Projekt

z dnia 3 czerwca 2025 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR........ccceeuunee
RADY GMINY CHRZASTOWICE

zmieniajgca uchwale w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Ledziny

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465, 1572, 190711940) oraz art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2024r. poz. 1130, 19071 1940) , wzwiagzku zuchwatg nr
VII.65.2024 Rady Gminy Chrzastowice zdnia 16 pazdziernik 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Ledziny, uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Stwierdza si¢, ze niniejsza zmiana planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Chrzgstowice, przyjetego uchwala nr XXX.220.2014 Rady Gminy
Chrzastowice zdnia 5Slutego 2014r. wsprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.

§ 2. W uchwale Nr LIV.419.2023 Rady Gminy Chrzastowice zdnia 21 czerwca 2023 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Ledziny , wprowadza si¢ nastepujace
zmiany:

Dw§Swust. 1:
a) po pkt 11 dodaje si¢ pkt 11a w brzmieniu:

»l1a) ,elewacji frontowej” - nalezy przez to rozumie¢ zewnetrzng Scian¢ budynku od strony frontu
dziatki z gtownym wejsciem do budynku;”,

b) pkt 20 otrzymuje brzmienie:

,»20) ,,szerokos$ci elewacji frontowej” — nalezy przez to rozumie¢ odlegtos$¢ w linii prostej taczaca dwa
najdalej oddalone od siebie punkty w elewacji frontowej z wytgczeniem: wykuszy, wiatrotapow,
gankOw 1 oranzerii, atakze budynkéw garazowych, gospodarczych i gospodarczo-garazowych
dobudowanych w uskoku co najmniej 1 m;”;

2w §12:
a) uchyla si¢ pkt 8,
b) po pkt 8 dodaje si¢ pkt 9 w brzmieniu:
,»9) na terenach MN, MNr, MN(U) i MN/U:

a)na jednej dzialce budowlanej mozna sytuowac tylko jeden budynek mieszkalny oraz jeden
budynek garazowy i jeden budynek gospodarczy,

b) przepis lit. astosuje si¢ odpowiednio do budynkéw mieszkano-ustugowych ibudynkow
ushlugowych sytuowanych na terenach MN(U) i MN/U,

¢) zakazuje si¢ budynkow dwulokalowych w uktadzie blizniaczym,
d) na istniejacych dziatkach budowlanych o powierzchni mniejszej niz 700 m? zakazuje si¢:
- sytuowania budynkow mieszkalnych dwulokalowych,

- przebudowy i rozbudowy budynkéw mieszkalnych jednolokalowych na dwulokalowe. ’;
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3)w§35:
a) w pkt 4 w lit. a tiret pierwsze otrzymuje brzmienie:
,»- hadziemna intensywnos$¢ zabudowy minimalna/maksymalna — 0,2/0,6,”,
b) w pkt 5 lit. a otrzymuje brzmienie:
,,a) na terenach IMN:
- 700 m? — na 1 budynek mieszkalny jednolokalowy w uktadzie wolnostojacym,
- 900 m? — na 1 budynek mieszkalny dwulokalowy w uktadzie wolnostojacym,
- 500 m?— na 1 budynek mieszkalny w uktadzie blizniaczym;”;
4)w § 37:
a) w pkt 4 lit. a otrzymuje brzmienie:
,,a) nadziemna intensywno$¢ zabudowy minimalna/maksymalna — 0,2/0,6,”,
b) w pkt 5 otrzymuje brzmienie:
,»J) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
a) 700 m? — na 1 budynek mieszkalny jednolokalowy w uktadzie wolnostojacym,

b) 900 m? — na 1 budynek mieszkalny dwulokalowy w ukltadzie wolnostojacym lubbudynek
ustugowy

¢) 500 m? — na 1 budynek mieszkalny w uktadzie blizniaczym;”;
S)w §38:
a) w pkt 4 lit. a otrzymuje brzmienie:
,,a) nadziemna intensywno$¢ zabudowy minimalna/maksymalna — 0,2/0,6,”,
b) pkt 5 otrzymuje brzmienie:
,»J) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
a) 700 m? — na 1 budynek mieszkalny jednolokalowy w uktadzie wolnostojgcym,

b) 900 m? — na 1 budynek mieszkalny dwulokalowy uktadzie wolnostojacym lub budynek
mieszkalno-ustugowy lub budynek ustugowy,

¢) 500 m?— na 1 budynek mieszkalny w uktadzie blizniaczym;”.
§ 3. Integralnymi czg¢sciami niniejszej uchwaty sa:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu zmiany planu, stanowigce zatacznik nr 2 do
uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w zmianie planu, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatacznik nr 3 do uchwatly;

3) dane przestrzenne stanowigce zalacznik nr 3 do uchwaly.

§ 4. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Opolskiego i wchodzi w zycie
po uptywie 14 dni od daty publikacji.
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UZASADNIENIE

do projektu uchwaly Rady Gminy Chrzastowice
zmieniajgcej uchwate w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

wsi Ledziny

Rada Gminy Chrzastowice podjeta dnia 16  pazdziernika 2024 r. uchwale
nr VIII.65.2024 w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Ledziny.

Zgodnie z uzasadnieniem do uchwaty inicjujacej, projekt zmiany planu obejmuje wszystkie
tereny z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng i polega na doprecyzowaniu ustalen okreslajacych
zasady zagospodarowania dzialek budowlanych. Celem zmiany jest wyeliminowanie praktyk
nadmiernego zageszczania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych realizowanych w formie
zespotow na jednej dzialce budowlanej w ramach przedsiewzig¢ deweloperskich. Zmiana ta jest
niezbedna dla ochrony tadu przestrzennego uktadu urbanistycznego wsi.

W procedurze opiniowania Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna (GKUA)
whniosta uwagi, w tym, m.in., stwierdzila, Ze zaproponowane zmiany w ustalaniach analizowanego
planu miejscowego sa niewystarczajace do zapobiezenia negatywnym zjawiskom przestrzennym
zwigzanym z intensywnym wykorzystaniem terenu (dziatki budowlanej) przez inwestorow
deweloperskich. W wyniku uwzglednienia uwag GKUA ustalenia projektu planu zostaty
zmodyfikowane:

— w wyjasnieniach poje¢ (§ 5) dodana zostata definicja ,,elewacji frontowe;”;

— projektowane ustalenia szczegdtowe dla terenow z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng
MN, MN(U) i MN/U (§§ 35, 37, 38), okreslajace powierzchni¢ dziatki budowlanej na jeden
budynek mieszkalny, zostaly zmienione na ustalenia nakazujace sytuowanie na dzialce
budowalnej tylko jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego, a na terenach MN(U) i
MN/U réwniez tylko jednego budynku ustugowego lub mieszkalno-ustugowego, i przeniesione
do wustalen ogolnych (§ 12) okreslajacych zasady ochrony 1 ksztaltowania tadu
przestrzennego(dodany pkt 9);

— dla ww. terenow wprowadzono zakaz budowy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
dwulokalowych w uktadzie blizniaczym, oraz ograniczenia w zabudowie istniejacych dziatek o
powierzchni mniejszej niz minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych;

— ustalenia okre$lajagce minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych na
ww. terenach uzupelnione zostaly o powierzchnie dzialek dla budynkéw wolnostojacych
dwulokalowych.

Wykaz wszystkich zmian wraz z uzasadnieniem zawiera zatacznik do uzasadnienia.

W ramach konsultacji spotecznych do projektu zmiany planu wniesione zostaty 2 uwagi. Nie
wprowadzono zadnych zmian wynikajacych z przeprowadzonych konsultacji.

etk

Zgodnie z wymogami art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (w dalszej tresci — ,,ustawa pzp”’), w uzasadnieniu do uchwaty w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przedstawia si¢ obowigzkowo:

I.  sposéb realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy pzp;

II. zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady gminy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy pzp, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

III. wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

I. Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy pzp

Art. 1 ust. 2 ustawy pzp stanowi, ze w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia
si¢ zwlaszcza:
,,1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
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1a) potrzeby zrownowazonego rozwoju;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntow rolnych i le$nych
oraz ochrony zt6z kopalin;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz débr kultury wspodlczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze
szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240 oraz z 2024 r. poz. 731);

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wlasnosci,

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktow planowania przestrzennego, w
tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska;

15) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej.”

Projektowana uchwata w niewielkim zakresie zmienia ustalenia obowigzujacego planu miejscowego
wsi Ledziny 1 w zakresie merytorycznym dotyczy tylko jednego zagadnienia wymienionego w art. 1 ust. 2
ustawy pzp, tj. uwzgledniania wymagan ladu przestrzennego, w tym urbanistyki. Zmiana obejmuje
tereny z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
i polega na: wykluczeniu mozliwosci sytuowania na jednej dzialce budowlanej wiecej niz jednego budynku
mieszkalnego, gospodarczego i garazu; doprecyzowaniu zasad lokalizacji budynkéw mieszkalnych; na
powigkszeniu minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych dla budynkow
mieszkalnych  dwulokalowych  wolnostojagcych;  wykluczeniu  budowy budynkéw mieszkalnych
dwulokalowych z uktadzie blizniaczym. Celem zmiany planu jest wyeliminowanie praktyk nadmiernego
zageszczania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych realizowanych w formie zespotéw na jednej dzialce
budowlanej w ramach przedsigwzig¢ deweloperskich, ktore zaburzajg uktad urbanistyczny
i charakter zabudowy wsi.

Wymogi formalne, tj. zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad projektem zmiany
planu oraz zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych uwzglednione zostaty zgodnie
z przepisami ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt zmiany planu nie zostal poddany procedurze udziatu spoteczenstwa w ramach przepiséw ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, poniewaz, ze wzgledu na niewielki
zakres zmian obowigzujacego planu, odstgpiono od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na

srodowisko na podstawie art. 48 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach  oddziatywania  na  $rodowisko  (Dz. U.

z 2024 r. poz. 1112).

Art. 1 ust. 3 ustawy pzp stanowi, ze ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny
sposdb  zagospodarowania i  korzystania z  terenu, organ wazy interes  publiczny
1 interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskdw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian W zakresie jego zagospodarowania,
a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoteczne.

Na obecnym etapie sporzadzania planu nie wystapity konflikty pomiedzy interesem publicznym i
prywatnym.

Poniewaz projekt planu w niewielkim zakresie zmienia ustalenia obowigzujacego planu, nie bylo potrzeby
przeprowadzenia analiz ekonomicznych srodowiskowych i spotecznych.
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Art. 1 ust. 4 ustawy pzp, okresla sposdb uwzgledniania wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej
zabudowy. Przepisy tego artykulu nie zostaly uwzglednione, poniewaz w projekcie zmiany planu nie
wyznacza si¢ nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe.

1I. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w_art. 32 ust. 2 ustawy pzp oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania

Artykut 32 ustawy pzp stanowi, ze wojt dokonuje analizy zmian Ww zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych iopracowuje wieloletnie
programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium i przekazuje radzie gminy wyniki tych analiz
po uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji
rady, natomiast rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualno$ci planow miejscowych.

Ww. analizy i wyniki tych analiz przestawione s3 w dokumencie ,,Ocena aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chrzastowice oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego wraz z analizg zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Chrzastowice”, stanowigcym zatacznik do uchwaly nr
X.72.2019 Rady Gminy Chrzastowice z dnia 23 pazdziernika 2019 r. sprawie aktualno$ci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Chrzastowice i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych na obszarze gminy Chrzastowice.

We wnioskach do wieloletniego programu sporzadzania planéw miejscowych, okreslonych
w tym dokumencie na podstawie przeprowadzonych analiz, uwzgledniono (m. in.) ,,biezace sporzadzanie
zmian  planow w  przypadku  uzasadnionych  wnioskbw o  zmian¢ planu  (....)",
w zwigzku z czym projektowana zmiana planu jest zgodna z wynikami tych analiz.

W  projekcie  zmiany planu  projektowanie = uniwersalne  zostalo  uwzglgdnione
w procedurze sporzadzania planu; w ogloszeniu o przystgpieniu do sporzadzania zmiany planu oraz w
ogloszeniach o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu, opubliko-wanych na stronie internetowej
gminy, podano informacj¢ o mozliwosci skladania wnioskéw i uwag drogg elektroniczng oraz adres
mailowy, na ktoéry wnioski i uwagi mozna sktadac.

111. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Projektowana zmiana planu nie b¢dzie miata wptywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Zestawienie projektowanych zmian planu
Wykaz zmian Opis i uzasadnienie zmiany

2 3

~l=F =

w§5:
-pkt 11a-dodany Zmiana polega na dodaniu definicji ,,elewacji frontowej”, aby wynikato
z niej jednoznacznie, ze jest to elewacja z glownym wejsciem do
budynku. Celem zamiany jest ksztaltowanie uktadu nowej zabudowy
zgodnie z tradycyjnym ukladem zabudowy wsi, tj. gldwnym wejsciem
do budynku od strony ulicy.

-pkt 20-zmieniony Zmiana w pkt 20 jest konsekwencjg zdefiniowania ,.elewacji fronto-
wej”; jej celem jest ujednolicenie poje¢ stosowanych w uchwale.

2 | wg§l2:
-pkt 8- uchylony Pkt 8 zostal uchylony poniewaz, w efekcie dodania pkt 9, stat si¢
bezprzedmiotowy.

-pkt 9-dodany W dodanym przepisie wprowadzono ograniczenie ilosci budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych do jednego na dziatce budowlanej, oraz
wykluczono budynki dwulokalowe w uktadzie blizniaczym.. Pierwsza
z ww. zmian jest konieczna, aby ustalone wskazniki zagospodarowania
dziatki budowlanej dawaly zamierzony efekt, w tym przede wszystkim
zapewnialy kazdemu budynkowi mieszkalnemu jednorodzinnemu
powierzchni¢ terenu nie mniejsza niz minimalna powierzchnia nowo
wydzielanych dziatek budowlanych, oraz powierzchni¢ zieleni przydo-
mowej nie mniejszg niz minimalna powierzchnia biologicznie czynna
okreslona dla dziatki budowlanej; w przedsigwzieciach developerskich,
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ze wzgledu na to, ze cz¢$¢ dziatki budowlanej zajmujg drogi obstugujace
projektowane budynki (wg przepisach budowalnych sg to ,,przejazdy”)
oraz zielen ogo6lnodostgpna, powierzchnia terenu pozostajaca do
dyspozycji wlasnej mieszkancow budynkow jest znacznie mniejsza.
Ponadto przepisy budowlane nie okreslaja odlegltosci pomiedzy
budynkami sytuowanymi na jednej dziatce budowlanej, budynki bywaja
wigc zageszczane a na wolnych fragmentach dzialki sytuowane sa
parkingi, co znaczaco zaburza tradycyjny uktad zabudowy wsi.

Na terenach MN(U) i MN/U ograniczenie dotyczy rowniez budynkow
mieszkalno-ustugowych i ustugowych i zostalo wprowadzone w celu
harmonijnego ksztattowania uktadu nowej zabudowy na tych terenach.
Wykluczenie budynkow dwulokalowych w uktadzie blizniaczym ma na
celu wyeliminowania nadmiernej intensyfikacji gestosci zaludnienia.
Dodatkowo w dodanym przepisie wykluczono mozliwos¢ budowy
budynkéw dwulokalowych w uktadzie blizniaczym oraz wprowadzone
zostaly ograniczenia w zabudowie istniejacych dzialek budowlanych o
powierzchni mniejszej niz minimalna powierzchnia nowo wydzielonej
dziatki budowlanej okres$lona dla budynkéw mieszkalnych jednolo-
kalowych; celem tych zmian jest wyeliminowanie nadmiernej intensy-
fikacji gestosci zaludnienia.

w § 35:

wpkt4 wlita

- tiret pierwsze-zmieniony

w pkt 5 w lit. a:

-tiret pierwsze i drugie-zmienione
-tiret trzecie i czwarte-dodane

w § 37:

w pkt 4 lit a - zmieniona

w pkt 5 w lit. a:

-tiret pierwsze i drugie-zmienione
-tiret trzecie i czwarte-dodane

w § 38:

w pkt 4 lit a - zmieniona
w pkt 5:

-pkt a,b,c-zmienione
-pkt d-dodany

Zmiana przepisu w pkt 4 polega na zastgpieniu maksymalnej inten-
sywno$¢ zabudowy maksymalng nadziemng intensywno$cia zabudowy,
wraz ze stosowng zmiang wielkos$ci tego wskaznika - zgodnie z aktualnie
obowigzujacymi przepisami. Dzigki zmianie przepis jest bardziej
precyzyjny, a — tym samym — bardziej skuteczny z punktu widzenia
wymogo6w ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

Zmiany wymienionych przepisow w pkt 5 polegaja na dodaniu
minimalnych powierzchni dziatek wydzielanych dla budynkéw miesz-
kalnych jednorodzinnych wolnostojacych dwulokalowych. Biorac pod
uwage coraz powszechniejsze budowanie budynkow dwulokalowych
(gtdownie na sprzedaz), jest to konieczne ze wzglgdu na wigksze potrzeby
terenowe takich budynkéw, wynikajace z wigkszej liczby wymaganych
miejsc parkingowych oraz potrzeby wigkszej powierzchni zieleni
przydomowej, odpowiadajacej standardom zabudowy wiejskie;j.

Id: 77D757E8-3F00-4802-8 AFB-5DDFC851D3D7. Projekt
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