Projekt

z dnia 10 czerwca 2025 1.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR ...oovvuenannne
RADY GMINY ZORAWINA
zdnia ....cooovvevennnnn.. 2025 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu poloZonego
w obrebie geodezyjnym Mnichowice

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 609 zpozn. zm.), art. 20 ust.1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2024r. poz. 1130) oraz uchwaty Rady Gminy Zérawina NrIV/21/2024 z dnia
29 sierpnia 2024 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie geodezyjnym Mnichowice, oraz po stwierdzeniu, ze plan
nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zoérawina”
przyjetego uchwalg nr XVII/109/2005 Rady Gminy Zérawina z dnia 27 pazdziernika 2005 r., zmienionego
uchwatami: nr XXXVI/286/14 Rady Gminy Zérawina z dnia 9 maja 2014 r. i nr XXXI1/290/21 Rady Gminy
Zoérawina z dnia 28 grudnia 2021 r., Rada Gminy Zoérawina uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogo6lne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w obrebie
geodezyjnym Mnichowice, zwany dalej planem.

2. Zatacznikami bedacymi integralng czgscia niniejszej uchwaty sa:
1) zatacznik nr 1 - cze$¢ graficzna planu sporzadzona na wektorowej mapie zasadniczej w skali 1:1000;

2) zalacznik nr 2 - rozstrzygnigcie dotyczace sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezag do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania zgodnie
z przepisami o finansach publicznych;

3) zatacznik nr 3 - dane przestrzenne.
§ 2. 1. llekro¢ w planie jest mowa o:

1) nieprzekraczalnej lini zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca obszar lacznie z liniami
rozgraniczajagcymi teren, na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow, ktérej przekroczenia
nie dopuszcza si¢ na wszystkich kondygnacjach. Linia ta nie dotyczy:

- urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej, wiat i altan,
- okapow i gzymsow, ktore moga przekracza¢ wyznaczong w planie lini¢ zabudowy nie wiecej niz 0.8 m,

- czgsci budynkow takich jak balkony, wykusze, galerie, tarasy, ktore moga przekracza¢ wyznaczong
w planie lini¢ zabudowy nie wigcej niz 0.8 m,

- schody zewnegtrzne, pochylnie lub rampy dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami, ktore moga przekraczac
wyznaczong w planie lini¢ zabudowy nie wiecej niz 2 m;

2) obiektach iurzgdzeniach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ obiekty, urzadzenia i instalacje
technicznego wyposazenia i infrastruktury technicznej, dojscia i dojazdy, zaplecze parkingowe i garazowe,
wiaty i altany;

3) tereniec — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym przeznaczeniu izasadach zagospodarowania,
wydzielony w cze$ci graficznej planu liniami rozgraniczajacymi i oznaczony symbolem.

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne sa obowigzujacymi ustaleniami planu:
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1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie terenu wyrazone symbolem i numerem porzagdkowym;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) wymiarowanie odleglosci w metrach.
§ 4. Z uwagi na wystepujace uwarunkowania oraz brak przedmiotu ustalen w planie nie okresla sie:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
2) zasad ksztattowania krajobrazu;
3) zasad ochrony dobr kultury wspolczesne;;
4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania;
5) terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:
a) terendw gorniczych,
b) obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia,
c) terendw szczegodlnego zagrozenia powodzia,
d) terendow zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,

e) krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

6) szczegodlnych warunkoéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu.

Rozdzial 2.
Przepisy szczegéltowe

§ 5. 1. Ustala si¢ przeznaczenie terenu wyodrgbnionego liniami rozgraniczajacymi i oznaczonego
symbolem 1US-UK:

1) ustugi sportu i rekreacji;
2) ushugi kultury i rozrywki.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ lokalizacje wylacznie ustug, o ktéorych mowa w ust. 1, ktore stanowia cel publiczny;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) obiektow i urzadzen towarzyszacych,
b) zieleni.
3. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) nadziemna intensywnos¢ zabudowy:
a) minimalna: 0,
b) maksymalna: 0,1;
2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,6;
3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,1;
4) minimalna liczba miejsc do parkowania zlokalizowanych w granicach terenu: 1;

5) w ramach wyznaczonych miejsc do parkowania nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w liczbie nie mniejszej niz: 1 stanowisko — jezeli liczba
stanowisk wynosi powyzej 5.

6) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 9 m,
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7) dachy dwuspadowe o symetrycznym kacie nachylenia potaci dachowych od 38° do 45° pokryte dachéwka
lub materiatem dachéwkopodobnym w kolorze matowym ceglastym lub czerwonym.

4. Ustala si¢ szczegotowe zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 5 m;
2) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogi powinien wynosi¢ 70° - 110°.

§ 6. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztaltowania adu przestrzennego: nieprzekraczalna linia zabudowy
w odleglosci 4 m od linii rozgraniczajacej teren.

§ 7. Ustala si¢ zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: obowiazuja dopuszczalne
poziomy hatasu - jak dla terenow rekreacyjno-wypoczynkowych.

§ 8. Ustala si¢ zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéow kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesne;j:

1) strefe ochrony konserwatorskiej "B" - podstawowej, dla ktorej:

a) nowa zabudowa powinna by¢ zharmonizowana z historyczng kompozycja przestrzenno-architektoniczng
w zakresie lokalizacji, rozplanowania, skali, uksztaltowania bryty, w tym ksztattu i wysokosci dachu,
poziomu posadowienia parteru, uzytych form architektonicznych, podzialdow otworéw okiennych
i drzwiowych, materiatéw przy nawiagzaniu do historycznej zabudowy miejscowosci;

b) elewacje nalezy ksztaltowa¢ w nawigzaniu do rozwigzan stosowanych w wystepujacych we wsi
budynkach historycznych o zachowanych walorach architektonicznych, w zakresie podzialow, detalu,
kolorystyki, uzytych materiatdw elewacyjnych - wymagane elewacje tynkowane lub ceglane; zakaz
stosowania tworzyw sztucznych (np. siding) oraz blachy trapezowej jako materiatow oktadzinowych,

c) nakazuje si¢ stosowanie elewacji tynkowanych w kolorach bieli, bezu ijasnych szaro$ci
z dopuszczeniem wprowadzenia akcentow architektonicznych wykonanych z cegly, drewna lub imitacji
tych materiatow;

d) zakazuje si¢ lokalizacji nowych dominant, w tym konstrukcji wiezowych i masztoéw oraz prowadzenia
napowietrznych linii telekomunikacyjnych i energetycznych;

e) zakazuje si¢ stosowania ogrodzen z petnych betonowych elementow prefabrykowanych;
f) zakaz lokalizacji naziemnych zbiornikoéw na gaz;

2) strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, w granicach ktorej dla inwestycji zwigzanych
z pracami ziemnymi wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§ 9. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji: obsluga komunikacyjna
terenu odbywaé si¢ bedzie z drogi lokalnej (drogi powiatowej nr 1972D) oraz dojazdowej (ul. Sosnowa)
potozonych poza granicami planu, do ktorych przylega teren planu.

§ 10. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

1. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury technicznej -
dystrybucyjnej:

1) dopuszcza si¢ budowg, przebudowe iremont istniejacych i planowanych obiektow i sieci infrastruktury
technicznej oraz przylaczy do obiektow budowlanych;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow infrastruktury technicznej, wolnostojacych lub jako obiektow
wbudowanych.

2. W zakresie zasad zaopatrzenia w zaopatrzenia w energi¢ elektryczng: zgodnie z przepisami odrgbnymi.
3. W zakresie zasad zaopatrzenia w wodg: z sieci wodociagowej.
4. W zakresie zasad odprowadzania $ciekow: zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5. W zakresie zasad odprowadzania wod opadowych i roztopowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi.
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6. W zakresie zasad zaopatrzenia w gaz obowiazujg przepisy odrgbne.
7. W zakresie zasad zaopatrzenia w cieplo obowiazujg przepisy odrebne.
8. W zakresie zasad gospodarowania odpadami obowiazuja przepisy odrebne.

9. W zakresie zasad zaopatrzenia rozwoju sieci telekomunikacyjnej: dopuszcza si¢ lokalizacj¢ inwestycji
celu publicznego z zakresu facznos$ci publicznej — zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 11. Ustala si¢ stawke procentowa na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4:
30%.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 12. Wykonanie uchwaly powierza sic Wojtowi Gminy Zérawina.

§ 13. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.
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Uzasadnienie

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrgbie
geodezyjnym Mnichowice, gmina Zérawina sporzadzony zostal na podstawie uchwaty Nr1V/21/2024 Rady
Gminy Zorawina z dnia 29 sierpnia 2024 r.

2. Plan obejmuje dziatke nr 77/3 potozona w obrebie Mnichowice, stanowigcg wlasno§¢ Skarbu Panstwa.

Z uwagi na dynamike rozwoju miejscowosci, wzrost ilo§ci mieszkancow zachodzi potrzeba zarezerwowania
terenéw pod przyszte ustugi sportu i rekreacji, ktore juz na tym terenie sg czgsciowo zlokalizowane.

3. Projekt planu jest zgodny ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zoérawina przyjetym przez Rade Gminy Zorawina uchwala nr XVII/109/2005 Rady Gminy Zoérawina z dnia
27 pazdziernika 2005 r., zmienionego uchwatami: nr XXXV1/286/14 Rady Gminy Zoérawina z dnia 9 maja
2014 r. inr XXXII/290/21 Rady Gminy Zoérawina zdnia 28 grudnia 2021r. izostal sporzadzony na
wektorowej mapie zasadniczej w skali 1:1000 pozyskanej z panstwowego zasobu geodezyjnego.

4. Teren objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi Mnichowice przyjetym
uchwatg nr XXXII1/335/2001 Rady Gminy Zoérawina z dnia 14.12.2001r. Teren ten przeznaczony jest pod
zabudowe mieszkaniowg - oznaczony symbolem MN.

5. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w obrebie
geodezyjnym Mnichowice poddany zostal procedurze formalnoprawnej okre$lonej w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.)
oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1ijego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1112 z pdzn. zm.); zakres opracowania jest zgodny zrozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
17 grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr z 2021 r., poz. 2404).

6. Przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uzyskatl opinie i uzgodnienia
wymagane zgodnie z trescig art. 17 ust 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Ze wzgledu na brak wystepowania takiej problematyki projekt planu miejscowego nie wymagat
zaopiniowania w zakresie:

1) wymagan wynikajacych z ksztattowania przestrzeni publicznych (w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy);
2) zasad ksztattowania krajobrazu;

3) zasad ochrony dobr kultury wspolczesnej;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania;

5) terendéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

a) terendw gorniczych,

b) terenow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi,

¢) terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,

d) krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

6) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

7) granic 1 sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terendow goérniczych, atakze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, terenow
szczegblnego zagrozenia powodzig, terendw osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazoéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz planach zagospodarowania wojewddztwa;

8) szczegblnych warunkow zagospodarowania terendow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu.
7. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:
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1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury: ustalenia planu miejscowego ustalaja
przeznaczenie terenow na cele publiczne - ustug sportu irekreacji lub ustug kultury w postaci $wietlicy
wiejskiej, ktore odpowiadaja na potrzeby mieszkancéw wsi Mnichowice. Wprowadzona zabudowa jest
zlokalizowana w bezposrednim sasiedztwie istniejgcej zabudowy;

2) walory architektoniczne 1ikrajobrazowe: ustalenia planu miejscowego uwzgledniaja walory
architektoniczne i krajobrazowe obszaru obje¢tego planem dostosowujac parametry ksztaltowania zabudowy,
w tym ograniczenia wysokosci i gabarytéw zabudowy, do lokalnych warunkow i cech krajobrazu;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych:

a) ustalenia planu miejscowego wprowadzaja wymagania w zakresie ochrony wodd gruntowych
i powierzchniowych przed zanieczyszczeniami, w tym budowy systemu kanalizacji sanitarnej,

b) do opracowanego projektu planu miejscowego nie zachodzi potrzeba uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntdw rolnych ilesnych na cele nierolnicze inielesne poniewaz zostaly one uzyskane
w poprzednich procedurach. W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja grunty lesne;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoélczesnej: obszar objety
planem objeto strefa ochrony konserwatorskiej "B" oraz obserwacji archeologiczne;j;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami:

a) wplanie okreslono wymagania w zakresie wyznaczania miejsc parkingowych przeznaczonych na
parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

b) plan nie wprowadza ustalen mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby osob ze szczegdlnymi
potrzebami;

6) walory ekonomiczne przestrzeni: plan miejscowy uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni przez
wykorzystanie dla celow planowanej zabudowy gruntéw potozonych w sgsiedztwie istniejacych drog oraz
w zasiggu podstawowej infrastruktury techniczne;j;

7) prawo wlasnoséci: przedmiotowy teren nalezy do Skarbu Panstwa aplanowane zagospodarowanie
przewiduje mozliwo$¢ przejecia go przez Gming na cele publiczne;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: plan miejscowy nie wprowadza ustalen mogacych miec¢
negatywny wplyw na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego: plan miejscowy uwzglednia potrzeby interesu publicznego przez
wprowadzenie funkcji ustugowych stanowiacych cel publiczny;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych: plan
miejscowy umozliwia rozwdj infrastruktury technicznej przez zapewnia warunki realizacji podstawowe;j
infrastruktury technicznej, w tym sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

a) informacje o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zostaty
ogloszone, zgodnie zwymogami art. l17ust 1ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1, w zwigzku z art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, w prasie lokalnej oraz poprzez obwieszczenia wywieszone na
tablicach ogloszen,

b) w terminie okre§lonym w ww. ogloszeniach i obwieszczeniach nie wptyngly wnioski do planu, ktore
zostaty zlozone przez osoby fizyczne iprawne, w trybie zart. 17 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nie ztozono zadnych wnioskéw w zakresie ochrony
srodowiska w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko,

¢) zgodnie z wymogami art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
miejscowego:
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- zostal poddany konsultacjom w dniach od .............. , do ktérego uwagi mogty by¢ wnoszone do dnia .........
Do projektu planu wplynely ............... uwagi, ktore zostaty rozpatrzone przez Wojta Zoérawiny;

12) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilo$ci ijakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci: ustalenia
planu w zakresie zaopatrzenia opierajg si¢ o przepisy odrebne;

13) ustalajac przeznaczenie terenow lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terendw, dokonano oceny wagi interesu publicznego i interesow prywatnych (w tym zglaszanych w postaci
wnioskoOw 1uwag, zmierzajacych do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian
w zakresie jego zagospodarowania). Na potrzeby opracowanego planu miejscowego nie byto koniecznos$ci
uwzgledniania szczegdlnych analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych ze wzgledu na ich brak;

14) struktura przestrzenna obszaru objetego planem miejscowym zostata uksztaltowana z uwzglgdnieniem
dazenia do minimalizowania transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego;

15) rozwiazania przestrzenne planu miejscowego ulatwiaja przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

8. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
opracowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla jest zgodne z przeprowadzona
,JOceng aktualnoéci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zorawina
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Zoérawina”, przyjeta uchwatg nr
... Rady Gminy Zérawina z dnia ..... 1.

9. Wpltyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy: realizacja ustalen planu miejscowego moze miec
niewielki wptyw na finanse gminy zuwagi na planowang funkcje - lokalizacje ustug sportu i rekreacji
w zaleznosci na charakter realizowanej inwestycji.
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