Uchwala Nr .................

Rady Gminy Zary

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu polozonego w obrebie ewidencyjnym Sieniawa Zarska
na poludnie od drogi krajowej nr 12.

(projekt)

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.), art. 67 ust. 3 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) oraz art. 18 ust 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.), w zwiagzku z Uchwala Nr XLV/437/22 Rady Gminy
Zary z dnia 22 grudnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie ewidencyjnym Sieniawa Zarska
na potudnie od drogi krajowej nr 12, Rada Gminy Zary uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1. Przepisy ogolne

§ 1.1. Stwierdza si¢, ze nie wystepuje naruszenie ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zary”, uchwalonego Uchwata Nr XII/113/00 Rady
Gminy Zary z dnia 27 kwietnia 2000 r. ze zmianami.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie
ewidencyjnym Sieniawa Zarska na poludnie od drogi krajowej nr 12.

3. Granice obszaru objetego planem miejscowym oznaczono na czg¢Sci graficznej planu
miejscowego.

4. Plan miejscowy sktada si¢ z tekstu planu miejscowego, zawartego w tresci niniejszej uchwaly
oraz z cze$ci graficznej planu miejscowego w skali 1:1000, stanowiacej zalgcznik nr 1 do
niniejszej uchwaty.

5. Zalacznikami do niniejszej uchwaty, ktore nie stanowig ustalen planu sg:

1) =zalgcznik nr 2 — rozstrzygniecie Rady Gminy Zary o sposobie rozpatrzenia uwag
wniesionych do wylozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie ewidencyjnym Sieniawa
Zarska na potudnie od drogi krajowej nr 12;

2) zalacznik nr 3 — rozstrzygniecie Rady Gminy Zary o sposobie realizacji zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy, oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

3) zalgcznik nr 4 — dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 2.1. Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:




1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)

8)

9)

planie miejscowym — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, o ktorym mowa w § 1 ust. 2 niniejszej uchwaty;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar wyznaczony na czesci graficznej planu
miejscowego liniami rozgraniczajagcymi tereny o rdéznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania, wyr6zniony symbolem literowym okre$lajgcym przeznaczenie
podstawowe oraz indywidualnym numerem porzadkowym,;

przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktore
powinno przewaza¢ na dzialce budowlanej, zajmujac lacznie nie mniej niz 51%
powierzchni. W przypadku ustalenia wigcej niz jednego rodzaju przeznaczenia
podstawowego dopuszczalne jest realizowanie ich na dzialce tacznie lub rozdzielnie;

przeznaczeniu uzupetniajgcym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, inne niz
podstawowe, ktore stanowi uzupeinienie lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe,
jednoczesnie nie kolidujac z nim lub nie wykluczajac mozliwosci zagospodarowania dziatki
budowlanej w sposob okreslony przeznaczeniem podstawowym, zajmujgce lacznie nie
wiecej niz 49% powierzchni;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ktorej nie moze
przekroczy¢ zadna $ciana budynku, przy czym budynek nie musi by¢ usytuowany na tej
linii; okapy i gzymsy mogg przekroczy¢ te lini¢ o nie wigcej niz 0,5 m, a balkony, galerie,
zadaszenia wejsciowe, tarasy lub schody zewnetrzne o nie wigcej niz 2,5 m.
Nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy lokalizacji obiektow budowlanych innych niz
budynek;

dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia do 10°;

dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach wielospadowy lub dwuspadowy,
zatozony na zasadniczej bryle budynku, o jednakowych katach nachylenia gléwnych potaci
dachowych, zbiegajacych si¢ w jednej kalenicy, z dopuszczalnym wzbogaceniem formy
dachu przez wprowadzenie lukarn lub swietlikow;

wngtrzu urbanistycznym — nalezy przez to rozumie¢ place, ulice i inne przestrzenie,
ograniczone w odbiorze obserwatora poprzez pierzeje, uklad komunikacyjny, zespoly
zieleni lub elementy topografii terenu;

zabudowie ustugowej / ustugach — nalezy przez to rozumieé¢ zabudowe lub przeznaczenie
terenu, w ramach ktérego realizowane sa wylacznie funkcje ustugowe, w szczegolnosci
scharakteryzowane w ponizszych podgrupach:

a) ushlugi biurowe: administrowania, zarzadzania, doradztwa, finansowe, ubezpieczen,
obstugi rynku nieruchomosci, ksiegowosci, dziatalno$ci projektowych, organizacji
turystyki, siedzib zwigzkdw 1 organizacji czlonkowskich, tacznosci, pocztowe
1 kurierskie,

b) rzemiosto: ustugi naprawy i konserwacji przedmiotow i sprzg¢tu codziennego uzytku,
pracownie artystyczne prowadzace drobng wytworczo$¢ nie stanowigcg przetworstwa
przemystowego, wytwarzanie produktow lokalnych, w tym zywnosci, nie stanowigce
przetworstwa przemystowego,

¢c) wystawiennicze,

d) obstugi komunikacji: warsztaty samochodowe, zaktady wulkanizacyjne, stacje kontroli

pojazdoéw, myjnie samochodowe, bazy transportowe,




10)

11)

12)

13)

14)

e) handel: handel detaliczny lub hurtowy, z kazdorazowo okreslong maksymalng
powierzchnig sprzedazy,

f) gastronomia,
g) magazyny, w tym sklady, z wylgczeniem sktadowania odpaddéw, a takze magazyny
energii jesli wskazano dodatkowo;

wodach powierzchniowych jako o przeznaczeniu uzupetniajagcym terenu — nalezy przez to
rozumie¢ takze dopuszczenie obiektow 1 urzadzen o charakterze malej retencji wod
ptynacych, opadowych i roztopowych, stosownie do potrzeb;

obiektach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ garaze, budynki gospodarcze i wiaty,
stuzace funkcji podstawowej lub uzupetniajacej terenu;

urzadzeniach infrastruktury technicznej — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia, o ktorych
mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami;

wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢, w przypadku budynkow, wysokosc
budynkow w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, a w przypadku
pozostatych obiektow budowlanych, wymiar pionowy liczony od najnizszej rz¢dnej terenu,
na ktorym jest posadowiony obiekt budowlany, do najwyzszego punktu obiektu
budowlanego;

przedsiewzigciach mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko i przedsigwzigciach
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na $rodowisko — nalezy przez to rozumiec
przedsiewzigcia zdefiniowane w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko.

2. Niezdefiniowane poje¢cia nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 3. Obowigzujacymi ustaleniami planu miejscowego sa ustalenia uchwaty oraz nastepujace ustalenia

cze$ci graficznej planu miejscowego:

1)
2)

3)
4)

S)

granica obszaru objetego planem miejscowym;

linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub rdznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalna linia zabudowy;

przeznaczenia terenow:

a) U —teren ustug,

b) PP-PS — teren produkcji przemystowej oraz sktadow i magazynow,
c) L —teren lasu,

d) KDR - teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego,
e) KDL — teren drogi lokalnej,

f) KDD - teren drogi dojazdowe;,

g) KR —teren komunikacji drogowej wewnetrznej,

h) IE — teren elektroenergetyki,

i)  IK - teren kanalizacji;

wymiarowanie terenéw komunikacji i linii zabudowy.

§ 4. W uchwale nie okresla si¢:

1)

zasad ochrony krajobrazu — ze wzgledu na brak potrzeb;




2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

zasad ksztaltowania krajobrazu — ze wzgledu na brak potrzeb;

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
débr kultury wspolczesnej — ze wzgledu na brak wystegpowania w granicach obszaru
objetego planem miejscowym;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych — ze wzgledu na
brak wystepowania w granicach obszaru obj¢tego planem miejscowym;

granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych — ze wzgledu na brak wystepowania
w granicach obszaru objetego planem miejscowym,;

granic i sposobow zagospodarowania krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa — ze
wzgledu na brak audytu krajobrazowego oraz na brak wyznaczenia krajobrazoéw
priorytetowych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

szczegolnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w
tym zakazu zabudowy — ze wzgledu na brak potrzeb;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow — ze
wzgledu na brak potrzeb.

Rozdzial 2. Ustalenia ogélne

§ 5. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasady
ksztattowania krajobrazu:

1)
2)
3)
4)
5)

6)

nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z czg¢Scig graficzng planu miejscowego oraz
zapisOw szczegotowych uchwaty dla poszczegolnych terenow;

nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza lokalizacji obiektow budowlanych innych niz
budynek;

dopuszczenie lokalizacji budynkow na granicach dzialek, o ile nie koliduje to
z wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;

zakaz realizacji budynkow z dachami o przesunigtej w pionie kalenicy oraz
o niesymetrycznych spadkach potaci;

dopuszczenie lokalizacji bram przechodnich i wjazdowych, jako elementu przenikania si¢
przestrzeni i tgczenia wnetrz urbanistycznych;

dopuszczenie podzialow dziatek, ktorych celem jest powickszenie sgsiedniej nieruchomosci
lub regulacja istniejacych granic dziatek.

§ 6. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody:

1)

2)

3)

§ 7.

1.

zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej w rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska;
zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialtywaé na Srodowisko
z wylgczeniem inwestycji celu publicznego, w tym z zakresu lacznoéci publicznej
1 infrastruktury telekomunikacyjnej, drog i obiektéw infrastruktury technicznej i drogowej;
dopuszczenie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko.

Nie wyznacza si¢ obszarOw wymagajacych przeprowadzenia scalen 1 podziatow

nieruchomo$ci.




§8.

§9.

Ustala si¢ nastepujace szczegdlowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci objgtych

planem miejscowym, dla postgpowan w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami:

1)

2)

3)

minimalng szerokos¢ frontu dziatek wydzielanych w wyniku scalania i podziatu dla:
a) terenu oznaczonego na czesci graficznej planu miejscowego symbolem 1U: 10 m,

b) terenéw oznaczonych na czgéci graficznej planu miejscowego symbolami 1PP-PS —
4PP-PS: 15 m;

minimalne powierzchnie dzialek wydzielanych w wyniku scalania i podziatu:
a) terenu oznaczonego na czesci graficznej planu miejscowego symbolem 1U: 400 m?,

b) terenéw oznaczonych na czg¢sci graficznej planu miejscowego symbolami 1PP-PS —
4PP-PS: 600 m’;

kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego powinien wynosi¢ 90°,
z dopuszczalnym odchyleniem nie wigkszym niz 30° a takze odstepstwami w miejscach
tukéw drog lub zakonczen dojazdow.

Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:

1)

2)

3)

4)
5)

6)

ustala si¢ uktad komunikacyjny w granicach obszaru objetego planem miejscowym oparty
o teren drogi lokalnej 1KDL, teren drogi dojazdowej 1KDD oraz teren komunikacji
drogowej wewngtrznej 1KR, majace poprzez teren 1KDL bezposrednie powigzanie z drogg
krajowa nr 12, zlokalizowana bezposrednio poza pétnocng granicag obszaru objetego planem
miejscowym i planowang do rozbudowy o teren 1KDR;

minimalng liczbe miejsc do parkowania:
a) dla zabudowy ushugowej: 2 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 50 m’
powierzchni uzytkowej budynkow,

b) dla zabudowy produkcji przemystowej, sktadow i magazynoéw: 20 miejsc do parkowania
na kazdych 100 zatrudnionych;

minimalng ilo$¢ miejsc do parkowania pojazdow wyposazonych w karte parkingowa:

1 miejsce do parkowania na kazde 100 miejsc do parkowania ustalonych na zasadach

ogoblnych;

nakaz realizacji miejsc do parkowania samochodoéw zaopatrzonych w karte parkingowa na

zasadach okre$lonych w ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych;

minimalng liczbe miejsc do parkowania, o ktorej mowa w pkt 3, nalezy zapewnia¢ na

poszczegodlnych dziatkach budowlanych;

nakaz realizacji miejsc do parkowania jako parkingow wbudowanych w budynek
przeznaczenia podstawowego lub parkingdw sytuowanych na poziomie terenu lub garazy.

Ustala si¢ nastgpujagce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury

techniczne;j:

1)

2)

3)
4)
5)

6)

nakaz zachowania ustalen przepisow odrgbnych obowigzujacych przy projektowaniu sieci
w przypadku lokalizowania nowych elementow infrastruktury technicznej;

zachowanie, biezacg konserwacj¢, rozbudoweg i modernizacje urzadzen infrastruktury
technicznej oraz dopuszczenie lokalizacji nowych urzadzen na podstawie zapiséw
szczegbtowych dla poszczegolnych terenow;

dopuszczenie rozbudowy sieci infrastruktury technicznej wraz z niezb¢dnymi urzadzeniami,
z pierwszenstwem ich lokalizacji w liniach rozgraniczajacych terenow drog;

zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowych istniejacych i planowanych do rozbudowy,
z zastrzezeniem pkt 5;

dopuszczenie indywidualnych uje¢ wody lokalizowanych pod warunkiem zachowania
minimalnych odlegtosci od bezodptywowych zbiornikow na $cieki;

odprowadzanie Sciekéw komunalnych:




7)

8)
9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

a) do sieci kanalizacyjne;j,

b) do szczelnych bezodptywowych zbiornikéw, z dopuszczeniem ich funkcjonowania
wylacznie do czasu wyposazenia terenow w sie¢ kanalizacyjna;

odprowadzanie $ciekow przemystowych do sieci kanalizacyjnej Iub szczelnych
bezodptywowych zbiornikdw, po uprzednim postgpowaniu zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej lub innych
odbiornikéw wod opadowych z zastrzezeniem pkt 9;

dopuszczenie rozprowadzenia wod opadowych i roztopowych po terenie z mozliwoscig ich
retencjonowania w ramach przeznaczenia terenéw pod wody powierzchniowe;

zaopatrzenie w ciepto w oparciu o:

a) indywidualne i grupowe instalacje, spelniajgce wymogi przepisow odrebnych,
w ktérych nalezy stosowac spetniajgce wymogi przepisdOw odrebnych paliwa ptynne,
gazowe, state,

b) z odnawialnych zrdédet energii dopuszczonych do realizacji na poszczegdlnych
terenach,

¢) zzakazem lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni;

zaopatrzenie w sie¢ telekomunikacyjng w oparciu o rozbudowe¢ i budowe infrastruktury
i sieci telekomunikacyjnych zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w gaz:

a) zsieci gazowych lub indywidualnych zbiornikow,

b) dopuszczenie budowy sieci gazowych na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) z sieci istniejacych oraz perspektywicznie nowo projektowanych  sieci
elektroenergetycznych Sredniego i niskiego napigcia,

b) =z odnawialnych zrédel energii dopuszczonych do realizacji na poszczegodlnych
terenach,

c) zzakazem lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni;

w zakresie gromadzenia i usuwania odpadéw komunalnych obowiazuja zasady okreslone
w przepisach odrgbnych i obowigzujacym regulaminie utrzymania czystosci i porzadku
W gminie;

w zakresie usuwania odpadow niebezpiecznych obowigzujg zasady okreSlone w przepisach
odr¢bnych.

Rozdzial 3. Ustalenia szczegolowe

§ 10. Dla terenu oznaczonego na czesci graficznej planu miejscowego symbolem 1U ustala sig:

1)

2)

3)

przeznaczenie podstawowe: zabudowa uslugowa w zakresie ustug: biurowych, rzemiosta,
gastronomii, handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do 2000 m* handlu hurtowego
o powierzchni sprzedazy do 2000 m?, zabudowy ushug wystawienniczych;

przeznaczenie  uzupelniajace: zielen urzadzona, obiekty towarzyszace, wody
powierzchniowe, parkingi, urzadzenia infrastruktury techniczne;j;

dopuszczenie lokalizacji mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zZrodtach energii oraz niebedacych mikroinstalacja pozostatych




4)

5)

6)

7)

8)

instalacji odnawialnych Zrédet energii wytwarzajacych energi¢ elektryczng z energii

promieniowania stonecznego, b¢dacych urzagdzeniami innymi niz wolnostojace;

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalng intensywnos$¢ zabudowy: 0,3,

b) maksymalng intensywnos¢ zabudowy: 0,0,

¢) maksymalng powierzchni¢ zabudowy: 40% powierzchni dziatki budowlane;j,

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20% powierzchni dziatki
budowlane;j,

e) maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 9 m;

nakaz wykonania dachow dwuspadowych lub wielospadowych lub ksztalttowanych

indywidualnie o kacie nachylenia potaci dachowych 8-30°;

gabaryty obiektow: maksymalng dlugos¢ elewacji budynkoéw przeznaczenia podstawowego
lub maksymalny wymiar poziomy pozostatych obiektow, zwylaczeniem urzadzen
infrastruktury technicznej: 40 m;

nieprzekraczalne linie zabudowy:
a) wodleglosci 15 m od terenu 1KR, zgodnie z cze$cig graficzng planu miejscowego,
b) w odlegtosci 12 m od terenu 1L;

stawke procentowsa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysokosci 30%.

§ 11. Dla terenéw oznaczonych na cze¢sci graficznej planu miejscowego symbolami 1PP-PS — 4PP-

PS ustala sig¢:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa produkcji przemystowej, sktady, magazyny;

2) przeznaczenie uzupelniajace: zabudowa ustug obstugi komunikacji, zabudowa ushug
rzemiosta, zabudowa ustug biurowych, zabudowa handlu detalicznego o powierzchni
sprzedazy do 2000 m’, zabudowa handlu hurtowego o powierzchni sprzedazy do 2000 m?,
zabudowa ustug wystawienniczych, zielen urzadzona, zielen naturalna, obiekty
towarzyszace, wody powierzchniowe, parkingi, urzagdzenia infrastruktury technicznej;

3) dopuszczenie lokalizacji mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrodiach energii oraz niebgdacych mikroinstalacja pozostatych
instalacji odnawialnych Zrodet energii wytwarzajacych energi¢ elektryczng z energii
promieniowania stonecznego, bedacych urzadzeniami innymi niz wolnostojace;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalng intensywnos¢ zabudowy: 0,4,
b) maksymalng intensywnos¢ zabudowy: 1,2,
c¢) maksymalng powierzchni¢ zabudowy: 70% powierzchni dziatki budowlane;j,
d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 15% powierzchni dziatki
budowlane;j,
e) maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 15 m;
5) nakaz wykonania dachéw ptaskich lub symetrycznych dwuspadowych lub wielospadowych

lub ksztattowanych indywidualnie o kacie nachylenia potaci dachowych 8-45°;




6)

7)

8)

gabaryty obiektow: maksymalng dlugos$¢ elewacji budynkéw przeznaczenia podstawowego
lub maksymalny wymiar poziomy pozostalych obiektow, zwylgczeniem urzadzen
infrastruktury technicznej: 150 m;

nieprzekraczalne linie zabudowy:

a) dla terenu 1PP-PS: w odlegtosci 20 m od terenu 1KDR, w odlegtosci 15 m od terenu
1KR, w odlegtosci 12 m od terenu 1L oraz w odleglosci 17 m i 12 m od potludniowej
i zachodniej granicy obszaru objetego planem miejscowym, zgodnie z cz¢$cig graficzng
planu miejscowego,

b) dla terenu 2PP-PS: w odleglosci 20 m od terenu 1KDR, w odlegltosci 15 m od terendw
IKDL i IKR oraz w odlegtosci 12 m od terenu 1L,

c) dla terenu 3PP-PS: w odleglosci 15 m od terenéw 1KDL i 1KR, w odleglosci 12 m od
potudniowej granicy obszaru objetego planem miejscowym, w odleglosci 12 m od
terenu 11E oraz w odlegtosci Smi 10 m od terenu 1KDD,

d) dla terenu 4PP-PS: w odlegtosci 20 m od terenu 1KDR oraz w odlegtosci 10 m od
terendow 1KDL 1 1IKDD;

stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4

ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysokosci 30%.

§ 12. Dla terenu oznaczonego na czg¢$ci graficznej planu miejscowego symbolem 1L ustala sig:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

przeznaczenie podstawowe: teren lasu;

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalng intensywno$¢ zabudowy: 0,

b) maksymalng intensywnos¢ zabudowy: 0,4,

c¢) maksymalng powierzchni¢ zabudowy: 20% powierzchni dziatki budowlane;j,

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 80% powierzchni dziatki
budowlane;j,

e) maksymalng wysokos¢ zabudowy: 9 m;

nakaz wykonania dachéw dwuspadowych lub wielospadowych lub ksztaltowanych
indywidualnie o kacie nachylenia potaci dachowych 8-30°;

gabaryty obiektow: maksymalng dlugos$¢ elewacji budynkéw przeznaczenia podstawowego
lub maksymalny wymiar poziomy pozostatych obiektow, zwylgczeniem urzadzen
infrastruktury technicznej: 40 m;

nieprzekraczalne linie zabudowy:
a) w odlegltosci 20 m od terenu 1KDR, zgodnie z czg$cia graficzng planu miejscowego,
b) w odleglosci 15 m od terenu 1KR, zgodnie z czescig graficzng planu miejscowego;

stawke procentows, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysokosci 0,1%.

§ 13. Dla terenu oznaczonego na cze¢$ci graficznej planu miejscowego symbolem 1KDR ustala sig:

1)

2)

przeznaczenie podstawowe: teren drogi gtdownej ruchu przyspieszonego — obszar
planowanej rozbudowy drogi krajowej nr 12;

przeznaczenie uzupetiajgce: urzadzenia infrastruktury techniczne;j;




3)

stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysokosci 0,1%.

§ 14. Dla terenu oznaczonego na cze¢$ci graficznej planu miejscowego symbolem 1KDL ustala si¢:

1)
2)
3)

4)

przeznaczenie podstawowe: teren drogi lokalnej;

przeznaczenie uzupelniajace: urzadzenia infrastruktury technicznej;

szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych zmienna, zgodnie z cze$cig graficzng planu
miejscowego;

stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4

ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysokosci 0,1%.

§ 15. Dla terenu oznaczonego na cze¢$ci graficznej planu miejscowego symbolem 1KDD ustala sig:

1)
2)
3)
4)

przeznaczenie podstawowe: teren drogi dojazdowe;;
przeznaczenie uzupelniajgce: urzadzenia infrastruktury technicznej;
szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: 10 m;

stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysokosci 0,1%.

§ 16. Dla terenu oznaczonego na cze¢sci graficznej planu miejscowego symbolem 1KR ustala sig:

1)
2)
3)

4)

przeznaczenie podstawowe: tereny komunikacji drogowej wewngtrzne;j;

przeznaczenie uzupetiajgce: urzadzenia infrastruktury techniczne;j;

szeroko$§¢ w liniach rozgraniczajacych: 12 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonach
wjazdow, skrzyzowan i1 placow manewrowych, zgodnie z czgScig graficzng planu
miejscowego;

stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4

ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysokosci 0,1%.

§ 17. Dla terenu oznaczonego na cze¢sci graficznej planu miejscowego symbolem 11E ustala si¢:

1)
2)
3)

4)

5)

przeznaczenie podstawowe: teren elektroenergetyki — stacje transformatorowe;

przeznaczenie uzupelniajace: zielen urzagdzona, urzadzenia infrastruktury technicznej;

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalng intensywnos$¢ zabudowy: 0,3,

b) maksymalng intensywnos¢ zabudowy: 0,6,

¢) maksymalng powierzchni¢ zabudowy: 80% powierzchni dziatki budowlane;j,

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10% powierzchni dziatki
budowlane;j,

e) maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 15 m;

nakaz wykonania dachow plaskich lub symetrycznych dwuspadowych o kacie nachylenia
potaci dachowych 25-45°;

gabaryty obiektow:




6)

7)

a) minimalng dlugos¢ elewacji budynkoéw przeznaczenia podstawowego: 3 m,

b) minimalng dlugos¢ elewacji lub minimalny wymiar poziomy pozostatych obiektow,
z wylaczeniem urzadzen infrastruktury technicznej: 1 m;

nieprzekraczalne linie zabudowy: w odleglosci 6 m od terenu 1KR oraz w odlegtosci 12 m

od poludniowej granicy obszaru objetego planem miejscowym;

stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysokosci 0,1%.

§ 18. Dla terenu oznaczonego na cze¢sci graficznej planu miejscowego symbolem 11K ustala si¢:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)

§ 19.
§ 20.

przeznaczenie podstawowe: teren kanalizacji — przepompownie $ciekow;

przeznaczenie uzupelniajace: urzadzenia infrastruktury technicznej;

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalng intensywnos$¢ zabudowy: 0,3,

b) maksymalng intensywnos¢ zabudowy: 0,6,

¢) maksymalng powierzchni¢ zabudowy: 80% powierzchni dziatki budowlane;j,

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10% powierzchni dziatki
budowlane;j,

e) maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 15 m;

nakaz wykonania dachow plaskich lub symetrycznych dwuspadowych o kacie nachylenia
potaci dachowych 25-45°;

gabaryty obiektow:

a) minimalng dlugo$¢ elewacji budynkow przeznaczenia podstawowego: 3 m,

b) minimalng dlugos¢ elewacji lub minimalny wymiar poziomy pozostatych obiektow,
z wylaczeniem urzadzen infrastruktury technicznej: 1 m;

nieprzekraczalne linie zabudowy: w odlegltosci 6 m od terenu 1KR oraz w odleglosci 12 m
od potudniowej granicy obszaru objetego planem miejscowym;

stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysokosci 0,1%.

Rozdzial 4. Przepisy koncowe
Wykonanie uchwaly powierza sic Wéjtowi Gminy Zary.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewodztwa Lubuskiego.
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UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie ewidencyjnym
Sieniawa Zarska na potudnie od drogi krajowej nr 12, wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2 ustawy realizuje
poprzez:

1.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych ustalajac zasady ksztaltowania zabudowy w § 5.

Wprowadzono takie zapisy jak nakaz lokalizacji budynkéw zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy.
Dla terenéw zabudowy U i PP-PS ustalono minimalng i maksymalng intensywno$¢ zabudowy, maksymalng
powierzchnie zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, geometrie i kgt nachylenia
pofaci dachowych, a takze gabaryty obiektéw.

Uwzglednienie wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i leSnych w zapisach § 6, ustalajac zasady ochrony srodowiska, przyrody.

Zakazano lokalizacji w granicach obszaru objetego planem miejscowym zaktadéw o zwiekszonym i duzym
ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej w rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony srodowiska (Dz.U. z 2024 r. poz. 54) oraz wiekszos$ci przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko. Dopuszczono lokalizacje w granicach obszaru objetego planem miejscowym
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko.

Uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepeltnosprawnych w § 8, ustalajagc wymogi dotyczace miejsc do parkowania pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa.

W § 8 ustalono minimalng liczbe miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg i zasady ich realizacji.

Uwzglednienie walorow ekonomicznych przestrzeni i prawa wilasnosci, ustalajgc przeznaczenie
terenéw pod zabudowe, zgodnie z predyspozycjami terenéw i wnioskami wtascicieli nieruchomosci.
Przeanalizowano predyspozycje terendw biorgc pod uwage ich usytuowanie, wyposazenie w infrastrukture
techniczng lub mozliwos¢ takiego wyposazenia przy niewielkich naktadach finansowych, waloryzacje
terenéw, a takze klasyfikacje terenéw dokonang w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zary. Wzieto takze pod uwage plany rozwojowe dla tego terenu
zgodnie z wolg wiasciciela nieruchomosci.

Uwzglednienie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie wprowadzajac zapiséw mogacych
zagrozi¢ obronnosci i bezpieczenstwu panstwa.

Nie dokonano ingerencji w zapisy planu z uwagi na brak przedmiotowych zagadnien w zakresie
sporzadzenia zmiany planu miejscowego.

Uwzglednienie potrzeb interesu publicznego w § 9, ustalajgc warunki zaopatrzenia w infrastrukture
techniczng umozliwiajace prowadzenie spojnej polityki infrastrukturalnej na obszarze miejscowosci.
Ustalono mozliwosci wyposazenia terendw w infrastrukture techniczng, ktére stwarzajg mozliwo$ci realizaciji
zadan witasnych gminy w tym zakresie. Zapisy planu miejscowego umozliwiajg na optymalny wybor
rozwigzan technicznych. Mozliwe jest powigzanie infrastrukturalne terenu z pozostatg czescig wsi Sieniawa
Zarska.



7. Uwzglednienie potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych w § 8, ustalajgc zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
infrastruktury techniczne;.

Ustalono mozliwo$ci rozwoju infrastruktury technicznej, nie wprowadzajac zapiséw ograniczajgcych
lokalizacje sieci szerokopasmowych.

8. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej prowadzac procedure
planistyczng przy udziale spoteczenstwa, a takze umozliwiajac sktadanie wnioskow i uwag do planu
miejscowego, w tym drogg elektroniczna.

Procedure planistyczng rozpoczeto ogtoszeniem o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego
w prasie, na tablicy ogtoszen i w BIPie, z umozliwieniem skfadania wnioskéw m.in. drogg elektroniczna.
Dalsza cze$¢ procedury jest prowadzona w sposob jawny i w sposéb dostepny publicznie.

9. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych prowadzac procedure planistyczng w
sposéb umozliwiajacy kazdorazowy dostep do informacji publicznej, w tym projektu planu
miejscowego i dokumentow planistycznych.

Kazdy element procedury planistycznej jest dostepny do wgladu w ramach informacji publiczne;.

10.Uwzglednienie potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci w § 9, ustalajgc docelowo zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, z dopuszczeniem
indywidualnych ujeé¢ wody.
Zapisy planu miejscowego umozliwiajg docelowe pozyskanie wody do celéw zaopatrzenia ludnosci z sieci
wodociggowej, z mozliwoscig wykorzystania indywidualnych uje¢ wody. Zasoby wodne obszaru
opracowania planu umozliwiajg zapewnienie wody w odpowiedniej ilosci i jakosci.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie ewidencyjnym
Sieniawa Zarska na potudnie od drogi krajowej nr 12, wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 3 i 4 ustawy realizuje
poprzez wyznaczenie terendw zabudowy:

- w oparciu o ustalenia studium oraz predyspozycje terenéw,
- na terenach potozonych w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy o zblizonych funkcjach,
-z bezposrednim dostepem do drdg oraz sieci infrastruktury technicznej.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie ewidencyjnym
Sieniawa Zarska na potudnie od drogi krajowej nr 12 jest zgodny z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32
ust. 1 (Uchwata Nr XV11/192/20 Rady Gminy Zary z dnia 14 maja 2020 r.).

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie
ewidencyjnym Sieniawa Zarska na potudnie od drogi krajowej nr 12 mogg mie¢ negatywny wptyw na finanse
gminy. Prognozowane przychody gminy wynikajg z prawdopodobiehstwa wystgpienia optaty planistyczne;j,
wzrostu podatku od nieruchomosci oraz optaty od czynnosci cywilno-prawnych. Planowane koszty gminy
dotyczg wydatkédw zwigzanych z wyposazeniem terenu w infrastrukture techniczng, wykupem nieruchomosci na
potrzeby inwestycji publicznych zwigzanych z budowg drég oraz spadku podatku od nieruchomosci.



