane wytacznie
jako czesci uzupetniajgce innych nieruchomosci, w celu utworzenia dziatki
budowlanej lub powiekszenia dziatki budowlanej,

- wielkos¢ dziatki budowlanej zabudowy zagrodowej na warunkach przepiséw
odrebnych,

- szerokos¢ dojazdu minimum 5 m,

i) przy przeprowadzeniu scalenh i podziatdow nieruchomosci obowigzujg warunki okreslone
w lit. ,i”.

4. Ustala sie przeznaczenie i szczegdlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu oznaczonego symbolem 47.1KDD:
1) przeznaczenie: teren drogi dojazdowej;
2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) pas poszerzenia drogi dojazdowej,

b) szeroko$¢ pasa poszerzenia od 2 m do 3 m, z uwzglednieniem trojkatnego poszerzenia
pasa drogowego w obrebie skrzyzowania z drogg powiatowg o dlugosci boku
réwnolegtego do osi jezdni, minimum 5,0 m, oraz przebiegu linii rozgraniczajgcych wg
rysunku planu.

5. Ustala sie przeznaczenie i szczegdlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu oznaczonego symbolem 47.1RZM:
1) przeznaczenie: teren zabudowy zagrodowej;
2) zasady i warunki zagospodarowania:
a) zasady zabudowy:

- budynki mieszkalne o wysokosci do 11 m,

- wysokos$¢ pozostatych budynkéw — maksymalnie do 13 m,

- nachylenie gtéwnych pofaci dachowych budynkéw od 5% do 100%,

- dopuszcza sie stosowanie przekry¢ powtokowych o profilach tukowych,

- nadziemna intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,05 do 0,6,

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej — 60%,

- dopuszczalna realizacja obiektéw inwentarskich lub zespotu obiektéw inwentarskich
do chowu lub hodowli zwierzat w liczbie nie przekraczajgcej tgcznie do 40 DJP
(duzych jednostek przeliczeniowych) z wykluczeniem chowu lub hodowli zwierzat
futerkowych,

- realizacja zabudowy i zagospodarowania terenu w zblizeniu do granic uzytku lesnego,
na warunkach przepiséw odrebnych,
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b) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- ustala sie zasade rdéwnoczesnej lub wyprzedzajgcej realizacji elementéw
infrastruktury technicznej zapewniajgcej ochrone wdéd przed zanieczyszczeniem
w stosunku do realizacji obiektow i urzgdzen dopuszczonych planem,

- w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng obowigzuje stosowanie czynnikéw
grzewczych zgodnie z przepisami odrebnymi,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%,

- obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé
na srodowisko,

- obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko, z wytgczeniem budowy sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej oraz przeksztatcaniem roslinnosci leSnej na gruntach nielesnych, na
warunkach przepiséw odrebnych,

- teren nalezy do rodzaju terenu o dopuszczalnym poziomie hatasu w srodowisku
jak dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa,

- istniejgce zadrzewienia do zachowania,

- w zagospodarowaniu dziatek budowlanych obowigzuje zachowanie funkcji korytarza
ekologicznego na warunkach przepiséw odrebnych,

C) nie ustala sie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury
wspotczesnej,
d) zasady obstugi komunikacyjnej:

- dostepnos¢ komunikacyjng do dziatek budowlanych zapewniajg dojazdy poprzez
pozostate fragmenty nieruchomosci, potozone w terenach o symbolu 47.1MN i
47 1MN-RZM,

- szerokos¢ dojazdu minimum 5 m,

- realizacja zjazdu z drogi publicznej na dziatke budowlang, na warunkach przepiséow
odrebnych,

- miejsca postojowe wytgcznie w obrebie dziatki budowlanej,

e) ustala sie wskaznik wyposazenia terenéw budowlanych w stanowiska do parkowania
samochodow osobowych minimum jedno stanowisko na mieszkanie,
f) zasady obstugi systemami infrastruktury techniczne;:

- zaopatrzenie w wode z komunalnej sieci wodociggowe;j,

- dopuszcza sie realizacje lokalnych uje¢ wod podziemnych na warunkach przepisow
odrebnych,

- odprowadzenie sciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej, a w sytuacji braku takiej sieci
do bezodptywowych zbiornikbw na nieczystosci ciekte lub do przydomowej
oczyszczalni Sciekéw, z zachowaniem wymogow przepisow odrebnych, w tym
w szczegolnosci, dotyczacych ochrony srodowiska wodno-gruntowego,

- odprowadzenie sciekéw produkcyjnych na ptyty gnojowe, do zbiornikdw na gnojowke
lub gnojowice, przy spetnieniu wymogow przepisow odrebnych, w tym
w szczegolnosci, dotyczgcych ochrony srodowiska wodno-gruntowego,

- odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych: na nieutwardzony teren dziafki
budowlanej, do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych, przy zachowaniu
przepisow odrebnych,

- doprowadzenie energii elektrycznej z istniejgce;j linii niskiego napiecia,

- zrodta ciepta w budynkach — lokalne przy zachowaniu przepiséw odrebnych,

- usuwanie odpadow na zasadach okreslonych w obowigzujgcych przepisach
w oparciu o niezbedne urzadzenia stuzgce gromadzeniu odpadow, w celu
ich przygotowania do transportu do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia,

g) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenu:

- dopuszcza sie realizacje obiektow tymczasowych niezwigzanych trwale z gruntem,
niezbednych do dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu w sytuacji,
gdy ustalenia planu miejscowego ustalajg inne przeznaczenie terenu
niz dotychczasowe uzytkowanie,
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- istniejgce budynki o funkcjach niezgodnych z przeznaczeniem okreslonym planem
miejscowym, mogg by¢ uzytkowane w sposéb dotychczasowy z prawem do biezgcej
konserwacji,

- termin tymczasowego zagospodarowania uptywa z dniem, w ktérym decyzja
o pozwoleniu na budowe, zwigzana z realizacjg przedsiewziecia zgodnego
z przeznaczeniem terenu okreslonym niniejszym planem miejscowym stata sie
ostateczna,

h) warunki zgodno$ci podziatu nieruchomosci oraz potgczenia i ponownego podziatu
nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe z ustaleniami planu miejscowego
w zakresie przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dziatek gruntu:

- wydzielone fragmenty nieruchomosci jako odrebne dziatki budowlane winny spetniac
wymogi zagospodarowania odpowiednie dla klasy przeznaczenia terenu,

- wielkos¢ dziatki budowlanej zabudowy zagrodowej na warunkach przepiséw
odrebnych.

6. Ustala sie przeznaczenie i szczegolne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu oznaczonego symbolem 1L:

1) przeznaczenie: teren lasu;
2) zasady i warunki zagospodarowania terenu:

a) zakaz realizacji budynkéw,

b) dopuszcza sie realizacje sieci podziemnej infrastruktury technicznej przy zachowaniu

przepisdw odrebnych,
c)dopuszcza sie zachowanie istniejgcych uzytkéw rolnych do czasu ich zalesienia.

Rozdziat 3
Ustalenia koncowe

§ 6. Nie sformutowano rozstrzygniecia o sposobie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadah wiasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania — zadania z tytutu sporzgdzenia nowego planu miejscowego ulegng
zmniejszeniu.

§ 7. Dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Biata Rawska, stanowig zatgcznik Nr 2 do uchwaty.

§ 8. Tracg moc obowigzujgcg uchwaty:

1) Nr XI/78/03 Rady Miejskiej Biata Rawska z dnia 29 sierpnia 2003r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru gminy Biata Rawska
z wylgczeniem fragmentow wsi: Babsk, Gotyn, Ossa, Pagéw, Porady Gorne,
Rokszyce, Rostawowice, Studzianek, Wélka Babska, Wolka Lesiewska, Zurawia i
Julianéw Lesiewski (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa tédzkiego z 2003 r. Nr 291 poz.
2528 ze zm.) w zakresie fragmentow terenéw o symbolach 47.08.MRj i 47.13.R,RL;

2) Nr XXV/178/2012 Rady Miejskiej Biata Rawska z dnia 29 listopada 2012r. w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Rawska,
fragmenty obszaréw wsi: Aleksandréw — Podsedkowice, Biatogorne, Biatogorne —
Biata Wies, Chrzaszczew — Chrzgszczewek, Dankéw, Gosliny, Gotyh, Koprzywna,
Ossa, Niemirowice, Pachy, Porady Gorne, Podlesie, Rostawowice, Stara Wies,
Teodozjow, Wolka Lesiewska, Wola Chojnata, Zofianéw, Zurawia i Zakrzew (Dziennik
Urzedowy Wojewoddztwa t.édzkiego z 2013 r. poz. 639) w zakresie fragmentu terenu
o symbolach 47.32.KD-D.
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§ 9. 1. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
tédzkiego.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa todzkiego.

Zatagcznik Nr 2 do uchwaty

Nr
Rady Miejskiej w Biatej Rawskiej
zdnia...... ... 2025r

DANE PRZESTRZENNE
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na podstawie art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzenny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) dane

przestrzenne stanowig zatgcznik w postaci cyfrowej do uchwaty.
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UZASADNIENIE
podjecia uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Biata Rawska, dla fragmentu obrebu ewidencyjnego Teodozjow

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Rawska, dla obrebu
ewidencyjnego Teodozjow, zostat sporzadzony w wykonaniu uchwaty Nr VII/37/24 z dnia 30 sierpnia
2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Biata Rawska, dla fragmentu obrebu ewidencyjnego Teodozjow.

W okresie realizacji obowigzujgcego dotychczas planu miejscowego zatwierdzonego uchwatg
Nr XI/78/03 Rady Miejskiej Biata Rawska z dnia 29 sierpnia 2003r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru gminy Biata Rawska z wylgczeniem fragmentow wsi:
Babsk, Gotyn, Ossa, Pagéw, Porady Gorne, Rokszyce, Rostawowice, Studzianek, Wolka Babska,
Wolka Lesiewska, Zurawia i Julianéw Lesiewski (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa t.édzkiego z 2003 r.
Nr 291, poz. 2528 ze zm.) wptynety wnioski o zmiane planu miejscowego. Wskazane rozwigzania we
wnioskach znalazty odzwierciedlenie w aktualizacji studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy Biata Rawska.

Uzasadnienie stwierdzenia zgodnosci ustalen zmiany planu miejscowego z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Biata Rawska.

Ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Rawska
przyjetego uchwatg Nr LVI/411/22 Rady Miejskiej w Biatej Rawskiej z dnia 30 wrzesnia 2022 r., obszar

opracowania zostat wskazany do rozwoju funkcji wg ponizszego zestawienia:

Kierunki zagospodarowania
przestrzennego

Preferencje, ograniczenia i podstawowe wskazniki zagospodarowania
dotyczagce wydzielanych funkgji

Obszary zabudowy

o dominujacej formie
zabudowy zagrodowej

z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng, ustugowa,
produkcyjng, obstugi
komunikacji samochodowej
i zapleczy technicznych
motoryzacji (B2).

- realizacja zabudowy zagrodowej - realizacja zabudowy jednorodzinnej i
wielorodzinnej z obiektami uzytecznosci publicznej,
- dopuszczalna realizacja obiektéw ustugowych, produkgji nierolnicze;j i
urzadzen infrastruktury technicznej,
- utrzymanie szczegdlnie wartosciowych gruntow rolnych w formie enklaw
ogrodniczo-sadowniczych,
- zachowanie enklaw z istniejgcym drzewostanem o charakterze leSnym
lub parkowym,
- wykluczenie realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko, za wyjatkiem uzbrojenia terenu w tym sieci
i urzadzen tgcznosci publicznej,
- wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych do 11 m,
- udziat powierzchni biologicznie czynnej minimum:
- - 30% w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,
- - 10% w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami i ustugowej,
- - 5% w zabudowie techniczno-produkcyjnej,
- jakos¢ srodowiska wg wymogow obowigzujgcych dla zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej,
- wielkosci obiektéw inwentarskich lub zespotu obiektéw inwentarskich do
chowu lub hodowli zwierzat w liczbie nie przekraczajacej fgcznie 40 DJP,

Obszary rolniczej
przestrzeni produkcyjnej z
dopuszczeniem zabudowy
zwigzanej z uzytkowaniem
rolniczym gruntow (R2)

- istniejgca zabudowa zagrodowa do zachowania,

- dopuszczalna realizacja nowej zabudowy zagrodowej zwigzanej z
prowadzeniem gospodarstwa rolnego przy zachowaniu przepiséw odrebnych,

- wprowadzanie melioracji gruntéw,

- dopuszczalna realizacja uje¢ wod i oczyszczalni Sciekéw,

- dopuszczalna realizacja obiektéw magazynowych i przechowalniczych

produktow rolnych oraz owocéw i warzyw jako obiektow nie wchodzgcych w

skfad zabudowy zagrodowej.

- zalesienia wylgcznie na gruntach klasy VI i Vlz oraz nieuzytkach,

- istniejgce tereny zalesione i zadrzewione do zachowania,

- wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych do 11 m,

- udziat powierzchni biologicznie czynnej minimum 25%,

- jakos¢ srodowiska wg wymogow obowigzujgcych dla zabudowy zagrodowe;j,

- wielkosci obiektéw inwentarskich lub zespotu obiektéw inwentarskich do

chowu lub hodowli zwierzat na terenie gminy w liczbie nie przekraczajgcej

tacznie 100 DJP,

ZL

Obszary lesne.
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Z poréwnania ustaleh projektu planu miejscowego z warunkami okreslonymi w studium wynika petna
zbiezno$¢ obydwu dokumentéw planistycznych. Majgc na wzgledzie zapisy studium w zakresie zasad
interpretacji ustaleh STUDIUM, nalezy stwierdzi¢, ze rozwigzania przyjete w planie miejscowym nie
naruszajg ustalen studium.

Sposdéb realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Gtéwnym celem opracowania zmiany planu jest przeznaczenie terenéw pod zabudowe przy
istniejacej drodze utwardzonej z sieciami elektroenergetycznymi i wodociggowg. Zostanie stworzona
mozliwos¢é zabudowy po obydwu stronach drogi dojazdowej (po stronie zachodniej zabudowa juz
istnieje.

W projekcie nowego planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie podstawowych
parametréw i wskaznikdbw zabudowy izagospodarowania terendéw odpowiednich dla kategorii
przeznaczenia terenow, w tym wysokos$ci budynkdw, wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy
na dziatce budowlanej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej oraz linii
zabudowy od strony przylegajacych drég;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe obszaréw, poprzez zharmonizowanie nowej zabudowy
z istniejacag, w szczegolnosci w zakresie funkcji, uksztattowanych pasm zabudowy wzdiuz
istniejacych drdg, wysokosci budynkéw oraz nachylenia potaci dachowych budynkoéw;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
poprzez:

- ustalenie sposobow i warunkéw: zaopatrzenia w wode, odprowadzania Sciekdw komunalnych,
Sciekéw produkcyjnych, odprowadzenia wéd opadowych lub roztopowych, usuwania odpadow,

- ustalenie zakazu realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko,

- przeznaczenie terenéw pod nowg zabudowe nie ma znaczgcego wplywu na gospodarke wodng
gmlny1

- ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach,

- zachowanie istniejgcych zadrzewien,

- przeznaczenie pod zalesienie fragmentu potudniowego obszaru;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej —
wymagania nie wystepuja;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, atakze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, poprzez:

- okreslenie warunkéw ochrony srodowiska zamieszkania,

- wyposazenie obiektéw w miejsca postojowe dla oséb z kartg parkingowa,

- okreslenie dopuszczalnych poziomoéw hatasu,

- zachowanie w terenach przeznaczonych pod zabudowe, standardow jakosci sSrodowiska na granicy
dziatki budowlanej, do ktérej inwestor posiada tytut prawny, odpowiednich dla przeznaczenia
terenu okreslonego dla dziatek sagsiednich;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez zwiekszenie intensywnosci zabudowy na terenach
wyposazonych w podstawowg infrastrukture techniczna,

7) prawo wtasnosci poprzez nie przeznaczanie terendw prywatnych na cele publiczne za wyjgtkiem:
poszerzenia przylegajgcej drogi dojazdowej zgodnie z dotychczas obowigzujgcym planem
miejscowym,

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — potrzeby w obszarach nie wystepuja;

9) potrzeby interesu publicznego — potrzeby w obszarach nie wystepuja;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci szerokopasmowych —
potrzeby w obszarze nie wystepujg, tereny obstugiwane sg urzgdzeniami potozonymi w otoczeniu
obszaréw opracowania;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej - postepowanie ma
odzwierciedlenie w dokumentaciji planistycznej,

12) zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zachowanie procedur
zgodnych z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci:
w terenach potozonych przy istniejgcych drogach oraz w terenach nowej zabudowy zaopatrzenie
w wode z istniejgcych i projektowanych wodociggoéw, dopuszcza sie zachowanie istniejgcych oraz
realizacje lokalnych uje¢ wod podziemnych na warunkach przepiséw odrebnych,
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14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska poprzez ustalenie zakazu realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko,

15) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkgji rolnicze;j
poprzez zachowanie fragmentu obszaru pod teren gruntéw ornych oraz upraw z zabudowg
zagrodowa.

Ustalajgc przeznaczenie terenu pod zabudowe, uwzgledniono ustalenia dotychczas obowigzujgcego

planu miejscowego, stan wilasnosci terenu, wymagania tadu przestrzennego i efektywnego

gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni.

W planie miejscowym:

— zachowano wielofunkcyjne tereny zabudowy zagrodowej i mieszkaniowo-ustugowe;j,
— wskazano potencjalny teren pod zalesienie.

Obszar przeznaczone pod zabudowe jest potozony w zwartej strukturze przestrzennej wsi Teodozjow

(pasmo istniejgcej zabudowy). Tworzy pasmowg dwustronng zabudowe wzdiuz istniejgcej drogi

dojazdowej. Zakiada sie oparcie transportu o istniejgce sieci dréog przylegajgce do terendw

budowlanych. Nie wystepuje konieczno$¢ zwiekszenia wykorzystania publicznego transportu
zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu z uwagi na niewielkg skale zabudowy.

Przeznaczenie terenéw pod zabudowe wskazano na fragmencie obszaru o najwyzszym stopniu

przygotowanych do zabudowy z wykluczeniem obszaréw istniejgcych uzytkéw lesnych.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania

z terenu, wazono interes publiczny i interesy prywatne, uwzgledniono zgtaszane wnioski, zmierzajgce

do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego

zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Na podstawie przepisow art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Rada Miejska w Biatej Rawskiej podjeta uchwate Nr 1X/51/24 z dnia 25 pazdziernika
2024 r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Biata Rawska i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na
obszarze miasta i gminy Biata Rawska. W uchwale przyjeto ustalenia w zakresie sporzadzania planow
miejscowych, w tym kontynuacje i zakonczenie procedury sporzadzenia planéw miejscowych, dla
ktérych podjeto uchwaty o przystgpieniu do takiego dziatania.

Prognoza wptywu ustalen miejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wilasne i wydatki gminy.

Opierajgc sie na opracowaniu ,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego” nalezy
stwierdzi¢, ze zadania wywotujgce skutki finansowe z tytutu uchwalenia nowego planu miejscowego nie
ulegng zwiekszeniu w stosunku do ustalern obowigzujgcego planu miejscowego. Zmiana planu
miejscowego wywota wzrost wartosci niektérych nieruchomosci, a jednoczesnie nie wywota skutkow
odszkodowawczych z tytutu utraty praw i uprawnien wilasciciela nieruchomosci. Z uwagi na
umozliwienie realizacji zabudowy na niektérych nieruchomosciach, nalezy sie spodziewa¢ wzrostu
dochodéw z tytutu:

- optat i podatkéw od zrealizowanej zabudowy,

- optaty planistycznej.



