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PROJEKT ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO
DLA OBSZAROW POLOZONYCH W OBREBACH KARWIANY — KOMOROWICE I RZEPLIN

Druk Nr......ooovan....

Projekt
UCHWALA NR ...../...../2026
RADY GMINA ZORAWINA

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaréw polozonych w obrebach
Karwiany — Komorowice i Rzeplin

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z
2025 r. poz. 1153 ze zm.), art. 37ea ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 22026 r. poz. 538) w zwiazku z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz.
1688), oraz w zwiazku z uchwatg Nr XV1/134/25 Rady Gminy Zérawina z dnia 6 listopada 2025 r. w sprawie
wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszarow
potozonych w obrebach Karwiany — Komorowice i Rzeplin oraz po stwierdzeniu, ze w niniejszej uchwale nie
zostaiy naruszone ustalenia ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Zérawina” przyjetego uchwatg Nr XVII/109/2005 Rady Gminy Zérawina z dnia 27 pazdziernika 2005
r., zmienionego uchwatami: Nr XXXV1/286/14 Rady Gminy Zérawina z dnia 9 maja 2014 r., uchwalg Nr
XVIII/ 147/20 Rady Gminy Zorawina z dnia 16 lipca 2020 r., uchwala Nr XXXI1/290/21 Rady Gminy
Zérawina z dnia 28 grudnia 2021 r. oraz uchwatg Nr LVI/513/24 Rady Gminy Zoérawina z dnia 9 kwietnia
2024 r., Rada Gminy Zoérawina uchwala co nastepuje:

ROZDZIAL 1
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ zintegrowany plan inwestycyjny dla obszaréw potozonych w obrebach Karwiany —

Komorowice i Rzeplin, zwany dalej planem miejscowym.

2. Zakacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) cze$¢ graficzna planu miejscowego, zwana dalej rysunkiem planu miejscowego, stanowiaca zatacznik Nr
1 w skali 1:1000;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie miejscowym inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z
przepisami o finansach publicznych, stanowiace zatgcznik Nr 2;

3) dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, stanowiace zatacznik Nr 3.

3. Obszar objety planem miejscowym okreslono na rysunku planu miejscowego, o ktérym mowa w ust.

2 pkt 1.

§ 2. 1. Ustaleniami planu objg¢to tereny wyznaczone na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi tereny o
ré6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania:
1) tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej lub ustug, oznaczone na rysunku planu symbolem MNW-MNB-U;

2) teren zabudowy ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem U;
3) teren drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku planu miejscowego KDD;
4) teren komunikacji drogowej wewngtrznej, oznaczony na rysunku planu miejscowego KR.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu miejscowego sa obowigzujacymi ustaleniami planu
miejscowego:
1) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) szpaler drzew;
5) wymiary charakterystycznej odleglosci (w metrach).
6) strefa zieleni;
7) symbol klasy przeznaczenia terenu wraz z numeracjg wyrozniajacg go sposrod innych terendw.
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2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu miejscowego nie sg obowigzujgcymi ustaleniami

planu miejscowego, stanowiac jedynie informacje.

1)

2)

3)

4)

5)

1)

2)

§ 3. 1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

»hieucigzliwych uslugach podstawowych” - nalezy przez to rozumie¢ ustugi handlu detalicznego o
powierzchni sprzedazy nie wigkszej niz 400m?, ustugi informatyczne, telekomunikacyjne i pocztowe,
usthugi administracyjno-biurowe, ustugi projektowe, ustugi fotograficzne i poligraficzne, ustugi ochrony
zdrowia, ustugi urody, ustugi kultury, ustugi os§wiaty, ustugi finansow, obstugi rynku nieruchomosci,
ustugi doradztwa finansowego, podatkowego i prawnego, ustugi drobnego rzemiosta w zakresie ustug
fryzjerskich, zegarmistrzowskich, szewskich, kaletniczych, krawieckich, ku$nierskich, ustugi sportu i
rekreacji, inne ustugi o charakterze obstugi ludnos$ci z wytaczeniem uslug gastronomii, ustug turystyki (w
tym hoteli robotniczych), oraz ustugi zwigzane z wykonywaniem wolnych zawodow;

wustugach publicznych” - nalezy przez to rozumie¢ ushugi w zakresie inwestycji celu publicznego w
rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: taczno$ci publicznej i sygnalizacji, budowy i
utrzymywania publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wodg, gromadzenia,
przesylania, oczyszczania i odprowadzania Sciekéw, budowy i utrzymywania pomieszczen dla urzedow
organow wiladzy, administracji, sadéw i prokuratur, panstwowych szkot wyzszych, szkoét publicznych, a
takze publicznych: obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spotecznej, placowek
opiekunczo-wychowawczych i obiektow sportowych; budowa i utrzymywanie obiektow oraz
pomieszczen niezbednych do realizacji obowiazkéw w zakresie $wiadczenia przez operatora publicznego
powszechnych ustug pocztowych, a takze innych obiektéw i pomieszczen zwigzanych ze swiadczeniem
tych ustug; budowa i utrzymywanie obiektow oraz urzadzen niezbednych do zapewnienia bezpieczenstwa
publicznego (w tym komisariat policji) a takze obiekty kultury, obiekty ochrony przeciwpozarowej
(remizy strazy pozarnej);

wsinfrastrukturze technicznej” — infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ budowle (w tym
obiekty liniowe) w rozumieniu ustawy Prawo budowlane stuzace zaopatrzeniu w wodg, odprowadzeniu
$ciekdéw, wod opadowych i roztopowych, zaopatrzeniu w energie elektryczna, gaz i ciepto oraz taczno$ci
i telekomunikacji;

whieprzekraczalnej linii zabudowy” - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajgca obszar, na ktorym
dopuszcza si¢ budowe budynkow, przy czym, poza obszarem wyznaczonym przez nieprzekraczalne linie
zabudowy, lecz w granicy planu miejscowego, dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii o nie wiecej niz 1,5m
i na dlugos$¢ nie wigcej niz 20% szerokosci elewacji frontowej, przez okapy, gzymsy, wykusze, schody
zewnetrzne moga, balkony, galerie, werandy, zadaszenia wejsciowe, tarasy, rampy, pochylnie;
»Szpalerze drzew” — nalezy przez to rozumie¢ pojedynczy szereg drzew lisciastych nasadzonych w
odleglosciach nie wigkszych niz 10 m, o docelowej wysokosci przekraczajacej 5 m, ktorych lokalizacja
moze podlega¢ przesunigciom o nie wigcej niz 5 m w liniach rozgraniczajacych terenu, a przerwanie
szeregu jest mozliwe w dostosowaniu do usytuowania istniejacych i projektowanych urzadzen
infrastruktury technicznej, w miejscach dojs¢ i dojazdow lub w miejscach, gdzie wystepuja ograniczenia
wynikajgce z przepisow odregbnych.

2. Pojecia niezdefiniowane nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami szczegolnymi.

§ 4. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:

dopuszcza si¢ taczng lub zamienng realizacj¢ przeznaczenia, okre§lonego w przepisach szczegdtowych
dla poszczegdlnych terenow;

na kazdym terenie dopuszcza si¢ zielen urzagdzona, komunikacj¢ wewnetrzna, infrastrukture techniczna,
miejsca do parkowania, parkingi oraz obiekty uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu
porzadku, zuwzglednieniem przepisow odrebnych;

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasad, parametrow i

wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1)
2)

3)

wyznacza si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy jak na rysunku planu miejscowego;

w granicach dziatki budowlanej geometria i pokrycie gtownych potaci dachu realizowanych budynkow
lub rozbudowywanych czesci budynkéw powinny nawigzywac do geometrii i pokrycia dachu budynku
zlokalizowanego na tej dzialce lub posiada¢ parametry okre§lone w przepisach szczegoétowych dla
poszczegblnych terenow;

dopuszcza si¢ dowolng forme zadaszen nad wejsciami do budynkow lub nad tarasami;
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4) dopuszcza si¢ dowolny sposob realizacji miejsc do parkowania w ramach dziatki budowalne;;

5) nakazuje si¢ zapewni¢ miejsca do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa stosownie
do przepiséw odrebnych.

§ 6. W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztaltowania
krajobrazu:

1) prowadzona dziatalno$¢ nie moze powodowac przekroczenia standardow jakosci srodowiska, zgodnie z
przepisami odrebnymi;

2) tereny oznaczone symbolami MNW-MNB-U stanowi podlegajacy ochronie akustycznej teren
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa, gdzie obowiazuja dopuszczalne dla tego rodzaju terenu
poziomy hatasu okreslone w przepisach odrebnych;

3) teren oznaczony symbolem U stanowi podlegajacy ochronie akustycznej teren przeznaczony pod
zabudowg zwigzang ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, gdzie obowigzuja dopuszczalne
dla tego rodzaju terenéw poziomy hatasu okreslone w przepisach odrebnych;

4) zakazuje si¢ przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco lub zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

5) zakazuje si¢ trwatego sktadowania surowcow i materialdw masowych, lokalizowania obiektow i urzadzen
zwigzanych ze skladowaniem, gospodarczym wykorzystaniem i utylizacja odpadéw i surowcow
wtornych oraz lokalizacji obiektow i urzadzen do kremacji zwtok;

6) zakazuje si¢ dzialalno$ci zwigzanej z demontazem pojazdow, recyklingiem, punktami skupu i
sktadowania surowcow wtdrnych, obstuga i naprawami mechanicznymi, blacharskimi, lakierniczymi lub
wulkanizacyjnymi pojazdéw mechanicznych, gospodarowaniem odpadami oraz zaktadami stolarskimi
(przerébka drewna i produkcja wyroboéw z drewna) i kamieniarskimi.

7) dopuszcza sie pokrycie dachow, tarasow i stropdw powierzchnig zapewniajacg naturalng wegetacje roslin;

8) dopuszcza si¢ pokrycie elewacji roslinnoscia;

9) powierzchnie niezabudowane i nieutwardzone nakazuje si¢ zagospodarowac zielenia.

§ 7. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéow

kulturowych, oraz dobr kultury wspélczesnej: nie ustala si¢ zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesne;.

1)

2)

3)

§ 8. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:

nakazuje si¢ zagospodarowanie dojs¢ jako przestrzeni wolnych od barier, w tym przeszkod lub ograniczen
architektonicznych, zapewniajacych dostepnos$¢ bez ograniczen zwlaszcza dla osob ze szczegdlnymi
potrzebami;

dopuszcza si¢ realizacje tras dla pieszych, tras dla rowerdw, zieleni urzadzonej i urzadzen stuzacych
rekreacji, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zakazuje si¢ lokalizacje tymczasowych obiektow ustugowych.

§ 9. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,

ustalonych na podstawie odrebnych przepis6w: nie ustala si¢ granic i sposoboéw zagospodarowania terendw
lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow.

1)

2)

§ 10. W zakresie szczegolowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci: ustala sie:

ustala si¢ minimalng wielko$¢ dziatki na:

a) 800 m? na kazdy lokal mieszkalny w ramach przeznaczenia terenu zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej wolnostojacej na terenach oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami
MNW-MNB-U,

b) 400 m? na kazdy lokal mieszkalny w ramach przeznaczenia terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej na terenach oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami
MNW-MNB-U;

¢) 2000 m? na terenie oznaczonym na rysunku planu miejscowego symbolem U,

d) 2 m? dla pozostalych przeznaczen terendow;

ustala si¢ minimalna szeroko$¢ frontu dziatki na:
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a) 20 m na kazdy lokal mieszkalny w ramach przeznaczenia terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej, na terenach oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami
MNW-MNB-Us

b) 12 m na kazdy lokal mieszkalny w ramach przeznaczenia terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej, na terenach oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami
MNW-MNB-U,

¢) 25 m na terenie oznaczonym na rysunku planu miejscowego symbolem U,

d) 2 m dla pozostatych przeznaczen terendw;

ustala si¢ kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego na 70-110°, z dopuszczeniem

odstepstwa w miejscach tukow drog lub zakonczenia dojazdow;

§ 11. W zakresie szczegélnych warunkow zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich

uzytkowaniu: szczegélne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu ustala si¢
w przepisach szczegotowych dla poszczegolnych terenow.

1)

2)

1)
2)
3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)
10)

11)

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:

ustala si¢ powigzanie uktadu komunikacyjnego na obszarze objetym planem miejscowym z uktadem

komunikacyjnym poza obszarem objetym planem miejscowym poprzez:

a) ulicg Wiosenng (teren 1KDD),

b) droge wewnetrzng (teren 1KR);

dla elementéw komunikacji wewnetrznej nie wyznaczonej na rysunku planu:

a) ustala si¢ minimalng szerokos¢ drog wewnetrznych na 7m,

b) ustala si¢ realizacjg drog wewngtrznych w postaci ciagéw pieszo-jezdnych lub jezdni z minimum
jednostronnym chodnikiem;

¢) w wypadku nieprzelotowej formy ustala si¢ wykonanie placu do zawracania samochodow, ktory
powinien spetnia¢ warunki wskazane w przepisach odrgbnych, jak dla drog publicznych dojazdowych.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:

dopuszcza si¢ urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych zrodet, z zastrzezeniem pkt 2;

zakazuje si¢ lokalizacji turbin wiatrowych;

w zakresie zaopatrzenia w wode: zaopatrzenie w wode nakazuje si¢ zapewni¢ z sieci wodociggowe],

zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

w zakresie odprowadzania $ciekow: nakazuje si¢ odprowadzenie S$ciekow systemem kanalizacji

sanitarnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) nakazuje si¢ stosowac rozwigzania polegajace na zagospodarowaniu wod w catosci lub w czesci w
miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowywanie, rozsaczanie do
gruntow lub retencjonowanie, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do kanalizacji, zbiornikéw wodnych,
ciekow wodnych lub rowéw melioracyjnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna: zaopatrzenie w energie elektryczna nakazuje si¢ zapewnic

z dystrybucyjnej sieci elektroenergetycznej lub z odnawialnych zrodet energii, z zastrzezeniem pkt 1 oraz

na warunkach okre§lonych w przepisach odrebnych;

w zakresie zaopatrzenia w gaz: zaopatrzenie w gaz nakazuje si¢ zapewni¢ z rozbudowanej dystrybucyjne;j

sieci gazowej, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych,

w zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng: zaopatrzenie w energie cieplng nakazuje si¢ zapewni¢ z

indywidualnych lub grupowych zrodel zaopatrzenia w cieplo, w tym z odnawialnych Zrédet energii, na

warunkach okre$lonych w przepisach odregbnych;

w zakresie telekomunikacji: dostep do sieci telekomunikacyjnej nakazuje si¢ zapewni¢ kablowa Iub

bezprzewodowsg siecig telekomunikacyjng;

w zakresie gospodarowania odpadami: gospodarowanie odpadami nakazuje si¢ prowadzi¢ zgodnie z

wymogami przepiséw odrebnych;

w zakresie melioracji: dopuszcza si¢ realizacj¢ nowych rowoéw melioracyjnych oraz poszerzanie, zmiang

przebiegu lub zarurowywanie odcinkow istniejacych rowow, na zasadach okreslonych w przepisach

odrebnych.
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§ 14. W zakresie sposobow i terminow tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenéw: nie ustala si¢ sposobow i termindow tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow.

§ 15. W zakresie stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: stawke
procentowa ustala si¢ na 0,1%.

§ 16. W zakresie granic terenow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym:
granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym ustala si¢ tozsama z granica
planu miejscowego.

ROZDZIAL 2
Przepisy szczegélowe

§ 17. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej lub ustug, oznaczone na rysunku planu miejscowego 1 MNW-
MNB-U i 2 MNW-MNB-U.
2. W zakresie przeznaczenia terenu:
1) ustala si¢ przeznaczenie:
a) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,
b) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej,
¢) teren ustug.
3. W zakresie zasad zagospodarowania terenu: ustala si¢ realizacje przeznaczenia, o ktérym mowa w
ust.2, pkt 1, lit c. wylacznie w formie nieucigzliwych ustlug podstawowych lub ustug publicznych.
4. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasad, parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy na 0,50;
2) ustala si¢ minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy na 0,01;
3) ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na 0,40;
4) ustala si¢ maksymalny udziat powierzchni zabudowy na 0,40;
5) ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy na 10,5 m;
6) ustala sic maksymalng liczbe kondygnacji nadziemnych na 3, przy czym trzecia kondygnacja wytacznie
w formie poddasza uzytkowego;
7) ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania na:
a) 2 na kazdy lokal mieszkalny,
b) 2 na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych;
8) ustala si¢ geometri¢ dachow na:
a) dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia gldéwnych potaci dachowych od 30° do 45°,
b) plaskie, o kacie nachylenia ponizej 12°;
9) ustala sie pokrycie dachow:
a) dachowka lub materiatem dachéwkopodobnym, w kolorze czarnym lub jego odcieniach, z
zastrzezeniem lit. b,
b) dowolne, w przypadku dachow ptaskich;
10) ustala si¢, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 800 m? na kazdy lokal mieszkalny w ramach przeznaczenia terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej;
b) 400 m? na kazdy lokal mieszkalny w ramach przeznaczenia terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej;
11) ustala si¢, ze odlegto$¢ pomiedzy Scianami zewnetrznymi budynkow mieszkalnych usytuowanych na
jednej dziatce budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 10 m;

5. W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
ustala si¢ strefy zieleni, wyznaczone zgodnie z rysunkiem planu miejscowego, dla ktérych nakazuje si¢
zagospodarowaé jako powierzchni¢ biologicznie czynng, co najmniej na 80% powierzchni tej strefy w
granicach dziatki budowlane;.
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§ 18. 1. Ustala sig¢ teren ustug, oznaczony na rysunku planu miejscowego 1U.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢ przeznaczenie: teren ustug.

3. W zakresie zasad zagospodarowania terenu: ustala si¢ realizacje¢ przeznaczenia, o ktérym mowa w
ust.2, wylacznie w formie nieucigzliwych ustug podstawowych lub ustug publicznych.

4. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasad, parametréw i wskaznikow
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy na 1,00;

2) ustala si¢ minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy na 0,01;

3) ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na 0,40;

4) ustala si¢ maksymalny udziat powierzchni zabudowy na 0,30;

5) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy na 12 m;

6) ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania na 1 na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej
lokali uzytkowych;

7) ustala si¢ dowolng geometri¢ dachow;

8) ustala si¢, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz

1000 m?.

5. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendOw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
ustala si¢ strefe zieleni, wyznaczong zgodnie z rysunkiem planu miejscowego, dla ktorej nakazuje si¢
zagospodarowaé jako powierzchni¢ biologicznie czynna, co najmniej na 80% powierzchni tej strefy w
granicach dziatki budowlane;j.

§ 19. 1. Ustala sig¢ teren drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku planu miejscowego 1KDD
2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢ przeznaczenie: teren drogi dojazdowe;.
3. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji:
1) ustala si¢ drogg klasy dojazdowej;
2) ustala si¢ szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu miejscowego.

§ 20. 1. Ustala si¢ teren komunikacji drogowej wewngtrznej, oznaczony na rysunku planu miejscowego
1KR

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢ przeznaczenie: teren komunikacji drogowej wewnetrzne;j.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego oraz zasad, parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu: w miejscach wyznaczonych na rysunkach planu
obowigzuja szpalery drzew.

4. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji: ustala si¢ szerokos¢
drogi w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu miejscowego.

ROZDZIAL 3
Przepisy koncowe

§ 21. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Zérawina
§ 22. Uchwatla wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym

Wojewodztwa Dolnoslaskiego

Przewodniczacy
Rady Gminy Zoérawina
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Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr ...../...../2026
Rady Gminy Zérawina
zdnia............ 2026 1.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr ...../...../2026
Rady Gminy Zérawina
zdnia............ 2026 1.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI ZAPISANYCH W PLANIE
MIEJSCOWYM INWESTYCJI Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE
NALEZA DO ZADAN WEASNYCH GMINY ORAZ O ZASADACH ICH FINANSOWANIA,
ZGODNIE Z PRZEPISAMI O FINANSACH PUBLICZNYCH

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 22026 r. poz. 538) w zwiazku z art. 64 ust. 2 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), oraz w zwiazku z art. 7 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.
U. 722025 1. poz. 1153 ze zm.) i art. 216 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(tj. Dz. U. 22025 r. poz. 1483), Rada Gminy Zérawina uchwala, co nastepuje:

1.Zgodnie z ustaleniami zawartymi w projekcie zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszarow
potozonych w obrebach Karwiany — Komorowice i Rzeplin, przedmiotem rozstrzygniecia sg inwestycje z
zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, polegajace na:

1) budowie drogi dojazdowej, w ramach terenu 1KDD;

2) rozbudowie sieci wodociggowej, kanalizacji deszczowe;j i sanitarne;j.

2. Realizacja budowy drogi dojazdowej w ramach terenu 1KDD finansowana bedzie przez inwestora
inwestycji glownej, na zasadach uzgodnionych w umowie urbanistyczne;j.

3. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, nie wymienione w pkt 1, ktore nalezg do zadan wlasnych
gminy, beda finansowane z budzetu gminy, w tym ze §rodkoéw pozyskiwanych z funduszy Unii Europejskiej,
a takze ze srodkow zewnetrznych.

Przewodniczacy
Rady Gminy Zdérawina
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr ...../...../2026
Rady Gminy Zérawina
zdnia............ 2026 1.

DANE PRZESTRZENNE, O KTORYCH MOWA W ART. 67A UST. 3 1 5 USTAWY Z DNIA 27
MARCA 2003 R. O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
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PROJEKT ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO
DLA OBSZAROW POLOZONYCH W OBREBACH KARWIANY — KOMOROWICE I RZEPLIN

Uzasadnienie

1. Uzasadnienie formalno-prawne rozwigzan projektowych:

projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaréw potozonych w obrebach Karwiany —
Komorowice i Rzeplin, zwany dalej planem miejscowym, sporzadzony zostal na podstawie wniosku
ztozonego do Wojta Gminy Zorawina;

plan miejscowy obejmuje obszary zlokalizowane we wschodniej czgéci obregbu Karwiany- Komorowice
oraz droge na granicy obrebow Karwiany-Komorowice oraz Rzeplin, w sasiedztwie istniejacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;

celem planu miejscowego jest ustalenie przeznaczen terenéw oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw dla inwestycji gtownej oraz inwestycji
uzupetniajacej;

jako inwestycje gtdwna wskazano realizacje zespotu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ushugami

na dziatce o numerze ewidencyjnym 161/2 (obrgb Karwiany-Komorowice);

jako inwestycje¢ uzupetniajaca wskazano:

a) przebudowg drogi gminnej w ciagu ulicy Wiosennej od potaczenia z istniejgca nawierzchnig z kostki
betonowej do polaczenia z droga gminna (z dziatkg o numerze ewidencyjnym 183/2 obreb Karwiany-
Komorowice);

b) opracowanie projektu architektoniczno-budowlanego i wykonanie placu zabaw wraz z
zagospodarowaniem terenu oraz opracowanie dokumentacji projektowej dla hali sportowej wedlug
wytycznych gminy na potrzeby szkoty podstawowej przewidzianej do obstugi w zakresie oSwiaty
dzieci i mlodziezy z gminy Zorawina, w tym takze dzieci i mlodziezy z planowanego zespotu
zabudowy mieszkaniowej, realizowanej jako inwestycja gldwna w ramach ZPI.

zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), na obszarze gminy nie wszedt
w zycie plan ogdlny, w zwiazku z tym na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), zwana dalej ustawa,
projekt planu miejscowego uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium.
Projekt przedmiotowego planu miejscowego nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zorawina, zatwierdzonej uchwata Nr LVI/513/24
Rady Gminy Zérawina z dnia 9 kwietnia 2024 r. zmienionego uchwatami: Nr XXXVI/286/14 Rady
Gminy Zoérawina z dnia 9 maja 2014 r., uchwatg Nr XVI11/147/20 Rady Gminy Zérawina z dnia 16 lipca
2020 r., uchwatg Nr XXXI1/290/21 Rady Gminy Zoérawina z dnia 28 grudnia 2021 r. oraz uchwatg Nr
LVI/513/24 Rady Gminy Zérawina z dnia 9 kwietnia 2024 r.,
projekt planu miejscowego poddany zostal procedurze formalno-prawnej okreslonej w art. 37ec ustawy
oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $srodowisko (t.j. Dz. U. z
2024 r. poz. 1112);
w zwigzku z art. 37ea ust. 3 1 art. 37n ustawy, tre$¢ planu miejscowego jest zgodna z art. 15 ustawy oraz
z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404);
stosownie do problematyki oraz lokalnych uwarunkowan projektu planu miejscowego, ze wzgledu na
brak wystgpowania lub brak potrzeby nie ustalono obowiazujacych ustalen:
a) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr
kultury wspolczesne;,
b) granic i sposobow zagospodarowania:
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— terendw gorniczych,

— obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia,

— obszaroOw osuwania si¢ mas ziemnych,

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

c) sposoboOw i termindow tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

stosownie do problematyki oraz lokalnych uwarunkowan projektu planu miejscowego, ze wzgledu na

brak wystepowania lub brak potrzeby nie ustalono fakultatywnych ustalen:

a) granic obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatdw nieruchomosci,

b) granic obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej,

c) granic obszarow wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji,

d) granic terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi
publicznej, linii kolejowej, linii tramwajowej, lotniska uzytku publicznego, sieci przesytowej, budowli
przeciwpowodziowej, sieci szerokopasmowej, inwestycji w zakresie terminalu, inwestycji w zakresie
Centralnego Portu Komunikacyjnego, przedsigwzigcia Euro 2012 lub decyzji lokalizacyjnych
wydanych przez Komisj¢ Planowania przy Radzie Ministrow w zwigzku z realizacja inwestycji w
zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

e) granic terenow rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenow stuzacych organizacji imprez masowych,

f) granic pomnikoéw zaglady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczen dotyczacych prowadzenia na
ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslonych w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow
bytych hitlerowskich obozéw zaglady,

g) granic terendw zamknigtych, i granic stref ochronnych terenow zamknigtych,

h) sposobu usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drog i innych terenéw publicznie
dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci,

i) maksymalnej intensywnosci zabudowy,

j) linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych.

2. Streszczenie procedury formalno-prawne;j:

w dniu ... 2024 r. inwestor ztozyl wniosek o sporzadzenie zintegrowanego planu

inwestycyjnego w gminie Zorawina;
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3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy: W planie miejscowym

uwzgledniono:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)
8)
9)

10)

wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i

krajobrazowe poprzez okreslenie przeznaczen, ktdére moga by¢ realizowane na wyznaczonych terenach
oraz wyznaczenie wskaznikéw zagospodarowania poszczeg6dlnych terenow;
potrzeby zréwnowazonego rozwoju poprzez integracj¢ uwarunkowan spotecznych, ekonomicznych i

srodowiskowych w przestrzeni, okreslajac mocne i stabe strony wszystkich wystepujacych zjawisk
funkcjonalnych;
wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych

oraz ochrony zt6z kopalin poprzez ograniczenie dopuszczalnych dziatalnosci na wybranych terenach,
okreslenie sposobu gospodarowania wodami opadowymi, okreslenie sposobu zaopatrzenia w ciepto,
weryfikacje niewystepowania zt6z kopalin, a takze poprzez uzyskanie odpowiednich opinii i uzgodnien

instytucji i organow odpowiedzialnych za realizacj¢ wymagan srodowiskowych;
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspoélczesne] poprzez

uzgodnienie projektu planu miejscowego z wojewddzkim konserwatorem zabytkow;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia a takze potrzeby 0sdb ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze

szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240) poprzez ograniczenie dopuszczalnych dziatalno$ci
na wybranych terenach, wskazanie terenéw objetych ochrong akustyczng, a takze zaopiniowanie projektu

planu przez Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego oraz wskazanie na konieczno$¢
zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc do parkowania dla pojazdow wyposazonych w karte
parkingowa, a takze nie wprowadzanie ustalen moggacych mie¢ negatywny wptyw na potrzeby osoéb ze
szczegolnymi potrzebami;

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez ustalenie przeznaczen w zgodzie z uwarunkowaniami

ekonomicznymi danych lokalizacji; uwzglednienie waloréw ekonomicznych przestrzeni realizowane jest
gtéwnie poprzez zachowanie obowigzujacych juz na tym obszarze przeznaczen terendw, gtownie w
postaci zabudowy ustugowe;;

prawo wilasnosci poprzez zapewnienie przewidzianych prawem mozliwosci udzialu interesariuszy w

procedurze planistycznej oraz dbanie o zakres prawa wtasnosci;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez dokonanie wymaganych uzgodnien z organami
ochrony panstwa;
potrzeby interesu publicznego poprzez dokonanie uzgodnien z organami odpowiedzialnymi za realizacjg

inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym;
potrzeby w_zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci szerokopasmowych

poprzez dopuszczenie lokalizacji dystrybucyjnych urzadzen infrastruktury technicznej oraz wyznaczenie
granic terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
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11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania przestrzennego, w

tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez ogloszenie w prasie, wywieszenie w
widocznym miejscu na terenie objetym sporzadzanym planu miejscowego lub w siedzibie Urzedu,
udostepnienie na stronie internetowej urzedu, udostepnienie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu;
w sposOb zwyczajowo przyjety w gminie o: mozliwosci sktadania uwag, jak i wzigcia udziatu w ré6znych
formach konsultacji spotecznych;

12) zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez podawanie informacji do
publicznej wiadomosci, szerokie rozpowszechnienie informacji o wyrazeniu zgody na przystapienie do

sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, jak réwniez ogloszeniu o rozpoczeciu konsultacji
spolecznych oraz przeprowadzeniu form konsultacji spotecznych w sposob jawny i powszechny, w tym
takze zapewnienie dostgpu do projektu planu miejscowego, umowy urbanistycznej, prognozy
oddzialywania na srodowisko, wykazu wnioskow, a finalnie takze raportu z konsultacji spotecznych;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci poprzez

wskazanie, ze nowa zabudowa musi by¢ zaopatrzona w wodg z sieci wodociggowej, na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych;
14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i

srodowiska poprzez zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco lub zawsze

znaczaco oddziatywac na §rodowisko;

4. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy: Przy ustalaniu przeznaczenia
terenu oraz okre$laniu zasad zagospodarowania i korzystania z terenu, wazono interes publiczny i interesy
prywatne poprzez rozpatrzenie wnioskow i uwag ztozonych do projektu planu miejscowego, zmierzajac do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
obecnych uwarunkowan ekonomicznych, sSrodowiskowych i spolecznych.

5. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy: z uwagi na specyfike obszaru
objetego opracowaniem przy wyznaczaniu terenéw pod zainwestowanie uwzgledniono odpowiednie wymogi
wynikajgce z art. 1 ust. 4 ustawy:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania

transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego poprzez rozwoj zabudowy na obszarze wysokiej dostepnosci
drogowej i w sgsiedztwie planowanych ustug (szkota podstawowa);

2) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow
poprzez dopuszczenie tras dla pieszych i tras dla rowerow na terenie komunikacji drogowe;j;

3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej oraz na terenach polozonych na
obszarach innych niz powyzsze, wylacznie w sytuacji braku dostatecznej ilo$ci terendw przeznaczonych

pod dany rodzaj zabudowy, poprzez umozliwienie inwestycji na terenach w bezposrednim sasiedztwie
drog publicznych oraz na ternach przewidzianych pod zainwestowanie w zmianie Studium uwarunkowan

i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Leszna.

6. Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy: Obowigzujaca,
zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zorawina zostala
uchwalona w 2024 r. (zawiera tekst jednolity studium). Sporzadzany projekt planu miejscowego jest zgodny
z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, ktdra wykazala zgodno$¢ planowanego
przeznaczenia z kierunkami zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenow, okreslonymi w
studium.

7. W projekcie planu miejscowego uwzgledniono uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa w
art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnos$ci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami
poprzez wskazanie na konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc do parkowania dla pojazdow
wyposazonych w karte parkingowsg, oraz wskazanie zagospodarowania dojs¢ jako przestrzeni bez barier, a
takze nie wprowadzanie ustalen mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby osob ze szczegdlnymi
potrzebami.
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8. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy: W planie miejscowym przewidziane sg
przeznaczenia, ktorych realizacja skutkowac bedzie zarowno wptywami jak i kosztami dla budzetu gminy.
Wptywy wynikaty beda z podatkdéw od nieruchomosci i innych podatkow (np.PIT), ktore beda wnoszone przez
mieszkancéw planowanej zabudowy mieszkaniowej oraz ewentualnej renty planistycznej. Koszt stanowié
bedzie planowana infrastruktura komunikacyjna (droga publiczna) i techniczna, ktdérej realizacja jest
niezbedna do prawidtowej obstugi planowanych terenow mieszkaniowych. Majac na uwadze skalg inwestycji
w relacji do potencjalnych kosztow realizacji zadan wiasnych, wplyw na finanse publiczne, w tym budzet
gminy Zérawina nalezy uzna¢ za pozytywny.
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