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UCHWALA RADY GMINY CZERNICA
z dnia 30 wrzesnia 2002 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu we wsi Chrzastawa Wielka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. Nr 142 z 2001 r.,
poz. 1591) i art. 26 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. Nr 15 z
1999 r.,, poz. 139 z pdzn. zm.) oraz uchwaty nr XXIV/213/2001
Rady Gminy Czernica z dnia 31 sierpnia 2001 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu we wsi Chrzgstawa
Wielka, Rada Gminy Czernica uchwala, co nastepuje:

§1
1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu we wsi
Chrzgstawa Wielka zwany dalej planem.

2. Przedmiotem planu jest ustalenie:

1) Przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajgcych tereny o roznych
funkcjach lub réznych zasadach zagospodarowania.

2) Lokalnych warunkow, zasad i standardow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenow.

3) Zasad obstugi w zakresie infrastruktury technicznej oraz wyznaczenie linii
rozgraniczajgcych tereny tej infrastruktury.

4) Zasad i warunkow podziatu terendw na dziatki budowlane.

5) Szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendéw wynikajgcych z
potrzeb ochrony Srodowiska przyrodniczego, kulturowego i zdrowia ludzi,
prawidtowego gospodarowania zasobami przyrody oraz ochrony gruntow
lesnych i rolnych.

6) Tymczasowych sposobow zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow.

§2

1. Granice terenu objetego planem okreslono na rysunku planu w skali 1:2000,
stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty. Powierzchnia terenu objetego
planem 10,2525 ha.

2. Rysunek planu stanowi integralng czes¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

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

1) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych



zasadach zagospodarowania, wraz 2z oznaczeniami okreslajgcymi
przeznaczenie terendw,

2) nieprzekraczalne linie zabudowy,
3) granice stref ochronnych.

4. Pozostate oznaczenia graficzne rysunku planu nie stanowig obowigzujgcych
ustalen planu, majg znaczenia informacyjne.

§3
llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia dotyczace obszaru okreslonego w §
1 niniejszej uchwaty;,

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek planu na mapie w skali
1:2000, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty,

3) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar wyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi, oznaczony symbolem okreslajgcym przeznaczenie podstawowe,

4) przepisach szczegdélnych — nalezy przez to rozumieé przepisy ustaw wraz z
aktami wykonawczymi, normy branzowe oraz ograniczenia w dysponowaniu
terenami wynikajace z prawomocnych decyzji administracyjnych,

5) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie,
ktore przewaza na danym terenie wydzielonym liniami rozgraniczajgcymi,

6) przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaje
przeznaczenia inne niz podstawowe, ktoére uzupetniajg Ilub wzbogacajg
przeznaczenie podstawowe,

7) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumiec linie rozdzielajgce tereny
0 roznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania,

8) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie
wyznaczajgce minimalne zblizenie budynku do wskazanej linii rozgraniczajgcej
danego terenu, regulacji tej nie podlegajg wykusze, zadaszenia wejsciowe, podesty,
schody i okapy; na terenach dla ktorych nie zostaty okreslone linie zabudowy nalezy
stosowac ogdlne zasady lokalizacji obiektow okreslone w przepisach szczegdlinych,

9) zagospodarowaniu tymczasowym — nalezy przez to rozumieé¢ sposoby
zagospodarowania terenow do czasu realizacji podstawowej lub dopuszczalnej
funkcji okreslonej w planie,

10) urzadzeniach towarzyszacych - nalezy przez to rozumie¢ obiekty
technicznego wyposazenia, dojazdy i dojscia, parkingi i garaze, wiaty i zadaszenia,
matg architekture, oczka wodne o charakterze rekreacyjnym lub ozdobnym oraz
inne urzadzenia petnigce stuzebng role wobec funkcji dominujgacych.

§4
Przeznaczenie terenow

1. 11 — 1.7 MN - przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa,
jednorodzinna z urzagdzeniami towarzyszacymi.

1) Zezwala sie na budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno
stojacych lub blizniaczych.

2) Przeznaczenie dopuszczalne:



a) w granicach terenow 1.2 — 1.4 MN - ustugi nieucigzliwe niewymagajace
ucigzliwego transportu dostawczego oraz nieprzekraczajagce 30%
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,

b) w granicach terenéw 1.5 — 1.7 MN - ustala sie zakaz lokalizacji
towarzyszacych funkcji ustugowych.

3) Ustala sie zakaz prowadzenia dziatalnosci zaliczonej zgodnie z przepisami
szczegolnymi do mogacej znaczaco oddziatywa¢ na @ Srodowisko,
prowadzenia dziatalnosci handlu komisowego pojazdami mechanicznymi,
ustug naprawczych pojazdow mechanicznych (w tym blacharstwa,
lakiernictwa ustug wulkanizacyjnych, trwatego sktadowania surowcow i
materiatdw masowych oraz lokalizowania obiektéw i urzgdzen zwigzanych ze
sktadowaniem, gospodarczym wykorzystaniem i utylizacjag odpadow i
surowcow wtérnych.

4) Dopuszcza sie przeznaczanie pod zabudowe (wtym utwardzone
nawierzchnie, dojscia i dojazdy, parkingi i tarasy) maksymalnie do 40%
powierzchni dziatek, pozostatg czesC dziatki nalezy zagospodarowaé
zielenia.

5) W przypadku lokalizacji dopuszczalnych funkcji ustugowych ustala sie
obowigzek wyznaczenia w obrebie wilasnosci miejsc postojowych dla
samochoddéw uzytkownikéw statych i przebywajacych okresowo, zaleca sie
wydzielenie min. 1 stanowiska / 25 m? powierzchni uzytkowej funkciji
ustugowej, lecz nie mniej niz 2 stanowiska.

2. EEINOp - przeznaczenie podstawowe - tereny urzadzen infrastruktury
technicznej: stacja transformatorowa oraz przepompownia sciekéw.

1) Ustala sie budowe kubaturowej stacji transformatorowej (dopuszczalny
kontener z obudowg ceramiczng), dach spadkowy, o skali i charakterze
nawigzujgcym do dominujgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

2) Dopuszcza sie ogrodzenie terenu urzadzen infrastruktury technicznej
ogrodzeniem azurowym oraz obsadzenie zielenig ostonowa.

3. 01, 02 D1/2 — przeznaczenie podstawowe — publiczne ulice dojazdowe:
1) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych:

a) 01 D1/2 — 10 m,
b) 02 D1/2 — 1422 m,

2) minimalna szerokos¢ utwardzonej jezdni 4,5 m,
3) ustala sie obowigzek wytyczenia obustronnych chodnikow,

4) dla ulicy 02 D1/2 nalezy wprowadzi¢ warunki organizacji ruchu jak dla
strefy ruchu uspokojonego, tj. ograniczenie predkosci, poprzeczne garby na
jezdni spowalniajgce ruch itp.,

5) w liniach rozgraniczajgcych ulic dopuszcza sie:

a) prowadzenie sieci infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w
przepisach szczegolnych,

b) lokalizacje elementow matej architektury i urzagdzen reklamowych pod
warunkiem uzgodnienia lokalizacji z wtasciwym zarzadcg drogi,

c) lokalizacje miejsc parkingowych oraz zatok postojowych.



6) Zagospodarowanie terendw w rejonie skrzyzowan ulic, a w szczegdlnosci
ogrodzenia i nasadzenia zieleni nie mogg powodowacC ograniczenia
widocznosci i pogarsza¢ parametrow trojkatow widocznosci wyznaczanych
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami szczegolnymi.

7) Projekt budowlany drogi dojazdowej 02 D1/2 na odcinku réwnolegtym do
gazociagu wysokiego cisnienia R 80 6,3 Mpa oraz w rejonie skrzyéowania z
ulicg Wroctawskg (droga powiatowa zlokalizowana na potudnie od terenu
objetego planem) wymaga uzgodnienia z operatorem gazociggu wysokiego
cidnienia.

4. Dx — przeznaczenie podstawowe — cigg pieszo- -rowerowy.

1) Dopuszcza sie prowadzenie sieci infrastruktury technicznej na warunkach
okreslonych w przepisach szczegolnych.

§5
Lokalne standardy ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw

1. Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosciach 6-8 m od linii
rozgraniczajacych drog D1/2 (zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu).

2. Wysokos¢ zabudowy na terenach MN nie moze przekroczy¢ 2 kondygnaciji
nadziemnych lecz nie wiecej niz 12 m od poziomu terenu do szczytu kalenicy, bryte
budynku nalezy projektowa¢ w uktadzie horyzontalnym.

3. Budynki nalezy projektowa¢ jako niepodpiwniczone, zaleca sie podniesienie
poziomu parteru do ok. 1,0 m ponad powierzchnie terenu.

4. Ustala sie obowigzek stosowania dachow o symetrycznym ukfadzie nachylenia
pofaci dachowych (nie dotyczy lukarn, wykuszéw itp.), dopuszcza sie dachy
wielospadowe, o pokryciu dachéwkg ceramiczng lub innymi materiatami o fakturze
dachowkopodobne;.

5. Ustala sie stosowanie potaci dachowych o nachyleniu 35-45°.

§6
Zasady i warunki podziatu terenéw na dziatki budowlane

1. Dopuszcza sie wykonywanie wtornych podziatbw geodezyjnych w celu
wydzielenia dziatek budowlanych zabudowy blizniaczej lub zmiane istniejgcych
granic podziatow geodezyjnych z zastrzezeniem zachowania minimalnej szerokosci
frontu dziatki budowlanej (mierzonej w linii zabudowy):

a) wolno stojacej = 24 m,
b) blizniaczej = 14 m.

2. Ustala sie minimalne powierzchnie dziatek budowlanych:

a) wolno stojacej = 800 m?,
b) blizniaczej = 400 m2.

§7
Tymczasowe sposoby zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

Dopuszcza sie jako zagospodarowanie tymczasowe dotychczasowy rolny sposéb
zagospodarowania terendw, bez mozliwosci wprowadzania trwatych obiektow
budowlanych, uniemozliwiajgcych docelowg realizacje ustalen planu.



§8
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
1. Ustalenia ogdlne:

1) Linie rozgraniczajgce ulic oznaczonych na rysunku planu stanowig
jednoczesnie linie rozgraniczajgce sieci uzbrojenia technicznego;
projektowane oraz modernizowane istniejgce sieci nalezy prowadzi¢ w
liniach rozgraniczajacych ulic.

2) Dopuszcza sie w uzasadnionych przypadkach odstepstwa od zasady
okreslonej w ust. 1.

3) Na terenach projektowanej zabudowy ustala sie realizacje uzbrojenia
wyprzedzajgcq realizacje zabudowy.

4) Dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji urzadzen infrastruktury technicznej
jako towarzyszacych inwestycjom na terenach wlasnych inwestoréw.

5) Dopuszcza sie mozliwos¢ uzbrojenia czesci terenu przez inwestoréw we
wlasnym zakresie.

6) Inwestycje oraz zmiany w zakresie zaopatrzenia w ciepto, wode, gaz,
energie elektryczng, odprowadzenie Sciekow oraz lokalizacja innych
urzadzen infrastruktury technicznej wymagajg uzyskania warunkoéw
technicznych od wtasciwych dysponentéw sieci.

2. Zaopatrzenie w wode:

1) Z sieci wodociggowej wsi Chrzgstawa Wielka na warunkach okreslonych
przez zarzgdce sieci.

2) Projektowane odcinki wodociggébw nalezy prowadzi¢ w liniach
rozgraniczajgcych ulic, zgodnie z obowigzujacymi przepisami szczegolnymi,
z uwzglednieniem  warunkéw  dostepnosci do wody dla celéw
przeciwpozarowych.

3) Do czasu realizacji sieci wodociggowej dopuszcza sie zaopatrzenie w
wode z wtasnego ujecia na dziatce inwestora, na warunkach okreslonych w
przepisach szczegdlnych.

3. Kanalizacja sanitarna:

1) Docelowo odprowadzenie $ciekdw bytowo-go-spodarczych systemem
grawitacyjno-ttocznym do kanalizacji sanitarnej wsi Chrzgstawa Wielka,
Scieki odprowadzone do lokalnej oczyszczalni sciekow komunalnych (poza
obszarem objetym planem).

2) Ustala sie lokalizacje przepompowni sciekdw na terenie oznaczonym
symbolem EE/NOp; wyprowadzenie kolektora kanalizacji sanitarnej z
przepompowni poza teren objety planem.

3) Przewody kanalizacji sanitarnej nalezy prowadzi¢ w liniach
rozgraniczajgcych drdg i ulic, zgodnie z przepisami szczegdlnymi.

4) Do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie stosowanie
szczelnych, bezodptywowych zbiornikdw na nieczystosci ptynne (szamb),
lokalizowanych na dziatce zgodnie 2z obowigzujgcymi przepisami
szczegolnymi, z zapewnieniem wywozu $ciekdw specjalistycznym taborem
do punktu zlewnego fekalidw lub oczyszczalni Sciekow.



4. Kanalizacja deszczowa:

1) Odprowadzenie wod opadowych z potaci dachowych i nawierzchni
utwardzonych do istniejgcych w sgsiedztwie rowdw (za zgoda ich zarzadcy),
powierzchniowo, systemem kolektoréw deszczowych oraz z zastosowaniem
studni chfonnych.

2) Gtowne kolektory kanalizacji deszczowej nalezy lokalizowa¢ w liniach
rozgraniczajgcych ulic, zgodnie z przepisami szczegolnymi.

3) Tereny, na ktérych moze dojs¢ do zanieczyszczenia substancjami
ropopochodnymi lub chemicznymi nalezy utwardzi¢ i skanalizowac,
zanieczyszczenia winny by¢ zneutralizowane na terenie inwestora przed ich
odprowadzeniem do kanalizacji deszczowej.

4) Odprowadzenie wod opadowych do rowow melioracyjnych wymaga
uzyskania pozwolenia wodnoprawnego.

5. Elektroenergetyka — zasilanie elektroenergetyczng kablowg siecig niskiego
napiecia:

1) Ustala sie prowadzenie kablowych linii niskiego napiecia w liniach
rozgraniczajgcych ulic zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach
szczegolnych.

2) Ustala sie lokalizacje stacji transformatorowej (EE) zasilajacej w energie
elektryczng obszar objety planem.

3) Dopuszcza sie w miare potrzeb lokalizacje stupowych stacji
transformatorowych sytuowanych w liniach rozgraniczajacych drég lub na
terenach publicznych.

4) Zaleca sie docelowo skablowanie istniejgcej napowietrznej linii sSredniego
napiecia 20 kV i przetozenia jej w linie rozgraniczajgce ulic D1/2.

6. Zaopatrzenie w gaz:

1) Ustala siz strefz ochronng gazociagu wysokiego cisnienia R 80 — warunki
zagospodarowania terenéw okreslone w § 9 ust. 3 pkt 1 2.

2) Zasilanie w gaz dla celow bytowych i grzewczych z rozdzielczej sieci
gazowej wsi Chrzagstawa Wielka.
3) Sie¢ gazowg nalezy prowadzi¢ w liniach rozgraniczajgcych ulic (w
chodnikach, poboczach i pasach zieleni) zgodnie z przepisami szczegolnymi.
4) Dopuszcza sie stosowanie indywidualnych zbiornikbw zaopatrzenia w gaz
ptynny.
7. Zaopatrzenie w ciepto:
Zaopatrzenie odbiorcéw z indywidualnych Zrodet zaopatrzenia w ciepto, zalecane
stosowanie paliw proekologicznych, niskoemisyjnych (energia elektryczna, olej
opatowy, gaz przewodowy lub ptynny itp.) niepowodujacych ponadnormatywnego
zanieczyszczenia powietrza.

8. Telekomunikacja:

1) Kablowg siecig telekomunikacyjna, podtgczenia nowych abonentéw z
lokalnej sieci rozdzielczej.

2) Rozwdj sieci telekomunikacyjnej wynikajacy z kolejnosci rozbudowy
obszaréw planowanej zabudowy bedzie nastepowat staraniem i na koszt



operatora sieci.
9. Usuwanie odpadéw komunalnych:

Obowigzujg zasady usuwania i utylizacji odpadéw okre$lone w przepisach
szczegolnych i gminnych.

10. Melioracje:

W przypadku realizacji inwestycji budowlanych na terenach, na ktérych wystepuje
sieC melioracyjna nalezy uwzgledni¢ potrzeby odtworzenia uszkodzonej sieci w
zakresie niezbednym do jej prawidiowego funkcjonowania na terenach przylegtych
— koszty odtworzenia sieci melioracyjnej spoczywajg na Inwestorze.

§9
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw
1. Ochrona srodowiska kulturowego.

Ze wzgledu na lokalizacje terenu objetego planem w sgsiedztwie stanowisk
archeologicznych ustala sie nastepujgce wymagania konserwatorskie:

1) O wszelkich zamierzeniach inwestycyjnych zwigzanych z prowadzeniem
prac ziemnych (w tym budowa podziemnej infrastruktury technicznej) nalezy
powiadomi¢ inspekcje zabytkow archeologicznych wiasciwej stuzby ochrony
zabytkdéw, a prace ziemne nalezy prowadzi¢ pod nadzorem archeologiczno-
konserwatorskim.

2) W przypadku dokonania znalezisk archeologicznych prace budowlane
winny by¢é przerwane, ateren udostepniony do ratowniczych badan
archeologicznych. Badania wykonywane sg na koszt inwestora. Wyniki tych
badan decydujg o mozliwosci kontynuowania prac budowlanych,
koniecznosci zmiany technologii lub ewentualnie o ich zaniechaniu i zmianie
przeznaczenia terenu.

3) Bez uzgodnienia dopuszcza sie jedynie prowadzenie prac porzadkowych,
niewnikajacych w gtab gruntu oraz prac rolniczych.

2. Ochrona srodowiska przyrodniczego.

1) Ze wzgledu na potozenie terenu objetego niniejszym planem w zasiegu
czwartorzedowego zbiornika woéd podziemnych (GWZP nr 320) oraz
trzeciorzedowego zbiornika wod podziemnych (GWZP nr 311) bezwzglednie
zabrania sie wprowadzania nieoczyszczonych sSciekbw do wdd
powierzchniowych, podziemnych oraz gruntow.

2) Ustala sie obowigzek zagospodarowania niezabudowanych czesci dziatek
budowlanych zielenig urzadzong Ilub ogrodowg stanowigcg min. 60%
powierzchni dziafki.

3. Strefy ograniczonego uzytkowania.

1) Ustala siz strefz ochronng gazociagu wysokiego ci$nienia R 80, w ktérej
operator gazociggu uprawniony jest do zapobiegania dziatalnosci mogacej
mie¢ negatywny wptyw na trwato$¢ i prawidtowg eksploatacje gazociggu —
zagospodarowanie terendw wewnatrz strefy wymaga uzgodnienia z
operatorem gazociggu.

2) W oznaczonej na rysunku planu strefie ochronnej gazociagu wysokiego
ci$nienia R 80 ustala siz:



a) zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych w odlegtosci mniejszej niz 20 m
od osi gazociggu,

b) obowigzek uzgadniania lokalizacji zabudowy i zagospodarowania terenéw
oraz lokalizacji parkingéw w liniach rozgraniczajgcych ulic,

c) obowigzek zapewnienia stuzbom technicznym swobodnego dojazdu do
gazociggu oraz przemieszczania sie wzdtuz i w obrebie strefy ochronnej,

d) zakaz sadzenia drzew i krzewow w odlegtosciach mniejszych niz 2,5 m od
0si gazociagu,

e) w miejscach skrzyéowania gazociggu wysokiego cisnienia R 80 z
projektowanymi drogami, przejazdami i przejsciami nalezy zapewni¢
zachowanie parametréw bezpieczenstwa zgodnie z wymogami przepisow
szczegolnych — sposbdb zabezpieczenia gazociggu wymaga uzgodnienia z
operatorem gazociggu.

3) Ustala sie strefe ochronng dla linii elektroenergetycznej $redniego
napiecia 20 kV, w ktorej obowigzuje =zakaz lokalizacji obiektow z
pomieszczeniami przeznaczonymi na staty pobyt ludzi — w odlegtosci
mniejszej niz 5 m od napowietrznego przewodu elektrycznego; lokalizacja w
tej strefie obiektdw gospodarczych, garazy Iub innych obiektow
nieposiadajgcych pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi wymaga
uzgodnienia z zarzadcg sieci.

§ 10

W granicach okreslonych w § 1 tracg moc obowigzujaca ustalenia miejscowego planu
0golnego zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica zatwierdzonego uchwatg nr
11/13/92 Rady Gminy Czernica z dnia 22 maja 1992 r., opublikowang w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wroctawskiego Nr 9, poz. 72.

§ 11

Ustala sie 30% stawki procentowej zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci
objetych niniejszym planem, stuzgcej naliczeniu jednorazowej optaty uiszczanej przez
wiascicieli nieruchomosci w przypadku ich zbycia w ciggu 5 lat od dnia, w ktorym ustalenia
niniejszego planu staty sie obowigzujgce.

§12
Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Zarzgdowi Gminy Czernica.

§13

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu we wsi Chrzgstawa Wielka
wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogtoszenia niniejszej uchwaty w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Dolnoslgskiego.

PRZEWODNICZACY
RADY GMINY
ZDZISEAW SALWACH

Zatacznik nr 1 do uchwaly Rady Gminy Czernica z dnia 30 wrzesnia 2002 r. (poz.
3474)
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