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UCHWALANR ...
RADY GMINY KOSTOMLOTY

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 64/6, obreb Chmielow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym (t,j. Dz. U. z 2025r. poz. 1153 ze zm.),
art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t,j. Dz. U. z 2024r. poz.1130
ze zm.), art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektdrych innych ustaw (Dz.U. z 2023r. poz. 1688), w zwigzku z uchwatg nr XI1X/124/25 Rady Gminy Kostomtoty z dnia 30
czerwca 2025r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki nr 64/6, obreb Chmielow, po stwierdzeniu nienaruszenia ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kostomtoty, uchwalonym przez Rade Gminy Kostomtoty uchwatg nr L/247/10 w dniu 29 marca 2010r.,
zmienionym uchwatami nr XXV/130/12 z dnia 30 lipca 2012r., nr XXIV/152/16 z dnia 23 czerwca 2016r., nr XLV1/383/22 z
dnia 10 maja 2022r., nr XLVI1/393/22 z dnia 30 czerwca 2022r., nr XLIX/406/22 z dnia 27 wrze$nia 2022r., nr L/414/22 Rady
Gminy Kostomtoty z dnia 25 pazdziernika 2022r., uchwala si¢, co nastepuije:

§1.

1. Uchwala sie zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 64/6, obreb Chmieléw, zwang,
dalej planem.

2. Integralng cze$cig planu jest czes¢ graficzna planu w skali 1: 1 000 stanowigcy zatacznik nr 1 do uchwaty.

3. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty sg ponadto:

1) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestyciji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg
do zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych -
zatacznik nr 2;

2) dane przestrzenne tworzone dla aktu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - zatgcznik nr 3.

4. Granica planu szczegdtowo okreslona zostata na czesci graficznej planu.

1. W planie okresla sie elementy wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

z zastrzezeniem ust. 2.

2. W planie nie okresla sie:

1) dobr kultury wspdtczesnej ze wzgledu na niewystepowanie takich elementéw w obszarze objetym planem:;

2) terendw gbrniczych, a takze obszardéw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazow priorytetowych okre$lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach Zzagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, ksztattowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na niewystepowanie takich terenow
w obszarze objetym planem;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, zakazu zabudowy,
szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, ze wzgledu
na niewystepowanie takich potrzeb w obszarze objetym planem.

3. Obowigzujacymi ustaleniami planu sg nastepujace oznaczenia czesci graficznej planu:

1) granica obszaru objetego zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

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

3) symbole okre$lajace przeznaczenie terenu;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) granica strefy ,OW" ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych,

6) granica strefy ,K" ochrony krajobrazu kulturowego.

4. Pozostate oznaczenia cze$ci graficznej planu majg znaczenie informacyjne i nie stanowig ustalen planu.

§3.
llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:
1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem wyznaczony liniami rozgraniczajacymi, oznaczony
symbolem;
2) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie€ linie ograniczajace fragment terenu, na ktérym
dopuszcza sie lokalizacje budynkéw oraz budowli naziemnych; linia ta nie dotyczy drég, miejsc postojowych oraz
sieci i urzadzen infrastruktury techniczne.

§4

1. W zakresie przeznaczenia terendw ustala si¢ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem 1MN.
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2. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) dopuszcza sie lokalizacje zabudowy z uwzglednieniem nieprzekraczalnych linii zabudowy;

2) dopuszcza sie sytuowanie budynkéw w odlegtosci 1,5m od granicy dziatki lub bezposrednio przy tej granicy,
z uwzglednieniem nieprzekraczalnych linii zabudowy;

3) dopuszcza sie lokalizacje elementéw zagospodarowania terenu zapewniajacych prawidtowe korzystanie z terendw
zgodnie z ich przeznaczeniem jak: dojcia i dojazdy, place manewrowe i miejsca postojowe dla samochodéw, zielen.

3. W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) ustala sie zakaz powodowania przekroczen standardéw jakosci sSrodowiska okreslonych w przepisach odrebnych:
a) w zakresie emisji: ciepta, hatasu, wibracji, emisji zanieczyszczen, poza granicami nieruchomosci, do ktorej

inwestor posiada tytut prawny,
b)  wzakresie zanieczyszczen wdd powierzchniowych i podziemnych;

2) ustala sie zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko i potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na srodowisko, z wytaczeniem inwestycji z zakresu tgczno$ci publicznej, infrastruktury
technicznej, drog;

3) ustala sie dopuszczalne poziomy hatasu na terenie oznaczonym symbolem 1MN jak dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

4. W zakresie zasad ksztattowania krajobrazu stosuje sie ustalenia dla budynkéw, zawarte w zapisach dla wyznaczonego
terenu.

5. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, oraz ochrony krajobrazéw kulturowych ustala sie:

1) strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego w granicach wskazanych w czesci graficznej planu, w ktérej konieczne
jest zharmonizowanie nowej zabudowy z historycznym uktadem przestrzenno-architektonicznym, w zakresie jej
lokalizacji w obrebie dziatki, rozplanowania, skali, uksztattowania bryly z gldwna brytg na bazie prostokata, ksztattu
dachu, formy i podziatow okiennych oraz drzwiowych, a takze materiatu i kolorystyki, z zakazem stosowania tworzyw
sztucznych jako materiatéw oktadzinowych;

2) strefe ,OW" ochrony konserwatorskiej zabytkdéw archeologicznych, réwnoznaczng z obszarem ujetym w ewidencji
zabytkéw, w granicach wskazanych w czesci graficznej planu, w ktdrej dla inwestycji zwigzanych z pracami
ziemnymi, wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

6. W zakresie minimalnych wymagan stuzacych zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdinymi potrzebami nalezy
stosowac uniwersalne projektowanie, na zasadach wskazanych w przepisach odrebnych.

7. W zakresie granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektdéw podlegajacych ochronie, ze wzgledu na objecie
obszaru planu zasiegiem Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP nr 316 Prochowice-Sroda Slaska, nalezy
stosowac zakazy, nakazy i ograniczenia dla powyzszego GZWP, zgodnie z przepisami odrebnym.

8. W zakresie szczegotowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci:

1) nie wyznacza sig granic obszarow, dla ktérych wymagane jest dokonanie scalania i podziatu nieruchomosci;

2) ustala sie:

a) minimalng powierzchnig dziatki na 1000m? i minimalng szeroko$¢ frontu dziatki na 5,5m,
b) ustala sie kat pomiedzy 45° a 1359 potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego.

§5.
1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw komunikacii:
1) obstuga komunikacyjna terenéw w obszarze objetym zmiang planu nastapi¢ ma z przylegtych drég wewnetrznych
i publicznych lub przez stuzebnos¢;
2) ustala sig obowigzek zapewnienia minimum 2 miejsc do parkowania na jeden lokal mieszkalny, ktére realizowaé¢
nalezy jako parkingi lub garaze;
3) wsytuacji, o ktérej mowa w pkt 2, nalezy wyznaczy¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowg w minimalnej liczbie stanowisk postojowych, jak wskazano w przepisach odrebnych dla drog
publicznych, stref zamieszkania i stref ruchu.
2. W zakresie zasad modernizaciji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:
1) dopuszcza si¢ infrastrukture techniczng w catym obszarze objetym zmiang planu;
2) ustala sie nowe odcinki sieci infrastruktury technicznej w formie podziemnej;
3) nalezy zapewniC pofaczenie sieci infrastruktury technicznej w obszarze objetym zmiang planu z ukfadem
zewnetrznym, z zastosowaniem parametréw nie kolidujgcych z parametrami sieci i urzadzen zewnetrznych;
4) dopuszcza si¢ urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych zrédet, o mocy nie przekraczajacej 100kW,
z zastrzezeniem pkt 5;
5) ustala sie zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni.
3. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie zaopatrzenie z sieci wodociggowej, w tym do celow przeciwpozarowych
z dopuszczeniem zaopatrzenia w wode z uje¢ indywidualnych.
4. W zakresie systemu odprowadzania Sciekéw dopuszcza sie odprowadzenie $ciekow do sieci kanalizacji sanitarnej lub do
indywidualnych form odprowadzania i oczyszczania $ciekéw.
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5. W zakresie systemu odprowadzania wéd opadowych i roztopowych ustala sie odprowadzenie wod z zastosowaniem
studni, zbiornikéw retencyjnych, zbiornikéw retencyjno-odparowujacych, sieci kanalizacji deszczowej lub na teren
nieutwardzony.

6. W zakresie systemu elektroenergetycznego ustala sie:

1) zaopatrzenie w energie elektryczng z dystrybucyjnej sieci elektroenergetycznej lub z urzadzen, o ktoérych mowa
w ust. 2 pkt 4;
2) zakaz lokalizacji sieci przesytowych.
7. W zakresie systemu zaopatrzenia w gaz ustala sie:
1) zaopatrzenie z dystrybucyjnej sieci gazowej lub indywidualnych systeméw zaopatrzenia w gaz;
2) zakaz lokalizacii sieci przesytowych.

8. W zakresie systemu zaopatrzenia w ciepto ustala sie zaopatrzenie z indywidualnych lub grupowych zrédet, w tym
z urzadzen, o ktdrych mowa w ust. 2 pkt 4.

9. W zakresie systemu telekomunikacyjnego ustala sie dostep do ustug telekomunikacyjnych kablowa lub radiowg siecig
telekomunikacyjna.

10. W zakresie gospodarki odpadami dziatania prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

§6.

1. Wyznacza sie teren oznaczony symbolem 1MN, dla ktorego ustala sie przeznaczenie teren zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinne;.

2. Ustala sie zakaz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowe.

3. W zakresie zasad ksztaftowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza sie budynki gospodarcze, garaze, wiaty;

maksymalny udziat powierzchni zabudowy ustala sie na 30% powierzchni dziatki budowlanej;

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustala sie na 70% powierzchni dziatki budowlanej;

minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych na 1000m?;

nadziemng intensywnos¢ zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej ustala sie:

a)  minimalng 0,01,

b)  maksymalng 0,6;

6) od droég wyznacza sie linie zabudowy, z przebiegiem zgodnie z cze$cig graficzng planu, w odlegtosci 8m od drogi
przebiegajgcej poza obszarem objetym planem;

7) ustala sie:
a) dla budynkéw mieszkalnych:

- maksymalng wysoko$¢ budynkéw na 9m,

- wzakresie gabarytow - maksymalng dtugo$¢ i szerokos¢ elewacji na 25m,

- dachy dwuspadowe o symetrycznych potaciach, o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 38° do
45°, z wyjatkiem dachéw gankéw, zadaszen wejsciowych, wiatrotapow, lukarn, wiat, dla ktérych stosowaé
mozna dachy jedno, dwu lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych do 45°,

- pokrycie dachdw dachdwka lub materiatem imitujgcym dachdwke, w odcieniach matowej czerwieni,

b) dla budynkéw gospodarczych, garazy, wiat:

- maksymalng wysoko$¢ na 6m, pozostate gabaryty obiektow dowolne,

- dachy jedno, dwu lub wielospadowe o symetrycznych potaciach, o kacie nachylenia potaci dachowych do
45°,

- pokrycie dachdéw dachdwka lub materiatem imitujgcym dachdwke, w odcieniach matowej czerwieni.

a1 B N
—_ = —

§7.
Ustala sie stawke stuzacq naliczeniu optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w wysokosci 30%.

§8.

Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Kostomtoty.

§9.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
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Zatacznik nr 2

douchwalty nr..........ccoovvveenn.
Rady Gminy Kostomioty

ZdANia e

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych W planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do
zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

W nawigzaniu do art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Gminy
Kostomioty stwierdza, ze inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy bedg
realizowane w ramach potrzeb i mozliwo$ci wykonawczych gminy, oraz moga by¢ finansowane z budzetu gminy, ze $rodkdéw
pozyskiwanych z funduszy, a takze ze Srodkéw zewnetrznych.

Zatacznik nr 3

douchwaty nr.......cccccvvvvvvnnnnnn
Rady Gminy Kostomtoty

ZdNia o

Dane przestrzenne tworzone dla aktu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dane przestrzenne

tworzone dla miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, stanowig zatacznik do uchwaty przyjmujacej akt.
Zatacznik ma postaé pliku GML.
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Uzasadnienie

W dniu 30 czerwca 2025r. Rada Gminy Kostomtoty podjeta uchwate nr XIX/124/25 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr64/6, obreb Chmieléw. Podjecie uchwaty
poprzedzone zostalo wykonaniem analizy zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu istopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowano materialy geodezyjne do opracowania planu oraz ustalono
niezbedny zakres prac planistycznych.

Teren opracowania obejmuje powierzchnig 0,3830ha.

W obszarze opracowania obowigzuje jeden plan miejscowy przyjety uchwatg nr XLI1I/265/17 Rady Gminy Kostomtoty z dnia
30 pazdziernika 2017r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kostomtoty dla
obszaru pofozonego w obrebie Budziszéw, Ramuttowice, Karczyce, Jarzabkowice oraz Chmielow. Ustalone zostaty:
- dwa przeznaczenia:

- tereny rolnicze z zakazem zabudowy - symbol E-17R (wiekszo$¢ dziatki),

- tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych — symbol E-14RM

(wytacznie czeS¢ wjazdowa),

- strefa ,K” ochrony konserwatorskiej,
- strefa ,OW” ochrony konserwatorskiej tozsama z obszarem ewidencji zabytkdw archeologicznych.

W drugiej potowie 2023r. nastapily istotne zmiany przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wprowadzone ustawg z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023r. poz. 1688). Ustawa ta weszta w zycie w 24 wrze$nia 2023r. i wprowadzita gtéwng,
zZmiane w procesie planowania przestrzennego, tj. zamiast studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowani
przestrzennego (dalej studium) wprowadzita plany ogélne gmin. Jednakze zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r.
do dnia wejscia w zycie planu ogoinego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych tg ustawa, odnoszacych sie
do planu ogéinego gminy, przez plan ogéiny gminy nalezy rozumie¢ studium. Taka sytuacja wystepuje przy uchwalaniu
przedmiotowej planu miejscowego. Dlatego tez przy podejmowaniu uchwaty odnosi sig do Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kostomtoty.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadza sie projekt planu zawierajacy
czes$¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego
planem, wraz z uzasadnieniem. Obowigzkowg zawarto$¢ uzasadnienia wskazuje z art. 15 ust. 1.

Plan sporzadza sie rowniez zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przepis ten wskazat sposéb
okre$lenia (0znaczenie symbolem i oznaczenie graficzne) oraz nazewnictwa wskazanego w planie przeznaczenia.

Zawarto$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Sporzadzany plan sktada sie z czesci tekstowej i czesci graficznej. Cze$¢ tekstowa wyrazona jest w postaci uchwaty,
natomiast cze$¢ graficzna w postaci cze$ci graficznej planu.

Czes¢ graficzng wykonano na mapie zasadniczej w postaci wektorowej, ktéra zostata pozyskana z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego  prowadzonego  przez  Staroste  Powiatu  Sredzkiego  (nr licengji
GKK.6642.982.2025_0218_P). Informacje o powyzszym zamieszczone sg na czesci graficznej, ktdry jest sporzadzony w skali
1:1000 i stanowi zatacznik nr 1 do przedmiotowej uchwaly. Cze$¢ graficzna zawiera réwniez wymagany przepisami wyrys
ze studium.

Ponadto do uchwaty dotgczono rowniez dwa inne zatgczniki. Zatacznik nr 2 to rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych
w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadahn witasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Zatacznik nr 3 to dane przestrzenne tworzone dla aktu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w postaci dokumentu elektronicznego GML (poczawszy od 2020r.
organy witasciwe do sporzadzania plandw tworzg oraz prowadzg, w tym aktualizujg i udostepniaja, zbiory danych
przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010r. o infrastrukturze informacji przestrzennej; zbiory te majg posta¢
pliku w formacie GML).
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Wskaza¢ tez nalezy, ze w planie obowigzkowo okresla sie elementy wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednakze w niniejszym planie nie okreslono czesci obowigzkowego zakresu, {j.:

- débr kultury wspétczesnej, ze wzgledu na niewystepowanie takich elementéw w obszarze objetym planem,

- terendéw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa, ksztattowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na niewystepowanie takich terenéw w obszarze
objetym planem,

- sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw, zakazu zabudowy,
szczegélnych warunkdw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, ze wzgledu
na niewystepowanie takich potrzeb w obszarze objetym planem.

Plan ustala jedno przeznaczenie - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem 1MN. Wyznaczono
réwniez nieprzekraczalne linie zabudowy, granice strefy ,OW" ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych, granice
strefy K" ochrony krajobrazu kulturowego.

Zgodno$¢ zmiany miejscowegqo planu zagospodarowania przestrzennego z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kostomioty, zostato przyjete uchwatg
nr L/247/10 Rady Gminy Kostomtoty z dnia 29 marca 2010r., zmienione uchwatami nr: XXV/130/12 Rady Gminy Kostomtoty
z dnia 30 lipca 2012r., XXIV/152/16 Rady Gminy Kostomtoty z dnia 23 czerwca 2016r., XLVI/383/22 Rady Gminy Kostomtoty
z dnia 10 maja 2022r., XLVI1/393/22 Rady Gminy Kostomtoty z dnia 30 czerwca 2022r., XLIX/406/22 Rady Gminy Kostomfoty
z dnia 27 wrze$nia 2022r., L/414/22 Rady Gminy Kostomtoty z dnia 25 pazdziernika 2022r.

Obszar opracowania wskazany zostat w studium jako tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej brutto
(symbol M). Jest to teren istniejacej oraz projektowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej (szeregowe;,
blizniaczej, wolnostojacej) oraz zagrodowej, brutto, wraz z zabudowg gospodarcza, obiektami ustugowymi (w tym ustugi
podstawowe oraz sportowo-rekreacyjne), niezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej, drogami dojazdowymi,
placami manewrowymi, zielenig urzadzong (w tym ogrody i sady).

Uwzglednienie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowegqo i zabytkdéw oraz dobr kultury wspdtczesne;.

W zakresie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw w planie wyznaczono strefe ,OW" ochrony
konserwatorskiej zabytkdw archeologicznych. i strefe K" ochrony krajobrazu kulturowego. Zastosowano ustalenia dla tych
stref. Dobra kultury wspotczesnej nie wystepuja.

Uwzglednienie potrzeb zrdwnowazonego rozwoju

Obecnie wskazuje sie na trzy filary zrownowazonego rozwoju: spoteczenstwo, Srodowisko i gospodarke, ktére sq ze sobg
nierozerwalnie powigzane. Zrbwnowazony rozwoj gospodarczy powinien prowadzi¢ do wiekszej spojnosci i sprawiedliwosci
spotecznej i do podniesienia jako$ci $rodowiska naturalnego. Pod wzgledem planistycznym nalezy to rozumie¢ jako
dostosowanie do wymagan jakosci Srodowiska naturalnego przez rozwoj i zmiany przestrzenne danych jednostek.

Niniejszy plan wskazuje wytacznie tereny mieszkaniowe, z ktorych korzystac bedg wytacznie ich wiasciciele.

Uwzglednienie wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i le$nych oraz
ochrony zi6z kopalin.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami zostaty uwzglednione poprzez zawarte ustalenia dotyczace:
przekroczen standardow jakosci $rodowiska, zanieczyszczen wdd powierzchniowych ipodziemnych, przedsiewzigé
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko. Do projektu planu wykonano prognoze oddziatywania na srodowisko. Prognoza ta jest przedmiotem opiniowania
i uzgadniania a takze konsultacji spotecznych.

Wskazano, ze ze wzgledu na objecie obszaru planu zasiegiem Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP nr 316
Prochowice-Sroda Slaska, nalezy stosowac zakazy, nakazy i ograniczenia dla powyzszego GZWP, zgodnie z przepisami
odrebnym.

W obszarach objetych zmiang planu wystepujg grunty Rillb, RIVa i RIVb.

ZMIANA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA DZIALKI NR 64/6, OBREB CHMIELOW



Obszary lesne i ztoza kopalin nie wystepuija.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury zostaty uwzglednione poprzez uksztattowanie przestrzeni
odpowiedniej dla wyznaczonego terenu. Utrzymanie porzadku urbanistycznego itadu przestrzennego osigga sie
w szczegdlnosci poprzez zastosowanie odpowiednich przebiegéw linii zabudowy, w przypadku przedmiotowego planu linii
nieprzekraczalnych. Zapisy planu zawierajq szczegdtowe wyjasnienia dot. w/w linii. Przebieg linii wskazano na czesci
graficznej planu.

Dopuszczono lokalizacje zabudowy m.in. z uwzglednieniem nieprzekraczalnej linii zabudowy. W zapisach planu uwzgledniono
lokalizacje zabudowy w stosunku do granic dziatek i uwzgledniono zabudowe istniejgca. Ustalono maksymalny udziat
powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej, ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej do
powierzchni dziatki budowlanej, ustalono nadziemng intensywnos¢ zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej, ustalono
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, ustalono kolorystyke elewaciji i dachow, ustalono forme i nachylenie potaci dachowych.

Uwzglednienie waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

Obszar planu objety jest ochrong krajobrazowa, w postaci strefy ,K" ochrony krajobrazu kulturowego. Walory architektoniczne
nalezy utozsamia¢ z wymaganiami architektury czy pojeciem tadu architektonicznego, zdefiniowanego wyzej. Zgodnie z
wytycznymi Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow we Wroctawiu w strefie ,K” konieczne jest zharmonizowanie nowej
zabudowy z historycznym uktadem przestrzenno-architektonicznym, w zakresie jej lokalizacji w obrebie dziatki,
rozplanowania, skali, uksztattowania bryty z gtéwna brytg na bazie prostokata, ksztattu dachu, formy i podziatéw okiennych
oraz drzwiowych, a takze materiatu i kolorystyki.

Uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, potrzeby os6b ze szczegdinymi potrzebami
a takze uwzglednienie uniwersalnego projektowania.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia zostaty uwzglednione poprzez zawarte ustalenia dotyczace
zakazu powodowania przekroczen standardéw jako$ci Srodowiska, a takze dopuszczalnych pozioméw hatasu na czesci
wyznaczonych terenéw.

Uniwersalne projektowanie oznacza projektowanie w taki sposob, aby obiekty bylty uzyteczne dla wszystkich, w mozliwie
najwiekszym stopniu, bez potrzeby adaptacji lub specjalistycznego projektowania. Uniwersalne projektowanie nie wyklucza
pomocy technicznych dla szczegdinych grup oséb niepetnosprawnych, jezeli jest to potrzebne. Zapisy planu wskazuja, ze
nalezy stosowaé uniwersalne projektowanie, na zasadach wskazanych w przepisach odrebnych. Wprowadzono ustalenia
dotyczgce wyznaczania miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Uwzglednienie waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Walory te definiuje sie jako te cechy przestrzeni, ktére mozna okreslic w kategoriach ekonomicznych. W pierwszym rzedzie
niezbedne jest dazenie do racjonalnego wykorzystania przestrzeni na etapie planowania jej przeznaczenia. Chodzi
tu o rozmieszczenie obiektow z uwzglednieniem linii zabudowy. Ten aspekt plan wypetnita. Na etapie planowania nalezy
réwniez uwzgledni¢ ekonomiczne skutki podjetych w tym zakresie decyzji. Trzeba rozwazy¢ przyktadowo konieczno$é
ewentualnych przysztych kosztéw oraz zyskéw. Nie dojdzie do koniecznosci wykupu nieruchomosci przez Gming. Nie dojdzie
tez do sytuacji wyptaty ewentualnych odszkodowar w wyniku zmniejszenia warto$ci nieruchomosci.

Uwzglednienie prawa wiasnosci.

Odno$nie prawa wifasnosci, przepisy wskazujg w szczegdlnosci, iz ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ksztattujg, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wiasno$ci nieruchomosci, oraz ze kazdy
ma prawo do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich.
Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wyznaczajg granice korzystania z rzeczy, stanowig
podstawe do ograniczenia swobody w wykonywaniu prawa wtasnosci, co nie narusza konstytucyjnej zasady ochrony prawa
wiasno$ci. Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia mozna stwierdzié, ze niniejszy plan nie narusza prawa wtasnosci.

Uwzglednienie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
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W zakresie tym wskaza¢ nalezy, ze potrzeby logistyczne w zakresie obronno$ci powodujg, Ze na plan pierwszy wysuwa sie
problem lokalizowania w przestrzeni drog publicznych, linii kolejowych, wodnych szlakdéw komunikacyjnych. Powyzsze nie
wystepujg w obszarze objetym zmiang planu. Nieruchomosci niezbedne na cele obronnoSci i bezpieczenstwa panstwa
to oprécz wszelkiego rodzaju ciggéw komunikacyjnych, obiekty wojska, policji, strazy granicznej, panstwowej strazy pozarne;j,
sadow, prokuratur, stuzby wieziennej. Plan podlega uzgodnieniom wtasciwych organdw wojskowych, ochrony granic oraz
bezpieczenistwa panstwa.

Uwzglednienie potrzeb interesu publicznego.

Potrzeby interesu publicznego realizowane sg m.in. poprzez wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne oraz budowa
i utrzymywanie tych drog, budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode,
urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska, ochrona nieruchomos$ci stanowigcych dobra kultury, budowa obiektéw ochrony
zdrowia. Niniejszy plan nie zawiera powyzszych.

Uwzglednienie potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolno$ci sieci szerokopasmowych.

W zakresie tym niniejszy plan wskazat szereg ustalen odnoszacych sie do modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikaciji a takze infrastruktury technicznej. Wskazano ustalenia w zakresie miejsc postojowych, zaopatrzenia w wode,
odprowadzenie $ciekéw, wdd opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w energie elektryczng, gaz i ciepto. Wskazano réwniez
ustalenia dot. systemu telekomunikacyjnego a takze dot. urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet.

Uwzglednienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy
uzyciu Srodkow komunikacii elektronicznej.

Zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej, spetnia
sie na dwoch etapach procedury.

Pierwszy poprzez mozliwo$¢ sktadania wnioskow do sporzadzanego planu. Wskazuje to ogtoszenie o przystapieniu
do sporzadzenia planu. Ogtoszenie opublikowane zostato w prasie lokalnej, wywieszone zostato na tablicach ogloszen
w siedzibie Urzedu i wsi, opublikowane w BIP gminy. Drugi poprzez przeprowadzenie konsultacji spotecznych. W ramach
tych konsultacji, przy pracach nad przedmiotowym planem, zbiera si¢ uwagi, przeprowadza ankiete. Ogtoszenie publikuje sie
analogicznie jak w przypadku przystapienia.

Konsultacje nastepujg po zakonczeniu etapu opiniowania, uzgadniania.

Uwzglednienie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Odnoszac sie do jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, wskaza¢ nalezy przede wszystkim, ze procedure
planistyczng przeprowadza sie zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. O przystapieniu
do sporzadzenia planu powiadomiono poprzez ogtoszenie, ktdre wskazato nieprzekraczalny termin sktadania wnioskéow.
W wyznaczonym terminie wskazanym w ogtoszeniu wnioski nie wptynety. W wyniku wystanych zawiadomien o przystapieniu
whnioski ztozyto cze$¢ zawiadomionych instytucji. Przeprowadzono inwentaryzacje terenowg na potrzeby projektu planu.
Po analizach: stanu istniejacego, obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
ztozonych wnioskéw wykonano projekt planu wraz z wymagang prognozg oddziatywania na Srodowisko. Projekt wraz

Dokumentacje planistyczng udostepniono w siedzibie Urzedu Gminy Kostomitoty i umozliwiono do niej wglad.

Uwzglednienie potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Zapisy planu wskazujg zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym w zakresie
zaopatrzenia w wode. Plan przedstawia sie do zaopiniowania Zaktadowi Gospodarki Komunalnej w Kostomtotach, ktdry jest
zarzadcg sieci wodociggowej.

Uwzglednienie zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska.

Przez powazng awarie, w mys| ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska, rozumie sie zdarzenie,
w szczegdblnosci emisje, pozar lub eksplozje, powstate w trakcie procesu przemystowego, magazynowania lub transportu,
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w ktérym wystepuje jedna lub wiecej niebezpiecznych substanciji, prowadzace do natychmiastowego zagrozenia zycia
lub zdrowia ludzi lub Srodowiska lub powstania takiego zagrozenia z opdznieniem. Powyzsze w obszarze planu nie wystepuija.

Uwzglednienie ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcii rolnicze;.

Zmiana planu nie przeznacza nieruchomosci na tereny rolne i produkcje rolnicza. Uwzglednienie w niniejszej zmianie planu
ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej jest bezprzedmiotowe.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy
interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe

i spoteczne.

Niniejsza zmiana planu wskazata, dla catego obszaru opracowania, zapisy wynikajace z potrzeb wprowadzenia nowe;j
zabudowy mieszkaniowej, co stanowi wytacznie interes prywatny, ktéry jest w tym przypadku dominujacy i jedyny. Analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne sg cze$cig procesu planistycznego.

Uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w przypadku sytuowania nowej zabudowy.

W niniejszym planie przy sytuowaniu nowej zabudowy uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig przy jednoczesnym poszanowaniu waloréw ekonomicznych przestrzeni. Przy ksztattowaniu
struktur przestrzennych uwzgledniono dazenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Nie
wyznaczono zadnej nowej drogi.

Nowa zabudowa dopuszczona jest w catym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem linii zabudowy.

Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy, wraz
datg uchwaty rady gminy (w sprawie aktualno$ci studium i planéw miejscowych), o ktdrej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Gmina Kostomtoty posiada analize, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocena postepéw w opracowywaniu planéw miejscowych,
opracowanie wieloletnich programéw sporzadzania plandw miejscowych w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem
decyzji lokalizacyjnych, oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub planu). Rada Gminy Kostomtoty w dniu 24 wrze$nia 2024r.
podjeta uchwate nr VIII/52/24 w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kostomtoty. Niniejszy plan pokrywa sie
z wynikami analizy i wieloletnim programem sporzadzania plandéw migejscowych.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Ustalenia niniejszego planu beda miaty wptyw na finanse publiczne. Gtownym elementem po stronie przychodéw Gminy
bedzie zwiekszenie wptywdw z podatkow od nieruchomos$ci, czynnosci cywilnoprawnych iopfat planistycznych. Nie
przewiduje sie wydatkow Gminy. Nie przewiduje sie tez, aby ustalenia niniejszego planu mialy znaczny wptyw na finanse
publiczne, inne niz gminne.

Wojt Gminy Kostomioty przedstawia Radzie Gminy projekt planu wraz z raportem podsumowujacym przebieg konsultacii
spotecznych, ktory zawiera w szczegolno$ci wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycjg ich rozpatrzenia i uzasadnieniem
oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji.

Rada Gminy Kostomtoty podejmuje niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Majac powyzsze uzasadnienie na uwadze uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki nr 64/6, obreb Chmieléw uznaje sie za zasadne.
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