Uzasadnienie
do uchwalyUCHWALA Nr XLVII/381/2018

RADY GMINY CHODZIEZ
z dnia 17 sierpnia 2018 r.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chodziez w obrebie wsi
Rataje
Zgodnie z art. 14 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wcelu ustalenia przeznaczenia terenéw, wtym dla inwestycji celu
publicznego, oraz okre$lenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy, rada gminy podejmuje

uchwatg o przystgpienin do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub — zgodnie
z art. 27 cytowanej wyzej ustawy — jego zmiany.

Rada Gminy Chodziez, na wniosek W¢jta Gminy Chodziez, podjeta uchwale nr X3{X/290/14 z dnia
30czerwca 2014r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Chodziez w obrebic wsi Rataje. Granicami obszaru objgtego planem sg granice
ewidencyjne dziatki 194/26 o obszarze 2,1163 ha.

Na przedmiotowym obszarze obowiazuja ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Chodziez, uchwalonego uchwata Nr XI/57/03 Rady Gminy w Chodziezy zdnia 30 grudnia 2003 r.
(Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 18, poz. 527 z dnia 19 lutego 2004 r.).

Wedlug ustaleri tego planu obszar objety niniejsza uchwata oznaczono jako tereny: ,.gruntéw rolnych™ oraz
na powierzchni okolo 0,2300 ha , zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej™ .

Przed podjgciem uchwaly o przystapieniu do sporzgdzenia planu Wéjt Gminy Chodziez, stosownie do tresci
art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonal analizy dotyczacej zasadnosci
przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnodci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

Rozwigzania przestrzenne polegajace na wyznaczeniu terenu zabudowy jednorodzinnej na obszarze dzialki
194/26 potozonej w Ratajach nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowari ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Chodziez, uchwalonego uchwala Nr VII/41/10 Rady Gminy w Chodziezy z dnia
30 sierpnia 2010 r. ze zmianami.

Studium kwalifikuje obszar obejmujacy dzialke¢ o numerze 194/26 do teren6w przeznaczonych pod
zabudowe, lezgcych w granicach zlewni grawitacyjnej.

Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazata, ze lokalizacja zabudowy jednorodzinnej na omawianym
obszarze jest zgodna z kierunkami rozwoju gminy i wsi Rataje, i nie koliduje z zadnymi, zaplanowanymi przez
gming, inwestycjami.

Przystgpienie do zmiany planu podyktowane jest zamiarem kontynuowania zabudowy jednorodzinnej
rozpoczgtej w tym rejonie. Nadto, zaistnieje mozliwosé poszerzenia drogi gminnej prowadzacej do terenow
rekreacji nad Jeziorem Chodzieskim, zwigkszajac tym samym dostepnosé do tych terendw.

Uchwalenie planu pozwoli na racjonalne zagospodarowanie terenu z zachowaniem ladu przestrzennego.
Bedzie miato rdwniez wymiar ekonomiczny w postaci podatku od nieruchemogci,

Przy sporzadzaniu niniejszego planu speilniono wymogi wynikajace z przepiséw art. 1 ust. 2-4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. ,,2. 1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury, 2)walory architekioniczne ikrajobrazowe, 3) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych, 4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspdiczesnej, 5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby 0s6b niepelnosprawnych, 6) walory ekonomiczne przestrzeni, 7} prawo wiasnosci, 8) potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, 9) potrzeby interesu publicznego, 10) potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, 11) zapewnienie udziatu spoleczenstwa
w pracach nad studium uwarunkowan: i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewddziwa, w tym
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przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej, 12) zachowanie jawnosci I przejrzystosci procedur
planistycznych, 13) potrzebg zapewnienia odpowiednief ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosdci.

3. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny iinteresy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przesirzeniq oraz walordw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

Lsztaltowanie  struktur  przestrzennych  przy  uwzglednieniu  dgzemia do  minimalizowania
transportochionnosci ukfadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob wmozliwiajgcy mieszkanicom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka transportuy;

3)  zapewnienie  rozwigzan  przestrzennych,  wlatwiaigcych — przemieszczamie — sig  pieszych
i rowerzystow;

4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach ow pelni wyksztafconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w gramicach
Jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt I ustawy z dnia 29 sierpmia 2003 r. o urzedowych nazwach
miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz.1612 oraz z2005r. Nr 17, poz 141),
w szeczegdlnosci poprzez uzupelnienie istniejgcej zabudowy,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji braku
dostatecznej ilofci terenéw przezmaczonych pod dany rodzaj zabudowy polozomych na obszarach, o kidrych
mowa wlit, a; przy czym w pierwszej kolefnodci na obszarach w najwyiszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie sig¢ obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz
najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elekiroenergetyczne, gazowe,
cieplownicze oraz sieci | urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej planowanej zabudowy.”

W zwigzku z przepisami art. 15 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono
ponizej sposob realizacji wymogow wynikajacych z tych przepisow.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury uwzgledniono migdzy innymi poprzez
ustalenia dotyczace parametréw budynkéw, formy dachéw i kierunkéw dominujacych kalenic, Ustalenia te
pozwalajg na nawiazanie do charakterystycznych waloréw architektonicznych obszaréw wiejskich i w czesci do
zrealizowanych budynkéw jednorodzinnych w sgsiedztwie obszaru planu.

Plan wazy problemy przestrzenne poprzez zréwnowazenie przestrzeni zabudowanych  z przestrzeniami
otwartymi, bez prawa zabudowy budynkami (teren rolniczy i wody powierzchniowej).

W planie okreslono wymagania ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
wymagania ochrony zdrowia, bezpieczenstwa ludzi imienia. Uzyskano stosowng zgode na wylaczenie
z produkcji rolnej powierzchni gruntéw klasy III, ktore od wielu lat sg odtogowane.

Oceniono walory ekonomiczne przestrzeni poprzez mozliwosé wykorzystania terenéw w rejonie istniejacej
i postepujacej urbanizacji. Ustalenia planu nie naruszaja praw wlasnosci.

Z uwagi na niewielki zasigg przestrzenny nie zaistniata potrzeba specjalnych ustaler dotyczacych obronnosci
i bezpieczenfistwa pafistwa.

Teren uzbrojony jest w sie¢ elektroenergetyczna oraz wodociagows. Plan zaktada docelowe wiaczenie jego
obszaru do systemu zbiorowego odprowadzania sciekéw poprzez umozliwienie lokalizacji przepompowni
sciekow i wewnetrzng sie¢ kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej. Sieé szerokopasmowa rozwigzywana bedzie
w szerszym kontekécie przestrzennym a istniejaca droga wewnetrzna umozliwi rozwdj tej sieci na potrzeby
indywidualne.

Udziat spoleczefistwa w pracach nad planem, zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych
zapewniono poprzez mozliwos¢ zapoznania si¢ z projektem planu podezas jego wylozenia do publicznego
wegladu, udzialu w debacie publicznej oraz mozliwosci skiadania uwag o projektu planu.

Zapewniono odpowiednia ilos¢ i jako$¢ wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.
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Lokalizujagc nowg zabudowe wzigto pod uwage wymog zapisany w art.1 ust.4 pkt 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dazenia do uzupetniania istniejacej zabudowy.

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wdjt dokonat analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy i ocenit aktualno$é studivm i planéw miejscowych.

Wyniki analiz, po pozytywnym zaopiniowaniu przez Gminng Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng
w Chodziezy w dniu 25 kwietnia 2014 r., przekazane zostaly Radzie Gminy Chodziez.

W dniu 28 maja 2014 r. Rada Gminy podjgta uchwate Nr XXXIV/275/14 w sprawie oceny aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Chodziez oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chodziez.

Z uwagi na powyzsze oraz zakoficzong procedure oprawng, podjecie niniejszej uchwaly jest zasadne.
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UCHWALA XLVII/382/2018
RADY GMINY CHODZIEZ

z dnia 17 sierpnia 2018 r.

W sprawie w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Chodziez w obr¢bie wsi Rataje, w rejonie Parku Krajobrazowego

Na podstawie w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przesirzennego gminy Chodziez w obrebie wsi Rataje, wrejonie Parku KrajobrazowegoNa podstawie
art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U, 2018r., poz. 994 ze zm.)
iart. 14 ust. 1 i ust. 4, art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz U. 2017 r., poz. 1073 ze zm.)

Rada Gminy Chedziez uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Przystgpuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chodziez
w obregbie wsi Rataje, w rejonie Parku Krajobrazowego zwanego dalej ,,planem”.

2, Granice obszaru obj¢tego planem oznaczono graficznie na mapie stanowiacej zatacznik do uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Chodziez.
§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

UCHWALY Nr XLVII/382/2018
RADY GMINY CHODZIEZ

z dnia 17 sierpnia 2018 r.

W sprawie w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Chodziez w obrebie wsi Rataje, w rejonie Parku Krajobrazowego

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okre$lenia sposob6éw ich
zagospodarowania i zabudowy rada gminy podejmuje uchwatg o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub — zgodnie z art. 27 cytowanej wyzej ustawy — jego zmiany.

Niniejszg uchwatg, podejmowang na wniosek Wé6jta Gminy Chodziez, przystepuje si¢ do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chodziez w obrgbie wsi Rataje, w rejonie Parku
Krajobrazowego, w zwigzku z zamiarem realizacji zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej.

Obecnie na obszarze przedstawionym na mapie stanowiacej zalacznik do uchwaly obowiazujg ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chodziez, obejmujgcego obszar w granicach
administracyjnych gminy, uchwalonego uchwala Nr X1/57/03 Rady Gminy w Chodziezy z dnia 30 grudnia
2003 r. (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 18, poz. 527 z dnia 19 lutego 2004 1.).

Rejon przystgpienia do sporzgdzenia planu jest w pelni uzbrojony w infrastrukture techniczna a poniewaz
réwnoczesnie rosnie zapotrzebowanie na mieszkania w zabudowie wielorodzinnej wykorzystujgcej
w sposéb intensywniejszy uzbrojenie terenu, celowym wydaje si¢ wige przeznaczenie obszaru przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu pod zabudowg wielorodzinng. Celowym wydaje si¢ réwniez dopuszczenie
w ramach zabudowy mieszkaniowej funkcji ushugowych w zlokalizowanych w parterach.

Obowiazujgcy w chwili obecnej na omawianym obszarze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
zostal opracowany w skali 1:25000, totez ustalenia w odniesieniu do niektérych dzialek sa nieprecyzyjne. Na
omawianym obszarze wystepuja dwie dzialki o numerach ewidencyjnych 6681669 dla ktérych ustalenia
nalezaloby doprecyzowaé w ramach wnioskowanego planu.

W sgsiedztwie proponowanej lokalizacji zabudowy wielorodzinnej znajduje si¢ Park Krajobrazowy mogacy
stworzy¢ dla mieszkancow komfort wypoczynku.

Miejscowy plan okreéli zasady zagospodarowania przestrzennego w calym obszarze poprzez kompleksowe
rozwigzania obejmujace kompozycj¢ funkcjonalno-przestrzenng uwzgledniajaca: istniejaca zabudowe, relacje
z terenami otaczajacymi, wewngtrzng obstuge komunikacyjng i powigzania z ukladem komunikacyjnym gminy
oraz rozwigzania w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Przed sporzadzeniem projektu niniejszej uchwaty dokonano, stosownie do tresci art. 14 ust. 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, analizy dotyczacej zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia
planu istopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan zustaleniami studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Rozwigzania przestrzenne polegajgce na wyznaczeniu terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na
obszarze okreslonym w zalaczniku do niniejszej uchwaly nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chodziez uchwalonego uchwata Nr VII/41/10 Rady
Gminy w Chodziezy z dnia 30 sierpnia 2010 r. (zmiana: uchwata Nr VII/39/2015 Rady Gminy Chodziez z dnia
27 marca 2015 r. i uchwata Nr XXX VIII/280/2017 Rady Gminy Chodziez z dnia 27 paZdziernika 2017 r.).

Studium uwarunkowar i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chodziez kwalifikuje obszar
obejmujgcy przedmiotowe dziatki do terenéw przeznaczonych pod zabudowe, lezacych w granicach zlewni
grawitacyjnej.

Przeprowadzona - na podstawie art. 14 ust. 5 ustawy zdnia 27 marca 2003r1. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - analiza wykazata, ze lokalizacja zabudowy na omawianym obszarze jest
zgodna zkierunkami rozwoju gminy iwsi Rataje, inie koliduje zzadnymi, zaplanowanymi przez gming,
inwestycjami.

Id: CF3DBCBE-DEDC-4E3D-AED3-723B3AAB5F72. Projekt Strona 1



Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chodziez w obrebie wsi
Rataje, wrejonie Parku Krajobrazowego bgdzie zmiang obowiazujgcego planu miejscowego w zakresie
nie naruszajycym ustalen Studium, totez podjecie niniejszej uchwaly nalezy uznaé za zasadne.

Dodatkowym argumentem przemawiajagcym za zmiana planu jest réwniez fakt, ze obowiazujacy plan
miejscowy zostal sporzadzony na podstawie przepiséw ustawy zdnia 7 lipca 1994 1. 0 zagospodarowaniu
przestrzennym W nieco innej problematyce istopniu szczegbélowosci niz wymaga tego obecna ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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