UCHWALA NR ................
RADY GMINY CZARNOZYLY

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Raczyn

Na podstawie art. 20 ust. 1, ustawy zdnia 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, poz. 1668,
poz. 1847, z 2026 r. poz. 24), art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z 2024 r. poz.
1824, z 2025 r. poz. 527, poz. 1543, poz. 1668), art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, poz. 1436) oraz w zwiazku z uchwatg Nr XI11/69/25
Rady Gminy Czarnozyty z dnia 19 lutego 2025 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Raczyn zmieniong uchwalg Nr XX/107/25 Rady
Gminy Czarnozyty z dnia 7 pazdziernika 2025 roku zmieniajaca uchwate Nr XIII/69/25 Rady Gminy
Czarnozyty z dnia 19 lutego 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Raczyn, stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarnozyly, przyjetego
uchwala Nr LXIV/330/23 Rady Gminy Czarnozyly z dnia 27 czerwca 2023 roku, Rada Gminy Czarnozyty
uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1. Zakres obowiazywania 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) czegsci graficznej, na ktorg sktada si¢ rysunek planu w skali 1:1000, bedacy zalacznikiem nr 1 do
uchwaty;
3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, bedacego
integralnym zalacznikiem Nr 2 do uchwaty;
4) danych przestrzennych stanowiacych zalacznik elektroniczny Nr 3 do uchwaty.

2. Granice planu, o ktérym mowa w ust. 1, okreslono na rysunku planu, stanowigcym zatgcznik nr 1

do niniejszej uchwaly, zgodnie z granicami okre§lonymi na zalaczniku graficznym do uchwaty Nr
XX/107/25 Rady Gminy Czarnozyly z dnia 7 pazdziernika 2025 roku.

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 szczegdtowe;
2) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ granic¢ pomigdzy terenami o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
okreslajace najmniejsza dopuszczalng odleglos¢ zewnetrznego lica budynku od linii rozgraniczajacej
drogi lub innego terenu badz obiektu, z wykluczeniem balkonow, wykuszy wysunietych poza obrys
budynku oraz elementéw wejs¢ do budynku (schodéw, podestow, ramp, pochylnie dla osob ze
szczegolnymi potrzebami i zadaszen) wystajacych nie wiecej niz 1,3 m poza zewnetrzne lico budynku;
4) Kkolorze jaskrawym - nalezy przez to rozumie¢ kolor o intensywnej barwie, mocny, ostry,
wyrazisty, nasycony, zdecydowanie wyr6zniajacy si¢ w porownaniu z kolorystyka obicktow
w sasiedztwie;
5) nadzorze archeologicznym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj badan archeologicznych
polegajacych na obserwacji i analizie nawarstwien majgcych na celu odkrycie i rozpoznanie zabytku
archeologicznego w wykopach budowlanych podczas realizacji robot ziemnych lub przy dokonywaniu
zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu.
6) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu potaci do 8 stopni;
7) budynku wolnostojacym — nalezy przez to rozumie¢ budynek usytuowany na dzialce budowlane;j
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§5.

w odlegtosci minimum 3 m od granic tej dziatki i niepotaczony funkcjonalnie z innymi budynkami,
z uwzglednieniem wyznaczonych na rysunku planu linii zabudowy.

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

Rozdzial 2. Ustalenia ogélne i szczegolowe dla calego obszaru planu

Ustalenia planu okre$lone sa w tresci niniejszej uchwaty oraz na rysunku planu.

W planie nie ustala sig:

1) zasad ksztattowania krajobrazu;

2) zasad ochrony krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspolczesne;;

3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

4) granic 1 sposobow zagospodarowania terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegodlnego
zagrozenia powodzia, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym i planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

5) sposobdw iterminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

Nastgpujace oznaczenia, przedstawione na rysunku planu, sa ustaleniami obowigzujacymi:
1) granice obszaru objgtego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
przestrzennego,

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) granica strefy ochrony archeologicznej;

5) wymiar w metrach;

6) przeznaczenie terenu;

Oznaczenia obowigzujace wynikajgce z przepiséw odrebnych:

1) grunty zmeliorowane;

2) granice stanowiska archeologicznego wraz z oznaczeniem.

Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1 i 2, majg charakter
informacyjny.
W obszarze objetym uchwalg wyodrebnia si¢ liniami rozgraniczajgcymi teren oznaczony symbolem

MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ushug.

§6.

1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN-U, ustala si¢ przeznaczenie dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub blizniaczej lub uslugowej, w ramach ktorego oprocz
budynkoéw mieszkalnych i ustugowych dopuszcza si¢ rowniez realizacje: budynkéw magazynowych,
gospodarczych, garazy, wiat, zaplecza socjalnego budynku stuzacego ochronie, pomieszczen
mieszkalnych w budynku ustugowym, a takze sieci urzadzen i obiektow infrastruktury techniczne;j,
placow manewrowych i wewnetrznych ciggoéw komunikacyjnych.

2. Przeznaczenie wykluczone:

§7.

1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej i grupowej;
2) ushug handlu wielkopowierzchniowego, ustug kultu religijnego, ustug bezpieczenstwa i porzadku
publicznego.

W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) ustala si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oraz przepisami odrgbnymi; dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen
telekomunikacyjnych, przepompowni $ciekow oraz stacji transformatorowych 15/0,4 1 innych obiektow
i urzadzen infrastruktury technicznej, pomig¢dzy liniami zabudowy a liniami rozgraniczajacymi tereny
drog publicznych;

2) dla nieprzekraczalnej linii zabudowy, ustalonej w odleglosci 25 m od krawedzi jezdni drogi
krajowej nr 45 nie obowiagzujg odstepstwa zawarte w definicji w § 2 ust. 1 pkt 3), dotyczace mozliwosci
wysuni¢cia poza lini¢ zabudowy takich elementow budynku jak: balkony, wykusze, oraz elementy wej$¢
do budynku (schody, podesty, rampy, pochylnie dla 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami i zadaszen).

3) ustala si¢ lokalizacj¢ magazynoéw, garazy i budynkéw gospodarczych, jako wolnostojacych, lub
dobudowanych do istniejagcych budynkow;



§8.

§9.

§10.

4) dopuszcza si¢ realizacje budynkow ustugowo-magazynowych lub budynkéw ustugowych z
pomieszczeniami mieszKkalnymi, a takze realizacje garazy i pomieszczen gospodarczych w bryle
budynku ustugowego lub mieszkalnego;

5) dopuszcza sie realizacje wszystkich budynkéw na dziatce bezposrednio przy granicy z sgsiednia
dziatkg budowlang, z zachowaniem przepisow odrebnych;

6) wszystkie budynki w obrebie dziatki budowlanej, pod wzgledem formy i wykonczenia, powinny
tworzy¢ jednorodng cato$¢ architektoniczng, w tym zachowywac¢ jednolitg kolorystyke;

7) w zakresie kolorystyki obiektow:

a) zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw elewacji i pokry¢ dachowych budynkow,

b) nakazuje si¢ stosowanie kolorystyki dla elewacji budynkow jasniejszej, niz dla ich pokry¢
dachowych,

c) dopuszcza si¢ kolorystyke potaci dachowych w odcieniach: czerwieni (w kolorze zblizonym
do naturalnej barwy dachdéwki ceramicznej), brazu, grafitu i szarosci,

d) zakazuje si¢ stosowania pokry¢ dachowych o fakturach powodujacych odbtyski,

e) zakazuje si¢ stosowania w elewacjach budynkow oktadzin ceramicznych szkliwionych
1 oktadzin z tworzyw sztucznych (typu siding);

8) w zakresie geometrii dachow:

a) ustala si¢ stosowanie dachéw dwuspadowych lub wielospadowych o rownym kacie nachylenia
odpowiadajacych sobie potaci od 15 do 45°, z mozliwoscia realizacji facjat, ryzalitow lub
lukarn o innym kacie spadku potaci dachowych,

b) dopuszcza si¢ stosowanie dachow ptaskich,

¢) nie ustala si¢ geometrii dachow wiat.

W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, okreslonych na podstawie przepiséw odrebnych z zakresu ochrony
srodowiska.

2) przyjmuje si¢ klasyfikacje terenow w zakresie dopuszczalnych poziomow hatasu w §rodowisku jak
dla terenéow przeznaczonych na cele mieszkaniowo - ustugowe i zakazuje si¢ przekroczenia
dopuszczalnych poziomow hatasu, okre§lonych w przepisach odrebnych; w przypadku realizacji na
dzialce wylacznie zabudowy ustugowe;j teren nie bedzie podlegat ochronie akustycznej.

3) zakazuje si¢ lokalizowania dziatalno$ci polegajacej na gospodarowaniu odpadami;

4) zakazuje si¢ lokalizowania zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi
a w szczegolnosci stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznych awarii przemystowych — zaktadow
o zwigkszonym ryzyku oraz stacji paliw, w tym autogazu.

5) do ogrzewania pomieszczen i wytwarzania cieptej wody uzytkowej nakazuje si¢ stosowanie paliw
oraz technologii zapewniajacych zachowanie standardow emisyjnych okre§lonych w przepisach
odrgbnych z zakresu ochrony $rodowiska, dopuszcza si¢ stosowanie do tych celow oraz do produkcji
energii na wlasne potrzeby z odnawialnych zrodet energii, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
energetyki oraz ochrony §rodowiska, z wykluczeniem turbin wiatrowych.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow ustala sie:

1) wskazuje sig, ze tereny MN-U — zgodnie z rysunkiem planu, cz¢§ciowo leza w granicach stanowiska
archeologicznego AZP 77-43/17, w obrgbie ktorego, w przypadku prowadzenia robdt ziemnych lub
zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne na
zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony zabytkdéw 1 opieki nad zabytkami;

2) ustala si¢ — zgodnie z rysunkiem planu, przebieg granicy strefy ochrony archeologicznej stanowiska
archeologicznego AZP 77-43/17, lezacego czeSciowo w granicach planu, w ktoérej, nakazuje sig
przeprowadzenie badan archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego, w przypadku realizacji
robot ziemnych Iub dokonywaniu zmiany dotychczasowej dziatalno$ci wiagzacej si¢ z naruszeniem
struktury gruntu.

W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala si¢:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalng wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych — 9,0 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw ustugowych lub ustugowo-magazynowych - 10,0 m



¢) maksymalng wysoko$¢ budynkéw: magazynowych, gospodarczych, garazy, gospodarczo-
garazowych, wiat, budynkow stuzacych ochronie, magazynow energii — 8,0 m,

d) maksymalna wysokos¢ obiektow budowlanych, w tym z zakresu infrastruktury technicznej
— 12 m, przy czym ustalenie to nie dotyczy obiektéw budowlanych tacznosci publicznej,
realizowanych w parciu o przepisy odrgbne;

2) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) nadziemna intensywnos$ci zabudowy nie mniej niz 0,05 i nie wigcej niz 1,2,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nie mniej niz 60%,

- dla zabudowy ustugowej lub mieszkaniowo-ustugowej - nie mniej niz 30%,
¢) maksymalny udziat powierzchni zabudowy:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nie wigcej niz 30%,

- dla zabudowy ustugowej lub mieszkaniowo-ustugowe;j - nie wigcej niz 60%,

d) dla obstugi prowadzonej dziatalno$ci ustugowej nakazuje si¢ realizacje¢ minimum 1 miejsca do
parkowania na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustugowego lub
minimum | miejsca do parkowania na 4 zatrudnionych pracownikow,

e) dla obstugi prowadzonej dziatalnosci uslugowej nakazuje si¢ realizacje miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa jako urzadzonych na poziomie
terenu, w liczbie 5% ogdlnej liczby miejsc wyznaczonych w ramach dziatki budowlanej, lecz
nie mniej niz 1 miejsce,

f) ustala si¢ minimum 2 miejsca parkingowe dla obstugi pomieszczen mieszkalnych lub budynku
mieszkalnego,

g) w przypadku realizacji na dzialce budowlanej zabudowy ustugowej i mieszkaniowej, miejsca
do parkowania zapewnia si¢ oddzielnie dla kazdego przeznaczenia.

§11. W zakresie zasad zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych wskazuje sig, ze caty teren potozony jest w granicach gruntéw zmeliorowanych, na
ktorym ustala si¢ obowiazek rozwigzania ewentualnych kolizji z istniejacym drenazem, poprzez jego
likwidacje, w sposob zapewniajacy prawidlowe funkcjonowanie systemu na terenach przylegtych.

§12. W zakresie scalania i podzialéw nieruchomosci ustala si¢ nastepujace szczegotowe zasady 1 warunki:
1) nowo wydzielane dziatki musza mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej w rozumieniu
przepisow odrgbnych z zakresu gospodarki nieruchomog$ciami;

2) granice nowo wydzielanych dzialek musza by¢ wyznaczone pod katem 90°, w stosunku do pasa
drogowego jednej z przyleglych do terenu drég publicznych;

3) powierzchnie nowo wydzielonych dziatek, nie mogg by¢ mniejsze niz 1000 m?;

4) szerokos¢ frontu nowo wydzielonej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 20 m.

§13. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu wskazuje sie, 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;

§14. Ustala si¢ obstuge komunikacyjna obszaru planu bezposrednio z, stanowigcych zewngtrzny uktad
komunikacyjny, istniejacych drog publicznych: drogi powiatowe] oraz drogi gminne;j.

§15. Ustala si¢ wyposazenie w infrastrukture techniczng obszaru planu za posrednictwem istniejacej
1 projektowanej sieci infrastruktury techniczne;.
1. W zakresie zasad zaopatrzenia w wode ustala si¢:
1) wodocigg gminny jako gléwne zrodto wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi;
2) realizacje zaopatrzenia w wod¢ wodociagowa w oparciu o istniejacg sie¢ oraz projektowang jej
rozbudowe — stosownie do potrzeb lokalnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym z zakresu
ochrony przeciwpozarowej;
3) w celu uzupehienia zapotrzebowania na wode¢ dopuszcza si¢ wykorzystywanie zrodet lokalnych,
jako zrodet uzupeiajacych — zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym z zakresu prawa wodnego.
2. W zakresie gospodarki §ciekowej ustala sig:



1) docelowo odprowadzanie Sciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej, na zasadach okreslonych w
przepisach odrgbnych;

2) do czasu wybudowania sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzanie Sciekéw do
atestowanych, szczelnych zbiornikéw bezodptywowych, lub inne indywidualne rozwigzania,
spetniajgce wymagania zawarte w przepisach odrgbnych.

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

4. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

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

2) ustala sie rozbudowe sieci $redniego i niskiego napiecia w formie kablowej, w formie napowietrznej
dopuszcza si¢ jej rozbudowe wylacznie w terenach drég — na zasadach okreslonych w przepisach
odrgbnych;

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

4) dla poprawy bilansu zaopatrzenia w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ pozyskiwanie jej ze zrodet
odnawialnych z wykluczeniem turbin wiatrowych — na zasadach okre§lonych w przepisach odrebnych.

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz ziemny ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz do celow gospodarczych i grzewczych z projektowanych gazociagow sredniego
ci$nienia uktadanych w liniach rozgraniczajacych drog — zgodnie z przepisami odrgbnymi;

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 okre$lonych w przepisach odrebnych.

6. W zakresie zaopatrzenia w cieplo do celow grzewczych i cieptej wody uzytkowej ustala sie stosowanie
indywidualnych zrédel ciepta z zastosowaniem technologii i paliw zapewniajacych zachowanie
standardow emisyjnych okreslonych w przepisach odrgbnych, dopuszcza si¢ pozyskiwanie energii oraz
cieplej wody uzytkowej z odnawialnych zrodet energii z wykluczeniem turbin wiatrowych — na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

7. W zakresie zaopatrzenia w sygnal telekomunikacyjny ustala si¢ bezposrednig obstuge abonentow
telefonicznych za posrednictwem indywidualnych przylaczy, z zapewnieniem tacznosci alarmowej dla
ochrony mieszkancow w sytuacjach szczegdlnych.

8. W zakresie gospodarki odpadami nakazuje si¢ wstepne magazynowanie odpaddéw na dzialce
budowlanej w urzadzeniach przystosowanych do tego celu oraz odbior i usuwanie zgodnie z przepisami
odrgbnymi z zakresu gospodarki odpadami.

Rozdzial 3. Ustalenia koncowe

§16. Warto$¢ stawki procentowej, powstatej na skutek uchwalenia niniejszego planu stuzacej naliczaniu
optaty zwigzanej ze wzrostem wartos$ci nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci 30%.

§17. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Czarnozyly.

§18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lodzkiego.



Uzasadnienie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do ustanowienia,

ktérego uprawnia Rad¢ Gminy Czarnozyly ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym oraz
ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Potrzebg przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w gminie Czarnozyty w obr. Raczyn byta deklaracja wtadz gminy o zmianie obowigzujacego na
czesdci obszaru tego sotectwa planu miejscowego z 2015 r., w zakresie mozliwo$ci realizacji inwestycji z
zakresu uslug, w oparciu o ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Czarnozyty (przyjetego uchwata Nr LXIV/330/23 Rady Gminy Czarnozyty z dnia 27 czerwca 2023
roku).

Przyjmujac wymienione okolicznosci, Rada Gminy Czarnozyty w dniu 19 lutego 2025 roku podjeta
uchwale Nr XII1/69/25 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w gminie Czarnozyty w obr. Raczyn.

O fakcie przystgpienia do opracowania zmiany planu miejscowego spolecznos¢ lokalna zostata
powiadomiona stosownymi ogloszeniami i obwieszczeniami, za$ organy wlasciwe do opiniowania
i uzgadniania planéw — stosownymi zawiadomieniami.

Wraz z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykonuje si¢ prognoze jego
oddzialywania na S$rodowisko. Jest to opracowanie sporzadzane na podstawie ustawy o udostgpnieniu
informacji o $srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko z dnia 3 pazdziernika 2008 roku (tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1112 ze zm.).
Zgodnie z art. 46 ust. 1 tej ustawy przeprowadzanie strategicznej oceny na srodowisko wymaga tylko
projekt planu zagospodarowania przestrzennego wyznaczajacy ramy dla pozniejszej realizacji przedsiewzigc
mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko. Poniewaz niniejszy plan miejscowy nie przewiduje
w terenie lokalizacji przedsiewzie¢ znaczaco oddzialywujacych na $rodowisko, odstgpiono od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko a tym samym od opracowania prognozy
oddzialywania na $rodowisko. Jest to zgodne zart. 17 pkt4 ustawy zzdnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, poz. 1907, poz. 1940, z
2025 1. poz. 527, poz. 680, poz. 1668, poz. 1847, z 2026 r. poz. 24).

W odpowiedzi na obwieszczenia, ogloszenia i zawiadomienia o przystgpieniu do sporzadzania planu, zostalty
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 Czarnozyty, rozpatrujac wszystkie wnioski — sporzadzit
projekt zmiany planu miejscowego. Projekt zmiany planu sporzadzono majac na uwadze ustalenia
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarnozyty
(Nr LXIV/330/23 Rady Gminy Czarnozyly z dnia 27 czerwca 2023 roku), ktore w granicach planu
rozmieszcza jedna funkcje - RMM - tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych hodowlanych
i ogrodniczych,

W ramach zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych hodowlanych i ogrodniczych (RMM) studium
ustala:

Dominujaca funkcja terenow jest zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych hodowlanych
i ogrodniczych z ustugami zwigzanymi z obstugg rolnictwa.

Uzupemiajaca funkcja terendw jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami lokalizowanymi
w bryle budynku mieszkalnego, przy czym powierzchnia lokalu ustugowego nie moze by¢ wigksza niz 30%
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego i zabudowa ustugowa na wydzielonych dziatkach, zwigzana
z obstuga mieszkancow.

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzadzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny komunikacji,
tereny publiczne, mate zbiorniki wodne i inne wynikajgce z zachowania stanu istniejgcego.

W terenach tych bedzie si¢ pojawia¢ zabudowa rekreacji indywidualnej realizowana na bazie opuszczonych
zagrod, ktora moze funkcjonowac jako podporzadkowana budownictwu zagrodowemu oraz powstawac beda
gospodarstwa agroturystyczne.

Projekt zostat przedstawiony organom i instytucjom wtasciwym do uzgodnien oraz wyrazania opinii, w tym
Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Gminy Czarnozyly, ktéra podczas posiedzenia w dniu 5
czerwca 2025 roku oraz ponownie 20 listopada 2025 r., wyrazita swojg opinig.



Po zakonczeniu procesu uzgodnien i opiniowania projekt planu i wprowadzenia korekt dokumentu, projekt
planu poddany zostat konsultacjom spotecznym.

Projekt planu udostepniono do publicznego wgladu w dniach od 14 lipca 2025 r. do 14 sierpnia 2025 1.
Spotkanie otwarte - debata publiczna odbylta si¢ w dniu 24 lipca 2025 r. w Urzedzie Gminy Czarnozyty
o0 godz. 15.30. Ponadto w czasie udostepnienia projektu planu, w dniu 24 lipca 2025 r., po debacie odbyt si¢
spacer studyjny w terenie opracowania. Zar6wno w debacie jaki i w spacerze studyjnym uczestniczyt
projektant planu. Projekt planu udostepniono droga elektroniczng. Uwagi do projektu planu mozna byto
sktada¢ przez okres trwania konsultacji, tj. 14 sierpnia 2025r., wtym za posrednictwem S$rodkow
komunikacji elektronicznej via e-mail. Z przebiegu konsultacji spolecznych zostal sporzadzony raport
podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie wptynely dwie uwagi, jedna zostata nieuwzglgdniona
natomiast druga, w ktérej wiascicielka dziatki nr 344/10 zwrdcita si¢ z prosba o wykluczenie jej dziatki z
planu zostata uwzgledniona.

Uwzgledniajac te¢ uwagg Rada Gminy Czarnozyly podjeta w dniu 7 pazdziernika 2025 r. uchwate Nr
XX/107/25 zmieniajaca uchwate Nr XII1/69/25 Rady Gminy Czarnozyly z dnia 19 lutego 2025 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Raczyn.
Plan zostanie ponownie poddany uzgadnianiu i opiniowaniu oraz konsultacjom spotecznym.

Projekt planu ponownie udostgpniono do publicznego wgladu w dniach od 19.12.2025 r. do 19.01.2026 1.
Spotkanie otwarte - debata publiczna odbyla si¢ w dniu 8 stycznia 2026 r. w Urzedzie Gminy Czarnozyty
o0 godz. 15.30. Ponadto w czasie udostgpnienia projektu planu, w dniu 8 stycznia 2026 r., po debacie odbyt
si¢ spacer studyjny w terenie opracowania. Zaréwno w debacie jaki i w spacerze studyjnym uczestniczyt
projektant planu. Projekt planu udostepniono droga elektroniczng. Uwagi do projektu planu mozna byto
sktada¢ przez okres trwania konsultacji, tj. 19 stycznia 2026 r., wtym za posrednictwem S$rodkow
komunikacji elektronicznej via e-mail. Z przebiegu konsultacji spotecznych zostal sporzadzony raport
podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych.

Wobec wyczerpania procedury tworzenia, uzgadniania, opiniowania oraz konsultowania ze spotecznoscia
lokalng projektu dokumentu, Wéjt Gminy przedstawi projekt planu z wymaganymi ustawg zalgcznikami oraz
niniejszym uzasadnieniem Radzie Gminy Czarnozyly w celu jego uchwalenia.

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

Wymogi okres$lone w art. 1 ust. 2 ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w niniejszym projekcie planu miejscowego uwzgledniono w sposdb nastgpujacy:

1) wymogi fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie w tre$ci uchwaty planu zasad
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a w tym gabarytow zabudowy, materiatow wykonczeniowych
1 kolorystyki dachow oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez okreslenie w tresci uchwaty zasad ochrony 1 ksztaltowania
tadu przestrzennego, zasad ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenoéw, zasad lokalizacji, gabarytow
1 kolorystyki;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych — poprzez
okreslenie w tresci uchwaty zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu wyrazajace si¢ m. in. zakazem
lokalizacji przedsiewzi¢¢ mogacych zawsze znaczaco oraz, potencjalnie znaczaco oddziatywac na §rodowisko,
a ponadto obowigzkiem ochrony powietrza atmosferycznego, wdd podziemnych, oraz ustaleniem minimalnego
udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej — poprzez wskazanie
stanowiska archeologicznego i strefy ochronnej dla tego stanowiska.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob niepetnosprawnych —
poprzez ustalenie w treSci uchwaly wymogdéw w zakresie zasad ochrony S$rodowiska, zasad obshugi
komunikacyjnej w tym zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa
a takze z zakresu wyposazenia w infrastrukture techniczna;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez przeznaczenie terenu dla realizacji zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i ustugowej, w terenach — gdzie taka zabudowa si¢ juz znajduje lub stanowi kontynuacje istniejgce;j
w sasiedztwie, zapewniona jest obstuga terenéw bezposrednio z istniejacych drog (lezacych poza obszarem
planu), zaprojektowane tereny maja mozliwos¢ podlaczenia zabudowy do istniejagcych sieci infrastruktury
technicznej;



7) prawo wlasnosci — poprzez ksztaltowanie zagospodarowania w sposob racjonalny, nieingerujacy w prawa
dysponowania poszczegdlnymi nieruchomosciami znajdujacymi si¢ w granicach planu miejscowego
i zachowujac poszanowanie dla wlasnosci prywatnej, jak tez gminnej;
8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — w obszarze planu wynikaja one w calodci z przepisow
odrgbnych i nie wymagaty dodatkowych ustalen;
9) potrzeby interesu publicznego — w granicach obszaru planu nie wystepuja przedsiewzigcia z zakresu interesu
publicznego;
10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — poprzez ustalenie zasad dostepu do sieci
infrastruktury technicznej, w tym z zakresu tacznosci publicznej;
11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jasnoSci i przejrzystosci procedur
planistycznych poprzez:

a)podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz

wytozeniu go do publicznego wgladu, zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zamieszczonych na tablicy

ogloszen oraz na oficjalnej stronie internetowej Urzedu Gminy Czarnozyly,

b) umozliwienie sktadania wnioskow do planu , w tym przy uzyciu drogi elektronicznej,

¢) udostepnienie projektu planu miejscowego do publicznego wgladu, w tym drogg elektroniczna,

d) przeprowadzenie konsultacji spotecznych- debaty publicznej oraz dyzuru projektanta a takze w formie

spaceru studyjnego,

e) umozliwienie sktadania wnioskow i uwag do planu miejscowego.
12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci — w obszarze planu
istnieje sie¢ wodociggu gminnego, ktdry zapewnia zaopatrzenie w wode do picia oraz na cele przeciwpozarowe.
Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustalajac przeznaczenie terenu organ wazyl interes publiczny i interesy prywatne, w tym w zakresie jego
zagospodarowania, a takze wykonywat analizy ekonomiczne i srodowiskowe.
Projektowane przeznaczenie terenu ksztattowano w sposob racjonalny, w oparciu o zaprogramowane juz na etapie
tworzenia obowigzujacego Studium rozmieszczenie funkcji umozliwiajacych optymalne zagospodarowanie
przestrzeni.
Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
sytuujac nowa zabudowe uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia
oraz jej walory ekonomiczne poprzez:
1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego, rozwoj zabudowy przewiduje si¢ na terenie posiadajagcym bezposredni dostep do
istniejacych drog publicznych — wzdtuz nich;
2) dostgp do transportu publicznego bedzie realizowany poprzez dostep do $rodkéw lokomocji publicznej
kursujacych drogami przebiegajacymi przez gming Czarnozyty;
3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych irowerzystow -
w sgsiedztwie obszaru planu istniejgce drogi publiczne posiadajg parametry, ktére umozliwiajg realizacje zar6wno
ciggow pieszych jak tez Sciezek rowerowych;
4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na terenach o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej jako uzupetienie terenow istniejacej zabudowy.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb zapewnienia uniwersalnego projektowania

Stosownie do wymogow art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wojt, burmistrz
albo prezydent dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, ocenia postgpy w opracowaniu
planéw miejscowych w nawiazaniu do ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz prowadzonego przez siebie rejestru wnioskow dotyczacych zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym. Przedmiotowa uchwata planu jest zgodna z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.
z 2024 1. poz. 1130 ze zmianami) przyjetej Uchwala Nr XX/108/25, z dnia 7 pazdziernika 2025 roku Rady
Gminy Czarnozyly w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Czarnozyly oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na terenie Gminy Czarnozyly.
Sposob projektowania uniwersalnego, o ktdrym mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 roku o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniono poprzez ustalenia zapewniajace dostgpnosc
projektowanych przeznaczen dla oso6b niepemosprawnych — z jednej strony, z drugiej za$ poprzez



zapewnienie mozliwosci udziatlu w procesie partycypacji spotecznej przedstawiciela urzedu postugujacego
si¢ jezykiem migowym.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy
Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 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, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych,
stanowigce zatacznik Nr 2 do uchwaly. Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym, rozstrzygniecie to dotyczy wytacznie zadan wiasnych Gminy.
Uchwalenie planu miejscowego nie bedzie skutkowalo koniecznoscia poniesienia naktadow finansowych
przez gming, natomiast moze przynies¢ znaczace wpltywy do budzetu z racji podatkow.
Wobec spelnienia wymogoéow formalnych w mys$l przepisow ustawy zdnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zaistnialy okolicznosci prawne pozwalajace na uchwalenie
niniejszej zmiany planu i zakonczenie procedury formalno — prawnej sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.



