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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Staw, Stawek, Czarnozyly,
Opojowice, Raczyn, Wydrzyn i Lagiewniki
Na podstawie art. 20 ust. 1, ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2026 r., poz. 538), 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 ze zmiang),
art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1135) oraz w
zwigzku z uchwalg Nr XVII/96/25 Rady Gminy Czarnozyly z dnia 3 lipca 2025 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Staw, Stawek, Czarnozyly,
Opojowice, Raczyn, Wydrzyn i Lagiewniki, stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czarnozyly, przyjetego uchwata 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 Staw, Stawek, Czarnozyly,
Opojowice, Raczyn, Wydrzyn i Lagiewniki, sktadajaca si¢ z:

1) czesci tekstowej planu stanowigcej tres¢ niniejszej uchwaty;
2) czgsci graficznej, na ktora sktadaja sie rysunki planu w skali 1:1000, bedace integralnymi zatacznikami
do uchwaly:

a) Nr1,Nr2iNr 14 dla czgéci wsi Staw,

b) Nr 3 dla cze$ci wsi Stawek,

c¢) Nr4,Nr5,Nr6iNr7dlaczesci wsi Czarnozyty,

d) Nr 8 dla czesci wsi Opojowice,

e) Nr 9 dla czesci wsi Raczyn,

f)  Nr10,Nr 111 Nr 12 dla czesci wsi Wydrzyn,

g) Nr 13 dla czgsci wsi Lagiewniki;
3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, bedacego integralnym
zalgcznikiem Nr 15 do uchwaty;
4) danych przestrzennych stanowiacych zatgcznik Nr 16 do uchwaty.

2. Granice planu, o ktorym mowa w ust. 1, wyznaczono na rysunkach planu stanowigcych zataczniki od nr 1 do
nr 14 do niniejszej uchwaty, zgodnie z granicami okreslonymi na zatacznikach graficznych od nr 1 do nr 14
do uchwaty Nr XVII/96/25 Rady Gminy Czarnozyly z dnia 3 lipca 2025 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Staw, Stawek,
Czarnozytly, Opojowice, Raczyn, Wydrzyn i Lagiewniki.

§2.

1. Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ wydzielong liniami rozgraniczajacymi jednostke ustalen planu,
oznaczong odrebnym symbolem, dla ktérej okreslono ustalenia szczegotowe;

2) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ granicg¢ pomiedzy terenami o réznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
okreslajace najmniejszg dopuszczalng odleglo$¢ zewnetrznego lica budynku od linii rozgraniczajacej drogi
lub innego terenu badz obiektu, z wykluczeniem balkondéw, wykuszy wysunigtych poza obrys budynku oraz

elementow wej$¢ do budynku (schodow, podestow, ramp, pochylni dla 0s6b ze szczegdlnymi 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 wyrozniajacy si¢ w porownaniu z kolorystyka obiektow w sasiedztwie;

5) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu potaci do 8 stopni;



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

7) nadzorze archeologicznym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj badan archeologicznych polegajacych na
obserwacji ianalizie nawarstwien majacych na celu odkrycie irozpoznanie zabytku archeologicznego
w wykopach budowlanych podczas realizacji robot ziemnych lub przy dokonywaniu zmiany charakteru
dotychczasowej dziatalno$ci wigzgcej si¢ z naruszeniem struktury gruntu.

2.  Pozostale okreslenia uzyte w ustaleniach planu nalezy rozumie¢ zgodnie z definicjami zawartymi
w obowigzujacych przepisach odrgbnych.

Rozdzial 2. Ustalenia ogélne dla calego obszaru planu
§3.
1. Ustalenia planu okre$lone sa w tresci niniejszej uchwaty oraz na rysunku planu.
2. W planie nie ustala si¢:
1) zasad ochrony krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej;

2) granic i sposobow zagospodarowania terendow gorniczych, a takze, obszard6w osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazow priorytetowych okre§lonych w audycie krajobrazowym oraz w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

3) sposobow i termindow tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
§4.
1. Nastepujace oznaczenia, przedstawione na rysunku planu, sg ustaleniami obowigzujacymi:

1) granice obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania
przestrzennego,

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) granice strefy ochrony archeologicznej stanowiska archeologicznego;

5) dzialka, ktora nie moze stanowi¢ samodzielnej dziatki budowlane;j;

6) strefa ochronna od napowietrznej linii elektroenergetycznej 15kV — 12 m;
7) strefa ochronna od napowietrznej linii elektroenergetycznej 110kV — 36 m;
8) stanowisko archeologiczne wraz z numerem,;

9) wymiary w metrach;

10) tereny podlegajace ochronie, wynikajgce z przepisow odrebnych:

a) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig o wysokim prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi
raz na 10 lat,

b) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig o $rednim prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi
raz na 100 lat,

c) tereny zmeliorowane,
d) row melioracyjny wraz z oznaczeniem,
e) strefa oddziatywania elektrowni wiatrowych;
11) przeznaczenie terenow.
2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1, maja charakter informacyjny.

§5. 1. W obszarze objgtym uchwata wyodrebnia si¢ liniami rozgraniczajacymi tereny oznaczone nastgpujacymi
symbolami:

1) od 1MN do 12MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;
2) 1IMNW-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub teren ustug;

3) IMNW-RZM - teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej lub teren zabudowy
zagrodowej;

4) 1RZM, 2RZM - teren zabudowy zagrodowej;
5) 1U,2U, 3U — tereny ustug;
6) od 1PEF do SPEF- tereny elektrowni stonecznych;



§6.

7) 1RN-WS — teren rolnictwa z zakazem zabudowy lub teren wod powierzchniowych $rodladowych;
8) od 1RN, 2RN - tereny rolnictwa z zakazem zabudowy;
9) 1KR - teren komunikacji drogowej wewng¢trzne;j.

Tereny, o ktorych mowa w ustepie 1 przedstawione sg w czesci graficznej na poszczegdlnych rysunkach
planu w nastepujacy sposob:

1) nr 1 zawiera tereny: 1PEF, 2PEF i 3PEF;

2) nr2 zawiera teren IMN, 3U, 1KR;

3) nr 3 zawiera tereny: 2MN i 3MN;

4) nr 4 zawiera tereny IMNW-RZM, 4PEF;

5) nr 5 zawiera tereny 4MN, 1RZM;

6) nr 6 zawiera teren SMN;

7) nr7 zawiera teren 1U, 1RN;

8) nr 8 zawiera tereny 6MN, 7MN i SMN;

9) nr9 zawiera teren 2U;

10) nr 10 zawiera tereny: IMNW-U, 5PEF;

11) nr 11 zawiera teren 9MN;

12) nr 12 zawiera teren 10MN, 2RN;

13) nr 13 zawiera teren 11MN;

14) nr 14 zawiera teren 12MN, 2RZM, 1RN-WS.

W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego ustala si¢:

1) nakazuje sie lokalizacj¢ zabudowy oraz ogniw fotowoltaicznych zgodnie z wyznaczonymi na rysunku
planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oraz przepisami odrgbnymi, z dopuszczeniem realizacji
obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym telekomunikacyjnych, pomiedzy liniami zabudowy
a liniami rozgraniczajgcymi tereny drog;

2) dla budynkéw istniejgcych lub ich czesci, potozonych pomiedzy nieprzekraczalng linig zabudowy i linig
rozgraniczajacg drogi dopuszcza si¢ mozliwo$¢ remontu, przebudowy i nadbudowy lub wymiany dachu; tak
usytuowane budynki mozna rozbudowaé tylko z zachowaniem nieprzekraczalnych linii zabudowy,
wyznaczonych na rysunku planu;

3) ustala si¢ realizacje na dziatkach budowlanych, budynkow jako wolnostojacych, z wyjatkami
okreslonymi w przepisach szczegélowych dla terendw;

4) wszystkie budynki w obrebie dziatki budowlanej musza, pod wzgledem formy i wykonczenia, tworzy¢
jednorodng cato$¢ architektoniczna, w tym zachowywac jednolita kolorystyke;

5) 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,

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

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

e) w wykonczeniu elewacji budynkow, dopuszcza si¢ stosowanie barw w odcieniach pastelowych,
a takze szaroéci i1 koloru biatego, dopuszcza si¢ wykorzystanie — jako elementow ksztattowania lub
akcentowania elewacji, wykonczen w naturalnych kolorach tradycyjnych materialow budowlanych
(cegta, kamien, drewno, beton),

f) zakazuje si¢ stosowania w elewacjach budynkow okladzin ceramicznych szkliwionych i oktadzin
z tworzyw sztucznych (typu siding);
6) okreslenie geometrii, formy i parametrow dachow zawieraja ustalenia szczegotowe dla terenow;

7) minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dzialek budowlanych, nie moga by¢ mniejsze niz zawarte
w ustaleniach dla terenow, przy czym ograniczenia powierzchni nie dotycza przypadkoéw wydzielania
dziatek:



a) dla obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, gdzie podziatu nalezy dokonaé¢ uwzglgdniajac
zapotrzebowanie terenowe na te urzadzenia, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) na powiekszenie sgsiedniej dziatki budowlanej,
¢) w celu regulowania stanéw prawnych nieruchomosci,
d) wzdhuz wyznaczonych na rysunku planu linii rozgraniczajacych,

e) dla wydzielenia wewnetrznych ciggéw komunikacyjnych, dla ktoérych ustala si¢ minimalng
szeroko$¢ 6 metrow dla obstugi zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i minimum 5 metréw dla
obstugi terendéw elektrowni stonecznych lub zabudowy zagrodowe;.

§7. W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) =zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko,
okreslonych na podstawie przepisow odrebnych z zakresu ochrony srodowiska, z wyjatkiem inwestycji celu
publicznego;

2) zakazuje si¢ wprowadzania nieoczyszczonych Scieckow do wodd powierzchniowych, rowow
melioracyjnych, ziemi oraz tworzenia i utrzymywania otwartych kanatéw i zbiornikow z tymi $ciekami;

3) nakazuje si¢ zagospodarowanie powierzchni dzialki budowlanej w sposob zabezpieczajacy sasiednie
nieruchomosci oraz drogi przed sptywem wod opadowych i roztopowych;

4) ustala si¢ obowigzek zachowania minimalnych udziatéw powierzchni biologicznie czynnej, okre$lonych
w ustaleniach szczegotowych dla terenow;

5) zakaz magazynowania i sktadowania odpadéw, w tym odpadow niebezpiecznych;

6) zakazuje sie realizacji zaktadow o zwigkszonym ryzyku i zaktadow o duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, okreslonych w przepisach odrebnych;

7) do ogrzewania pomieszczen i wytwarzania cieptej wody uzytkowej nakazuje si¢ stosowanie paliw oraz
technologii zapewniajacych zachowanie standardow emisyjnych okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony $rodowiska, dopuszcza si¢ stosowanie do tych celéw oraz do produkcji energii na wlasne
potrzeby odnawialnych Zrédet energii, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu energetyki oraz ochrony
srodowiska z wykluczeniem turbin wiatrowych niespetniajgcych warunkéw mikroinstalacji.

§8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow:

1) w terenie 4PEF wskazuje si¢ stanowisko archeologiczne AZP 76-43/3 nr 4 w Czarnozytach, na obszarze
ktorego przy realizacji robot ziemnych Iub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci
wiazacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie z przepisami
odrgbnymi dotyczacymi ochrony zabytkéw;

2) w terenach: 4PEF w Czarnozylach i IMN w Stawie ustala si¢ strefy ochrony archeologicznej stanowisk
archeologicznych: AZP 76-43/3 1 AZP 77-43/38, w granicach ktérych nakazuje si¢ przeprowadzenie badan
archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego przy realizacji robdt ziemnych lub dokonywania zmian
dotychczasowej dziatalno$ci wiazacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu.

§9. Zasady ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu regulujg ustalenia szczegotowe
dla terenow.

§10. W zakresie zasad zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych:
1) wskazuje sig, ze czg$¢ terendw: 2MN, 3MN, 4MN, 6MN, 7MN, 8MN, 11MN, 1RZM, 2RZM, 1U, 5PEF,
IRN-WS, zgodnie z rysunkiem planu, potozona jest w granicach gruntéw zmeliorowanych, gdzie ustala si¢
likwidacje urzadzen melioracyjnych, w sposdb zapewniajacy prawidlowe funkcjonowanie pozostalego
systemu drenazy, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa wodnego;

2) wskazuje si¢ w terenie 2RN przebieg ewidencjonowanego rowu melioracyjnego R-B-1, zakazujac jego
likwidacji, dopuszcza si¢ natomiast przebudowe, w tym przetozenie lub przekrycie, z zachowaniem cigglosci
przeptywu wdd, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych z zakresu prawa wodnego;

3) wskazuje si¢ w terenach 7MN, 8MN,1RN-WS przebieg ewidencjonowanego rowu melioracyjnego R-D,
zakazujac jego likwidacji, dopuszcza si¢ natomiast przebudowe, w tym przetozenie lub przekrycie,
z zachowaniem ciaglosci przeplywu wod, na zasadach okre§lonych w przepisach odrebnych z zakresu prawa
wodnego;

4) cze$e terenu 12 MN 1 1IRN-WS polozona jest w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig od
rzeki Pysznej o wysokim (10%) i $rednim (1%) prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi; wszelkie
dziatania, w tym inwestycyjne, na terenie muszg by¢ zgodne z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa
wodnego;



§11.

§12.

§13
1.

2.

§14
I.

2.

5) w granicach obszaru szczegodlnego zagrozenia powodzia, o ktorym mowa w pkt 4 obowigzuje zakaz
zmiany uksztaltowania terenu.

6) wskazuje si¢ na rysunku planu zasieg strefy oddziatywania istniejgcej, najblizszej elektrowni wiatrowej;

7) w granicach strefy, o ktorej mowa w pkt.5, wyznaczonej w odlegtosci 700 m od elektrowni wiatrowe;j,
obowiazuje zakaz lokalizacji budynkéw o funkcji mieszkalnej albo budynkéw o funkcji mieszanej- tj.
mieszkalno -ustugowej, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu lokalizacji elektrowni wiatrowych.

W zakresie scalania i podzialéw nieruchomosci ustala si¢ nastepujace szczegdétowe zasady i warunki:

1) przepisy tego paragrafu nie dotycza terenéw przeznaczonych pod zabudowe, takich jak: SMN i 11MN —
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 1U, 2U 1 3U - tereny zabudowy ustugowej, od 1PEF do
SPEF — tereny elektrowni stonecznej, 1MNW-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej lub ushug;

2) nowo wydzielane dziatki budowlane musza mie¢ zapewniony dostgp do drogi publicznej w rozumieniu
przepisoOw odrebnych z zakresu gospodarki nieruchomog$ciami;

3) granice nowo wydzielanych dziatek budowlanych muszg by¢ wyznaczone pod katem 90°, w stosunku
do pasa drogowego przylegtych drég publicznych lub wewnetrznych, z tolerancjg 20°;

4) powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych, nie moga by¢ mniejsze niz:
a) 1000 m? — dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,
b) 500 m? — dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniacze;j;
5) szerokos¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 20 m— dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) 12 m - dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniacze;j.
W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu:

1) wskazuje si¢, ze w przypadku lokalizacji w granicach terenu obiektéw budowlanych z zakresu
infrastruktury technicznej mogacych stanowi¢ przeszkodg lotnicza w rozumieniu przepisow odrebnych,
nalezy, dokona¢ odpowiednich uzgodnien i zgloszen, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa
lotniczego;

2) wyznacza si¢, zgodnie z rysunkiem planu, wzdluz przebiegbw napowietrznych linii
elektroenergetycznych $redniego napigcia 15kV, strefy ochronne o szerokosci 12 m (tj. po 6,0 m w obie
strony od osi linii) a wzdhuz przebiegu napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110kV
strefy ochronne o szeroko$ci 36 m (tj. po 18,0 m w obie strony od osi linii);

3) w strefach ochronnych zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi, a takze
tworzenia hald inasypéw oraz wprowadzania nasadzen o wysoko$ci przekraczajacej 3 m, przy czym
w przypadku likwidacji napowietrznej linii ograniczenia te przestaja obowigzywac.

4) w przypadku przebudowy lub likwidacji linii 15 kV przestaja obowigzywaé ustalenia dla strefy
ochronne;j.

Ustala si¢ obsluge komunikacyjna obszaru planu ze stanowiacej zewngtrzny uklad komunikacyjny,
istniejgcej sieci drog publicznych Iub wyznaczonej w planie drogi wewnetrznej 1KR.

Dopuszcza si¢ obsluge komunikacyjng dziatek budowlanych przeznaczonych pod zabudowe  znie
wydzielonych w planie, wewnetrznych ciggéw komunikacyjnych, w tym z dojazdéw do po6l — powigzanych
z drogami publicznymi, dla ktoérych ustala si¢ minimalng szeroko$¢ 6 metréw dla obshugi zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i minimum 5 metréw dla obshugi terendw elektrowni stonecznych lub
zabudowy zagrodowe;j.

W obszarze planu, dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury
technicznej, a takze ich remont, modernizacje¢, przebudowe i rozbudowe, na zasadach okre§lonych
w przepisach odrebnych;
W zakresie zasad zaopatrzenia w wode ustala sig:

1) wodociag gminny jako gléwne Zzrédto wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi;

2) realizacje zaopatrzenia w wode w oparciu o istniejacg gminng sie¢ wodociagowa oraz projektowang jej
rozbudowe — stosownie do potrzeb lokalnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym z zakresu ochrony
przeciwpozarowe;j;



3) w celu uzupehienia zapotrzebowania na wod¢ dopuszcza si¢ wykorzystywanie zrodet lokalnych, jako
zrédet uzupehiajacych — zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym z zakresu prawa wodnego.

3. W zakresie gospodarki §ciekowej ustala sie:

1) odprowadzanie $ciekow do sieci kanalizacji sanitarnej, na zasadach okre$lonych w przepisach
odrebnych;

2) dopuszcza si¢ odprowadzanie §ciekow do atestowanych, szczelnych zbiornikow bezodptywowych, lub
inne indywidualne rozwigzania, spetniajgce wymagania zawarte w przepisach odrebnych, ustalenie to nie
dotyczy terenu 12MN;

3) dla terenu 12MN ustala si¢ odprowadzanie $ciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej, dopuszcza sig
zastosowanie bezodplywowego zbiornika na S$cieki jedynie uzyskaniu decyzji zwalniajacej z zakazu
zapisanego w przepisach odrgbnych wynikajacych z prawa wodnego.

4. W zakresic gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi ustala si¢ obowigzek ich
zagospodarowania w obrebie dziatki budowlanej poprzez infiltracj¢ do ziemi, badz w stawach chtonnych,
z dopuszczeniem odprowadzania nadmiaru do rowdéw melioracyjnych, zgodne z przepisami odrgbnymi
z zakresu ochrony srodowiska i prawa wodnego.

5. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacej napowietrznej i kablowej sieci niskiego
1 $redniego napigcia;
2) ustala sie rozbudowe sieci $redniego i niskiego napigcia w formie kablowej, w formie napowietrznej
dopuszcza si¢ jej rozbudowe wytgcznie w terenach drog — na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

3) dopuszcza sie lokalizowanie stacji transformatorowych SN/nn poza liniami rozgraniczajagcymi drog na
wydzielonych dziatkach budowlanych, badZz w formie stupowej lub w formie wnetrzowe;;

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

6. W zakresie zaopatrzenia w gaz ziemny ustala sig¢:

1) zaopatrzenie w gaz do celéw gospodarczych i grzewczych z projektowanych gazociggéw Sredniego
ci$nienia uktadanych w liniach rozgraniczajacych drog — zgodnie z przepisami odrgbnymi;

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

7. W zakresie zaopatrzenia w cieplo do celow grzewczych i cieptej wody uzytkowej ustala si¢ stosowanie
indywidualnych Zrodet ciepta z zastosowaniem technologii i paliw zapewniajgcych zachowanie standardéw
emisyjnych okreslonych w przepisach odrebnych, dopuszcza si¢ pozyskiwanie energii oraz cieptej wody
uzytkowej z odnawialnych zZrédetl energii z wykluczeniem turbin wiatrowych — na zasadach okre§lonych
w przepisach odregbnych.

8. W zakresie zaopatrzenia w sygnal telekomunikacyjny ustala si¢ bezposrednia obstuge abonentow
telefonicznych za posrednictwem indywidualnych przylaczy, z zapewnieniem laczno$ci alarmowej dla
ochrony mieszkancow w sytuacjach szczegdInych.

9. W zakresie gospodarki odpadami nakazuje si¢ wstgpne magazynowanie odpadow na dziatlce budowlanej
w urzadzeniach przystosowanych do tego celu oraz odbiér i usuwanie zgodnie z przepisami odrgbnymi
z zakresu gospodarki odpadami.

Rozdzial 3. Ustalenia szczegotowe dla terenow
§15.

1. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1MN
do 12MN:

1) ustala si¢ przeznaczenie dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z wykluczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowe;;

2) w ramach dopuszczonego przeznaczenia podstawowego moga by¢ realizowane rowniez: ushugi
nieuciazliwe o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice dziatki, realizowanych w lokalach uzytkowych
budynkéw mieszkaniowych jednorodzinnych, o powierzchni nieprzekraczajacej 30% tych budynkoéw, oraz
wiaty, altany, miejsca do parkowania pojazdow;



W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego obowiazuja ustalenia ogélne dla catego
obszaru planu, oraz:

1) ustala si¢ lokalizacje nowej zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy; dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen telekomunikacyjnych, przepompowni $ciekéw
oraz stacji transformatorowych 15/0,4 iinnych obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej, pomigdzy
liniami zabudowy a liniami rozgraniczajacymi tereny drog publicznych lub wewngtrznych, przy zachowaniu
wymagan przepisow szczegdlnych;

2) w terenie 9MN dla nieprzekraczalnej linii zabudowy, ustalonej w odleglosci 25 m od krawedzi jezdni
drogi krajowej nr 45 nie obowigzuja odstepstwa zawarte w definicji w § 2 ust. 1 pkt 3), dotyczace
mozliwosci wysunigcia  poza linie zabudowy taki elementéw budynku jak: balkony, wykusze, oraz
elementy wejs¢ do budynku (schody, podesty, rampy, pochylnie i zadaszenia).

3) ustala si¢ lokalizacje garazy i budynkow gospodarczych, jako wolnostojacych, dobudowanych do
istniejagcych budynkow, a takze realizowanych bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatka budowlana,
z zachowaniem przepisow odrgbnych;

4) dziatka w terenie 7MN, oznaczona na rysunku planu symbolem graficznym, nie moze by¢ zabudowana
jako samodzielna dziatka budowlana, w jej granicach dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy zgodne
z przeznaczeniem okreslonym w niniejszej uchwale, pod warunkiem potaczenia z dziatkami sasiednimi w
celu uzyskania dostepu do drogi publicznej;

5) w zakresie geometrii dachow:

a) w budynkach mieszkalnych ustala sie stosowanie dachéw dwuspadowych lub wielospadowych
o rownym kacie nachylenia odpowiadajacych sobie potaci w zakresie 20°- 45°, z mozliwoscig
realizacji facjat, ryzalitdéw lub lukarn o innym kacie spadku potaci dachowych,

b) w budynkach gospodarczych i garazach ustala si¢ stosowanie dachéw dwuspadowych lub
wielospadowych o réwnym kacie nachylenia odpowiadajacych sobie potaci w zakresie 15° - 45°,

¢) dopuszcza si¢ stosowanie w budynkach dachow ptaskich,
d) nie ustala si¢ geometrii dachéw wiat i altan.
6) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dzialki budowlanej, nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 1000 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,
b) 500 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniacze;.

W zakresie ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu obowiazuja ustalenia ogélne dla catego obszaru
planu, oraz:

1) zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na srodowisko,
okreslonych na podstawie przepisow odrebnych z zakresu ochrony §rodowiska, z wyjatkiem inwestycji celu
publicznego;

2) przyjmuje si¢ klasyfikacje terendw w zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku jak dla
terenéw przeznaczonych pod zabudow¢ mieszkaniowa jednorodzinna i zakazuje si¢ przekroczenia
dopuszczalnych pozioméw hatasu, okreslonych w przepisach odrebnych.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw obowigzujg ustalenia ogdlne dla catego obszaru
planu oraz, ze wzgledu na polozenie terenu 11MN w bezposrednim sasiedztwie ko$ciota p.w. §w. Jana
Chrzciciela wpisanego do rejestru zabytkow pod nr 307 oraz ujetego w gminnej ewidencji zabytkow,
projektowane zainwestowanie terenu powinno harmonijnie wpisywaé sic w ta przestrzen. W terenie nie
dopuszcza si¢ lokalizacji paneli fotowoltaicznych, budowy masztow, realizacji napowietrznej sieci
infrastruktury technicznej itp., ktére stanowilyby elementy dysharmonijne w przestrzeni, wokot dominanty
przestrzenne;j.

W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych - nie ustala sig.
W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu ustala sig:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) dla wszystkich terenéw od 1IMN do 10MN i 12MN maksymalna ilo$¢ kondygnacji nadziemnych
w budynkach mieszkalnych — 3 kondygnacje, w tym poddasze uzytkowe,

b) dla terenu 11MN - maksymalna ilo$¢ kondygnacji nadziemnych w budynkach mieszkalnych — 2
kondygnacje, z czego druga powinna stanowi¢ poddasze uzytkowe,

c) maksymalng wysoko$¢ budynkow mieszkalnych, realizowanych na terenach od IMN do 10MN
i 12MN — 10 m,



d) maksymalng wysokos¢ budynkéw mieszkalnych, realizowanych na terenie 11MN- 8,5 m,
e) maksymalng wysokos¢ budynkéw gospodarczych, garazy oraz wiat i altan — 6 m,

f) maksymalna wysokos$¢ obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej — 12 m, przy
czym ustalenie to nie dotyczy terenow 11MN oraz obiektow budowlanych tacznosci publiczne;j,
realizowanych w oparciu o przepisy odrebne;

2) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udzial powierzchni zabudowy:
- dla terenu od1MN do 9MN - 40%,
- dla terenu 10MN - 30%,
- dla terenu 11MN i 12MN - 20%,

b) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy nie mniej niz 0,05 i nie wigcej niz:
- dla terenu 10MN- 0,9,
- dla terenu 11MN- 0,4,
- dla terenu 12MN- 0,6,
- dla terenu 0od1MN do 9MN - 1,2;

¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej:
- dla terenu od1MN do 9MN - 50%,
- dla terenu 10MN - 60%,
- dla terenu 11MN i 12MN - 70%,

d) dla obstugi prowadzonej dziatalno$ci ustlugowej nakazuje sie realizacje minimum 1 miejsca do
parkowania w granicach dziatki budowlane;j,

e) dla obstugi pomieszczen mieszkalnych lub budynku mieszkalnego minimum 2 miejsca do
parkowania w granicach dziatki budowlane;,

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

7. W zakresie zasad zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych obowiazuja ustalenia ogdlne dla catego obszaru planu.

8. W zakresie scalania i podzialow nieruchomosci obowiazuja ustalenia ogolne dla calego obszaru planu.

9. W zakresie szczegélnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
obowigzujg ustalenia og6lne dla calego obszaru planu.

10. W zakresie obstugi komunikacyjnej obowigzujg ustalenia ogolne dla catego obszaru planu.

11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej obowigzuja
ustalenia og6lne dla calego obszaru planu.

§16.

1. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy zagrodowej, oznaczonego
na rysunku planu symbolem 1MNW-RZM, ustala si¢ przeznaczenie dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy zagrodowej, w ramach ktérego moga by¢ realizowane réwniez:
ustugi w lokalach uzytkowych budynku mieszkalnego jednorodzinnego, o powierzchni wynikajacej
z przepisOw odrgbnych, wiaty, altany, miejsca do parkowania, oraz miejsca wstepnego magazynowania
odpadow.

2. W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego obowigzujg ustalenia ogolne dla catego obszaru
planu, oraz:

1) ustala si¢ zachowanie istniejacej zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej
polegajace na mozliwosci rozbudowy 1 przebudowy istniejagcej zabudowy z zachowaniem
nieprzekraczalnych linii zabudowy, wyznaczonych na rysunku planu;

2) ustala si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy; dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen telekomunikacyjnych, przepompowni S$ciekow
oraz stacji transformatorowych 15/0,4 iinnych obiektéw iurzadzen infrastruktury technicznej, pomig¢dzy
liniami zabudowy a liniami rozgraniczajacymi tereny drog publicznych lub wewngtrznych, przy zachowaniu
wymagan przepisow szczegolnych;



3) w zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej ustala si¢ realizacj¢ budynkéw gospodarczych i garazy,
lokalizowanych jako budynki wolno stojace lub lokalizowane bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatkg
budowlang;

4) dopuszcza si¢ realizacj¢ pomieszczen gospodarczych i garazy wbudowanych w bryle budynku
mieszkalnego lub dobudowane do tego budynku, tworzacych jednorodng cato$¢ architektoniczna pod
wzgledem formy i detalu architektonicznego;

5) w zabudowie zagrodowe] ustala si¢ realizacj¢ budynkow gospodarczych i garazy, lokalizowanych jako
budynki wolno stojace, sytuowane bezposrednio przy granicy z sgsiednig dzialka budowlang lub jako
pomieszczenia wbudowane w brylte budynkow inwentarsko-sktadowych lub dobudowane do tych budynkow,
tworzace jednorodng calos¢ architektoniczng pod wzgledem formy i detalu architektonicznego;

6) w zabudowie zagrodowej ustala si¢ realizacje budynkéw inwentarsko-sktadowych jako wolno stojacych,
dopuszcza si¢ realizacje tych budynkow bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatka budowlang;

7) dopuszcza si¢ wyznaczenie dzialki przeznaczonej pod drogg wewngtrzna, w tym dojazd do pdl, o szerokosci
nie mniejszej niz 5 m;
8) w zakresie geometrii dachow:

a) w budynkach mieszkalnych ustala si¢ stosowanie dachéw dwuspadowych lub wielospadowych
o rownym kacie nachylenia odpowiadajacych sobie potaci w zakresie 20°- 45°, z mozliwo$cia
realizacji facjat, ryzalitdéw lub lukarn o innym kacie spadku potaci dachowych,

b) w budynkach gospodarczych i garazach, inwentarsko-sktadowych ustala si¢ stosowanie dachow
dwuspadowych lub wielospadowych o réwnym kacie nachylenia odpowiadajacych sobie potaci w
zakresie 10° - 45°,

¢) dopuszcza si¢ stosowanie w budynkach dachow ptaskich,

d) nie ustala si¢ geometrii dachéw wiat i altan.
9) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej w terenie IMNW-RZM, nie moze by¢
mniejsza niz 1000 m?.
W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu obowigzujg ustalenia ogélne dla catego obszaru
planu, oraz:

1) zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na Srodowisko,
okreslonych na podstawie przepisow odrebnych z zakresu ochrony §rodowiska, z wyjatkiem inwestycji celu
publicznego;

2) przyjmuje sie klasyfikacje¢ terendw w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku jak dla
terenow przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa i zakazuje si¢ przekroczenia dopuszczalnych poziomow
hatasu, okreslonych w przepisach odrgbnych.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw - nie ustala sig.
W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu ustala si¢:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalng wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych — 10 m,

b) maksymalng wysoko$¢ budynkéw gospodarczych, garazy oraz wiat i altan — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ budynku inwentarsko-sktadowego nie wigcej niz 11 m,

d) maksymalna wysoko$¢ obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej — 12 m, przy
czym ustalenie to nie dotyczy obiektow budowlanych tgczno$ci publicznej, realizowanych
W oparciu o przepisy odrebne;
2) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny udzial powierzchni zabudowy:

- 60% powierzchni dziatki w zabudowie zagrodowej i zabudowie zagrodowej wraz z
mieszkaniowg jednorodzinna,

- 30% powierzchni tej dziatki w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;j;
b) nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie mniej niz 0,5 i nie wigcej niz 1,5;
¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej:
- 30% powierzchni dziatki w zabudowie zagrodowej wraz z mieszkaniowa jednorodzinna,

- 60% powierzchni tej dziatki w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;j;



3) dla obstugi zabudowy zlokalizowanej na dziatce budowlanej nakazuje si¢ realizacje miejsc do parkowania
dla samochodow osobowych, realizowanych w granicach tej dziatki w liczbie minimum 2 miejsca postojowe
na lokal mieszkalny;

6. W zakresie zasad zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych obowiazuja ustalenia ogolne dla catego obszaru planu.
W zakresie scalania i podzialéw nieruchomosci - nie ustala sig.

8. W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
obowigzuja ustalenia ogdlne dla catego obszaru planu.

9. W zakresie obstugi komunikacyjnej obowiazuja ustalenia ogolne dla catego obszaru planu.

10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej obowigzujg
ustalenia ogo6lne dla calego obszaru planu.

§17.

1. Dla terenéw zabudowy zagrodowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RZM i 2RZM, ustala si¢
przeznaczenie dla zabudowy zagrodowej, w ramach ktoérego moga by¢ realizowane rowniez: wiaty, altany,
miejsca do parkowania, oraz miejsca wstepnego magazynowania odpadow.

2. W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego obowiazujg ustalenia ogélne dla catego obszaru
planu, oraz:

1) ustala si¢ lokalizacje nowej zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy; dopuszcza si¢ realizacje urzadzen telekomunikacyjnych, przepompowni S$ciekdéw
oraz stacji transformatorowych 15/0,4 iinnych obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej, pomiedzy
liniami zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi tereny drog publicznych, przy zachowaniu wymagan
przepisow szczegolnych;

2) ustala sie lokalizacje garazy, budynkéw gospodarczych i inwentarsko-sktadowych, jako wolnostojacych,
dobudowanych do istniejgcych budynkow;

3) ustala si¢ realizacje budynkéw gospodarczych i garazy, lokalizowanych jako budynki wolno stojace,
sytuowane bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatkg budowlang lub jako pomieszczenia wbudowane
w brylte budynkow inwentarsko-sktadowych lub dobudowane do tych budynkoéw, tworzace jednorodng catos§é
architektoniczng pod wzgledem formy i detalu architektonicznego;

4) ustala sie¢ realizacj¢ budynkow inwentarsko-sktadowych jako wolno stojacych, dopuszcza si¢ realizacje
tych budynkoéw bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatkg budowlana;

5) w zakresie geometrii dachow:

a) w budynkach mieszkalnych ustala si¢ stosowanie dachéw dwuspadowych lub wielospadowych
o rownym kacie nachylenia odpowiadajacych sobie potaci w zakresie 20°- 45°, z mozliwoscia
realizacji facjat, ryzalitdéw lub lukarn o innym kacie spadku potaci dachowych,

b) w budynkach gospodarczych i garazach, inwentarsko-sktadowych ustala sie stosowanie dachéw
dwuspadowych lub wielospadowych o rownym kacie nachylenia odpowiadajacych sobie potaci
w zakresie 10° - 45°,

¢) dopuszcza sie stosowanie w budynkach dachow ptaskich,
d) nie ustala si¢ geometrii dachéw wiat i altan.

3. W zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu obowigzuja ustalenia ogélne dla catego obszaru
planu, oraz:

1) zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
okreslonych na podstawie przepisow odrgbnych z zakresu ochrony Srodowiska, z wyjatkiem inwestycji celu
publicznego;

2) przyjmuje si¢ klasyfikacj¢ terendw w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku jak dla
terenow przeznaczonych pod zabudowe zagrodowg i zakazuje si¢ przekroczenia dopuszczalnych pozioméw
hatasu, okreslonych w przepisach odrgbnych.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw - nie dotyczy.
5. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala sie:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalng wysoko$¢ budynkow mieszkalnych — 10 m,
b) maksymalng wysoko$¢ budynkow inwentarsko-sktadowych— 11 m,
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c) maksymalng wysokos¢ budynkdéw gospodarczych, garazy, wiat i altan — 8 m,

d) maksymalna wysoko$¢ obiektow budowlanych, w tym z zakresu infrastruktury technicznej — 12 m,
przy czym ustalenie to nie dotyczy obiektow budowlanych lacznosci publicznej, realizowanych
W oparciu o przepisy odrebne;

2) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na 30% powierzchni dziatki budowlane;j;

b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy na nie wigcej niz 60% powierzchni dziatki budowlane;j,

¢) nadziemng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej nie mniej niz 0,1 i nie wigcej niz 1,2;

d) dla obstugi zabudowy zagrodowej nakazuje si¢ realizacj¢ miejsc do parkowania dla samochodow
osobowych, w granicach dziatki budowlanej, w liczbie minimum 2 miejsca postojowe.

6. W zakresie zasad zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych obowiazuja ustalenia ogélne dla catego obszaru planu.

W zakresie scalania i podzialéw nieruchomosci - nie ustala sie.

8. W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
obowigzuja ustalenia og6lne dla calego obszaru planu.

9. W zakresie obstugi komunikacyjnej obowigzujg ustalenia ogolne dla catego obszaru planu.

10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej obowiazuja
ustalenia og6lne dla calego obszaru planu.

§18.

1. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub terenu ustug, oznaczonego na rysunku
planu symbolem 1MNW-U, ustala si¢ przeznaczenie dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej
lub zabudowy ustugowej nieuciazliwej o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice dziatki,, w ramach ktorego
oprocz budynkéw mieszkalnych i ushugowych, dopuszcza sie¢ réwniez realizacje: budynkéw gospodarczych,
garazy, wiat, socjalnych, budynku shuzgcego ochronie, pomieszczen mieszkalnych w budynku ustugowym, a takze
sieci urzadzen 1 obiektow infrastruktury technicznej, placow manewrowych 1 wewnetrznych ciggow
komunikacyjnych, przy zachowaniu wymagan przepisoOw szczegolnych.

2. W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego obowigzujg ustalenia ogdlne dla catego obszaru
planu, oraz:

1) ustala si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy zgodnie z wyznaczong na rysunku planu nieprzekraczalng linig
zabudowy; dopuszcza si¢ realizacje urzadzen telekomunikacyjnych, przepompowni $ciekéw oraz stacji
transformatorowych 15/0,4 iinnych obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej, pomigdzy liniami
zabudowy a liniami rozgraniczajacymi tereny drég publicznych;

2) dla nieprzekraczalnej linii zabudowy, ustalonej w odlegtosci 25 m od krawedzi jezdni drogi krajowej nr
45 nie obowigzujg odstepstwa zawarte w definicji w § 2 ust. 1 pkt 3), dotyczace mozliwosci wysunigcia
poza lini¢ zabudowy taki elementow budynku jak: balkony, wykusze, oraz elementy wejs¢ do budynku
(schody, podesty, rampy, pochylnie i zadaszenia).

3) ustala si¢ lokalizacje garazy i budynkow gospodarczych, jako wolnostojacych, dobudowanych do
istniejacych budynkow, a takze realizowanych bezposrednio przy granicy z sasiednia dziatka budowlana,
z zachowaniem przepisow odrgbnych;

4) w zakresie geometrii dachow:

a) ustala si¢ stosowanie dachéw dwuspadowych lub wielospadowych o réwnym kacie nachylenia
odpowiadajgcych sobie polaci w zakresie 10°-35°, z mozliwoscig realizacji facjat, ryzalitow lub
lukarn o innym kacie spadku potaci dachowych,

b) dopuszcza si¢ stosowanie w budynkach dachéw ptaskich,

c) nie ustala si¢ geometrii dachow wiat i altan;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej, nie moze by¢ mniejsza niz 1500 m?.

3. W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu obowigzuja ustalenia ogdlne dla calego obszaru
planu, oraz:
1) zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
okreslonych na podstawie przepisow odrebnych z zakresu ochrony §rodowiska, z wyjatkiem inwestycji celu
publicznego;
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2) przyjmuje si¢ klasyfikacje terendw w zakresie dopuszczalnych poziomoéow hatasu w $rodowisku jak dla
terendw przeznaczonych na cele mieszkaniowo - ustugowe i zakazuje si¢ przekroczenia dopuszczalnych
poziomow hatasu, okreslonych w przepisach odrgbnych; w przypadku realizacji na dzialce wylgcznie
zabudowy ustugowej teren nie bedzie podlegal ochronie akustyczne;.

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

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

4. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw - nie dotyczy.
5. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala sig¢:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalng wysokos¢ budynkéw ustugowych — 12 m,
b) maksymalng wysokos¢ budynkéw: socjalnego, mieszkalnego, stuzacego ochronie, gospodarczych,
garazy oraz wiat — 10 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ obiektow budowlanych, w tym z zakresu infrastruktury technicznej — 15 m,
przy czym ustalenie to nie dotyczy obiektow budowlanych lgcznosci publicznej, realizowanych
W oparciu o przepisy odrebne;
2) wskazniki zagospodarowania terenu:
a)  maksymalny udziat powierzchni zabudowy 50%,
b) nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie mniej niz 0,05 i nie wigcej niz 1,0;
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 30%;
d) dla obstugi prowadzonej dziatalnosci ustugowej nakazuje si¢ realizacje minimum 1 miejsca do

parkowania na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustugowego lub minimum
1 miejsca do parkowania na 4 zatrudnionych pracownikow,

e) nakazuje si¢ realizacje miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa jako urzadzonych na poziomie terenu, w liczbie 5% ogoélnej liczby miejsc
wyznaczonych w ramach dziatki budowlanej, lecz nie mniej niz 1 miejsce,

f) minimum 2 miejsca parkingowe dla obstugi pomieszczen mieszkalnych w budynku uslugowym lub

dla budynku mieszkalnego,

g) w przypadku realizacji na dzialce budowlanej zabudowy ustugowej i mieszkalnej, miejsca do

parkowania zapewnia si¢ oddzielnie dla kazdego przeznaczenia.
6. W zakresic zasad zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych obowigzuja ustalenia ogdlne dla catego obszaru planu.
7. W zakresie scalania i podzialow nieruchomosci - nie ustala sig.
8. W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
obowiazujg ustalenia ogo6lne dla catego obszaru planu.
9. W zakresie obslugi komunikacyjnej obowiazuja ustalenia ogoélne dla calego obszaru planu.
10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej obowiazuja
ustalenia ogolne dla catego obszaru planu.
§19. 1. Dla terendéw ustug, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U, 2U i 3U ustala si¢
1) przeznaczenie dla zabudowy ushugowej w ramach ktérego oprocz budynkéw ustugowych dopuszcza sie
réwniez realizacje: budynkow gospodarczych, garazy, wiat, parkingdéw, sieci urzadzen i obiektow infrastruktury
technicznej,
2) przeznaczenie wykluczone: ustugi handlu wielkopowierzchniowego, turystyki, sportu i rekreacji oraz kultu
religijnego,
2. W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego obowigzujg ustalenia ogdlne dla catego obszaru
planu, oraz:
1) ustala si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy; dopuszcza si¢ realizacje¢ urzadzen telekomunikacyjnych, przepompowni S$ciekow
oraz stacji transformatorowych 15/0,4 iinnych obiektéw iurzadzen infrastruktury technicznej, pomig¢dzy
liniami zabudowy a liniami rozgraniczajagcymi tereny drog publicznych, przy zachowaniu wymagan
przepisow szczegdlnych;
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2) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw ushigowych bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej lub
w odleglosci 1,5 m od tej granicy;

3) ustala si¢ lokalizacje garazy i budynkow gospodarczych, jako wolnostojacych, dobudowanych do
istniejagcych budynkow, a takze realizowanych bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatka budowlana,
z zachowaniem przepisow odrgbnych;

4) w zakresie geometrii dachow:

a) ustala si¢ stosowanie dachéw dwuspadowych lub wielospadowych o rownym kacie nachylenia
odpowiadajacych sobie potaci w zakresie 10°-35°, z mozliwo$cia realizacji facjat, ryzalitow Iub
lukarn o innym kacie spadku potaci dachowych,

b) dopuszcza si¢ stosowanie w budynkach dachéw ptaskich,

c) nie ustala si¢ geometrii dachow wiat i altan;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej, nie moze by¢ mniejsza niz 300 m>.

3. W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu obowigzuja ustalenia ogdlne dla calego obszaru
planu, oraz:

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

2) zakazuje si¢ lokalizowania zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi
aw szczegblnoSci stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznych awarii przemystowych — zaktadow
o zwigkszonym ryzyku oraz stacji paliw, w tym autogazu.

4. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw - nie dotyczy.
5. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala sig¢:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalng wysokos¢ budynkéw ustugowych w terenach 1U i 2U- 15 m a w terenie 3U-12 m,
b) maksymalng wysoko$¢ budynkéw: gospodarczych, garazy oraz wiat — 10 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ obiektow budowlanych, w tym z zakresu infrastruktury technicznej — 15 m,
przy czym ustalenie to nie dotyczy obiektow budowlanych tacznosci publicznej, realizowanych
W oparciu o przepisy odrebne;
2) wskazniki zagospodarowania terenu:
a)  maksymalny udziat powierzchni zabudowy w terenach 1U i 2U 80% a w terenie 3U-50%,
b) nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie mniej niz 0,1 i nie wiecej niz 1,6, a w terenie 3U -1,0,
c) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 10% a w terenie 3U - 30%,
d) dla obstugi prowadzonej dziatalno$ci ustlugowej nakazuje sie realizacje minimum 1 miejsca do
parkowania na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej lokalu ushugowego,

e) nakazuje si¢ realizacje miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa jako urzadzonych na poziomie terenu, w liczbie minimum 1 miejsce w terenie 1U i
3U, w terenie 2U nie ustala sie.

6. W zakresic zasad zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie

przepiséw odrebnych - nie ustala sig.

7. W zakresie scalania i podzialow nieruchomosci - nie ustala sig.

8. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu -

obowigzuja ustalenia ogélne dla calego obszaru planu.

9. W zakresie obstugi komunikacyjnej obowiazujg ustalenia ogoélne dla catego obszaru planu oraz dla terenu 1U,

przeznaczonego pod rozbudoweg urzedu gminy i parkingu, ustala si¢ obsluge komunikacyjna poprzez dziatke

gminng nr 790/3-obecny parking, istniejagcym zjazdem z drogi krajowe;.

10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej obowigzuja

ustalenia ogolne dla calego obszaru planu.

§20.

1. Dla terenow elektrowni stonecznych, oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1PEF do 5PEF, ustala
si¢ przeznaczenie dla zabudowy systemami fotowoltaicznymi, w ramach ktérego, moga by¢ realizowane
réwniez: budynki gospodarcze isocjalne oraz magazyny energii, stacje transformatorowe, stanowiska
postojowe, wewngtrzne ciggi komunikacyjne, sieci, urzadzen i obiekty infrastruktury technicznej oraz inne
obiekty budowlane funkcjonalnie zwiazane z elektrownia stoneczna.
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10.

§21.

W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego obowiazuja ustalenia ogdlne dla calego obszaru
planu, oraz:

1) ustala si¢ lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energi¢ z energii promieniowania stonecznego o mocy
przekraczajacej 500 kW;

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 1500 m?.

W zakresie ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu obowigzujg ustalenia ogélne dla catego obszaru
planu, oraz zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, okreslonych na podstawie przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska, z wyjatkiem:

1) inwestycji celu publicznego;
2) zabudowy systemami fotowoltaicznymi wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg o powierzchni zabudowy
wiekszej niz 2 ha.
W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw obowiazujg ustalenia ogélne dla catego obszaru
planu.
W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu ustala si¢:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalng wysokos¢ zabudowy paneli fotowoltaicznych — 6 m,
b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw gospodarczych i socjalnych oraz do magazynow energii
—6m,
¢) maksymalng wysoko$¢ obiektow budowlanych, w tym z zakresu infrastruktury technicznej — 10 m,
przy czym ustalenie to nie dotyczy obiektow budowlanych tgcznosci publicznej, realizowanych
W oparciu o przepisy odrebne;
2) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny udzial powierzchni zabudowy 70%,
b) nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie mniej niz 0,1 i nie wigcej niz 0,7;
¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 20%;
d) dla obstugi prowadzonej dziatalno$ci ustugowej nakazuje sie realizacje minimum 1 miejsca do
parkowania na kazdym z terenow.

W zakresie zasad zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych obowiazuja ustalenia ogoélne dla catego obszaru planu.

W zakresie scalania i podzialéw nieruchomosci - nie ustala si¢.

W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
obowiazujg ustalenia og6lne dla calego obszaru planu.

W zakresie obstugi komunikacyjnej obowigzujg ustalenia ogolne dla catego obszaru planu.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej obowiagzuja
ustalenia og6lne dla calego obszaru planu.

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RN, 2RN ustala si¢ przeznaczenie dla rolnictwa
z zakazem zabudowy.

W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego obowigzuje zakaz realizacji zabudowy.

W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu obowigzuja ustalenia ogolne dla catego
obszaru planu.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw - nie dotyczy.

W zakresie granic isposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie przepiso6w odrebnych obowigzujg ustalenia ogdlne dla catego obszaru planu- §10 ust. 11 2.

Dla terenu rolnictwa z zakazem zabudowy lub wdod powierzchniowych $rodlgdowych oznaczonego na
rysunku planu symbolami 1RN-WS ustala si¢ przeznaczenie dla rolnictwa oraz zachowanie istniejacego
rowu melioracyjnego.

W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego obowiazuje zakaz realizacji zabudowy.

W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu obowiazuja ustalenia ogolne dla catego
obszaru planu.
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W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw - nie dotyczy

5. W zakresie granic isposobéw zagospodarowania terené6w lub obiektéw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrebnych obowigzujg ustalenia ogdlne dla catego obszaru planu- §10 ust.3 i 4.

§23.

1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KR wustala si¢ przeznaczenie dla terenow
komunikacji drogowej wewngtrzne;.

2. Dla terenu drogi wewnetrznej ustala si¢ podstawowa szerokosci w liniach rozgraniczajacych 10 m, pozostate
wymiary zgodnie z rysunkiem planu, tj. w granicach dziatek nr ewidencyjny 128/2 i 129/2 obreb Staw;

3. Pozostale ustalenia dla terenu zawarto w ustaleniach ogélnych dla catego obszaru planu.

Rozdzial 4. Ustalenia koncowe

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

§25. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Czarnozyly.

§26. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
todzkiego.
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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 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeba przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszarow
potozonych w gminie Czarnozyty byta deklaracja koniecznoséci zmiany obowigzujacego dla obszaru calej gminy
planu z 2004 r., podjeta przez Rad¢ Gminy Czarnozyly wraz zuchwaleniem kolejnej edycji Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarnozyly (przyjetego uchwata Nr
LXIV/330/23 Rady Gminy Czarnozyly z dnia 27 czerwca 2023 roku).

Przyjmujac wymienione okolicznosci, Rada Gminy Czarnozyly w dniu 3 lipca 2025 roku podjeta uchwate Nr
XVII/96/25 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czgsci wsi Staw, Stawek, Czarnozyty, Opojowice, Raczyn, Wydrzyn i Lagiewniki.

Opracowywany plan miejscowy dotyczy 14 wyrdznionych na zalacznikach do uchwaty intencyjnej lokalizacji, to
jest: nr 1, nr 2 i nr 14 w obrebie Staw ( nr 1 - dzialki, odpowiednio nr: 215/1 215/2, 215/3, 215/4, 385, 384, 227/1 i
227/2; nr 2 - dziatki odpowiednio nr: 387,122, 123, 124, 126/1, 127, 128/1, 128/2, 128/3, 128/4, 128/5, 129/1,
129/2, 129/3, 129/4, 129/5, 130 1 131; cz. dz. 125, 126/2; nr 14 - dzialki odpowiednio nr: cz. dz. 198/1 i 199), nr 3
w obrebie Stawek (dziatki czeSciowo nr: 130, 131, 129, 128, 127, 126, 125, 124, 123, 122), nr 4, nr 5, nr 6 i nr 7
w obrebie Czarnozyty (nr 4 - dziatki nr: 470 1 471; nr 5 — dziatki nr: 173, 174, 175/1; nr 6 dziatka nr: 1119; nr 7
cz. dziatka nr: 787), nr 8 w Opojowice (dziatki nr: 38/4, 39/2, 40/1, 49/2, cz. dz. 49/3, 39/3, 50/1, 51/1, 52/1, 53/1,
54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 131/2, 132/1, 133/1, 134/1, 135, 136/2, 137/1, 138, 139/1, 141/1, 142/1, 143/1, 144/1,
145/1, 147/1), nr 9 w obrebie Raczyn (dziatka nr 210), nr 10, nr 11 i nr 12 w obrebie Wydrzyn (nr 10 dziatka nr:
130; nr 11 dziatki czesciowo: 62, 64, 65, 66, 67, 68 1 71/2; nr 12 dzialki nr: 375/6 1 375/2), nr 13 w obre¢bie
Lagiewniki (dz. 63/2). O fakcie przystgpienia do opracowania zmiany planu miejscowego jak tez o zmianie
uchwaty w tej sprawie spolecznos¢ lokalna zostata powiadomiona stosownymi ogloszeniami i obwieszczeniami,
za$ organy wlasciwe do opiniowania i uzgadniania planéw — stosownymi zawiadomieniami.

Wraz zprojektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykonuje si¢ prognoze jego
oddzialywania na $rodowisko. Jest to opracowanie sporzadzane na podstawie ustaw: przywotywanej na wstepie —
o planowaniu i zagospodarowani przestrzennym oraz ustawy o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (z dnia
3 pazdziernika 2008 roku). Zakres i stopien szczegotowosci prognozy oddzialywania na $rodowisko uzgodnity
obydwa powotane do tego organy, czyli: Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Lodzi oraz Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w Wieluniu.

W odpowiedzi na obwieszczenia, ogloszenia i zawiadomienia o przystapieniu do sporzadzania planu, zostaly
przez organy i instytucje ztozone wnioski. W oznaczonym w zawiadomieniu terminie nie wptynal Zaden wniosek
osoby fizyczne;j.

W toku trwania procedury planistycznej Wojt Gminy Czarnozyly, rozpatrujac wszystkie wnioski — sporzadzit
projekt zmiany planu miejscowego, ktorego integralng czes¢ jest rysunek skladajacy sie¢ z 14 zalacznikow
oznaczonych numerami od 1 do 14. Wraz z projektem zmiany planu sporzadzono prognoze jego oddziatywania na
srodowisko. Projekt zmiany planu sporzadzono majac na uwadze ustalenia obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarnozyly (Nr LXIV/330/23 Rady Gminy
Czarnozyly z dnia 27 czerwca 2023 roku), ktére w granicach planu rozmieszcza nastgpujace funkcje:

- MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
- RMM - tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych hodowlanych i ogrodniczych,
- UMN - zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ushugowe;j,
- Up - tereny ushug publicznych,
- R - tereny rolnicze,
- Rz- tereny rolnicze w dolinach ciekéw w dolinach ciekdw, stanowigce ciagi ekologiczne,
- R/PE tereny rolnicze przewidziane do prowadzenia eksploatacji powierzchniowej w przypadku
udokumentowania zt6z surowcoéw naturalnych.
W ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) studium ustala:

Dominujgcg funkcjg terenow jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami lokalizowanymi w bryle
budynku mieszkalnego, przy czym powierzchnia lokalu ushugowego nie moze by¢ wigksza niz 30% powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego, dopuszczong formg zabudowy sg mate domy wielorodzinne,

Uzupehiajaca funkcjg terenéw jest zabudowa  zagrodowa w gospodarstwach rolnych hodowlanych
i ogrodniczych zushigami zwigzanymi zobstugg rolnictwa — jako zachowanie istniejacej zabudowy,
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dopuszczalna jako nowa zabudowa (np. na obrzezu terendw lub w innych, uzasadnionych przypadkach),
zabudowa ustugowa — ustugi komercyjne i ustugi publiczne (gléwnie oswiata, zdrowie i kultura),

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzadzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny komunikacji, tereny
publiczne, male zbiorniki wodne i inne wynikajace z zachowania stanu istniejacego.

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

Dominujgca funkcjg terendow jest zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych hodowlanych i ogrodniczych
z ustugami zwigzanymi z obstugg rolnictwa.

Uzupelniajaca funkcja terenow 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 izabudowa ustugowa na wydzielonych dziatkach, zwigzana z obsluga
mieszkancow.

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

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

W ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej (UMN) studium ustala:

Tereny o przewazajacej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej na zasadach
rownorzgdnych - do ustalenia w planach miejscowych

Dominujgca funkcja terendow jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza z ustugami
lokalizowanymi w bryle budynku mieszkalnego, przy czym powierzchnia lokalu ustugowego nie moze byc¢
wigksza niz 30% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego i/lub zabudowa ustugowa.

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzadzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny komunikacji, tereny
publiczne, mate zbiorniki wodne i inne wynikajace z zachowania stanu istniejagcego, w tym nieucigzliwe zaktady
produkcyjne.

W ramach zabudowy ustug publicznych (Up) studium ustala:

Tereny wyrdéznione wsrod terenow zabudowy ustugowej, skupiajace gtownie funkcje ustlugowe uzytecznosci
publicznej (gtownie realizowane jako inwestycje celu publicznego)

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzgdzonej, tereny obstugi komunikacyjnej, w tym parkingi.

W ramach tereny rolniczych (R) studium ustala:

Obszar jest preferowany do dalszego rozwoju funkcji rolne;j.

Funkcje uzupetniajace - zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych, w tym
budynki gospodarcze i gospodarskie jako rozbudowa istniejacego siedliska zlokalizowanego w terenach RMM lub
MN, tereny eksploatacji powierzchniowej (mozliwo$¢ ustanawiania nowych terenow gorniczych), lokalizacja
urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrddet energii, o mocy nie przekraczajacej 100kW, male
kompleksy lesne, zalesienia stabszych gleb, mate zbiorniki wodne. Lokalizacja elektrowni wiatrowych o mocy
przekraczajacej 100 kW tylko w obszarach wskazanych na rysunku Studium.

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni nieurzadzonej - przydroznej i le$nej, tereny i obiekty infrastruktury
technicznej, tereny komunikacji, zbiorniki wodne itp. i inne wynikajgce z zachowania stanu istniejgcego.

Funkcja podstawowa lub uzupehiajaca - farmy fotowoltaiczne o mocy powyzej 500 kW w terenach wskazanych
na rysunku studium.

W ramach teren6w rolniczych przewidziane do prowadzenia eksploatacji powierzchniowej
w przypadku udokumentowania z16z surowcéw naturalnych (R/PE)studium ustala

Na terenie gminy udokumentowano cztery ztoza surowcow naturalnych - piasku, ztoze: WYDRZYN; WYDRZYN I;
CZARNOZYLY i CZARNOZYLY IL

Przewiduje si¢ prowadzenie badan rozpoznawczych, dokumentujacych nowe ztoza i ustanowienie nowych terendéw
gorniczych glownie na obszarach oznaczonych w studium symbolem R/PE. Warunkiem powstania nowego terenu
gorniczego powinna by¢ mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej terenu wydobycia, zapewniona przez przyszlego
inwestora (budowa niezb¢dnych drog dojazdowych) oraz ustalenie zjazdéw na drogi publiczne (gminne, powiatowe i
krajowe). W przypadku nie udokumentowania zt6z kopalin na terenach R/PE, bgda one uzytkowane na zasadach
ustalonych jak dla terenéw R.
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Inwestorzy eksploatujacy zloza sa zobowigzani do wykonania drég dojazdowych zapewniajacych obshuge
komunikacyjna oraz do wspolpracy przy utrzymaniu drog publicznych, z ktdrych korzystaja.

Projekt zmiany planu wraz z prognoza oddzialtywania na $rodowisko przedstawiony zostal Gminnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej, ktora podczas posiedzenia w dniu .................... 2026 roku, wyrazita swoja
opini¢. Nastepnie projekt obydwu dokumentow (planu miejscowego i prognozy oddziatywania na §rodowisko)
zostat przedstawiony organom i instytucjom wtasciwym do uzgodnien oraz wyrazania opinii.

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

Projekt planu udostgpniono do publicznego wgladu w dniach od ........... 2026 1. do .......... 2026 r. Spotkanie
otwarte - debata publiczna odbyto si¢ w dniu .............. 2026 r. w Urzgdzie Gminy Czarnozyly o godz. 15.30.
Ponadto w czasie udostgpnienia projektu planu w dniu ........... 2026 r., w godzinach od 16.00 do 16.30 pelnit
w urzedzie dyzuru projektant planu.

Projekt planu byt udostepniony drogg elektroniczng. Uwagi do projektu planu mozna byto sktada¢ przez okres
trwania konsultacji, tj. do ............ 2026 r., w tym za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej via e-
mail. Do projektu planu, w wyznaczonym terminie nie wplynety/wplynely ... uwagi, ktore zostaly
uwzglednione/nieuwzglednione.

Z przebiegu konsultacji spotecznych zostat sporzadzony raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych.

Wobec wyczerpania procedury tworzenia, uzgadniania, opiniowania oraz konsultowania ze spolecznoscia lokalng
projektu dokumentu, Wojt Gminy Czarnozyly przedstawit projekt planu z wymaganymi ustawg zatacznikami oraz
niniejszym uzasadnieniem Radzie Gminy Czarnozyly w celu jego uchwalenia.

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

Wymogi okre$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 tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie w tresci uchwaty planu
zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a w tym gabarytow zabudowy, materialdéw wykonczeniowych
i kolorystyki dachow oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

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

3) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych — poprzez
okreslenie w tresci uchwaly zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu wyrazajace si¢ m. in. zakazem
lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczgco oraz, potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko (za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego i elektrowni stonecznych), a ponadto obowigzkiem ochrony powietrza
atmosferycznego, wod podziemnych, oraz ustaleniem minimalnego udzialu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej;

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

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, atakze potrzeby o0sob ze szczegdlnymi
potrzebami — poprzez ustalenie w tresci uchwaly wymogdéw w zakresie zasad ochrony $rodowiska, zasad obshugi
komunikacyjnej w tym zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdow wyposazonych w karte parkingowa
a takze z zakresu wyposazenia w infrastrukture techniczng;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez przeznaczenie terenu dla realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ushug, zabudowy ushugowej, w wickszoséci w terenach — gdzie taka zabudowa si¢ juz znajduje lub
stanowi kontynuacj¢ istniejacej w sasiedztwie, zapewniona jest obstuga terenow bezposrednio z istniejgcych drog
powiatowych i gminnych (lezacych tak poza obszarem planu, jak tez czeSciowo w jego granicach)jak tez za
posrednictwem wyznaczonych droég wewngtrznych, zaprojektowane tereny majag mozliwos¢ podiaczenia
zabudowy do istniejacych sieci infrastruktury technicznej;

7) prawo wiasnosci — 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 obronnos$ci ibezpieczenstwa panstwa — w obszarze planu wynikaja one w calosci z przepisow
odrgbnych i nie wymagaty dodatkowych ustalen;
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9) potrzeby interesu publicznego — w granicach obszaru planu nie wystgpuja przedsiewzigcia z zakresu interesu
publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — poprzez ustalenie zasad przebudowy, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym z zakresu facznosci publiczne;j;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jasno$ci i przejrzystosci procedur

planistycznych poprzez:
a)podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystagpieniu do sporzadzenia planu miejscowego wraz
z prognozg oraz wylozeniu tych dokumentéw do publicznego wgladu, 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 1ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko — w formie ogloszen w prasie, obwieszczen
zamieszczonych na tablicy ogloszen oraz na oficjalnej stronie internetowej Urzedu Gminy Czarnozyty,

b) umozliwienie sktadania wnioskow do planu i prognozy oddziatywania na srodowisko, w tym przy uzyciu
drogi elektronicznej,

¢) udostgpnienie projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko do publicznego,
w tym droga elektroniczna,

d) przeprowadzenie konsultacji spotecznych,
e) umozliwienie sktadania wnioskéw i uwag do planu miejscowego i prognozy oddziatywania na §rodowisko,
w tym przy uzyciu drogi elektronicznej;
12) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnoséci — w obszarze planu
istnieje sie¢ wodociagu gminnego, ktéry 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 1iinteresy 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 umozliwiajagcych optymalne zagospodarowanie
przestrzeni.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie zwymogami art. 17 pkt4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognozy: oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
sytuujgc nowa zabudowe uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia
oraz jej walory ekonomiczne poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnos$ci
uktadu przestrzennego, rozwdj zabudowy przewiduje si¢ na terenie posiadajagcym bezposredni dostep do
istniejacych drog publicznych — wzdtuz nich;

2) dostep do transportu publicznego bedzie realizowany poprzez dostep do $rodkéw lokomocji publicznej
kursujacych drogami przebiegajacymi przez gming Czarnozyty;

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow: w obszarze
planu terenom przeznaczonym dla drég publicznych oraz publicznie dostepnej drogi wewngtrznej nadano takie
parametry, ktore umozliwiaja realizacje zardwno ciagdéw pieszych jak tez ciezek rowerowych;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na terenach o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej jako uzupetnienie terenow istniejacej 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 wymogow 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 ikierunkéw 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 r.
poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 680) przyjetej Uchwatag Nr XX/108/25, z dnia 7 pazdziernika 2025 roku
Rady Gminy Czarnozyly w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Czarnozyty oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych
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na terenie Gminy Czarnozyly.

Sposob projektowania uniwersalnego, o ktorym mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 roku o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniono poprzez ustalenia zapewniajace dostgpnosé
projektowanych przeznaczen dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami — z jednej strony, z drugiej za$ poprzez
zapewnienie mozliwo$ci udzialu w procesie partycypacji spotecznej przedstawiciela urzedu postugujacego sie
jezykiem migowym.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy

Realizacja ustalen projektu planu bedzie skutkowaé konieczno$cia poniesienia wydatkow z budzetu gminy
zwigzanych z jego uchwaleniem, jedynie w kwestii realizacji rozbudowy budynku Urzgdu Gminy w Czarnozytach
oraz parkingu przy urzedzie. Natomiast przy realizacji pozostalego zagospodarowania terenow, i to nawet przy
dos$¢ ostroznych zatozeniach dotyczacych wykonania zagospodarowania obszaré6w zgodnie z planem mozna si¢
spodziewaé cyklicznego wzrostu wptywow z tytutu podatku od nieruchomosci, ktore uczyniag plan wykonalnym
pod wzgledem finansowym. Zgodnie zprzepisami ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w ramach uchwalenia planu miejscowego Rada Gminy Czarnozytly
podejmuje rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami
o finansach publicznych, stanowigce zatacznik Nr 15 do uchwaly. Zgodnie z art. 7 ustawy zdnia 8 marca
1990 roku o samorzadzie gminnym, rozstrzygnigcie to dotyczy wylacznie zadan wlasnych Gminy.
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