Projekt

z dnia 11 czerwca 2025 r.
Zatwierdzony przez ...........cceeeeeeeene..

UCHWALA NR .......ccceruvrueeee
RADY GMINY KOSTOMLOTY

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialek nr 135/3, 135/4, obreb Osiek, gmina Kostomloty

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
72024 1., poz. 1456 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z2024r. poz. 1130 ze zm.) oraz w zwiazku zuchwalg nr VIII/58/24 z dnia
24 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialek nr 135/3, 135/4, obreb Osiek, gmina Kostomloty, po stwierdzeniu, ze ustalenia
projektu planu miejscowego nie naruszaja ustalen zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kostomtoty, Rada Gminy Kostomtoty uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia formalne

§ 1. 1. Uchwala si¢ zmian¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek nr 135/3,
135/4, obreb Osiek, gmina Kostomtoty, zwang dalej planem miejscowym.

2. Przebieg granic obszaru objetego planem miejscowym okres§lono na czgsci graficznej planu miejscowego
w skali 1:1000, zwanej dalej rysunkiem planu miejscowego.

§ 2. Zatacznikami do niniejszej uchwaty sa:
1) rysunek planu miejscowego, o ktorym mowa §1 ust. 2, stanowiacy zatgcznik nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie miejscowym inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami
o finansach publicznych, stanowigce zalacznik nr 2;

3) dane przestrzenne, stanowiace zatacznik nr 3.

§ 3. Zgodnie z problematyka planu miejscowego oraz z lokalnymi uwarunkowaniami wystepujacymi na
obszarze objetym planem miejscowym, nie ustala sig:

1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesne;;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic 1isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisoéw, terendow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu.
§ 4. Nastepujace okreslenia stosowane w uchwale oznaczaja:
1) dach symetryczny — dach o jednakowym kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca fragment terenu, na ktérym dopuszcza si¢ lokalizacje
budynkow oraz budowli naziemnych, przy czym:

a) dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii maksymalnie o 1,5 m elementami takimi jak: wiatrotapy, ganki,
wykusze, balkony, tarasy, okapy dachowe, elementy odwodnienia dachow, pochylnie i schody
wejsciowe do budynkow,

b) linia ta nie dotyczy:
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- elementow wystroju elewacji takich jak: gzymsy, pilastry, zwienczenia otworéw okiennych
i drzwiowych,

- elementow docieplen elewacji,
- podziemnych czg¢sci budynkéw i budowli;

3)teren — obszar objety planem miejscowym wyznaczony na rysunku planu miejscowego liniami
rozgraniczajacymi, oznaczony symbolem identyfikacyjnym terenu.

§ 5. 1. Nastepujace oznaczenia zawarte na rysunku planu miejscowego stanowia ustalenia planu
miejscowego:

1) granica obszaru objg¢tego planem miejscowym;

2) linia rozgraniczajaca tereny o roznym przeznaczeniu;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) linia wymiarowa wraz z wymiarem w metrach;

5) przeznaczenie terenu: U — teren zabudowy ustugowe;j.

2. Pozostale oznaczenia graficzne zawarte na rysunku planu miejscowego majg charakter informacyjny
i nie stanowig ustalen planu miejscowego.

3. W ramach przeznaczen terenow, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 5 dopuszcza si¢ realizacje:
1) miejsc postojowych i placow manewrowych dla samochodows;
2) doj$¢ 1 dojazdow;
3) zieleni urzadzonej;
4) zbiornikéw retencyjnych na wody opadowe i roztopowe;
5) obiektow infrastruktury technicznej oraz urzadzen budowlanych.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogolne dla calego obszaru objetego planem miejscowym

§ 6. Ustala si¢ obowigzek zagospodarowania powierzchni biologicznie czynnych w formie zieleni
urzadzone;.

§ 7. 1. Ustala si¢ strefe ,,OW” dla ochrony zabytkow archeologicznych, rownoznaczng z obszarem ujetym
w ewidencji zabytkow.

2.Dla inwestycji zwigzanych zpracami ziemnymi wymagane jest przeprowadzenie badan
archeologicznych zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Wszelkie przedmioty, co do ktérych istnieje przypuszczenie, ze sg zabytkiem pozyskane w trakcie robot
ziemnych, podlegaja ochronie prawnej na podstawie przepiséw odrebnych.

4. Postgpowanie z przedmiotami o cechach zabytkowych odkrytymi w trakcie robdt ziemnych nalezy
prowadzi¢ z uwzglednieniem przepiso6w odrgbnych.

§ 8. 1. W zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustala si¢ ogolne zasady zagospodarowania
terenu oraz ksztaltowania zabudowy:

1) przy sytuowaniu nowej zabudowy nalezy uwzglednia¢ kontekst urbanistyczny i kulturowy obszaru poprzez
stosowanie rozwigzan architektonicznych, w zakresie skali, bryly, gabarytow, uzytych materiatow
wykonczeniowych elewacji nawigzujacych do lokalnej tradycji architektonicznej;

2) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy o przebiegu pokazanym na rysunku planu miejscowego
w odlegtosci 6 m od poludniowo-zachodniej i potudniowo-wschodniej granicy obszaru objetego planem
miejscowym.

2. Dla nowo wydzielanych dziatek budowlanych nalezy zapewnié¢ dostep do niezbg¢dnej, dystrybucyjnej
infrastruktury technicznej umozliwiajacej uzytkownie wydzielanych dziatek zgodnie z ich przeznaczeniem.

3. Szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz ksztaltowania zabudowy sformutowano
w ustaleniach rozdziatu 3.
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§ 9. Ustala si¢ nastepujace zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 2 m?;
2) szeroko$¢ frontu dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 1 m;

3) kat polozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego powinien zawiera¢ si¢ w przedziale od 45° do
135°.

§ 10. 1. W zakresie zasad obstugi infrastruktury technicznej ustala sig:
1) zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej z zastrzezeniem ust. 2;
2) odprowadzanie Sciekéw komunalnych do sieci kanalizacyjnej z zastrzezeniem ust. 2;

3) odprowadzenie wod opadowych - do zbiornika na wody opadowe na wlasnym terenie, do dotow chtonnych
lub zbiornikoéw retencyjnych lub na wtasny teren nieutwardzony, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) prowadzenie zorganizowanej gospodarki odpadami, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
5) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej z zastrzezeniem ust. 3;

6) zaopatrzenie w ciepto z grupowych lub indywidualnych Zrédet ciepta, niepowodujacych przekroczen norm
emisji spalin, zgodnie zustaleniami uchwaly Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslaskiego w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewddztwa dolnoslaskiego, z wylaczeniem Gminy Wroctaw i uzdrowisk,
ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw;

2. W zakresie zasad zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania $ciekdw komunalnych, o ktérych mowa
w ust. 1 pkt 11 pkt 2 dopuszcza si¢ realizacje rozwigzan indywidualnych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Przewody telekomunikacyjne i elektroenergetyczne nalezy realizowac¢, jako podziemne.

4. Dopuszcza si¢ sytuowanie urzadzen oraz sieci infrastruktury technicznej na wszystkich catym obszarze
objetym planem miejscowym, o ile ustalenia rozdziatu 3 nie stanowiag inaczej, a lokalizacja tych urzadzen
i sieci nie koliduje z istniejacymi lub projektowanymi elementami zagospodarowania terendow oraz jest zgodna
z przepisami odrgbnymi.

§ 11. 1. Obstuga komunikacyjna terenu z przylegtej drogi publicznej lub z przyleglej dogi wewnetrznej
polozonych poza obszarem obje tym planem miejscowym na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

2. W zakresie minimalnej liczby miejsc do parkowania oraz sposobu ich realizacji ustala si¢:

1) miejsca postojowe dla samochodow nalezy realizowaé jako terenowe miejsca postojowe w formie
parkingdw lub jako miejsca postojowe w budynkach;

2) ustala si¢ obowigzek realizacji miejsc postojowych dla samochodow w liczbie co najmniej 1 stanowiska
postojowego na 25 m? powierzchni uzytkowe;j;

3) liczba stanowisk postojowych przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kartg
parkingowg nie moze by¢ mniejsza niz okre§lona w przepisach odrebnych.

§ 12. Ustala si¢ stawke procentowa stanowigca podstawe do naliczenia oplaty, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci
30%.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegélowe dla terenu

§ 13. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego symbolem U ustala si¢ przeznaczenie -
teren zabudowy ustugowe;j.

2.Dla terenu. oktorym mowa wust 1 obowigzuje zakaz lokalizacji obiektow ustug handlu
wielkopowierzchniowego.

3. Dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1 ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy:
1) wysoko$¢ zabudowy:

a) dla budynkéw ustugowych do 15 m,

b) dla budynkéw gospodarczych i garazy do 7,5 m;
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2) forma dachu: dachy symetryczne, dwuspadowe o nachyleniu gtéwnych potaci dachowych pod katem od 15
do 48 stopni;

3) pokrycie dachu: dachowka ceramiczna matowa w kolorze ceglastym lub inny material dachoéwko podobny
matowy w kolorze ceglastym.

4. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1 ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy, o przebiegu pokazanym na rysunku planu miejscowego;

2) ustala si¢ wskazniki zagospodarowania terenu, dla dziatek budowlanych:

a) wskaznik intensywnosci zabudowy kondygnacji nadziemnych od 0,01 do 0,60,

b) maksymalna wielko$ci powierzchni zabudowy do 30%,
¢) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - 30%.

5. Dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1 nie ustala si¢ minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek
budowlanych.

Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

§ 14. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kostomtoty.

§ 15. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty jej publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Kostomtoty

Mariusz Zalobniak
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GMINA KOSTOMLOTY - OBREB OSIEK Zakacznik Nr 1 do uchwaty Nr ....................

ZMIANA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO Rady Gminy Kostomtoty
DLA DZIALEK NR 135/3, 135/4, OBREB OSIEK, GMINA KOSTOMLOTY zdnia ...coooeenn. 2025 r.
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Zalacznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................

Rady Gminy Kostomtoty
zdnia......ccoceneeee. 2025 r
ROZSTRZYGNIECIE

o sposobie realizacji zapisanych w projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialek nr 135/3, 135/4, obreb Osiek, gmina Kostomloty
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy,
oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokajaniu zbiorowych potrzeb mieszkancow,
zgodnie zart. 7 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z2024r.,
poz. 1465 ze zm.) stanowig zadania wlasne gminy.

Finansowanie inwestycji z zakresu budowy infrastruktury technicznej i drogowej bedzie si¢ odbywalo
zbudzetu gminy lub poprzez partnerstwo publiczno — prywatne na podstawie porozumien zawartych
z innymi podmiotami.

Przewidywanymi zrédtami finansowania poprzez budzet gminy beda: dochody wilasne gminy, dotacje,
fundusze Unii Europejskiej, pozyczki preferencyjne, udziat innych podmiotow.
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Zalacznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Kostomtoty

DANE PRZESTRZENNE W OBIEKCIE

Na podstawie art. 67a ust. 1, ust. 3 1iust. 5ustawy zdnia 27 marca o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) W6jt Gminy Kostomtoty przygotowat dane przestrzenne
do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 135/3, 135/4, obreb Osiek.

Dane przestrzenne zostaly opracowane w formacie GML.
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Uzasadnienie, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialek nr 135/3, 135/4, obre¢b Osiek, gmina Kostomloty

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 135/3, 135/4, obreb
Osiek, gmina Kostomloty, zwany dalej planem miejscowym zostal opracowany na podstawie uchwaly
VIII/58/24 z dnia 24 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 135/3, 135/4, obrgb Osiek, gmina Kostomtoty.

Glownym celem sporzadzenia planu miejscowego jest zmiana przeznaczenia terenu z zabudowy
mieszkaniowo — ustugowej na zabudowe ustugowa oraz zmiana parametrow ksztaltowania zabudowy
w zakresie jej wysokosci 1 kata pochylenia dachu.

W planie miejscowym uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
zostaly dostosowane do istniejacego i projektowanego sposobu zagospodarowania terendw sgsiednich
w zakresie przeznaczenia terenow oraz parametroOw ksztaltowania zabudowy. Uwzgledniono istniejgce
uksztaltowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej na obszarze objetym planem miejscowym oraz na
terenach sasiednich.

Przy zmianie przeznaczenia wzi¢to pod uwage walory architektoniczne ikrajobrazowe obszaru ze
szczegbdlnym uwzglednieniem waloréw kulturowych. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania
terenu zostaly ustalone w nawigzaniu do istniejacego zagospodarowania, w szczegolnosci w zakresie
intensywnosci oraz zasad ksztaltowania zabudowy.

W zakresie ochrony $rodowiska, ustalenia planu miejscowego dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej uwzgledniaja ochrong czystosci powietrza a takze wod
powierzchniowych i podziemnych.

W zakresie osiagni¢cia dobrego stanu czystoSci powietrza ustalono zaopatrzenie z indywidualnych lub
grupowych zrodet ciepta, niepowodujacych przekroczen norm emisji spalin, zgodnie z ustaleniami uchwaty
Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa dolnoslaskiego,
z wylaczeniem Gminy Wroclaw iuzdrowisk, ograniczen izakazéw w zakresie eksploatacji instalacji,
w ktorych nastepuje spalanie paliw.

W zakresie osiagniecia dobrego stanu wod powierzchniowych i podziemnych ustalono odprowadzanie
wod opadowych i roztopowych do zbiornika na wody opadowe na wlasnym terenie, do dotow chtonnych
lub zbiomikoéw retencyjnych lub na wilasny teren nieutwardzony, zgodnie z przepisami odrebnymi
(retencjonowanie wody).

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow ustalono strefe ,,OW” dla ochrony zabytkow
archeologicznych, rownoznaczng z obszarem ujetym w ewidencji zabytkow.

W zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb osob niepetnosprawnych
ustalono:

-dopuszczalny poziom hatasu na terenie wymagajacym ochrony przed hatasem,

-stosowng liczb¢ miejsc parkingowych przeznaczonych na postdj pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa,

-zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych lub grupowych zZrodet ciepla, niepowodujacych przekroczen
norm emisji spalin, zgodnie zustaleniami uchwaty Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewddztwa dolnoslaskiego, z wylaczeniem Gminy Wroclaw i uzdrowisk,
ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktoérych nastepuje spalanie paliw.

W zakresie uwzglednienia walorow ekonomicznych przestrzeni oraz prawa wlasnosci, a takze potrzeb
interesu publicznego, przy sporzadzaniu planu miejscowego, kierowano si¢ przede wszystkim zasada
kontynuacji zabudowy.

Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja obszary oraz obiekty zwigzane obronno$cia
i bezpieczenstwa panstwa.
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W zakresie potrzeb rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, plan
miejscowy dopuszcza lokalizowanie sieci iurzadzen infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami
zawartymi w ustaleniach ogélnych. Nie ogranicza si¢ rozwoju sieci szerokopasmowych.

W zakresie zachowania przejrzysto$ci procedury planistycznej oraz udzialu spoteczenstwa w procedurze
planistycznej poprzez publikacje ogloszenia iobwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego. Do projektu planu miejscowego nie zgtoszono wnioskow. Ponadto zawiadomiono na pismie
o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego oraz prognozy oddzialywania
na $rodowisko instytucje iorgany wilasciwe do uzgadniania iopiniowania planu miejscowego. Zakres
prognozy oddzialywania na S$rodowisko zostal uzgodniony przez Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego.

Zgodnie z problematyka planu oraz z lokalnymi uwarunkowaniami wyst¢pujagcymi na obszarze objetym
planem, odstgpiono od ustalenia:

-zasad ochrony dobr kultury wspoétczesnej;
-wymagan wynikajacych z potrzeb ksztatltowania przestrzeni publicznych;

-granic 1sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

-sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu.

Do projektu planu miejscowego sporzadzono prognoz¢ oddzialywania na $rodowisko oraz przekazano
projekt planu miejscowego do zaopiniowania przez Gminng Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczna, dalej
do opiniowania i uzgodnien.

Konsultacje spoteczne odbywaty si¢ w dniach od 14 kwietnia 2025 r. do 16 maja 2025 r. obejmowaty:
-zbieranie uwag do projektu planu w wyzej wymienionym terminie,

-zbieranie wnioskow i uwag do prognozy oddzialywania na srodowisko w wyzej wymienionym terminie,
-ankiete do uzupekienia w wyzej wymienionym terminie.

Spotkanie otwarte, poprzedzone prezentacja projektow zmiany planu miejscowego odbylo si¢ w dniu
5 maja 2025r.

Na etapie konsultacji spotecznych nie wniesiono uwag do projektu planu miejscowego oraz do prognozy
oddzialywania na srodowisko.

1d: ED34413A-5F37-47EA-AD20-ECBFC3AD0D70. Projekt Strona 2
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