UCHWALANR ..............
RADY GMINY CZARNOZYLY

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Raczyn

Na podstawie art. 20 ust. 1, ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, poz. 1907, poz. 1940, z 2025 r. poz. 527, poz. 680),
art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2025r. poz. 1153) oraz w zwiazku
z uchwatg Nr XIV/78/25 Rady Gminy Czarnozyty z dnia 21 marca 2025 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Raczyn,
stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Czarnozyly, przyjetego uchwatg Nr LXIV/330/23 Rady
Gminy Czarnozyly z dnia 27 czerwca 2023 roku, Rada Gminy Czarnozyly uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1. Zakres obowigzywania planu

§1.

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Raczyn,
sktadajacy si¢ z:
1) czesci tekstowej planu stanowigcej tres¢ niniejszej uchwaty;
2) czgsci graficznej, na ktora sktada si¢ rysunek planu w skali 1:1000 - w granicach obrebu
Raczyn, bedacej zatacznikiem Nr 1 do uchwaty:
3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan witasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, bedacego
zatacznikiem Nr 2 do uchwaty;
4) dane przestrzenne, b¢dace integralnym zalgcznikiem Nr 3 do uchwaly.

2. Nie zalacza si¢ rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu
planu, poniewaz nie wptynety uwagi do planu.

3. Granice planu, o ktorym mowa w ust. 1, wyznaczono na rysunku planu stanowigcym zatacznik Nr
1 do niniejszej uchwaly, zgodnie z granicami okreslonymi na zatgczniku graficznym Nr 1 do
uchwatly Nr XIV/78/25 Rady Gminy Czarnozyly z dnia 21 marca 2025 r. w sprawie przystapienia

do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Raczyn.

1. Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:
1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ wydzielong liniami rozgraniczajacymi jednostke ustalen
planu, oznaczong odrebnym symbolem, dla ktorej okreslono ustalenia szczegotowe;
2) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ granice pomig¢dzy terenami o rdéznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu
linie, okreslajagce najmniejsza dopuszczalng odleglto§¢ zewnetrznego lica budynku od linii
rozgraniczajacej drogi lub innego terenu badz obiektu, z wykluczeniem balkonow, wykuszy
wysunigtych poza obrys budynku oraz elementow wejs¢ do budynku (schodéw, podestéw, ramp,
pochylni dla 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami i zadaszen) wystajacych nie wigcej niz 1,3 m poza
zewnetrzne lico budynku;
4) powierzchni zabudowy dzialki budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ sume¢ powierzchni
zabudowy wszystkich budynkéw potozonych w granicach dziatki budowlanej;
5) kolorze jaskrawym - nalezy przez to rozumie¢ kolor o intensywnej barwie, mocny, ostry,
wyrazisty, nasycony, zdecydowanie wyrdzniajagcy si¢ w poréwnaniu z Kolorystyka obiektow
w sasiedztwie;
6) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu potaci do 8 stopni;



p—

2.

§5.

7) budynku wolnostojacym — nalezy przez to rozumie¢ budynek usytuowany na dzialce
budowlanej w odleglosci minimum 3 m od granic tej dziatki, z uwzglednieniem wyznaczonych
na rysunku planu linii zabudowy;

Pozostate okreslenia uzyte w ustaleniach planu nalezy rozumie¢ zgodnie z definicjami zawartymi
w obowigzujacych przepisach odrebnych.

Rozdziatl 2. Ustalenia ogo6lne dla calego obszaru planu

Ustalenia planu okre$lone sg w tresci niniejszej uchwaly oraz na rysunku planu.
W planie nie ustala sig:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow z braku uwarunkowan;
2) zasad ochrony krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspodtczesnej;
3) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
4) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji;

5) granic i1 sposobdéw zagospodarowania terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegodlnego
zagrozenia powodzig, obszardw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okres§lonych w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa,

6) sposobow i terminow tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow.

Nastgpujagce oznaczenia, przedstawione na rysunku planu, sg ustaleniami obowigzujgcymi:
1) granice miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) granica strefy ochronnej napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego napiccia;
5) strefa zieleni izolacyjnej;
6) wymiary w metrach;
7) przeznaczenie terenu;
8) obiekty i tereny podlegajace ochronie na podstawie przepisoOw odrgbnych:
a) grunty zmeliorowane.

Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1, majg charakter
informacyjny.

W obszarze objetym uchwata wyodrebnia si¢ liniami rozgraniczajagcymi teren oznaczony
nastgpujacym symbolem U-PP-PEF — teren ustug lub produkcji przemystowej lub elektrowni
stonecznej;

§6.
1.

§7.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U-PP-PEF, ustala si¢ przeznaczenie dla
zabudowy ustug lub produkcji przemystowej lub elektrowni stonecznej, w ramach ktorego oprocz
budynkéw produkcyjnych 1 uslugowych dopuszcza si¢ réwniez realizacje: budynkow
magazynowych, gospodarczych, garazy, wiat, magazynow energii, zaplecza socjalnego a takze
stuzacych ochronie; sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej, a takze placow
manewrowych i wewngtrznych ciggdw komunikacyjnych.

Dopuszcza si¢ zachowanie funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej w istniejacym na terenie
budynku mieszkalnym do czasu zmiany jego przeznaczenia na funkcj¢ podstawowa.

W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego ustala sig:

1) lokalizacje zabudowy oraz ogniw fotowoltaicznych zgodnie z wyznaczong na rysunku planu
nieprzekraczalng linig zabudowy; dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen telekomunikacyjnych,
przepompowni $ciekow oraz stacji transformatorowych 15/0,4 i innych obiektow i urzadzen



infrastruktury technicznej, pomigdzy liniami zabudowy a liniami rozgraniczajacymi tereny drog
publicznych;
2) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z mozliwoscia
jej rozbudowy, przebudowy, remontu lub zmiany sposobu uzytkowania istniejacych budynkow
zgodnie z ustalonym w planie przeznaczeniem z uwzglednieniem zasad i warunkow
ksztaltowania zabudowy okre§lonych w niniejszym paragrafie, z zachowaniem wyznaczonych
nieprzekraczalnych linii zabudowy; dla zachowania jednorodnej catosci architektonicznej bryty
budynkéw przebudowywanych lub budynkow rozbudowywanych dopuszcza si¢ zachowanie
istniejgcej wysokosci budynku oraz stosowanie innego ksztaltu i kata spadku potaci dachowych;
3) budynki produkcyjne, magazynowe lub ustugowe nalezy lokalizowac¢ jako: wolno stojace lub
jako pomieszczenia dobudowane do budynkoéw juz istniejgcych; dopuszcza si¢ lokalizacje
budynku bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatka budowlang, z zachowaniem przepisow
odrebnych;
4) budynki gospodarcze, garaze nalezy lokalizowaé jako: wolnostojace, bezposrednio przy
granicy z sasiednig dziatkg budowlang lub jako pomieszczenia wbudowane w bryte budynku o
funkcji podstawowej Iub dobudowane do tego budynku, tworzace jednorodng calos¢
architektoniczng pod wzgledem formy i detalu architektonicznego;
5) wszystkie budynki w obrebie dziatki budowlanej muszg, pod wzgledem formy i
wykonczenia, tworzy¢ jednorodna cato$¢ architektoniczng, w tym zachowywaé jednolita
kolorystyke;
6) w zakresie kolorystyki obiektow:
a) zakazuje si¢ stosowania jaskrawych kolorow elewacji i pokry¢ dachowych budynkow,
b) nakazuje si¢ stosowanie kolorystyki dla elewacji budynkow jasniejszej, niz dla ich
pokry¢ dachowych,
7) w zakresie geometrii dachow:
a) ustala si¢ stosowanie dachdéw dwuspadowych lub wielospadowych o réwnym kacie
nachylenia odpowiadajacych sobie potaci w zakresie do 45°,
b) dopuszcza si¢ stosowanie dachow ptaskich,
c) nie ustala si¢ geometrii dachow wiat;
8) minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych, nie moga by¢ mniegjsze
niz 1500 m% przy czym ograniczenia powierzchni nie dotycza przypadkow wydzielania dziatek:
a) dla obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, gdzie podziatu nalezy dokonac
uwzgledniajac zapotrzebowanie terenowe na te urzadzenia, zgodnie z przepisami
odrebnymi,
b) na powigkszenie sasiedniej dziatki budowlanej,
c) w celu regulowania stanow prawnych nieruchomosci,
d) wzdluz wyznaczonych na rysunku planu linii rozgraniczajacych,
e) dla wydzielenia wewngtrznych ciggéw komunikacyjnych, dla ktorych ustala sig
minimalng szerokos$¢ 5 metrow.
9) Przy realizacji zabudowy systemami fotowoltaicznymi nakazuje si¢ stosowanie rozwigzan
niepowodujacych odblyskow.
§8.
W zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, okreslonych na podstawie przepisow odrgbnych z zakresu ochrony Srodowiska, z
wyjatkiem inwestycji celu publicznego;
2) dopuszcza si¢ realizacje przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, okreslonych na podstawie przepisow odrgbnych z zakresu ochrony srodowiska
polegajacych na: spawaniu, toczeniu, wierceniu i malowaniu farbami konstrukcji stalowych oraz
realizacji zabudowy przemystowej lub magazynowej wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg na
terenie o powierzchni zabudowy 1 ha i wigkszej;



3) zakazuje si¢ lokalizowania zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi a
w szczegdlnosci stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznych awarii przemystowych —
zakladoéw o zwigkszonym ryzyku oraz stacji paliw, w tym autogazu;
4) zakazuje si¢ wprowadzania nieoczyszczonych $ciekoéw do wod powierzchniowych, rowow
melioracyjnych, ziemi oraz tworzenia i utrzymywania otwartych kanalow i zbiornikow z tymi
Sciekami;
5) nakazuje si¢ zagospodarowanie powierzchni dziatki budowlanej w sposob zabezpieczajacy
sgsiednie nieruchomosci oraz drogi przed sptywem wod opadowych i roztopowych;
6) do czasu zmiany funkcji istniejagcego w terenie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
ochrona przed hatasem zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa ochrony §rodowiska;
7) zakazuje si¢ magazynowania i sktadowania odpadow, w tym odpaddéw niebezpiecznych;
8) do ogrzewania pomieszczen i wytwarzania cieplej wody uzytkowej nakazuje si¢ stosowanie
paliw oraz technologii zapewniajacych zachowanie standardow emisyjnych okre§lonych w
przepisach odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska, dopuszcza si¢ stosowanie do tych celow
oraz do produkcji energii na wlasne potrzeby odnawialnych zrodet energii, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu energetyki oraz ochrony $rodowiska, z wykluczeniem turbin wiatrowych
niespelniajacych warunkow mikroinstalacji;
9) w terenie wskazanym graficznie na rysunku planu, nakazuje si¢ realizacj¢ strefy zieleni
izolacyjnej z mozliwo$cig wykorzystania istniejacych w tych miejscach zadrzewien i zakrzewien.
§9.
Zasady ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw produkcyjnych, magazynowych i ustugowych — 12
m’

b) maksymalna wysoko$¢ budynkdéw: zaplecza technologicznego, socjalnego, stuzacych
ochronie, magazyndéw energii, gospodarczych, garazy oraz wiat — 7 m,

c) maksymalna wysokos¢ obiektéw budowlanych, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej — 10 m, przy czym ustalenie to nie dotyczy obiektéw budowlanych
tacznosci publicznej, realizowanych w oparciu o przepisy odrebne,

d) w przypadku realizacji obiektow wiezowych i kominow, miejscowych podwyzszen hal
produkcyjnych oraz innych instalacji wymagajacych ze wzgledéw technologicznych
wigkszych  wysokosci, dopuszcza si¢ miejscowe podwyzszenie budynkow
produkcyjnych 1magazynowych do maksimum 15 m; powierzchnia budynku o
wysoko$ci wigkszej niz 12 m i nie wyzszej niz 15 m nie moze przekracza¢ 20%
powierzchni zabudowy budynku;

e) dopuszcza si¢ w budynkach lokalizacje jednej kondygnacji podziemnej, przy czym
ustalenie to nie dotyczy terenow zmeliorowanych, na ktorych zakazuje si¢ realizacji
kondygnacji podziemnych;

f) maksymalna wysokos$¢ paneli fotowoltaicznych — 6 m.

2) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udziatl powierzchni zabudowy na nie wigcej niz 70% powierzchni dziatki
budowlane;j,

b) nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie mniej niz 0,1 i nie wiecej niz 1,0,

c) ustala si¢ obowigzek zachowania minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, nie mniej niz 10% powierzchni dziatki budowlanej;

d) dla obstugi prowadzonej dziatalnos$ci ustugowej nakazuje si¢ realizacje minimum
1 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej lokalu
ushugowego lub minimum 1 miejsca do parkowania na 4 zatrudnionych pracownikéw w
zaktadzie produkcyjnym,

e) nakazuje si¢ realizacj¢ miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa jako urzadzonych na poziomie terenu, w liczbie 2% og6lnej liczby
miejsc wyznaczonych w ramach dziatki budowlanej, lecz nie mniej niz 1 miejsce,



f) w przypadku realizacji na dzialce budowlanej zabudowy ustugowej i produkcyjnej,
miejsca do parkowania zapewnia si¢ oddzielnie dla kazdego przeznaczenia.
§10.
W zakresie zasad zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych:

1) wskazuje si¢, ze teren U-PP-PEF w czgSci potozony jest w granicach gruntow
zmeliorowanych, zgodnie z rysunkiem planu,

2) w granicach gruntéw zmeliorowanych, ustala si¢ obowigzek rozwigzania ewentualnych
kolizji z istniejagcym drenazem, poprzez jego przebudowe lub likwidacjeg, w sposob zapewniajacy
prawidlowe funkcjonowanie systemu na terenach przyleghych.
§11.
W zakresie scalania i podzialéw nieruchomosci ustala si¢ nastgpujace szczegdtowe zasady
1 warunki:
1) nowo wydzielane dzialki budowlane musza mie¢ zapewniony dostgp do drogi publicznej
W rozumieniu przepiséOw odrebnych z zakresu gospodarki nieruchomog$ciami,
2) granice nowo wydzielanych dzialek budowlanych muszg by¢é wyznaczone pod katem 90°,
w stosunku do pasa drogowego drogi publicznej, z tolerancjg 10°,
3) powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych, nie moga by¢ mniejsze niz
1500 m?;
4) szerokos$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 20 m.
§12.
W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu:
1) wskazuje si¢, ze w przypadku lokalizacji w granicach terenu obiektow budowlanych z
zakresu infrastruktury technicznej mogacych stanowi¢ przeszkode lotnicza w rozumieniu
przepisow odrgbnych nalezy dokona¢ odpowiednich uzgodnien i zgloszen, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu prawa lotniczego;
2) wyznacza si¢, zgodnie z rysunkiem planu nr 1, wzdhuz przebiegu napowietrznej linii
elektroenergetycznej sredniego napigcia 15kV strefe ochronng o szerokosciach po 6,0 m w obie
strony od osi linii;
3) w strefie ochronnej zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi, a takze
tworzenia hatd i nasypoéw oraz wprowadzania nasadzen o wysoko$ci przekraczajacej 3 m, przy
czym w przypadku likwidacji napowietrznej linii ograniczenia te przestaja obowigzywac.
§13.
1. Ustala si¢ obsluge komunikacyjna obszaru planu bezposrednio z stanowigcej zewngtrzny uktad
komunikacyjny drogi powiatowej nr 4545E klasy ,,Z” - zbiorcza,
2. Dopuszcza si¢ obshluge komunikacyjng dziatek budowlanych z niewydzielonych w planie,
wewnetrznych ciggéw komunikacyjnych o szerokosci minimalnej 5 m, powiagzanych z drogami
publicznymi.

§14.

1. W obszarze planu, dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcych sieci, urzadzen i obiektow
infrastruktury technicznej, a takze ich remont, modernizacj¢, przebudowe¢ i rozbudowe, na
zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych.

2. W zakresie zasad zaopatrzenia w wode ustala sig¢:

1) wodociag gminny jako gtowne zroédto wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi;

2) realizacj¢ zaopatrzenia w wod¢ wodociaggowa w oparciu o istniejacg sie¢ oraz projektowana
jej rozbudowe — stosownie do potrzeb lokalnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym z
zakresu ochrony przeciwpozarowe;j;

3) w celu uzupelhienia zapotrzebowania na wodg¢ dopuszcza si¢ wykorzystywanie zrodet
lokalnych, jako zrodet uzupehiajacych — zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym z zakresu
prawa wodnego.



3. W zakresie gospodarki Sciekowej ustala si¢:

1) odprowadzanie $ciekow do sieci kanalizacji sanitarnej, na zasadach okreslonych w
przepisach odrgbnych;

2) ustala si¢ obowigzek podczyszczania wytwarzanych $ciekow przemystowych, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi okreslajacymi warunki wprowadzania $ciekéw do
urzadzen kanalizacyjnych i precyzujgcymi obowigzki dostawcow $ciekow przemystowych.

4. W zakresie gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi ustala si¢ obowiazek ich
zagospodarowania w obrebie dziatki budowlanej poprzez infiltracje do ziemi, badz w stawach
chlonnych, z dopuszczeniem odprowadzania nadmiaru do rowéw melioracyjnych, zgodne z
przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony srodowiska i prawa wodnego.

5. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacej napowietrznej i kablowej sieci
niskiego i $redniego napigcia;

2) ustala si¢ rozbudowg sieci $redniego i niskiego napigcia w formie kablowej — na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych;

3) dopuszcza si¢ lokalizowanie stacji  transformatorowych SN/nn poza liniami
rozgraniczajacymi droég na wydzielonych dziatkach budowlanych, w formie wnetrzowej badz
w formie stupowej;

4) dla poprawy bilansu zaopatrzenia w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ pozyskiwanie jej ze
zroédet odnawialnych z wykluczeniem turbin wiatrowych niespelniajacych warunkow
mikroinstalacji — na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

6. W zakresiec zaopatrzenia w gaz ziemny ustala si¢:

1) zaopatrzenie w gaz do celow gospodarczych i grzewczych z projektowanych gazociggow
sredniego ci$nienia ukladanych w liniach rozgraniczajagcych drog — zgodnie z przepisami
odrebnymi;

2) do czasu zrealizowania sieci gazowniczej dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz do celow
gospodarczych i grzewczych z butli lub zbiornikow lokalizowanych w granicach dziatki
budowlanej — na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych.

7. W zakresie zaopatrzenia w cieplo do celow grzewczych i cieptej wody uzytkowej ustala sig¢
stosowanie indywidualnych zrédet ciepta z zastosowaniem technologii i paliw zapewniajacych
zachowanie standardow emisyjnych okreslonych w przepisach odrebnych, dopuszcza sig
pozyskiwanie energii oraz cieptej wody uzytkowej zodnawialnych zrodet energii z
wykluczeniem turbin wiatrowych niespeliajgcych warunkéw mikroinstalacji — na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych.

8. W zakresic zaopatrzenia w sygnal telekomunikacyjny ustala si¢ bezposrednia obsluge
abonentow telefonicznych za posrednictwem indywidualnych przytaczy, z zapewnieniem
tacznosci alarmowej dla ochrony mieszkancow w sytuacjach szczegdlnych.

9. W zakresie gospodarki odpadami nakazuje si¢ wstgpne magazynowanie odpaddéw na dzialce
budowlanej w urzadzeniach przystosowanych do tego celu oraz odbidr i usuwanie zgodnie z
przepisami odr¢gbnymi z zakresu gospodarki odpadami.

Rozdzial 3. Ustalenia koncowe
§15.
Warto$¢ stawki procentowej, powstatej na skutek uchwalenia niniejszego planu stuzacej naliczaniu
oplaty zwigzanej ze wzrostem wartos$ci nieruchomosci ustala si¢ w wysokos$ci 30%.
§16.
Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Czarnozyty.
§17.
Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Lodzkiego.



Uzasadnienie

Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do
ustanowienia, ktérego uprawnia Rade Gminy Czarnozyly ustawa zdnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym oraz ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Potrzebg przystapienia do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaréw potozonych w gminie Czarnozyty byta deklaracja konieczno$ci zmiany
tego planu, podjeta przez Rad¢ Gminy Czarnozyly wraz z uchwaleniem Studium uwarunkowan i
kierunkéw  zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarnozyly (przyjetego uchwalg
Nr LXIV/330/23 Rady Gminy Czarnozyty z dnia 27 czerwca 2023 roku).

W zwigzku z powyzszym Rada Gminy Czarnozyly w dniu 21 marca 2025 r. podj¢ta uchwate
Nr XIV/78/25 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgéci wsi Raczyn.

O fakcie przystgpienia do opracowania zmiany planu miejscowego jak tez o uchwale w tej
sprawie spotecznos$¢ lokalna zostata powiadomiona stosownymi ogloszeniami i obwieszczeniami, za$
organy wlasciwe do opiniowania i uzgadniania planow — stosownymi zawiadomieniami.

Na podstawie art 17 pkt 1 Wéjt Gminy Czarnozyly ogtosit w dniu 9 maja 2025 roku o przystapieniu
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Raczyn, oraz
wyznaczyt termin sktadania wnioskéw do 30 maja 2025 roku.

Wraz z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykonuje si¢
prognoze jego oddziatywania na $rodowisko. Jest to opracowanie sporzadzane na podstawie ustaw:
przywotywanej na wstepie — o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, 1881, 1940).
Zakres i stopien szczegotowosci prognozy oddzialywania na srodowisko uzgodnily obydwa powotane
do tego organy, czyli: Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w £odzi oraz Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w Wieluniu.

W odpowiedzi na obwieszczenia, ogloszenia i zawiadomienia o przystgpieniu do sporzadzenia
planu, zostaly przez organy i instytucje ztozone wnioski. W oznaczonym w zawiadomieniu terminie
nie wplynat zaden wniosek osoby fizyczne;j.

W toku trwania procedury planistycznej Wojt Gminy Czarnozyly, rozpatrujagc wszystkie
whnioski — sporzadzit projekt miejscowego planu, ktérego integralng czesé jest rysunek sktadajacy sie z
1 zalgcznika oznaczonego numerami 1. Wraz z projektem zmiany planu sporzadzono prognoze jego
oddziatywania na srodowisko. Projekt planu sporzadzono majgc na uwadze ustalenia obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarnozylty (Nr
LXIV/330/23 Rady Gminy Czarnozyly z dnia 27 czerwca 2023 roku), ktoére w granicach planu
rozmieszcza nastgpujace funkcje:

- PU - tereny zabudowy produkcyjnej i magazynowo-sktadowej i/lub zabudowy ustugowe;.

W ramach zabudowy produkcyjnej i magazynowo-skladowej i/lub zabudowy ustlugowej (PU)
studium ustala:

Tereny o przewazajacej funkcji zabudowy produkcyjnej oraz magazynowo-sktadowej i zabudowy
ushugowej na zasadach réwnorzednych - do ustalenia w planach miejscowych. Dominujacg funkcja
terenow jest zabudowa produkcyjna oraz magazynowo-sktadowa i/lub zabudowa ustugowa.
Lokalizacja elektrowni wiatrowych o mocy przekraczajacej 100 kW tylko w obszarach wskazanych na
rysunku Studium (rysunek nr 2).

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzadzonej, zieleni izolacyjnej, tereny obiektow, urzadzen i
sieci infrastruktury technicznej, tereny komunikacji, tereny publiczne i inne wynikajace z zachowania
stanu istniejacego. Dopuszczalna realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub pomieszczen
mieszkalnych tylko dla potrzeb wlasciciela zaktadu, jako towarzyszaca funkcji podstawowe;.

Funkcja podstawowa lub uzupetniajgca - farmy fotowoltaiczne w terenach wskazanych na rysunku
studium (zmiana z 2022/2023 r.).



Ksztattowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- intensyfikacji zainwestowania,

- dbatosci o tad 1 kompozycj¢ przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form
zabudowy,

- systematycznego rozwoju wyposazenia w infrastrukture techniczna,

- wprowadzenia nowego uktadu komunikacyjnego,

- architektura wszystkich obiektow na dzialce winna spetnia¢ warunki kompozycyjno-estetyczne,
korelowa¢ z otoczeniem a zagospodarowanie terenu tworzy¢ harmonijng catosc.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenéw nowej zabudowy:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dzialki - nieprzekraczajacy 0,8,

- wysokos$¢ budynkéw — nie wigksza niz 15,0 m.

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 10% powierzchni dziatki budowlane;,

- ustalenie w planach miejscowych sposobu wyposazenia w infrastrukture techniczng i obshlugi
komunikacyjnej, przy zachowaniu zasady, ze rozbudowa systemu ulic dojazdowych nastgpuje
rownoczesnie z udostepnieniem nowych terendow do zainwestowania, w przypadku lokalizacji na
terenie farm fotowoltaicznych:

- stosunek powierzchni zabudowanej do powierzchni terenu — nieprzekraczajacy 0,9,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna terenu — 5%,

- maksymalna wysoko$¢ paneli fotowoltaicznych — 6 m,

- maksymalna wysoko$¢ budynkéw funkcjonalnie zwigzanych z farmg fotowoltaiczng — 15 m,
Wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu mogg by¢ zmienione w ustaleniach
miejscowych planow w dostosowaniu do potrzeb i zmieniajagcych si¢ technologii pozyskiwania
energii.

Na terenach sasiadujacych z zabudowsg mieszkaniowa:

- zakazuje si¢ lokalizacji obiektow i urzadzen stwarzajacych ryzyko wystapienia powaznych awarii
przemystowych o strefie oddziatywania wykraczajacej poza teren zaktadu,

- wyznaczenie stref zieleni izolacyjnej od zabudowy mieszkaniowe;j,

- w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowe] postuluje si¢ lokalizacje budynkow administracyjno-
socjalnych lub ustugowych, Ten typ funkcji wystepuje w obszarze przedstawionym na zalaczniku 1.

Projekt zmiany planu wraz z prognoza oddziatywania na $§rodowisko przedstawiony zostal Gminnej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, ktéra podczas dwukrotnego posiedzenia w dniach
12.08.2025 r. i 16.09.2025 r. wyrazita swojg opini¢. Nastepnie, rowniez dwukrotnie projekt obydwu
dokumentow (planu miejscowego i prognozy oddzialywania na srodowisko) zostat przedstawiony
organom i instytucjom wiasciwym do uzgodnien oraz wyrazania opinii.

Po zakonczeniu procesu uzgodnien i opiniowania projekt planu wraz z wprowadzonymi
korektami poddany zostal konsultacjom spotecznym zgodnie z art. 8h i 8i ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Podczas trwania konsultacji spotecznych: projekt planu wraz z
prognoza oddzialywania na Srodowisko byt dostgpny na stronie BIP.

Na podstawie art. 17 pkt 13 w zwigzku z art. 8i ust. 1 ,,upzp” przeprowadzono w dniach od 10
pazdziernika do 10 listopada 2025 roku konsultacje spoteczne, umozliwiajgc udzial spoleczenstwa
poprzez:

- spotkanie otwarte, ktore odbyto si¢ 23 pazdziernika 2025 roku o godz. 15:30 w siedzibie Urzedu
Gminy Czarnozyty, Czarnozyty 48.

- spotkanie plenerowe -spacer studyjny, ktore odbylo si¢ 23 pazdziernika 2025 roku o godz. 16:15 -
zbidrka pod adresem Raczyn 11.

- zbieranie uwag w dniach od 10 pazdziernika do 10 listopada 2025 roku.



Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
Wymogi okre§lone w art. 1ust.2ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, Ww niniejszym projekcie planu miejscowego uwzgledniono
W sposoOb nastepujacy:
1) wymogi fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie w tresci uchwaty
planu zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, a w tym gabarytow zabudowy, materialow
wykonczeniowych i kolorystyki dachow oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania
terenu,
2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez okreslenie w tresci uchwaly zasad ochrony
i ksztalttowania tadu przestrzennego, zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terendw,
zasad lokalizacji, gabarytow i kolorystyki, zasad podziatu na dziatki budowlane;
3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych -—
poprzez okreslenie w tre§ci uchwaty zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu wyrazajace si¢
m. in. zakazem lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco, a ponadto obowigzkiem
ochrony powietrza atmosferycznego, wod podziemnych, oraz ustaleniem minimalnego udziatu
procentowego powierzchni biologicznie czynnej;
4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej — nie
dotyczy.
5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, a takze potrzeby osob ze
szczegdlnymi potrzebami — poprzez ustalenie w tresci uchwaly wymogow w zakresie zasad ochrony
srodowiska, zasad obstugi komunikacyjnej w tym zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdow
wyposazonych w karte parkingowg a takze z zakresu wyposazenia w infrastrukture techniczna;
6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez przeznaczenie terenu dla realizacji zabudowy terenu,
gdzie taka zabudowa si¢ juz znajduje, zapewniona jest obsluga terenow bezposrednio z istniejacych
drog (lezacych poza obszarem planu), zaprojektowane tereny majg mozliwos$¢ poditaczenia zabudowy
do istniejgcych sieci infrastruktury technicznej;
7) prawo wlasnosci — poprzez ksztaltowanie zagospodarowania w sposob racjonalny, nieingerujacy
w prawa dysponowania poszczeg6lnymi nieruchomos$ciami znajdujgcymi si¢ w granicach planu
miejscowego 1 zachowujac poszanowanie dla wlasno$ci prywatnej, jak tez gminne;j;
8) potrzeby obronno$ci ibezpieczenstwa panstwa — w obszarze planu wynikajga one w caloSci
z przepiséw odrebnych i nie wymagaty dodatkowych ustalen;
9) potrzeby interesu publicznego — w granicach obszaru planu nie wystepuja przedsigwzigcia z zakresu
interesu publicznego;
10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — nie dotyczy;
11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jasnosci
1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez przeprowadzenie konsultacji spotecznych zgodnie z
art. 8h i1 8i ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22024 r., poz. 1130, poz. 1907, poz. 1940, z 2025 r. poz. 527, poz. 680):
a) podanie do publicznej wiadomos$ci informacji o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego wraz z prognoza oraz wylozeniu tych dokumentéw zgodnie z wymogami ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko — w formie
ogloszen w prasie, obwieszczen zamieszczonych na tablicy ogloszen oraz na oficjalniej stronie
internetowej Urzedu Gminy Czarnozyty,
b) umozliwienie sktadania wnioskéw do planu i prognozy oddzialywania na $rodowisko w tym
przy uzyciu drogi elektronicznej,
¢) udostgpnienie projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialtywania na srodowisko do
publicznego wgladu w tym droga elektroniczna,
d) przeprowadzenie procesu konsultacji spotecznych, w ramach ktérych umozliwiono sktadanie
wnioskow 1 uwag do planu miejscowego i prognozy oddzialywania na srodowisko, w tym przy



uzyciu drogi elektroniczne;;
12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody do celdow zaopatrzenia ludnosci —
w obszarze planu istnieje sie¢ wodociggu gminnego, ktory zapewnia zaopatrzenie w wode do picia
oraz na cele przeciwpozarowe.
Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, ustalajgc przeznaczenie terenu organ wazyl interes publiczny i interesy
prywatne, w tym w zakresie jego zagospodarowania, atakze wykonywal analizy ekonomiczne
i srodowiskowe.
Projektowane przeznaczenie terenu ksztaltowano w sposob racjonalny, w oparciu o zaprogramowane
juz na etapie tworzenia obowigzujacego Studium rozmieszczenie funkcji umozliwiajacych optymalne
zagospodarowanie przestrzeni.
Dla potrzeb projektu planu miejscowego sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko.
Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, sytuujac nowg zabudowg uwzglgdniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz jej walory ekonomiczne poprzez:
1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnoséci uktadu przestrzennego, rozwdj zabudowy przewiduje si¢ na terenie
posiadajgcym bezposredni dostep do istniejacych drog publicznych — wzdtuz nich;
2) dostgp do transportu publicznego bedzie realizowany poprzez dostgp do $rodkéw lokomocii
publicznej kursujacych drogami przebiegajacymi przez gming Czarnozyly;
3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow:
poza obszarem planu tereny przeznaczone dla drég publicznych posiadaja parametry, ktore
umozliwiajg realizacj¢ zardbwno ciggow pieszych jak tez §ciezek rowerowych;
4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na terenach o wyksztalconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej jako uzupehienie terendw istniejgcej zabudowy.

Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob zapewnienia uniwersalnego
projektowania
Stosownie do wymogoéw art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wojt,
burmistrz albo prezydent dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, ocenia postepy
w opracowaniu planéw miejscowych w nawigzaniu do ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz prowadzonego przez siebie rejestru wnioskéw dotyczacych
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Przedmiotowa uchwata planu jest zgodna z wynikami
analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, poz. 1907, poz. 1940,
z 2025 . poz. 527, poz. 680) przyjetej Uchwatg Nr XX/108/25 z dnia 7 pazdziernika 2025 roku
Rady Gminy Czarnozyly w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarnozyly oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego obowiazujacych na terenie Gminy Czarnozyty.
Sposob projektowania uniwersalnego, o ktérym mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 roku o
zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniono poprzez ustalenia
zapewniajace dostepnos¢ projektowanych przeznaczen dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami — z
jednej strony, z drugiej za$ poprzez zapewnienie mozliwosci udzialu w procesie partycypacji
spolecznej przedstawiciela urzedu postugujacego si¢ jezykiem migowym.
Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy

Projekt planu miejscowego, z uwagi na jego ustalenia, nie bedzie skutkowat koniecznos$cig poniesienia
wydatkow z budzetu gminy bezposrednio zwigzanymi z jego uchwaleniem.
Spodziewane przychody budzetowe, przy do$¢ ostroznych zatozeniach dotyczacych wykonania
zagospodarowania obszaré6w zgodnie z planem, bedg mialy zrodto we wptywach z tytutu podatku od
nieruchomosci.
Zgodnie zprzepisami ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w ramach uchwalenia planu miejscowego Rada Gminy Czarnozyly podejmuje
rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury



technicznej, ktore nalezag do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatgcznik Nr 2 do uchwaty. Zgodnie z art. 7 ustawy
z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym, rozstrzygnig¢cie to dotyczy wylacznie zadan
wiasnych Gminy.

Wobec spelnienia wymagan formalnych, w mys$l przepisow ustawy zdnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym zaistnialy okoliczno$ci prawne pozwalajace na
uchwalenie niniejszej zmiany planu i tym samym zakonczenia procedury formalno — prawnej w tym
zakresie.



