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UCHWALA NR XXVII1/243/21
RADY GMINY ZORAWINA

z dnia 7 wrzes$nia 2021 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego
W obrebie geodezyjnym Suchy Dwoér

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2021r.
poz. 1372), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2021r. poz. 741 ze zm.), W zwigzku z uchwalg nr XIV/109/19 Rady Gminy Zoérawina z dnia 19
grudnia 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu potozonego w obrgbie geodezyjnym Suchy Dwor, po stwierdzeniu nienaruszenia ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zérawina, uchwalonym przez Rade Gminy
Zérawina uchwatg nr XV11/109/2005 z dnia 27 pazdziernika 2005r., zmienionym uchwatg nr XXXVI/286/14
z dnia 9 maja 2014r., uchwala si¢ co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie
geodezyjnym Suchy Dwor, zwany dalej planem.

2. Integralng czescia planu jest rysunek planu w skali 1 : 1 000 stanowigcy zatacznik nr 1 do uchwaty.
3. Zatacznikami do niniejszej uchwaty sa ponadto:

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

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - zatacznik nr 3;

3) dane przestrzenne tworzone dla aktu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - zatgcznik nr 4.
4. Szczegdtowy przebieg granicy obszaru objgtego planem okreslono na rysunku planu.

§ 2. 1. W planie okresla si¢ elementy wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z zastrzezeniem ust. 2.

2. W planie nie okresla si¢:

1) zasad ochrony krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspétczesnej, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,
ze wzgledu na niewystepowanie takich elementdw w obszarze objetym planem;
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2) granic isposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszardéw szczegodlnego zagrozenia powodzia, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, ze wzgledu na niewystgpowanie takich terendw w obszarze objetym planem;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terendéw, ze wzgledu
na niewystepowanie takich potrzeb w obszarze objetym planem.

3. Obowigzujacymi ustaleniami planu sg nastgpujace oznaczenia graficzne rysunku planu:

1) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;

2) symbole okreslajace przeznaczenie terendow;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) granica strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW" zabytkéw archeologicznych;

5) zielen izolacyjna.
4. Pozostale oznaczenia graficzne rysunku planu majg znaczenie informacyjne i nie stanowig ustalen planu.
§ 3. Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie, ktore nie moze przekroczy¢ zaden
element budynku, z wyjatkiem okapow, gzymsow, balkonow, galerii, werand, wykuszy, zadaszen
wejsciowych, tarasow, schodow zewnetrznych, ramp, pochylni, ktére moga przekroczy¢ te linie o nie wigcej
niz 1,5m, z zastrz. § 4 ust. 2 pkt 4 lit. c i d;

2) obiektach towarzyszacych - nalezy przez to rozumie¢ uzbrojenie terenu, parkingi, garaze, budynki
gospodarcze, zielen;

3) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ ustugi z zakresu handlu, gastronomii, hotelarstwa, edukacji, ochrony
zdrowia i opieki spotecznej, kultury, sportu i rekreacji, obstugi biurowej i administracji, ustug drobnych.

§ 4. 1. W zakresie przeznaczenia terendw wyznacza si¢ tereny o roznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach
zagospodarowania ograniczone liniami rozgraniczajacymi:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN;
2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, oznaczone symbolem 1MN/U;
3) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM;
4) tereny infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, oznaczone symbolem 1E;
5) tereny drog publicznych zbiorczych, oznaczone symbolem 1KDZ;
6) tereny drog publicznych dojazdowych, oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD;
7) tereny drog wewngtrznych, oznaczone symbolami IKDW, 2KDW, 3KDW;
8) tereny drog rolnych, oznaczone symbolami 1KDR, 2KDR, 3KDR, 4KDR.
2. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) ustala si¢ rozmieszczenie przestrzenne poszczegdlnych terenow, o ktérych mowa w ust. 1;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy z uwzglednieniem nieprzekraczalnych linii zabudowy,

3) ustala si¢ maksymalne wysoko$ci zabudowy i pozostate ich gabaryty, o ktorych mowa w Rozdziale 2
Przepisy szczegotowe;
4) dla zabudowy istniejace;j:
a) w sytuacji zmiany gabarytow, wysokosci, ilo$ci kondygnacji, rodzaju pokrycia dachu, ksztaltu dachu
lub koloru dachu ustala si¢ rodzaje i parametry tych zmian jak dla nowych budynkow lub dopuszcza
sie utrzymanie istniejgcych parametrow i form,

b) dopuszcza sie zachowanie parametréw zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu, wynikajgcych
z dotychczasowego zagospodarowania terenu,
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C) przekraczajacej linie zabudowy ustala si¢ zakaz zmiany wysokosci, zmiany ilosci kondygnacji, zmiany
gabarytow, z wyjatkiem termoizolacji, w czg¢$ciach ktore przekroczyty linie zabudowy,

d) zlokalizowanej na linii zabudowy dopuszcza si¢ termoizolacje przekraczajace linie zabudowy.
3. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) ustala si¢ zakaz powodowania przekroczen standardow jakosci $rodowiska okreslonych w przepisach
odregbnych:

a) w zakresie emisji: ciepta, halasu, wibracji, emisji zanieczyszczen, poza granicami terenu, do ktdrego
inwestor posiada tytul prawny,

b) w zakresie promieniowania elektromagnetycznego poza granice pasa technicznego istniejacej linii
elektroenergetycznej sredniego napigcia,

) w zakresie zanieczyszczen wod powierzchniowych i podziemnych;

2) ustala si¢ zakaz przedsiegwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, z wyjatkiem
przedsiewzig¢ drogowych i infrastrukturalnych;

3) ustala si¢ zakaz przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko;
4) ustala si¢ dopuszczalne poziomy hatasu na terenach oznaczonych symbolami:
a) IMN, 2MN, 3MN, 4MN jak dla terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) IMN/U jak dla terené6w mieszkaniowo-ustugowych,
c) 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM jak dla terenéw zabudowy zagrodowe;j.
4. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu ustala sie:

1) zagospodarowanie poszczegdlnych terendw w sposob harmonijny z uporzagdkowanymi relacjami
kompozycyjnymi i estetycznymi;

2) nawigzywanie nowej oraz przebudowywanej zabudowy do form architektonicznych otaczajacej zabudowy
istniejacej;
3) zakaz pogarszania walorow krajobrazowych.

5. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych wyznacza si¢
przestrzen publiczng w liniach rozgraniczajacych terenéw oznaczonych symbolami 1KDZ, 1KDD, 2KDD,
3KDD, w ktorych dopuszcza si¢ lokalizacje zieleni i ustala si¢ zakaz tymczasowych obiektow budowlanych.

6. W zakresie szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci:

1) nie wyznacza si¢ granic obszaréw, dla ktorych wymagane jest dokonanie scalania i podziatu nieruchomosci,
z uwzglednieniem pkt 2;

2) dopuszcza si¢ scalanie i podzial nieruchomosci;
3) w sytuacji, o ktérej mowa w pkt 2:

a) dla terendw 1MN, 2MN, 3MN, 4MN ustala sic minimalng wielko$¢ dziatki na 800 m? i minimalng
szeroko$¢ frontu dziatki na 18 m,

b) dla terenu 1MN/U ustala si¢ minimalng wielko$¢ dziatki na 1200 m? i minimalng szeroko$¢ frontu dziatki
na 20 m,

¢) dla pozostatych terenéw, przeznaczonych na cele inne niz rolne, ustala si¢ minimalng wielko$¢ dziatki
na 25 m? i minimalng szeroko$¢ frontu dziatki na 5 m,

d) dla terenow wskazanych w lit. a, b i c ustala si¢ kat pomigdzy 45° a 135° polozenia granic dziatek
w stosunku do pasa drogowego i zapewnienie dostepu do drogi publicznej dla kazdej dziatki.

7. W zakresie szczegolnych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu:

1) na calym obszarze objetym planem dopuszcza si¢ inwestycje celu publicznego, o ktorych mowa w przepisach
odrgbnych;
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2) nalezy stosowa¢ ograniczenia wynikajace z przepisow odrgbnych wzdluz istniejacej linii
elektroenergetycznej $redniego napigcia, w tym w pasie technicznym o szerokosci 5 m, po 2,5 m na obie
strony od osi linii;

3) w obrgbie terenow oznaczonych symbolami 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM ustala si¢:
a) zakaz hodowli, uboju i przetworstwa zwierzat migsozernych i futerkowych;

b) zakaz przetworstwa migsa i ryb, produkcji futer i skor, wytwarzania klatek, magazynowania karmy
dla zwierzat;

¢) maksymalnie 0,5 DJP;
4) ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,

§ 5. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow wustala si¢ strefe ochrony
konserwatorskiej ,,OW” zabytkow archeologicznych, rownoznaczng z obszarem ujetym w wykazie zabytkow,
w granicach wskazanych na rysunku planu, w ktore;j:

a) W sytuacji prowadzenia inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi wymagane jest przeprowadzenie badan
archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) istnieje mozliwo$¢ odkrycia stanowisk archeologicznych (zasob ich ewidencji i rejestru podlega sukcesywnej
weryfikacji),

) dla nowoodkrytych stanowisk obowigzuja ustalenia jak dla stanowisk rozpoznanych, tj. koniecznos¢
przeprowadzenia ratowniczych badan archeologicznych.

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

1) dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng poszczegdlnych terenéw z wszystkich drog przylegtych, z wyjatkiem
drogi oznaczonej symbolem 1KDZ;

2) ustala si¢, w calym obszarze objetym planem, obowiazek zapewnienia miejsc do parkowania w liczbie
nie mniejszej niz:
a) 2 miejsca na kazde mieszkanie,
b) 1 miejsce na kazde rozpoczete 25 m? powierzchni uzytkowej ustug,

3) w sytuacji, o ktorej mowa w pkt 2, nalezy wyznaczy¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa w minimalnej liczbie stanowisk postojowych, jak wskazano w przepisach
odrebnych dla drog publicznych, stref zamieszkania i stref ruchu;

4) miejsca do parkowania, 0 ktorych mowa w pkt 2 i 3, realizowa¢ nalezy jako parkingi lub garaze;

5) powigzania uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym nastegpowal ma przez tereny oznaczone
symbolami 1KDZ, 1KDD, 3KDD.

2. W zakresie ogolnych zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
1) ustala si¢ wszystkie nowe sieci infrastruktury technicznej w formie podziemnej;
2) dopuszcza si¢ zmiang przebiegu istniejgcych sieci infrastruktury technicznej;
3) w sytuacji wskazanej w pkt 2 stosowaé nalezy ustalenia pkt 1;
4) ustala si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drog;

5) w sytuacji braku mozliwosci speinienia ustalen pkt 4, dopuszcza sie prowadzenie sieci infrastruktury
technicznej innymi terenami;

6) nalezy zapewni¢ potaczenie sieci infrastruktury technicznej w obszarze objetym planem z uktadem
zewngtrznym zastosowaniem parametrow nie kolidujacych z parametrami przewodow i1 urzadzen
zewngtrznych;

7) dopuszcza si¢ urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrodet, o mocy nie przekraczajacej 100kW,
Z zastrzezeniem pkt 8;
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8) ustala si¢ zakaz lokalizacji turbin wiatrowych.
3. W zakresie zaopatrzenia w wodg:
1) ustala si¢ zaopatrzenie z sieci wodociggowej, w tym do celow przeciwpozarowych;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje uje¢ wody wytacznie do celow gospodarczych.
4. W zakresie systemu odprowadzania $ciekow:
1) ustala si¢ odprowadzenie $ciekéw do sieci kanalizacji sanitarne;j;
2) dopuszcza si¢ inne odprowadzenie $ciekow zgodnie z przepisami odrebnymi.
5. W zakresie systemu odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sie:

1) odprowadzenie wod z zastosowaniem studni lub zbiornikow chtonnych, zbiornikow retencyjno-
odparowujacych, sieci kanalizacji deszczowej lub odprowadzenie wod do ciekéw wodnych;

2) czasowe retencjonowanie wod pochodzacych z dachow i terenéw utwardzonych.
6. W zakresie systemu elektroenergetycznego:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej lub z urzadzen, o ktorych mowa
w ust. 2 pkt 7;

2) dopuszcza si¢ przebieg istniejacej linii elektroenergetycznej redniego napigcia;
3) dopuszcza si¢ przebiegi nowych sieci $redniego i niskiego napiecia;
4) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowych;
5) ustala si¢ zakaz sieci przesytlowych.
7. W zakresie systemu zaopatrzenia w gaz:

1) ustala si¢ zaopatrzenie z dystrybucyjnej sieci gazowej lub indywidualnych systemow zaopatrzenia w gaz,
W tym z urzadzen, o ktorych mowa w ust. 2 pkt 7;

2) ustala si¢ zakaz sieci przesytowych.

8. W zakresie systemu zaopatrzenia w ciepto ustala si¢ zaopatrzenie z indywidualnych lub grupowych zrodet,
Z zastosowaniem urzadzen nie powodujacych ponadnormatywnej emisji zanieczyszczen do atmosfery, w tym
z urzadzen, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 7.

9. W zakresie systemu telekomunikacyjnego ustala si¢ dostgp do ustug telekomunikacyjnych kablowa
lub radiowg siecia telekomunikacyjng.

10. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ dzialania zgodnie z przepisami odrebnymi.
11. W zakresie systemu melioracyjnego:
1) dopuszcza si¢ budowe nowych elementoéw systemu lub przebudowg istniejgcych;

2) ze wzgledu na mozliwos$¢ wystepowania nie zinwentaryzowanej sieci drenarskiej, w sytuacji jej stwierdzenia
i kolizji z planowanym zainwestowaniem, ustala si¢ przebudowe istniejagcego systemu drenarskiego
w sytuacji kolizji z planowanym zainwestowaniem.

Rozdzial 2.
Przepisy szczegélowe

§ 7. 1. Dla terenow 1MN, 2MN, 3MN i 4MN ustala si¢ przeznaczenie — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

2. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza sig:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojgce lub blizniacze,

b) obiekty towarzyszace;
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2) ustala si¢ maksymalng powierzchni¢ zabudowy na 40% powierzchni dziatki budowlanej;

3) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng na 60% powierzchni dziatki budowlanej, ktorg nalezy
zagospodarowac zielenia;

4) ustala si¢ wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 0,4;
5) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych:
a) dla zabudowy wolnostojacej — 800 m?,
b) dla zabudowy blizniaczej — 450 m?;
6) ustala si¢, ze na jeden lokal mieszkalny musi przypada¢ cz¢s$¢ dziatki budowlanej o powierzchni nie mniejszej
niz 450 m?;
7) od drog wyznacza sig¢ linie zabudowy z przebiegiem zgodnie z rysunkiem planu:
a) dla terenu IMN w odlegtosci 6 m od terenu 3KDD,
b) dla terenu 2MN w odlegtosciach:
-6mi7,5modterenu 3KDW,
- 8 m od terenu 2KDD,
-6 m od terenu 3KDD,
c) dla terenu 3MN w odlegtosciach:
-6 mi7,5m od terenu 3KDW,
- 6 m od terenéw 2KDD 1 2KDW,
d) dla terenu 4AMN w odlegtosciach:
- 6 m od terenu 2KDD,
-5 m od terenéw 1KDW i 2KDW,
8) dla nowych budynkéw mieszkalnych ustala sig:
a) maksymalng wysoko$¢ na 9 m, pozostate gabaryty dowolne,
b) maksymalng liczb¢ kondygnacji na 2, w tym druga w formie poddasza uzytkowego,

c) dachy dwu lub wielospadowe, 0 kacie nachylenia potaci dachowych od 35° do 45°, kryte dachéwka
lub materiatem dachowkopodobnym, w kolorze czerwonym, bragzowym, szarym lub grafitowym,

9) dla nowych budynkéw gospodarczych i garazy ustala sig:
a) maksymalng wysoko$¢ na 6 m, pozostate gabaryty dowolne,

b) dachy ptaskie, jedno, dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia do 45°, w kolorze ceglastym, bragzowym,
szarym lub grafitowym.

§ 8. 1. Dla terenu 1MN/U ustala si¢ przeznaczenie — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i ustugowe;j.

2. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza sig:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne,

b) budynki ustugowe,

¢) budynki mieszkalno-ustugowe,

d) obiekty towarzyszgce;

2) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy na 40% powierzchni dziatki budowlanej;
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3) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng na 60% powierzchni dziatki budowlanej, ktora nalezy
zagospodarowac zielenia;

4) ustala si¢ wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 0,6;
5) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych:
a) dla zabudowy mieszkaniowej — 800 m?,
b) dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j i uslugowej — 1200 m?;
6) ustala si¢, ze na jeden lokal mieszkalny musi przypada¢ cze$¢ dzialki budowlanej o powierzchni
nie mniejszej niz 450 m?;
7) w budynku mieszkalno-ustugowym dopuszcza si¢ maksymalnie 2 lokale mieszkalne;
8) od drog wyznacza sig¢ linie zabudowy z przebiegiem zgodnie z rysunkiem planu w odlegtosci:
a) 5 m od terenu 1IKDW,
b) 6 m od terenu 2KDD,
¢) 10 m od terenu 1KDZ;
9) dla budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych ustala sie:
a) maksymalng wysoko$¢ na 9 m, pozostate gabaryty dowolne,
b) maksymalng liczbg¢ kondygnacji na 2, w tym druga w formie poddasza uzytkowego,

¢) dachy dwu lub wielospadowe, 0 kacie nachylenia potaci dachowych od 35° do 45°, kryte dachowka
lub materiatem dachowkopodobnym, w kolorze czerwonym, brgzowym, szarym lub grafitowym,

10) dla budynkow gospodarczych i garazy ustala sie:
a) maksymalng wysokos¢ na 6 m, pozostate gabaryty dowolne,

b) dachy ptaskie, jedno, dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia do 45°, w kolorze ceglastym, brazowym,
szarym lub grafitowym.

§ 9. 1. Dla terenéw 1RM, 2RM, 3RM, 4RM i 5RM ustala si¢ przeznaczenie — tereny zabudowy zagrodoweyj.
2. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza sig:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace lub blizniacze,
b) budynki gospodarcze, inwentarskie,
C) obiekty towarzyszace;
2) ustala si¢ maksymalng powierzchnie zabudowy na 40% powierzchni dziatki budowlanej;

3) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng na 60% powierzchni dziatki budowlanej, ktora nalezy
zagospodarowac zielenia;

4) ustala si¢ wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 0,4;
5) ustala si¢, ze na jeden lokal mieszkalny musi przypada¢ cze$¢ dzialki budowlanej o powierzchni
nie mniejszej niz 450 m?;
6) od drog wyznacza si¢ linie zabudowy z przebiegiem zgodnie z rysunkiem planu:
a) dla terenu 1RM w odlegtosciach:
- 10 m od terenu 1KDZ,
-8 m od terenu 1KDD,

- 6 m od terenu 1KDR,
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- 7,5 m od terenu 2KDR,
b) dla terenu 2RM w odlegtosciach:
- 10 m od terenu 1KDZ,
- 6 m od terenu 1IKDW,
-6 m od terenu 1KDR,
- 7,5 m od terenu 2KDR,
c) dla terenu 3RM w odlegtosciach:
-8 m od terenu 1KDD,
- 7,5 m od terendw 2KDR i 3KDR,
d) dla terenu 4RM w odlegtosciach:
-8 m od terenu 1KDD,
- 7,5 m od terenu 3KDR,
- 6 m od terenu 4KDR,
e) dla terenu 5RM w odlegtosciach:
-8 m od terenu 1KDD,
- 8 m od terenu 4KDR;
7) w terenach 1RM i 2RM ustala si¢ lokalizacje zieleni izolacyjnej od terenu 1KDZ, z zastrzezeniem ust. 8;
8) zielen izolacyjna moze zosta¢ przecigta elementami komunikacji, sieciami infrastruktury technicznej;
9) dla budynkow mieszkalnych ustala sie:
a) maksymalng wysokos¢ na 9 m, pozostate gabaryty dowolne,
b) maksymalna liczb¢ kondygnacji na 2, w tym druga w formie poddasza uzytkowego,

¢) dachy dwu lub wielospadowe, 0 kacie nachylenia potaci dachowych od 35° do 45°, kryte dachowka
lub materiatem dachéwkopodobnym, w kolorze czerwonym, brazowym, szarym lub grafitowym,

10) dla budynkéw gospodarczych, inwentarskich i garazy ustala sie:
a) maksymalng wysoko$¢ na 6 m, pozostate gabaryty dowolne,

b) dachy ptaskie, jedno, dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia do 45°, w kolorze ceglastym, brgzowym,
szarym lub grafitowym.

§ 10. 1. Dla terenu 1KDZ ustala si¢ przeznaczenie - tereny drog publicznych zbiorczych.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ szeroko$¢ zgodna z obecnymi granicami drogi, w liniach rozgraniczajacych z przebiegiem zgodnie
z rysunkiem planu;

3) nie dopuszcza si¢ miejsc postojowych.
§ 11. 1. Dla terenu 1KDD ustala si¢ przeznaczenie - tereny drog publicznych dojazdowych.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ szeroko$¢ na 12 m w liniach rozgraniczajacych z lokalnymi poszerzeniami, z przebiegiem zgodnie
z rysunkiem planu;

......
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3) nie dopuszcza si¢ miejsc postojowych.
§ 12. 1. Dla terenu 2KDD ustala si¢ przeznaczenie - tereny drog publicznych dojazdowych.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ szeroko$¢ zgodna z obecnymi granicami drogi, w liniach rozgraniczajacych z przebiegiem zgodnie
z rysunkiem planu;

2) dopuszcza sie chodniki, Sciezki rowerowe, ciagi pieszo-rowerowe, ciagi pieszo-jezdne, zielen;
3) nie dopuszcza si¢ miejsc postojowych.

§ 13. 1. Dla terenu 3KDD ustala si¢ przeznaczenie - tereny drog publicznych dojazdowych.

2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ szeroko$¢ na 10 m w liniach rozgraniczajacych z lokalnymi poszerzeniami, z przebiegiem zgodnie
z rysunkiem planu;

3) nie dopuszcza si¢ miejsc postojowych.
§ 14. 1. Dla terenow 1KDW, 2KDW i 3KDW ustala si¢ przeznaczenie - tereny drog wewngtrznych.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ szeroko$¢ zgodna z obecnymi granicami drogi, w liniach rozgraniczajacych z przebiegiem zgodnie
z rysunkiem planu;

3) nie dopuszcza si¢ miejsc postojowych.
§ 15. 1. Dla terenow 1KDR, 2KDR, 3KDR i 4KDR ustala si¢ przeznaczenie - tereny drog rolnych.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych z lokalnymi poszerzeniami, z przebiegiem zgodnie
z rysunkiem planu na:

a) 10 m dla terenu 1KDR,
b) 7 m dla terenow 2KDR i 3KDR,
¢) 8 m dla terenu 4KDR;
2) dopuszcza si¢ ciagi pieszo-jezdne, zielen.
§ 16. 1. Dla terenu 1E ustala si¢ przeznaczenie - tereny infrastruktury technicznej — elektroenergetyka.
2. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ budynki i urzadzenia stuzace zaopatrzeniu w energi¢ elektryczna;
2) ustala si¢ maksymalng powierzchni¢ zabudowy na 80% powierzchni dziatki budowlanej;

3) ustala si¢ minimalng powierzchnig biologicznie czynna na 5% powierzchni dziatki budowlanej, ktora nalezy
zagospodarowac¢ zielenia;

4) ustala si¢ wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,001 do 0,1;

5) od drog wyznacza si¢ linie zabudowy z przebiegiem zgodnie z rysunkiem planu, w odlegtosci 1 m od terenu
1KDD;

6) dla budynkow ustala sig:
a) maksymalng wysoko$¢ na 6 m, pozostate gabaryty dowolne,
b) dowolne katy nachylenia potaci dachowych,

¢) dowolny rodzaj koloru i pokrycia dachu.
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Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 17. Ustala si¢ stawke stuzaca naliczeniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — w wysokosci:

1) 30% dla terenow 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, IMN/U, 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, 1E, IKDW, 2KDW,
3KDW, 1KDR, 2KDR, 3KDR, 4KDR;

2) 0,1% dla terenéw pozostatych.
§ 18. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Zérawina.

§ 19. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy:
Michal Duszynski
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Zatgcznik nr 2 do uchwaty nr XXVI111/243/21
Rady Gminy Zérawina
z dnia 7 wrzesnia 2021 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych 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 Zérawina stwierdza, ze inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza
do zadan wlasnych gminy bedg realizowane w ramach potrzeb i mozliwosci wykonawczych gminy, oraz moga
by¢ finansowane z budzetu gminy, ze srodkow pozyskiwanych z funduszy, a takze ze srodkow zewnetrznych.
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Zatgcznik nr 3 do uchwaty nr XXV111/243/21
Rady Gminy Zérawina
z dnia 7 wrzesnia 2021 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W nawigzaniu do art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Rada Gminy Zérawina rozpatruje uwagi ztozone do projektu planu miejscowego.

W wyniku wylozenia do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w dniu 19-07-2021r. wptyneta jedna uwaga dotyczaca ponownego wystapienia do Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi (oraz innych organdéw) o wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia terendw wskazanych w projekcie planu
jako: tereny zabudowy zagrodowej o symbolach 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, tereny drog rolnych o symbolach
1KDR, 2KDR, 3KDR, 4KDR na cele nierolnicze (z przeznaczeniem na zabudowe mieszkaniowa
lub mieszkaniowo-ustugowa), i wyczerpania pelnej drogi prawnej w zakresie mozliwych do wniesienia srodkoéw
zaskarzenia ewentualnie niekorzystnych rozstrzygnig¢ w tym zakresie (w tym przed sagdami administracyjnymi).

Powyzsza uwage rozpatruje si¢ negatywnie i nie uwzglednia si¢ jej w catosci.
Uzasadnienie

W dniu 19 grudnia 2019r. Rada Gminy Zoérawina podjeta uchwate nr XIV/109/19 w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrgbie
geodezyjnym Suchy Dwor. Caly obszar planu obejmuje pow. ok. 25ha. Teren opracowania potozony jest
W potnocno-wschodniej czesci wsi Suchy Dwor, ograniczony ulicami: Majowa, Wroctawska (droga powiatowa
1954D) i Siechnickg oraz osiedlem doméw jednorodzinnych. Od pétnocy graniczy z terenami rolnymi w gminie
Siechnice (obreby Biestrzykow i Zerniki Wroctawskie). Obszar objety planem obejmuje glownie tereny rolne,
niezabudowane. Potudniowa cze$¢ terenu opracowania, wzdtuz ul. Miodowej i Majowej jest zabudowana.
W obszarze objetym planem wystepuja chronione grunty rolne klas II i Il 0 tacznej pow. ok. 21ha, w ktérych
zdecydowanie przewazaja gleby zaliczane do kompleksu pszennego bardzo dobrego, a takze kompleksy pszenne
dobre. Obie formy s3 czarnymi ziemiami wtasciwymi. Pozostate to grunty zabudowane. Brak jest nieuzytkow.

Podstawowym dokumentem wymagajacym uwzglednienia przy sporzadzeniu miejscowego planu
zagospodarowama przestrzennego jest Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zoérawina uchwalone przez Rade Gminy Zérawina uchwatg nr XV11/109/2005 z dnia 27 pazdziernika
2005r., zmienione uchwata nr XXXVI/286/14 zdnia 9maja 2014r. Dokument ten okresla polityke
przestrzennego zagospodarowania gminy. W obszarze objetym planem dokument ten wskazat strefe rozwoju
dominujacej funkcji zabudowy mieszkaniowej i ustugowej (M/U), istniejacg droge powiatowa nr 1954D
(ul. Wroctawska) i istniejacg droge gminng (ul. Majowa). Zapisy studium dla strefy MU wskazuja m.in.,
ze dopuszcza si¢ wramach funkcji dominujacej lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i wielorodzinnej, zagrodowej oraz mieszkaniowo-ustugowej oraz ustugowej (w tym rzemieslniczej), zabudowy
stanowiacej stata ekspozycje zwigzang z handlem nieruchomog$ciami itp.

Sporzadzajac plan miejscowy na calym jego obszarze wprowadzono przeznaczenia o nierolniczym
charakterze, tj. zabudow¢ mieszkaniowa jednorodzinng, zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i ustugowa,
infrastrukture techniczng drogi dojazdowe i wewnegtrzne.

Ze wzgledu na planowang zmiang przeznaczenia gruntow rolnych klas II i III na cele nierolnicze jednym
z elementdéw procedury planistycznej jest wystapienie z wnioskiem o taka zmiane, zwanym dalej ,,wnioskiem
rolnym”, do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Konieczno$¢ taka wynika z:

- art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1326) ktory wskazuje, Zze przeznaczenie na cele nierolnicze gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne
klas I-IIT wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, tj. Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wi,
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- art. 17 pkt 6 lit. c ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2021r. poz. 741 ze zm.) ktory wskazuje, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta po podjeciu przez rade
gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu wystepuje (po opiniowaniu i uzgodnieniach projektu)
0 wyrazenie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, jezeli wymagaja tego
przepisy odrgbne (tj. powyzszy przepis art. 7 ust 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. 0 ochronie gruntow
rolnych i lesnych).

Odnoszac si¢ do konieczno$ci ponownego wystgpienia z wnioskiem 0 zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
klas Il i 111 na cele nierolnicze wskazanej w uwadze do planu miejscowego przedstawia si¢ informacje dotyczace
przeprowadzonego juz procesu wnioskowania, a takze argumenty organéw wydajacych opinie i decyzje.

Whiosek rolny (wniosek w sprawie przeznaczenia na cele nierolnicze gruntow rolnych klas I-III) zawiera¢
musi wymagane przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi ponizsze dokumenty i informacje:

- opini¢ marszatka wojewodztwa w zakresie przeznaczenia wnioskowanych gruntow na cele nierolnicze,
- opinig¢ izby rolniczej w zakresie przeznaczenia wnioskowanych gruntéw na cele nierolnicze,
- uzasadnienie potrzeby zmiany przeznaczenia gruntow rolnych, zawierajace informacje o:

- powierzchni wnioskowanych gruntdow rolnych w podziale na poszczegdlne funkcje projektowane
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

- 0goblnej powierzchni gruntdow rolnych oraz powierzchni gruntéw rolnych klas I-111 w gminie, ze szczegdlnym
uwzglednieniem obrebow ewidencyjnych, w granicach ktorych znajduja si¢ wnioskowane grunty,

- 0g6lnej powierzchni gruntow rolnych klas I-III oraz odrebnie 1V-VI, w gminie ktore zostaly juz przeznaczone
na cele nierolnicze (bez wzglgdu na okres) oraz jaka czgs¢ z tych gruntow nie zostata jeszcze zagospodarowana
(faktycznie wytaczona z produkcji rolniczej),

- ogblnej powierzchni gruntéw rolnych klas I-I1l oraz odrgbnie IV-VI w poszczegdlnych w obrebach
ewidencyjnych, w granicach ktorych znajdujg sie wnioskowane grunty (bez wzglgdu na okres) oraz jaka cze$¢
Z tych gruntdw nie zostala jeszcze zagospodarowana (faktycznie wylaczona z produkcji rolniczej),

- powierzchni gruntéw rolnych klas I-1ll przeznaczonych w poprzednich procedurach planistycznych
na poszczegoélne funkcje nierolnicze (np. funkcje mieszkaniowa jednorodzinng, uslugowa, produkcyjno-
ustugowa, itp.) na obszarze poszczegdlnych obrebow i oddzielnie catej gminy, oraz jaka czesé z tych gruntow
nie zostata jeszcze zagospodarowana (faktycznie wyltaczona z produkcji rolniczej),

- powierzchni gruntéw rolnych klas IV-VI przeznaczonych w poprzednich procedurach planistycznych
na poszczegolne funkcje nierolnicze (np. funkcje mieszkaniowg jednorodzinng, ustugowa, produkcyjno-
ustugowa, itp.) na obszarze poszczego6lnych obrebow i oddzielnie catej gminy, oraz jaka czg$¢ z tych gruntow
nie zostata jeszcze zagospodarowana (faktycznie wylaczona z produkcji rolniczej),

- 0godlnej powierzchni gruntéw rolnych stabszych klas bonitacyjnych (IV-VI), objetych projektem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktore przeznacza si¢ na cele nierolnicze,

- powierzchni gruntow rolnych przeznaczonych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na cele rolne,

- dane demograficzne w obrgbach ewidencyjnych, w granicach ktorych znajdujg si¢ wnioskowane grunty, takie
jak: aktualna liczba ludnosci, zmiany liczby ludnosci na przestrzeni ostatnich 10 lat (podanie liczby
mieszkancoéw w poszczegodlnych latach), prognozowane osadnictwo na tym terenie wraz z uzasadnieniem,

- wykaz wnioskowanej powierzchni gruntéw rolnych z uwzglednieniem ich klas bonitacyjnych, numerow
dziatek ewidencyjnych, wydzielen planistycznych,

- zalgcznik tabelaryczny z wykazem podmiotow wladajgcych gruntami wnioskowanymi do zmiany
przeznaczenia, np. wlasnos$¢ indywidualna, mienie gminne, Zaséb Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, Skarbu
Panstwa, wlasno$¢ indywidualna nabyta od Agencji Nieruchomosci Rolnych w ostatnich latach,

- ekonomiczne uzasadnienie projektowanego przeznaczenia uwzgledniajace w szczegdlnosci:
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- sume¢ nalezno$ci i optat rocznych za grunty projektowane do zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze
I nielesne,

- przewidywany rozmiar strat, ktore poniesie rolnictwo w wyniku ujemnego oddzialywania inwestycji
lokalizowanych na gruntach projektowanych do przeznaczenia na cele nierolnicze,

- kserokopie uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (z klauzulg ,,za zgodnos¢ z oryginatem™),

- cze$¢ tekstowa 1 graficzng projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

- kopi¢ fragmentu ,studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy”
obejmujgcego wnioskowany obszar do zmiany przeznaczenia z podaniem numeru i daty uchwaty
zatwierdzenia ,,studium”,

-zalacznik graficzny (na podkladzie aktualnej mapy ewidencyjnej z widocznymi numerami dziatek
ewidencyjnych oraz konturami gleboznawczej klasyfikacji gruntéw) obrazujacy otoczenie wnioskowanych
gruntdw, na ktorym wskazane beda odrebng barwa:

- wnioskowane grunty klas I-111 ze wskazaniem planowanych dla nich funkcji,

- potozone w ich sasiedztwie:

- tereny istniejacej zabudowy zagrodowe;j,

- tereny, ktore zostaly juz zagospodarowane na cele nierolnicze ze wskazaniem petnionych przez nie funkcji,

- tereny, ktdre nie sa jeszcze zabudowane, ale uzyskaty wczesniejsze zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze, ze wskazaniem funkcji, na jakie zostaty przeznaczone.

Powyzsze dokumenty i informacje wymagane sa juz od polowy 2016 roku. Wskazane to zostalo w pismie
nr GZ.tr-075-8/16 Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 24-08-2016r. skierowanego do Marszatkow
Wojewodztw (wszystkich). Pismo to zostalo nastepnie przekazane do poszczegdlnych gmin.

Wnhniosek rolny dotyczacy zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych klas II i 1l na cele nierolnicze na potrzeby
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w obrebie geodezyjnym Suchy
Dwér w gminie Zérawina zawieral wymagane dokumenty i informacje, i obejmowatl grunty o facznej pow.
20,7680 ha z przeznaczeniem na:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN — 17,7443 ha,
- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej — MN/U — 0,5740 ha,
- tereny infrastruktury technicznej — elektroenergetyka — E — 0,0047 ha,
- tereny drog publicznych dojazdowych — KDD — 0,7867 ha,
- tereny drog wewngtrznych — KDW — 1,6583 ha.
W ramach powyzszych przeznaczen wniosek obejmowat grunty:
- RIl 0 tacznej powierzchni 18,8058 ha,
- Psll o0 tacznej powierzchni 0,1080 ha,
- RIlla o tacznej powierzchni 1,8542 ha.

Jedna z istotnych, wymaganych kwestii jaka zawieral wniosek rolny bylo wskazanie powierzchni gruntow,
ktore nie zostaly jeszcze zagospodarowane (faktycznie wylaczone z produkcji rolniczej) na obszarze obrebu
Suchy Dwor i catej gminy, a takze inne wymagane informacje:

- procentowy udziat gruntéw rolnych klas I - 1l gminy w ogdlnej powierzchni gruntéw rolnych gminy - 65,70%,

- procentowy udziat gruntow rolnych klas I - III obrgbu w ogolnej powierzchni gruntow rolnych gminy - 0,07%,
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- procentowy udziat gruntow rolnych klas I - III obrebu w ogolnej powierzchni gruntéw rolnych obrgbu -
98,74%,

- procentowy udziat gruntéw rolnych klas I - 11l w ogoélnej powierzchni gruntdow objetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego - 86,60%,

- procentowy udziat gruntéw rolnych klas IV - VI gminy w ogdlnej powierzchni gruntow rolnych gminy -
34,31%,

- procentowy udziat gruntow rolnych klas IV - VI obrgbu w ogoélnej powierzchni gruntéw rolnych gminy -
0,0009%,

- procentowy udzial gruntéw rolnych klas IV - VI obrebu w ogolnej powierzchni gruntéw rolnych obrebu -
1,26%,

- procentowy udzial gruntow rolnych klas IV - VI w ogodlnej powierzchni gruntow objetych miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego — 0,

- powierzchnia gruntéw rolnych klas I — III gminy, ktore posiadajg stosowna zgode, ale jeszcze nie zostaly
zainwestowane — 197 ha,

- powierzchnia gruntow rolnych klas I — III obrebu, ktore posiadaja stosowng zgode, ale jeszcze nie zostaty
zainwestowane — 38 ha,

- powierzchnia gruntéw rolnych klas I — Il w obszarze planu, ktoére posiadaja stosowng zgode, ale jeszcze
nie zostaty zainwestowane - 1,15 ha.

Z powyzszego wynika, ze dla 197 ha gruntow rolnych klas I-111 w calej gminie, w tym dla 38 ha gruntéw
rolnych klas I-1II obrgbu Suchy Dwor, w tym 1,15 ha gruntow rolnych klas I-111 w obszarze opracowania planu
uzyskano w poprzednich procedurach planistycznych stosowng zgodg, ale te tereny nie zostalty zainwestowane
(faktycznie wytaczone z produkcji rolniczej) w dniu sporzadzenia wniosku.

Wystapienie do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi nastapito za posrednictwem Marszatka Wojewddztwa
Dolnoslgskiego, po uprzednim uzyskaniu opinii Dolnoslgskiej Izby Rolnicze;.

Po uzyskaniu niezbednych opinii iuzgodnien do projektu planu  miejscowego, o ktorych mowa
wart. 17 pkt 6 lit. ai b ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wystgpiono o zaoponowanie wniosku rolnego do Dolnoslaskiej Izby Rolniczej.

Dolnoslaska Izba Rolnicza, w oparciu 0 pozytywne opinie dwoch swoich Delegatéw wydata opini¢
negatywng dla catoSci wniosku rolnego. W opinii Izba wskazata, Zze grunty proponowane do zmiany
przeznaczenia stanowig zwarty kompleks uzytkow rolnych, ktoére ze wzgledu na wysokie klasy bonitacji
powinien by¢ objety szczegdlng ochrong i pozostawac w uzytkowaniu rolniczym.

Po powyzszej opinii negatywnej ponownie wystgpiono do Dolnos$laskiej Izby Rolniczej z wnioskiem
0 ponowne rozpatrzenie sprawy. Pomimo przedstawionych argumentow Dolnoslaska Izba Rolnicza ponownie
wydata opini¢ negatywng wskazujac jeszcze raz, ze grunty proponowane do zmiany przeznaczenia stanowig
zwarty kompleks uzytkow rolnych, ktére ze wzgledu na wysokie klasy bonitacji powinien by¢ objety szczegdlng
ochrong i pozostawa¢ w uzytkowaniu rolniczym, a takze ze zmiana przeznaczenia gruntdOw rolnych na cele
nierolnicze w gminie powinna opierac si¢ w oparciu 0 zasob gruntow klas I[V-VI.

Whiosek rolny wraz z opiniami przekazano do Marszatka Wojewodztwa Dolnoslaskiego, odnoszac si¢ przy
tym do opinii Dolnoslaskiej I1zby Rolniczej. Wskazano ze Delegaci Dolnoslaskiej I1zby Rolniczej w swoich
opiniach pozytywnie odniesli si¢ do zaproponowanych zmian przestrzennych. Wskazano réwniez,
ze Dolnoslaska Izba Rolnicza przedstawita opini¢ negatywng dotyczaca przedmiotowego wniosku, w ktorej
stwierdzono, ze zaproponowane do zmiany przeznaczenia grunty stanowig zwarty kompleks uzytkow rolnych.
Jednakze przedmiotowy wniosek zawiera cze$¢ gruntow, ktore takiego kompleksu nie tworza. Dotyczy
to gruntow wskazanych w planie na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, drogi dojazdowe i drogi
wewnetrzne o tacznej powierzchni 1,1835 ha. Ponadto wskazano dwie kwestie. Pierwsza odnoszaca sig¢
do koniecznosci dokonania poszerzen drogi gminnej, ktora stanowi najkrotsze potaczenie wsi Suchy Dwor
z przystankiem kolejowym w sasiedniej miejscowosci Zerniki Wroctawskie. Dotyczy to nieruchomosci o acznej
powierzchni 0,2210 ha. Druga to konieczno$¢ wyznaczenia terenu infrastruktury technicznej (urzadzen
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elektroenergetycznych — powierzchnia 0,0047 ha) niezbednych do obstugi w energie elektryczng zaréwno
terenow planowanych w przedmiotowym planie miejscowym, ale rdwniez przysztych terendw mieszkaniowych
W sasiedztwie, posiadajacych ,,zgode rolng”. We wniosku do Marszatka Wojewodztwa Dolno$laskiego wskazano
takze, ze pozostate wnioskowane tereny uznane zostaty przez wnioskujacego (gmine) za odpowiednie do zmiany
przeznaczenia.

Marszatek Wojewodztwa Dolnoslaskiego przekazat wniosek rolny do Ministra Rolnictwa i Rozwoju WSsi
wraz ze swojg opinig. W opinii tej uwzglgdnil dodatkowe argument gminy i pozytywnie zaopiniowal zmiane
przeznaczenia dla gruntow wskazanych w planie na: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, drogi
dojazdowe i drogi wewnetrzne o tacznej powierzchni 1,1835 ha, tereny o tacznej powierzchni 0,2210 ha
na poszerzenie drogi gminnej, teren infrastruktury technicznej, urzadzen elektroenergetycznych o powierzchni
0,0047 ha. W zakresie pozostatych wnioskowanych gruntéw Marszalek Wojewodztwa Dolnoslaskiego wydat
opini¢ negatywna.

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydat decyzje, w ktorej pozytywnie odniost si¢ do wniosku obejmujacego
grunty o tacznej powierzchni 1,4092 ha i negatywnie odnidst si¢ do wniosku obejmujacego grunty o tacznej
powierzchni 19,3588 ha.

W zakresie decyzji pozytywnej dla przeznaczenia na cele nierolnicze terendow o tacznej powierzchni
1,4092 ha Minister wskazal, ze zmiana taka nie naruszy zwartosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej, przyczyni
si¢ za$ do zrealizowania planowanych inwestycji wérdd istniejgcej juz zabudowy, skoncentrowanej w obszarach
ksztattujacej si¢ urbanizacji. Zmiana przeznaczenia ww. gruntow rolnych na cele nierolnicze, nie wywota
rowniez negatywnych nastepstw dla interesu spotecznego.

W zakresie decyzji negatywnej dla przeznaczenia na cele nierolnicze terendow o tgcznej powierzchni
19,3588 ha Minister wskazal, ze obszar objety ustaleniami projektu planu, w zakresie tych wydzielen, stanowi
czg$¢ zwartych obszar6w przestrzeni rolniczej miejscowosci Suchy Dwor, o prawidlowo uksztattowane;j
strukturze agrarnej i strukturze uzytkow rolnych, co sprzyja produkcji rolniczej. Obszary te tacza si¢ z innymi
uzytkami rolnymi klas II-III, tworzac rozleglte tereny, usytuowane z dala od zgrupowanych stref zabudowy
nierolniczej. W ocenie Ministra, przeznaczenie tych gruntow rolnych na cele nierolnicze spowodowatoby
wkroczenie z zabudowa nierolniczg w otwarte tereny rolne, atym samym, doprowadzitoby do naruszenia
zwartosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Co wigcej, przeznaczenie na cele nierolnicze tak usytuowanych
gruntow byloby dzialaniem sprzecznym z gtownymi zatozeniami ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych.
Nastgpstwem bowiem lokalizacji terenéw zabudowy nierolniczej, w tym przypadku terendw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, w bezposrednim otoczeniu terenow
rolnych moga by¢ konflikty spoteczne wystgpujace na styku terendw o roznym przeznaczeniu. Konflikty te,
W znaczny sposob moga utrudni¢ lub uniemozliwi¢ prawidtowe funkcjonowanie gospodarstw rolnych na danym
terenie.

W uzasadnieniu decyzji wskazano m.in., ze:

- Minister nie ocenia przedstawionego wniosku z punktu widzenia potrzeb ekonomicznych czy zamierzen
urbanistycznych gminy, lecz w kontekscie ochrony terenow wykorzystywanych rolniczo, rozwazajac przy tym
negatywne skutki wynikajace z tej zmiany, atakze kierujgc sie interesem spotecznym i zasadami ochrony
gruntdéw wyrazonymi w ustawie z dnia 3 lutego 1995r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych,

- rolag Ministra nie jest ocena korzysci plynacych ze zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych, zwiazanych
z realizacja potencjalnych przedsiewzi¢¢, lecz dzialanie na rzecz ochrony gleb o najwyzszej klasie
bonitacyjnej (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 12 lipca 2004 r., sygn. akt I SA 1139/03),

- Minister, jako organ wyspecjalizowany w zakresie ochrony gruntdow rolnych, zobligowany jest kazdorazowo
rozwazy¢, czy interes spoteczny, bedacy podstawg zadania zmiany przeznaczenia gruntéw, nalezy przedlozyé
ponad ustawowy obowigzek ochrony gruntow rolnych - obowigzek ten zostat sprecyzowany w tresci art. 3
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych stanowiacego, ze ochrona
gruntdéw rolnych polega na ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze.

Od powyzszej decyzji nie stuzyto odwotanie, ale stuzylto zwrdcenie sie do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wi
z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy. W wyznaczonym terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji gmina
wystapita o ponowne rozpatrzenie sprawy w zakresie terenow, dla ktorych Minister wydat decyzje negatywna.
W zlozonym wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy odwotano si¢ do polityki przestrzennej, wyrazonej
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W Strategii Rozwoju Gminy Zoérawina oraz w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Wskazano potrzebe tworzenia rezerw terenowych pod mieszkalnictwo jednorodzinne
oraz fakt wyposazenia wnioskowanego obszaru w napowietrzng sie¢ $redniego napigcia wraz ze stacja
transformatorows.

Pomimo przedstawionej argumentacji Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi podtrzymat swoja decyzje
negatywna w stosunku do terendw o tacznej powierzchni 19,3588ha. W uzasadnieniu wskazat m.in., ze sporne
grunty potozone w obrgbie Suchy Dwor stanowig zwarty kompleks gleb wysokich klas bonitacyjnych, ktore
tworza obszar o powierzchni 19,3588 ha, charakteryzujacy si¢ korzystnymi warunkami do prowadzenia produkcji
rolniczej. Minister wskazal, ze celem ustawy o ochronie gruntow rolnych ilesnych jest ochrona zaréwno
ilo§ciowa jak i jakoSciowa gruntéw rolnych po to, aby zachowaé zwartg rolnicza przestrzen produkcyjna,
W szczegolnosci gruntdOw o najwyzszej bonitacji, tj. klas I-III. Ochrona jakosciowa, zgodnie z art. 6 ust. 1
powyzszej ustawy polega na przeznaczaniu na cele nierolnicze W pierwszej kolejnosci gruntéw oznaczonych w
ewidencji gruntéw jako nieuzytki, a w razie ich braku innych gruntéw o najnizszej przydatnosci produkcyjne;j,
ktore charakteryzujg si¢ gorszymi warunkami przyrodniczo-glebowym ze wzgledu na ich przydatnosé
i wykorzystanie do produkcji rolniczej, tj. klas 1V-VI, (zob. wyrok NSA z 25.11.2013 r., sygn. akt 11 OPS 1/13).
Natomiast ochrona ilo§ciowa, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy, wyraza si¢ w ograniczaniu ich
przeznaczenia na cele nierolnicze, biorgc pod uwage posiadane rezerwy gruntdw przeznaczonych na cele
nierolnicze w poprzednich procedurach planistycznych. Wymienione przepisy wyznaczajg zadania Ministra
i innych organoéw wskazanych w ustawie, spo$rod ktorych najistotniejszym zadaniem jest ochrona gruntow
rolnych (por. orzeczenie NSA z 24.05.2016r., sygn. akt 11 OSK 2263/14). Minister, jako organ wyspecjalizowany
W sprawach przeznaczenia gruntow rolnych klas I-III na cele nierolnicze, ma prawny obowigzek oceny wnioskow
dotyczacych przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze przede wszystkim z punktu widzenia ochrony
gruntdow o najwyzszej wartosci produkcyjnej, a dopiero w drugiej kolejnosci z punktu widzenia uwarunkowan
ekonomicznych czy spotecznych. Wyzszos¢ wzgledow o charakterze ekonomicznym moze zosta¢ w tego typu
sprawach uwzgledniona na zasadzie wyjatku, co powinno by¢ szczegétowo i przekonywajaco wykazane przez
sktadajacego wniosek.

Minister w uzasadnieniu odnidst si¢ do ilosci gruntéw rolnych klas I-1ll w calej gminie i w obszarze
opracowania planu, ktore w poprzednich procedurach planistycznych uzyskaly stosowna zgode, ale te tereny
nie zostaty zainwestowane (faktycznie wytaczone z produkcji rolniczej). Wedlug Ministra posiadana rezerwa
gruntdbw juz przeznaczonych w gminie, wtym w obrebie Suchy Dwor, pozwala na realizacje zabudowy
mieszkaniowej, bez konieczno$ci przeznaczania kolejnych gruntdw najwyzszej jakos$ci. W zwigzku ztym
Minister nie zgadza si¢ z twierdzeniem skarzgcego o potrzebie tworzenia rezerw terenowych pod mieszkalnictwo
jednorodzinne w Suchym Dworze, a w przypadku omawianych gruntow stwierdza, ze przewage nalezy daé
argumentom stuzgcym ochronie gruntéw rolnych poprzez ograniczanie przeznaczania ich na cele nierolnicze
(por. wyrok WSA w Warszawie z 17.05.2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 807/16, NSA z 08.01.2014 r., sygn. akt Il
OSK 1572/12).

W uzasadnieniu do decyzji nie zgodzono sie takze z argumentem wskazujgcym na zasadno$¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze tylko dlatego, ze ustalenia projektu planu miejscowego sg zgodne
ze Strategia Rozwoju Gminy Zoérawina oraz Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zérawina. Wskazania wymaga, ze s3 to dokumenty okreslajace polityke przestrzenng
gminy, w tym zasady zagospodarowania przestrzennego, ale nie sg to akty prawa miejscowego. W przypadku,
gdyby ustalenia strategii i studium bylyby wigzace dla organu wtasciwego w sprawie ochrony gruntéw rolnych,
wystgpienie do Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi byloby bezzasadne, gdyz organ rozpatrujacy sprawe
nie miatby mozliwos$ci zajecia racjonalnego stanowiska, a jego decyzja stataby si¢ jedynie formalnoscia.

Przedstawiona powyzej decyzja jest decyzjg ostateczng. W terminie 30 dni od dnia jej dorgczenia
przystugiwalo gminie prawo do wniesienia skargi na decyzje¢ do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie, za po$rednictwem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Ze wzgledu na bardzo szerokie uzasadnienia zarowno w pierwszej jak i drugiej, ostatecznej decyzji, gmina
nie skorzystata z drogi sgdowe;.

Majac na uwadze powyzsze informacje dotyczace procesu wniosku rolnego, a w szczegdlnosci uzasadnienia
organu wydajacego decyzje w sprawie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, podpartego
niejednokrotnie wyrokami sagdoéw administracyjnych, nalezy stwierdzi¢ brak zasadnosci do ponownego
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wystapienia z wnioskiem rolnym i w tym, w razie negatywnych stanowisk organéw, wystepowania na droge
sadowa.

Aby dalej sporzadzi¢ plan miejscowy, uwzgledniajac zarowno uzyskana decyzje Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi w sprawie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze oraz studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zorawina, dla terendéw objetych negatywna decyzja
Ministra wprowadzono tereny zabudowy zagrodowej (symbole 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM) i tereny drog
rolnych (symbole 1KDR, 2KDR, 3KDR, 4KDR). Uwzglednia si¢ przy tym zapisy ustawy z dnia 3 lutego 1995r.
0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych i zgodno$¢ planu miejscowego z ustaleniami studium.

Zgodnie z par. 3 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie przez zabudowg zagrodowa nalezy
rozumie¢ Ww szczegdlnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych
gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach le$nych.

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych w art. 2 ust. 1 pkt 3 wskazuje, ze gruntami
rolnymi sg grunty pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi
budynkami i urzadzeniami stuzgcymi wytacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu.
Wskazanie w przedmiotowym planie zabudowy zagrodowej jako gruntéw rolnych jest zgodne z powyzsza
ustawg.

Odnoszac si¢ do czgsci uwagi do planu miejscowego dotyczacej niezgodnosci wyznaczonych przeznaczen
zabudowy zagrodowej (symbole 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM) wskazuje si¢, ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zorawina w obszarze objetym planem i wnioskiem
rolnym wyznaczyto strefe rozwoju dominujacej funkcji zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej (M/U). Zapisy
studium dla strefy MU wskazuja m.in., ze dopuszcza si¢ w ramach funkcji dominujacej lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, zagrodowej oraz mieszkaniowo-ustugowej. Majac powyzsze
na uwadze nalezy jednoznacznie wskazaé, ze wyznaczenie w przedmiotowym planie zabudowy zagrodowej
jest zgodne z ustaleniami studium.

Odnoszac si¢ do wladztwa planistycznego gminy nalezy stwierdzi¢, ze sporzadzajac plan miejscowy nalezy
wystgpi¢ do szeregu organdéw opiniujgcych i uzgadniajacych projekt planu. W zakresie zmiany przeznaczenia
gruntow rolnych klas I-III nalezy wystapi¢ z wnioskiem o wyrazenie zgody na taka zmian¢ przeznaczania.
Zardéwno tres$ci uzgodnien jak i tres¢ decyzji dot. ,,zgody rolnej” maja charakter obligatoryjny dla wykonujacego
plan miejscowy. Wykonanie planu miejscowego sprzecznie z powyzszymi stanowi istotne naruszenie przepisow
prawnych, co skutkuje uchyleniem uchwaty w sprawie przyjecia planu miejscowego. Dlatego tez nie mozna
wskazywaé na naduzycia whadztwa planistycznego przez gmine w zakresie nie wprowadzenia na terenach bez
»zgody rolnej” przeznaczeh na cele nierolnicze (z przeznaczeniem na zabudowg¢  mieszkaniowa
lub mieszkaniowo-ustugowa) wskazane w uwadze.

Odnoszac si¢ do wyznaczenia w planie miejscowym zieleni izolacyjnej wskazac nalezy, ze gtéwnym zroédtem
hatasu ksztaltujacym klimat akustyczny na terenie gminy sa pojazdy samochodowe. Halas generowany
w zwigzku z ruchem samochodowym jest przyczyna ponadnormatywnego oddziatywania na $rodowisko
akustyczne. W granicach opracowania przebiega droga powiatowa nr 1954D generujaca hatas, co prowadzi
do obnizenia jako$ci zycia mieszkancow znajdujacych sie w zasiegu jego oddziatywania. Zadaniem wskazanej
w projekcie planu zieleni o charakterze izolacyjnym przeprowadzonej wzdtuz drogi nr 1954D jest minimalizacja
ucigzliwos$ci tej drogi na planowang zabudowe zagrodowag i jej mieszkancow. Ponownie wskaza¢ trzeba,
ze w sklad zabudowy zagrodowej wchodzg m.in. budynki mieszkalne.

Majac powyzsze uzasadnienie na uwadze stwierdza si¢ zasadno$¢ negatywnego rozpatrzenia uwagi i nie
uwzglednienia jej w catosci.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaly Nr XXVII1/243/21
Rady Gminy Zérawina
z dnia 7 wrze$nia 2021 r.

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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