UCHWALA NR LIV/282/2018
RADY GMINY BARANOW

z dnia 07 lutego 2018r.

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wsi soleckiej Baranow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U. z 2017r., poz. 1875 ze zm.), art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2017r., poz. 1073 ze zm.) w zwigzku z uchwalg Rady
Gminy Baranéw nr XL/213/2017 z dnia 05 kwietnia 2017r. w sprawie przystgpienia do zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego fragment wsi Baranow, po
stwierdzeniu, ze zmiana planu miejscowego nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Barandéw, uchwalonego uchwatg Nr XIV/91/99 Rady Gminy
Baranéw z dnia 30 grudnia 1999r., zmienionego uchwatami nr XV/101/2008 Rady Gminy Baranéw
z dnia 26.06.2008r., nr XIX/132/2008 Rady Gminy Barandéw z dnia 12.12.2008r. oraz nr XXXI1/196/2009
Rady Gminy Baranéw z dnia 30.12.2000r.

Rada Gminy Baranéw, uchwala co nastepuje:

Rozdzial I
Zakres regulacji
§1.1. Uchwala si¢ zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cz¢s$ci wsi Baranow.

2. Granice obszaru objetego planem obejmujg wybrane tereny w obrebie wsi Barandw, ktérych granice
oznaczono na rysunku planu.
3. Integralne czgsci uchwaly obejmuja:
1) zalgeznikinr 1,2,3,4,5 - rysunek planu miejscowego w skali 1:1000,
2) zalgcznik nr 6 - rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu,
3) zalgcznik nr 7 - rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zadan zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do =zadan wlasnych Gminy oraz
o zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

4. Tlekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:



iy

2)

3)

4)

5)

6)

7)

powierzchni calkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ zabudowy
mierzong po zewngtrznym obrysie wszystkich kondygnacji nadziemnych budynkoéw znajdujacych
si¢ na danej dziatce budowlane;j,

powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ powierzchnie terenu zajeta przez budynek
w stanie wykoficzonym, wyznaczong przez rzut poziomy zewngtrznych krawedzi budynku
(kondygnacji) na powierzchnig¢ terenu. Do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢: obiektow
budowlanych ani ich cze$ci nie wystajacych ponad powierzchni¢ terenu; zewnetrznych czesci
budynku takich jak: pochylnie, rampy, schody zewnetrzne, zjazdy, podjazdy, tarasy naziemne,
powierzchnie zadaszone, markizy, wystepy dachowe, powierzchni zajmowanej przez szklarnie,
altany oraz oswietlenia zewnetrznego,

linii zabudowy nieprzekraczalnej - nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ktorg elementy zabudowy
terenu nie moga przekracza¢ powyzej odleglosci dopuszczalnych wynoszacych dla okapow
i gzyms6w nie wiecej niz 1,2m, balkonéw, galerii, wykuszy, wiatrolapéw, schodow
zewnetrznych, taraséw, zjazdéw, podjazdéw, ramp nie wigcej niz 3,0 m, linia ta nie dotyczy
urzgdzen infrastruktury technicznej, placow zabaw, parkingdéw oraz ogrodzen zlokalizowanych na
warunkach okreslonych w przepisach szczegdlnych,

urzgdzeniach infrastruktury technicznej - nalezy przez to rozumie¢ inwestycje okreslone
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz dojscia, dojazdy, parkingi,

planie — nalezy przez to rozumie¢ zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonego niniejszg uchwatla,

uslugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi, ktére nie powoduja ucigzliwosci
w zakresie emisji substancji 1 energii oraz nie bedace inwestycjami, dla ktdrych raport
o oddziatywaniu przedsigwzigcia na $srodowisko jest wymagany,

wysoko$ci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong w planie wysoko$¢ zabudowy
z  wykluczeniem  stupow, wiez, masztow dla  urzadzen telekomunikacyjnych,

elektroenergetycznych.

§2.1. Obowigzujacymi ustaleniami planu sg nastgpujgce oznaczenia graficzne rysunku planu:

)
2)
3)

4)
3)

granice obszaru objetego planem miejscowym,

linie rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym, lub literowym wraz z numerem
wyrozniajacym go sposrod innych terenow,

nieprzekraczalne linie zabudowy,

strefa obserwacji archeologicznej.

2. Pozostate oznaczenia graficzne rysunku planu majg charakter informacyjny.



§3

§4.

§5

Rozdzial I1

Ustalenia ogélne

. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenu:

1. teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug— o symbolu MW/U,
teren zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem ushug - o symbolu MN/MW/U,
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug — o symbolu MN/U,

. teren zieleni izolacyjnej — o symbolu ZI,

2
3
4
5. tereny rolnicze z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej - o symbolu R/RM,
6. tereny rolnicze — o symbolu R,

7. tereny rolnicze do zalesienia — o symbolu RL,

8

tereny wod powierzchniowych srédladowych — o symbolu WS.

Ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

Cechg elementéow zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaja ochrony jest zachowanie
historycznego uktadu przestrzennego wsi Baranow (sieci drog, placow).

Cechy elementow zagospodarowania przestrzennego, ktéore wymagajg uksztaltowania to
wkomponowanie planowanej zabudowy w istniejacg tkanke historyczng wsi Barandw poprzez
ograniczenie wysokosci zabudowy oraz zastosowanie materialow elewacyjnych w nawigzaniu do
zabudowy historyczne;j.

Ochrona powigzan przyrodniczych z otoczeniem nastgpila poprzez nie naruszenie cigglosei
funkcjonowania istniejacych struktur przyrodniczych.

Ksztaltowanie struktury przestrzennej nastgpito poprzez dalszy rozwdj zabudowy oraz zachowanie
istniejgcych doj$é i dojazdow do terenu objetego planem.

Brak przedmiotu ustalen w zakresie ksztaltowania ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych,
tworzagcych warunki spotecznej aktywnosci oraz stanowigcych miejsca tozsamoscei i identyfikacji

W przestrzeni.

. Ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztaltowania

krajobrazu.

L.

Zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywaé na $rodowisko,
okre$lonych na podstawie przepisow odrebnych, z wylgczeniem inwestycji celu publicznego

z zakresu infrastruktury technicznej.



2. Brak krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

3. Zbgdne masy ziemne stanowigce grunt rodzimy usuwane lub przemieszczane w zwigzku
z realizacjg przedsigwzie¢, mogg by¢ wykorzystywane w niwelacji terenu lub realizacji elementéw

zagospodarowania terenu z zakazem stosowania nasypoéw o wysokosci wyzszej niz 1,5 m n.p.t.

§6. Ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej.

Strefa obserwacji archeologicznej, ktérej granice okreslono na rysunku planu. Ustala sie obowigzek
przeprowadzenia nadzoru archeologicznego nad nowymi inwestycjami zwigzanymi z robotami
ziemnymi. Ustala si¢ obowigzek wykonania badan archeologicznych w przypadku ujawnienia nowego
stanowiska archeologicznego; w takiej sytuacji wszelkie prace budowlane nalezy przerwaé, a teren

udostepni¢ do badan archeologicznych.

§7. Ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.

Brak przedmiotu ustalen.

§8.Ustalenia dotyczace granic i sposobdéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow.

Brak przedmiotu ustalen.

§9.Ustalenia dotyczace szczegdtowych zasad i warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci
1. Nie wyznacza sie terendw objetych procedurg scalania i podziatu nieruchomosci.
2. Przy scaleniu i podziale nieruchomosci obowigzuje:
1) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego 90° z dopuszczalnym odchyleniem
nie wigkszym niz 30° lub réwnolegle do granic dzialek sasiednich, a takze odstepstwami

w miejscach tukow drég lub zakonczen dojazdow,

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatek wydzielanych w wyniku scalania i podziatu: dla zabudowy
mieszkaniowej wolnostojgcej — 20,0m, dla zabudowy mieszkaniowej blizniaczej — 10,0m, dla
zabudowy mieszkaniowej szeregowej- 7,0 m, dla zabudowy zagrodowej — 20,0m, dla zabudowy

ustugowej — 5,0m, dla zabudowy pozostatych 2,0m,
3) naterenach o symbolu 1IMW/U minimalna powierzchnia dziatki 600 m?
4) na terenach o symbolu 1-2 MN/MW/U minimalna powierzchnia dziatki 300 m?,

5) na terenach o symbolu 1MN/U minimalna powierzchnia dziatki 300 m?,



6) na terenach o symbolu 2-3MN/U minimalna powierzchnia dziatki 800 m?,
7) naterenach o symbolu 1-4 R/RM minimalna powierzchnia dziatki 800 m?,
8) na terenach o symbolu R minimalna powierzchnia dziatki 3000 m?,

9) na terenach o symbolu ZI, RL minimalna powierzchnia dziatki 400 m?,

10) na terenach o symbolu WS minimalna powierzchnia dziatki 20 m?.

§10. Ustalenia dotyczgce szczegolowych warunkdéw zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich

uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.

Brak przedmiotu ustalen.

§11. Ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

i infrastruktury technicznej.

1. Dopuszcza si¢ prowadzenie rozbudowy, przebudowy oraz prac modernizacyjnych sieci
i urzadzen infrastruktury techniczne;.

2. Dopuszcza si¢ alternatywne zrodia energii o mocy nie przekraczajacej 100kV z wykluczeniem
elektrowni wiatrowych.

3. Zaopatrzenie w wode¢ - z gminnej sieci wodociggowej przewidzianej do rozbudowy Ilub
w przypadku braku warunkow przylaczenia do sieci wodociggowej z indywidualnych uje¢ wod
podziemnych. Wtascicielowi gruntu przyshuguje prawo do korzystania z wod stanowigcych jego
wlasno$¢ oraz z wody podziemnej znajdujacej sie¢ w jego gruncie. Nie stanowi to prawa do
wykonywania  urzadzen  wodnych  bez  wymaganego  pozwolenia = wodnoprawnego.
Dla éeléw przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode obszar objety planem nalezy wyposazy¢ w sie¢
hydrantowg na warunkach okre$lonych w przepisach odrgbnych lub w zbiornik przeciwpozarowy.

4. Kanalizacja sanitarna - odprowadzanie $ciekéw nastgpi do sieci kanalizacji sanitarnej w oparciu
0 oczyszczalnie $ciekow w Baranowie. Dopuszcza si¢ realizacje szczelnych zbiornikéw na $cieki lub
przydomowych oczyszczalni Sciekow.

5. Kanalizacja deszczowa — zaktada si¢ odprowadzenia wod opadowych i roztopowych do odbiornikéw
lokalnymi systemami kanalizacyjnymi. Dopuszcza si¢ rozprowadzenie wod opadowych
i roztopowych na teren dziatki inwestora zgodnie z przepisami odrebnymi.

6. Zaopatrzenie w gaz - rozbudowa i podlgczenie do sieci dystrybucyjnej powinno wynikaé

z warunkow technicznych okreslonych przez dostawce gazu.



7. Elektroenergetyka — =zaopatrzenie w energi¢ elektryczng nastapi z sieci elektroenergetycznej
z dopuszczeniem alternatywnych zrodet energii. Zakres rozbudowy sieci elektroenergetycznej zostanie
okreslony na etapie prac projektowych.

8. Telekomunikacja - poprzez podigczenie do istniejacej i projektowanej sieci telekomunikacyjne;j.
Dopuszcza sie realizacje infrastruktury technicznej dla sieci szerokopasmowych.

9. Gospodarowanie odpadami odbywaé si¢ bedzie przy zapewnieniu ich systematycznego wywozu na
sktadowisko odpadéw komunalnych. Gospodarke odpadami, w tym odpadami zaliczanymi do
niebezpiecznych, nalezy prowadzi¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami.

10. Zaopatrzenie w ciepto nastgpi z indywidualnych Zrédet ciepta w oparciu o paliwa nie powodujace

nadmiernej emisji zanieczyszczen.

§12. Ustalenia dotyczgce sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
1 uzytkowania terenow

Brak przedmiotu ustalen.

§13. Ustalenia dotyczace stawek procentowych

Ustala si¢ stawke procentows stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017r., poz. 1073 ze zm.) w

wysokosci 15%.

Rozdzial 111
Ustalenia szczegolowe

§14. Przeznaczenie terendw, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

1. IMW/U

1) Przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) zabudowa ustugowa w tym obiekty handlowe o powierzchni sprzedazowej do 8§00 m?,
¢) budynki gospodarcze i garazowe towarzyszace funkcji mieszkalnej i ustugowe;j,
d) urzadzenia infrastruktury technicznej, obiekty malej architektury,

2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy w przypadku rozbudowy, przebudowy,
nadbudowy budynkow istniejacych lub realizacji nowej zabudowy:
a) linia zabudowy nieprzekraczalna — zgodnie z rysunkiem planu,
b) wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej, ustugowej - maksymalnie 12,5 m, dla obiektow

i urzadzen technologicznych (np.: kominy) maksymalnie 16,0m,



¢) ilo$¢ kondygnacji nadziemnych zabudowy mieszkaniowej, ustugowej — maksymalnie 4,
d) wysokos¢ budynkéw gospodarczych 1 garazowych wolnostojacych, obiektow matej
architektury — maksymalnie 6,5 m,
e) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 40% powierzchni dziatki ,
f) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 25 % powierzchni dziatki budowlanej,
g) intensywnosci zabudowy- minimalna 0,10, maksymalna 1,4,
h) geometria dachu — dach ptaski, dwu lub wielospadowy o nachyleniu potaci dachowych
do 45°,
3) Obowigzujg dopuszczalne poziomy hatasu jak dla terenéw mieszkaniowo - ustugowych,
4) Maksymalna wysoko$¢ urzgdzen reklamowych, tablicy reklamowej - 6,0 m,
5) Maksymalna powierzchnia tablicy reklamowej , szyldu - 9,0 m2,
6) Zabrania sie¢ wykonywania przesel ogrodzen z prefabrykatéw betonowych od strony drog
publicznych, ogrodzenia od strony drog publicznych nie mogg by¢ wyzsze niz 160 cm
i powyzej 60 cm od poziomu terenu muszg by¢ azurowe co najmniej w 25 % powierzchni
zawartej miedzy stupami,
7) Ustala sie minimalng liczbe miejsc parkingowych, garazowych wedtug wskaznika: 1 miejsce na
1 lokal mieszkalny, 1 miejsce na kazde 60 m? powierzchni uzytkowej lokali ustugowych,
8) Parkingi nalezy zrealizowa¢ jako terenowe,
9) Zapewnienie stanowisk postojowych dla pojazdéow zaopatrzonych w kart¢ parkingows, zgodnie
z przepisami odrgbnymi,
10) Dopuszcza si¢ sytuowanie obiektow budowlanych bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej
lub w odleglosci mniejszej niz 3,0m lecz nie mniejszej niz 1,5 m od tej granicy zgodnie
Z przepisami szczegblnymi,
11) Obstuga komunikacyjna terenu odbywaé sie bedzie poprzez dostep do przyleglej drogi
publicznej: ulicy Przy Torach,
12) Minimalna powierzchnia dziatki budowlanej 600 m? nie dotyczy dzialek wydzielanych dla
obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji,
13) W celu usuniccia kolizji przewiduje si¢ skablowanie doziemne napowietrznej linii
elektroenergetycznej 15kV oraz zmiang jej przebiegu.
2.1 MN/U
1) Przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, rozumiana jako budynek mieszkalny jednorodzinny
wolnostojacy, blizniaczy lub szeregowy,
b) zabudowa ustugowa, w tym obiekty handlowe o powierzchni sprzedazowej do 100 m?

uzupetniajgca jako wolnostojaca, dobudowana lub wbudowana w budynek mieszkalny, ktorej



2)

3)
4)
3)
6)

7)

udzial w zagospodarowaniu dziatki budowlanej wynosi maksimum 40% udziatu powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych si¢ na dzialce budowlanej,

c) budynki gospodarcze i garazowe towarzyszace funkcji mieszkalnej i ustugowej,

d) urzadzenia infrastruktury technicznej, obiekty matej architektury,

Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy w przypadku rozbudowy, przebudowy,

nadbudowy budynkéw istniejacych lub realizacji nowej zabudowy:

a) linia zabudowy nieprzekraczalna — zgodnie z rysunkiem planu,

b) wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej i blizniaczej, mieszkaniowo-ustugowej
wolnostojacej 1 blizniaczej, ustugowej 2 kondygnacje nadziemne, w tym jedna kondygnacja
petna i jedna kondygnacja poddasza uzytkowego lecz nie wigeej niz 10 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej szeregowej i mieszkaniowo-ustugowe;j
szeregowe] — 3 kondygnacje nadziemne, w tym dwie kondygnacje pelne i jedna kondygnacja
poddasza uzytkowego lecz nie wigcej niz 12 m,

d) wysokos¢ budynkow gospodarczych i garazowych wolnostojgcych, obiektéw malej
architektury — maksymalnie 6,5 m,

e) w przypadku zabudowy blizniaczej lub szeregowej wszystkie budynki skladajace sie na jeden
kompleks zabudowy muszg by¢ realizowane jednoczes$nie i posiadaé¢ jednakowe detale
architektoniczne, w szczegdlnosci ksztalt, pokrycie i kolor dachu oraz kolor
1 rodzaj elewacji zewnetrzne;j,

f) geometria dachu — dach dwu lub wielospadowy o kacie nachyleni potaci dachowych od 20°
do 45°, glowne potacie dachu na jednym obiekcie budowlanym musza posiadaé¢ jednakowy
spadek,

g) zabrania si¢ wykonywania kalenicy dachu budynku na réznych poziomach,

h) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 70% powierzchni dzialki,

i) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 25% powierzchni dziatki budowlane;j,

J) intensywnosci zabudowy — minimalna 0,05 maksymalna 0,85,

Obowiazuja dopuszczalne poziomy hatasu jak dla terenow mieszkaniowo — ustugowych,

Maksymalna wysokos$¢ urzadzen reklamowych, tablicy reklamowej - 6,0 m,

Maksymalna powierzchnia tablicy reklamowej , szyldu - 9,0 m2,

Zabrania si¢ wykonywania przesel ogrodzen z prefabrykatow betonowych od strony drog

publicznych, ogrodzenia od strony drdég publicznych nie mogg by¢é wyzsze niz 160 cm

i powyzej 60 cm od poziomu terenu muszg by¢ azurowe co najmniej w 25 % powierzchni

zawartej miedzy stupami,

Ustala si¢ minimalng liczbg miejsc parkingowych , garazowych wedlug wskaznika: 1 miejsce na

1 lokal mieszkalny, 1 miejsce na kazde 60 m? powierzchni uzytkowej lokali ustugowych,




8) Parkingi nalezy zrealizowa¢ jako terenowe,

9) Zapewnienie stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows, zgodnie
z przepisami odrebnymi,

10) Dopuszcza si¢ sytuowanie obiektéw budowlanych bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej
lub w odlegtosci mniejszej niz 3,0m lecz nie mniejszej niz 1,5 m od tej granicy zgodnie
z przepisami szczegolnymi,

11) Obstuga komunikacyjna terenu odbywaé si¢ bedzie poprzez dostep do przylegtych drég
publicznych: ulicy Le$nej, Wiosennej, Jana Pawta 11,

12) Minimalna powierzchnia dziatki budowlanej 300 m?, nie dotyczy dziatek wydzielanych dla

obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji.

3. 2-3 MN/U

1) Przeznaczenie terenu:

2)

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, rozumiana jako budynek mieszkalny jednorodzinny

wolnostojacy,

b) zabudowa ustugowa nieucigzliwa, w tym obiekty handlowe o powierzchni sprzedazowej do
250 m?, uzupelniajaca jako wolnostojaca, dobudowana lub wbudowana w budynek mieszkalny,
ktérej udzial w zagospodarowaniu dzialki budowlanej wynosi maksimum 40% udzialu

powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow znajdujacych sig¢ na dzialce budowlanej,
c) budynki garazowe, gospodarcze towarzyszace funkcji mieszkalnej i ustugowej,
d) urzadzenia infrastruktury technicznej, obiekty matej architektury,

Parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy w przypadku rozbudowy, przebudowy, nadbudowy
budynkéw istniejacych lub realizacji nowej zabudowy:

a) linie zabudowy nieprzekraczalna - zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-uslugowej, ustlugowej —
10,0m,

c) maksymalna wysoko$¢ zabudowy garazowej i gospodarczej wolnostojacej, obiektoéw mate;j
architektury - 6,5 m,

d) geometria dachu — dwu lub wielospadowy o spadkach od 20° do 45°, gléwne polacie dachu
na jednym obiekcie budowlanym muszg posiada¢ jednakowy spadek,

e) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej 800 m?, nie dotyczy dzialek wydzielanych dla
obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji,

f)  powierzchnia zabudowy — maksymalnie 45% powierzchni dziatki



3)

4)
5)

6)

7)

8)

9)

g) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 50% powierzchni dziatki budowlanej,

h) intensywnosci zabudowy — minimalna 0,05 maksymalna 0,85,
Zabrania si¢ wykonywania przesel ogrodzen z prefabrykatow betonowych od strony drog
publicznych, ogrodzenia od strony drég publicznych nie mogg by¢ wyzsze niz 160 cm i powyzej
60 cm od poziomu terenu muszg by¢ azurowe co najmniej w 25 % powierzchni zawartej miedzy

stupami,
Dla terenu potozonego w strefie obserwacji archeologicznej obowiazuja ustalenia §6,
Obowiazuja dopuszczalne poziomy hatasu jak dla terenow mieszkaniowo — ustugowych,

Ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc parkingowych , garazowych wedlug wskaznika: 1 miejsce na

1 lokal mieszkalny, 1 miejsce na kazde 60 m? powierzchni uzytkowej lokali ustugowych,
Parkingi nalezy zrealizowac jako terenowe,

Zapewnienie stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie

z przepisami odrgbnymi,

Obstuga komunikacyjna — poprzez dostep do przyleglej drogi publicznej ulicy Polne;.

4. 1-2 MN/MW/U

1)

2)

Przeznaczenie terenu:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, rozumiana jako budynek mieszkalny jednorodzinny

wolnostojacy, blizniaczy lub szeregowy,

b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci; z maksymalng liczbg mieszkan nie

przekraczajaca 12 w obrebie jednego budynku,

c) zabudowa ustugowa nieucigzliwa jako wolnostojgca, dobudowana, wbudowana w budynek
mieszkalny, w tym obiekty handlowe o powierzchni sprzedazowej do 250 m?, ktorej udziat
w zagospodarowaniu dziatki budowlanej wynosi maksymalnie 40% udzialu powierzchni

uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujgcych sie na dziatce budowlane;,

d) w obrebie terenu wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi mogg by¢ zlokalizowane budynki

tylko jednego typu zabudowy jako wolnostojace, blizniacze lub szeregowe,
e) budynki gospodarcze i garazowe towarzyszace funkcji mieszkalnej i ustugowej,
f) urzadzenia infrastruktury technicznej, obiekty matej architektury,

Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy w przypadku rozbudowy, przebudowy, nadbudowy
budynkdw istniejacych lub realizacji nowej zabudowy:



3)

4)

5)

6)
7)

a)  linie zabudowy nieprzekraczalna - zgodnie z rysunkiem planu,

b)  wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, ustugowej — maksymalnie
3 kondygnacje nadziemne, w tym dwie kondygnacje pelne i jedna kondygnacja poddasza
uzytkowego lecz nie wigcej w sumie niz 12,0 m,

¢) maksymalna wysoko$é budynkéw garazowych i gospodarczych wolnostojacych, obiektow
matej architektury - 6,5 m,

d)  w przypadku zabudowy bliZniaczej lub szeregowej wszystkie budynki sktadajace si¢ na jeden
kompleks zabudowy musza by¢ realizowane jednocze$nie i posiada¢ jednakowe detale

architektoniczne, w szczegélnosci ksztalt, pokrycie 1 kolor dachu,

e)  geometria dachu — dach dwu lub wielospadowy o spadkach od 20° do 45°, gléwne potacie dachu

na jednym obiekcie budowlanym muszg posiadaé jednakowy spadek,
f) pokrycie dachu — dachéwka ceramiczna lub materiaty dachowkopodobne,

g) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej 300 m?, nie dotyczy' dzialek wydzielanych dla

obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji,
h)  powierzchnia zabudowy — maksymalnie 70% powierzchni dzialki,
iyminimalna powierzchnia biologicznie czynna — 25 % powierzchni dziatki budowlanej,
j) intensywnosci zabudowy — minimum 0,1, maksymalnie 1,6,

k)  zabrania si¢ wykonywania przesel ogrodzen z prefabrykatéw betonowych od strony drég
publicznych, ogrodzenia od strony drdég publicznych nie mogg byé wyzsze niz 160 cm
i powyzej 60 cm od poziomu terenu muszg by¢ azurowe co najmniej w 25 % powierzchni

zawartej miedzy stupami,
hnalezy wprowadzi¢ szpalery drzew w miejscu oznaczonym na rysunku planu;

Ustala sig minimainq liczbe miejsc parkingowych , garazowych wedtug wskaznika: 1 miejsce na

1 lokal mieszkalny, 1 miejsce na kazde 60 m? powierzchni uzytkowej lokali ustugowych,

Parkingi nalezy zrealizowa¢ jako terenowe lub wbudowane w budynek mieszkalny, mieszkalno
ushugowy, ustugowy,

Zapewnienie stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie
7z przepisami odrebnymi,

Obowigzuja dopuszczalne poziomy hatasu jak dla terendéw mieszkaniowo — ustugowych,

Obstuga komunikacyjna — poprzez dostgp do przylegtych drég publicznych zgodnie z rysunkiem

planu;



5.1-4 R/RM

1) Przeznaczenie terenu: grunty rolne z dopuszczeniem realizacji wylgcznie zabudowy zagrodowej,

w tym budynki inwentarskie dla chowu lub hodowli zwierzat w liczbie nie przekraczajacej 20 DJP,

2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

3)

4)

5)
6)

7)

a) wysoko$¢ zabudowy — do 9,0 m,

b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 50% powierzchni dziatki,

c) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 40% powierzchni dziatki budowlanej,

d) wskaznik intensywnosci — minimalny 0,05, maksymalny 0,85

e) geometria dachu — obowigzuja dachy dwu lub wiclospadowe o kacie nachylenia potaci
dachowej od 25° do 50°, kryte dachéwka lub materialem ja imitujacym, przy zastosowaniu
jednego z nastgpujacych koloréw: ceglasty, brazowy, szary, grafitowy, czarny. Przy realizacji

gankow, zadaszen, wiat, budynkéw gospodarczych, garazowych, inwentarskich, urzadzen

infrastruktury technicznej, obiektow malej architektury dopuszcza si¢ dach ptaski,

) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej 800 m?, nie dotyczy dzialek wydzielanych dla

obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji,

Obowigzuja dopuszczalne poziomy hatasu okreslone w przepisach szczegdlnych jak dla terenow
zabudowy zagrodowe;j,
Ustala si¢ minimalng liczbg miejsc parkingowych, garazowych wedluig wskaznika: 1 miejsce na

1 lokal mieszkalny,

Parkingi nalezy zrealizowa¢ jako terenowe,

Zapewnienie stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingows, zgodnie
z przepisami odrgbnymi,

Obstuga komunikacyjna — dla terenow o symbolu 1-3 R/RM poprzez dostep do drogi publicznej ulicy
Polnej, dostgp do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci

drogowej, dla terenu 4R/RM poprzez bezposredni dostep do drogi dz. nr 756 obrgb Baranow.

6. 71
Przeznaczenie terenu: zielen izolacyjna rozumiana jako zwarte zasadzenia drzew 1 krzewdw.

Obowiazuje zakaz zabudowy terenu z dopuszczeniem realizacji ekrandéw akustycznych.

7.1-2R
Przeznaczenie terenu: grunty rolne z zakazem zabudowy terenu.




8. 1-2RL

Przeznaczenie terenu: uzytki rolne przeznaczone do zalesienia. Obowigzuje zakaz zabudowy terenu.

9. 1-5WS

Przeznaczenie terenu: cieki wodne. Obowiagzuje zakaz zabudowy terenu z dopuszczeniem budowy
przej$é i przejazdow.

Rozdzial IV

Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 15. Stawke procentowa, stuzaca naliczaniu oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z

uchwaleniem planu, ustala si¢ w wysokosci 15% dla wszystkich terenéw objetych planem.

Rozdzial V
Przepisy koncowe
§16. 1. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Baranow.

2. Niniejsza uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewddztwa Wielkopolskiego.




UZASADNIENIE DO UCHWALY NR LIV/282/2018
RADY GMINY BARANOW

z dnia 07 lutego 2018r.

do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi soleckiej Barandw, sporzadzone na
podstawie art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U . z 2017r.,

poz. 1073 ze zm.)

1. Sposéb realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Zmiana planu miejscowego wsi Baranow zaklada powstanie zabudowy na terenach juz przeznaczonych
pod zabudowe w planie i studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Zmiana planu dotyczy korekty parametrow i wskaznikéw zabudowy oraz umozliwienie realizacji
zabudowy zagrodowe] na gruntach rolnych. Planowana zabudowa powstanie w sgsiedztwie istniejgcej
zabudowy wsi Barandéw, jednak w znacznej odleglosci od $cistego centrum wsi. Koniecznym jest
zachowanie historycznego uktadu przestrzennego wsi Barandéw (sieci drdg, placéw) oraz walorow
architektonicznych zabudowy objetej ochrong konserwatorska. Cechy elementéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére wymagaja uksztattowania to wkomponowanie planowanej zabudowy w istniejaca
tkanke historyczng wsi Baranow poprzez ograniczenie wysokosci zabudowy w nawigzaniu do zabudowy

historycznej. W planie wprowadzono ograniczenie Wysokos’Ci zabudowy do 12,5 m.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

Walory architektoniczne i krajobrazowe sg pojg¢ciami ,,nieposiadajacymi definicji normatywnej”, czyli
nie zostaly zdefiniowane w zadnym dokumencie prawnym. Slowo ,,krajobraz” nalezy rozumie¢ zgodnie
art. 2 pkt 16e ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
z 2017r., poz. 1073 ze zm.), natomiast krajobraz kulturowy nalezy rozumie¢ zgodnie z art. 3 pkt 14
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i1 opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2017r., poz.
2187 ze zm.). Zrozumienie wartosci historycznych 1 kulturowych obszaru wymaga odniesienia si¢ do
faktéw historycznych miejscowosci. Wie§ Barandw posiada historycznie uksztaltowana strukturg
funkcjonalno przestrzenna, ktorg tworza siec drog wraz z zabudowsg oraz rynkiem otoczonym zwartymi

pierzejami budynkow. Od 1241 roku wie$ Barandéw nalezata do klasztoru benedyktynek w Stanigtkach,



ale juz 10 lat pdzniej przejely ja cysterki z klasztoru w Otoboku (lata 1250-1329). Prawa miejskie zyskala
przed 1426 rokiem. W Zrédtach z tego okresu po raz pierwszy Barandéw okreslano mianem miasta.

7 zachowanych dokumentéw z roku 1532 wynika, ze to szlacheckie miasto rolnicze mialo wéwczas
swojego burmistrza i rade miejska. W Baranowie odbywaly si¢ targi i jarmarki. Do powolnego upadku
miasta przyczynily sie kleski zywiotowe, wojna ze Szwedami oraz liczne konflikty wywolane
przygranicznym potozeniem. W 1907 roku Baranow zostal pozbawiony przez wladze Pruskie praw
miejskich, a w 1932 roku traci je ostatecznie. Zabudowe¢ wsi tworza budynki jedno lub
dwukondygnacyjne, sporadycznie wystepujg budynki trzykondygnacyjne. Najwyzszymi budynkami sg
budynek urzedy gminy wraz z remiza oraz drewniany budynek kos$ciota. Brak jest wyraznych dominant
architektonicznych i krajobrazowych. Wysoko$¢ przewazajgcej zabudowy na omawianym terenie nie
przekracza 12,5m.

Z uwagi na teren opracowania, ktory zlokalizowany poza czgscig historyczng wsi w otoczeniu
nowopowstatej jednostki osadniczej Baranéw Murator oraz istniejacej zabudowy jednorodzinnej nie
wprowadzono znacznych ograniczen poza wysokodcig zabudowy, koniecznoscia zastosowania
tradycyjnych materialtdbw budowlanych wraz kolorem pokrycia dachowego nawiazujacego do

tradycyjnego historycznego budownictwa.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le$nych;
W planie ustalono racjonalne wykorzystanie powierzchni ziemi poprzez ustalenie wskaznika poWierzchni
biologicznej czynnej. Uwzgledniono podigczenie budynkéw do gminnej sieci wodociggowej, sieci
kanalizacji sanitarnej. Gospodarke odpadami ustalono w oparciu o gminny plan gospodarowania
odpadami. Uwzgledniono potrzeby w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony przed

hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz débr kultury wspoélczesnej;

Wprowadzono granice strefy obserwacji archeologicznej. Plan ustala obowigzek przeprowadzenia
nadzoru archeologicznego nad nowymi inwestycjami zwigzanymi z robotami ziemnymi. Ustala sig
obowigzek wykonania badan archeologicznych w przypadku ujawnienia nowego stanowiska

archeologicznego; w takiej sytuacji wszelkie prace budowlane nalezy przerwaé a teren udostgpnié do

badan archeologicznych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i1 mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych;
Ustalenia w zakresie ochrony zdrowia dla przewidywanego zagospodarowania terenu dopuszczonego

ustaleniami planu wprowadzono poprzez okreslenie dopuszczalnych poziomdéw halasu. Nie przewiduje



sic powstanie wibracji i pola elekiromagnetycznego Wymagania udostgpniania terenu oraz budynkéw

ustugowych dla 0s6b niepetnosprawnych reguluja przepisy odrgbne.

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

Elementami, ktére maja wplyw na walory ekonomiczne, czyli cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢
w kategoriach ekonomicznych sg: potozenie - terenu opracowania jest dogodne w strefie zurbanizowane]
w niedalekiej odleglosci od scistego centrum miejscowosci, komunikacja - teren dobrze skomunikowany
polozony przy drogach publicznych, uzbrojenie - istnieje mozliwo$¢ podiaczenia obiektéw do sieci
wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej. sasiedztwo - terenu zlokalizowany w otoczeniu
dziatek budowlanych zabudowanych w zaleznosci od polozenia dziatki budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, wielorodzinnymi oraz ustugowymi, dotychczasowe przeznaczenie W planie

miejscowym — teren zabudowy mieszkaniowej .

Teren korzystny dla rozwoju budownictwa o wartosci gruntu szacowanej na 120 — 140 zt m?.

7) prawo wilasnosci;

Teren o uregulowane;j strukturze whasnosci nalezy do oséb prywatnych.

8) potrzeby obronnodci i bezpieczenstwa panstwa,

Brak zadan.

9) potrzeby interesu publicznego;

Linteresie publicznym” — nalezy przez to rozumie¢ uogélniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajgcych
zobiektywizowane potrzeby ogétu spoleczenstwa lub lokalnych spolecznosci, zwiazanych
z zagospodarowaniem przestrzennym. Zmiana planu miejscowego wynika z realizacji potrieb

zglaszanych przez wihascicieli nieruchomosei. Ich realizacja nie stoi w sprzecznosci z interesem

publicznym.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;

Obiekty posiadaja mozliwos¢ podlaczenia do sieci infrastruktury technicznej i komunikacji.
W zakresie rozwoju sieci szerokopasmowych plan nie wyklucza ich realizacji jako inwestycji celu
publicznego. Tereny objete zmiang planu nie kolidujg z istniejagca i planowana do realizacji siecig

infrastruktury techniczne;j.



11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;
W pracach nad planem zapewniono udzial spoteczenstwa poprzez ogloszenia, obwieszczenia

0 wszczeciu prac, wylozeniu do publicznego wgladu oraz mozliwosci zapoznania si¢ z aktami

postepowania.

12) zachowanie jawnosci i1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Postepowanie i wszystkie materialy opracowane w trakcie zmiany planu miejscowego miaty charakter
jawny, a dostep do nich byt zapewniony. Przejrzysto$é procedury dokonywano poprzez informowanie

zgodnie z procedurg uchwalenia planu o etapie jego sporzadzania.

13) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

Woda bedzie zapewniona z wodociggu gminnego w oparciu o istniejgce ujecia.

14) ochrona istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,
a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne;
Uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory

ekonomicznych  przestrzeni  poprzez — mozliwos¢  rozwoju  budownictwa  mieszkaniowego

i ustugowego stuzgcego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych mieszkancow.

2. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz datg uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 w/w
ustawy. Przedmiotowa zmiana jest zgodna z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym zatwierdzong uchwatg Rady Gminy Baranéw nr XXVI1/141/2016 z dnia 15 lipca 2016

roku.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Do dochodéw mozna zaliczy¢ wpltywy: z optlaty planistycznej w kwocie 40 000 zt oraz podatku od

nieruchomos$ci w kwocie 76 382 zl.



