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Uchwata Nr .../.../12019
Rady Gminy Czernica
zdnia... ... 2019r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu elektrowni wodnej w obrebie Jeszkowice, gmina Czernica

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r.
poz. 506 z pozn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 z pdzn. zm.) oraz w zwigzku z uchwatg Nr XLIV/358/2018
Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2018 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu elektrowni wodnej w obrebie Jeszkowice, gmina Czernica

Rada Gminy Czernica

stwierdzajac, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu elektrowni wodnej w obrebie Jeszkowice,
gmina Czernica nie narusza ustalenn "Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Czarnica", ktdre zostato przyjete uchwatg Nr VI1/38/2019 Rady Gminy Czernica z dnia 17 kwietnia 2019 r. z pézn. zm.,

uchwala:

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu elektrowni wodnej w obrebie Jeszkowice, gmina
Czernica, zwany dalej "planem miejscowym".

Rozdziat 1,
PRZEPISY OGOLNE

§ 1. 1. Plan miejscowy dotyczy terenéw, dla ktérych zgodnie z Uchwata Nr XLIV/358/2018 Rady Gminy Czernica
z dnia 29 czerwca 2018 r. przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu elektrowni wodnej w obrebie Jeszkowice, gmina Czernica, w granicach okreslonych na zataczniku
graficznym nr 1 do tej uchwaty.
2. Integralng cze$¢ planu miejscowego stanowia:

1) tekst uchwaty, zwany dalej "tekstem planu miejscowego”;

2) zatacznik graficzny nr 1 — w skali 1:1000, zwany dalej "rysunkiem planu miejscowego".
3. Zalgcznikami do tekstu planu miejscowego sa:

1) zatacznik nr 1 — rysunek planu miejscowego;

2) zatgcznik nr 2 - rozstrzygnigcie Rady Gminy Czemica o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu
planu miejscowego;

3) zatacznik nr 3 - rozstrzygniecie Rady Gminy Czernica o sposobie realizacji zapisanych w planie miejscowym inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania.

4. Jezeli w planie miejscowym jest mowa o:

1) ,dachu ptaskim" — nalezy przez to rozumie¢: dachy o maksymalnym nachyleniu - 12°;

2) ,,nieprzekraczalnej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumiec: liniowe oznaczenie graficzne, po wewnetrznej stronie
ktérego dopuszcza sie lokalizowanie budynkéw, przy zatozeniu, ze zewnetrzna krawedz Sciany budynku nie moze
wykracza¢ poza zewnetrzne oznaczenie linii zabudowy, za wyjatkiem:

a) wykuszy, pilastréw, ryzalitow, gankéw, balkondw, schodéw oraz ramp dla niepetnosprawnych na maksymalng
odlegtos¢ — 1,5 m,
b) elementéw termomodernizacji na maksymalng odlegtos¢ — 0,5 m;

3) ,przeznaczeniu terenu” — nalezy przez to rozumiec: funkcje lub funkcje zabudowy, a takze sposob lub sposoby
zagospodarowania dziatek oraz rodzaj lub rodzaje dziatalnosci dopuszczone na danym terenie;

4) terenie” - nalezy przez to rozumie¢: ograniczong liniami rozgraniczajacymi cze$¢ obszaru planu miejscowego
oznaczong symbolem, o ustalonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania terenu;

5) ,uzupetniajacym sposobie zagospodarowania” — nalezy przez to rozumie¢: sposoby zagospodarowania jakie mogq
wylacznie wspdtwystepowaC z przeznaczeniami terendw na poszczegdlnych dziatkach, dopuszcza sie ponadto
realizacje na dziatkach odrebnych: sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, dojs¢, dojazdéw, miejsc do parkowania
oraz zieleni urzadzonej, przy czym udziat takich dziatek w odniesieniu do powierzchni poszczegoinych terenéw musi by¢
mniejszy niz — 30%;

6) "uzupetniajacym sposobie zagospodarowania w zakresie sieci infrastruktury technicznej" — nalezy przez to
rozumiec:

a) dystrybucyjne sieci gazowe w rozumieniu przepiséw odrebnych, z wykluczeniem wysokiego ci$nienia,
b) dystrybucyjne sieci elektroenergetyczne w rozumieniu przepiséw odrebnych, z wykluczeniem wysokiego napiecia,
c) sieci pozostate w wykonaniu nadziemnym lub podziemnym.
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§ 2. 1 Obowiagzujace ustalenia planu miejscowego zawarte na rysunku planu miejscowego:
granica obszaru objetego planem miejscowym;
linia rozgraniczajaca tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalna linia zabudowy;
EH - teren obiektow produkcji energii elektrycznej ze zrddet odnawialnych w zakresie hydroenergii o mocy
przekraczajgcej 100 kW lub budowle hydrotechniczne;
RZ - teren zieleni nieurzadzonej;
WS - teren wod powierzchniowych $rédiadowych;
KDW - teren drogi wewnetrznej;
strefa ochronna zwigzana z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu od urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych zrddet energii 0 mocy przekraczajacej 100 kW;

9) granica strefy ochrony konserwatorskiej obszaru wpisanego do wojewodzkiej i gminnej ewidenciji zabytkéw;
10) granica strefy K — ochrony krajobrazu kulturowego;
11) caty obszar mpzp - strefa ochrony archeologiczne;.

2. Elementy rysunku planu miejscowego wynikajace z przepiséw odrebnych oraz o charakterze informacyjnym:

1) obszar szczegolnego zagrozenia powodzig (obszar miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym);

2) granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig — Q10% wysokie prawdopodobienstwo powodzi (raz na 10 lat);

3) granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig — Q1% Srednie prawdopodobienistwo powodzi (raz na 100 lat);

4) granica obszaru, na ktorym prawdopodobieristwo wystapienia powodzi jest niskie — Q0,2% (raz na 500 lat);
5) wat przeciwpowodziowy (wg ISOK);
6)
7)
8)
9
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wat przeciwpowodziowy (niewykazany w ISOK);
caty obszar mpzp — obszar Natura 2000 "Grady Odrzanskie" (kod: PLB020002);
granica obszaru Natura 2000 "Grady w Dolinie Odry" (kod: PLH020017);
granica obszaru wystepowania chronionego gatunku ssakéw (Nocek tydkowtosy, kod:1318, wg Planu Zadan
Ochronnych dla PLH020017);
10) granica Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 320 Pradolina rzeki Odra (S Wroctaw);
11) sie¢ kablowa $redniego napiecia;
12) stacja transformatorowa — wnetrzowa.
3. Oznaczenia porzadkowe:
1) niepowtarzalny symbol terenu;
2) powierzchnia terenu [hal;
3) wymiarowanie [m].

Rozdziat 2 )
USTALENIA OGOLNE

§ 3. 1. Ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw zawarte sa w rozdziale 1 "Przepisy ogéine" §2 ust. 1 pkt 4 +7

oraz w rozdziale 3 "Ustalenia szczegotowe" §4 + §7 tekstu planu miejscowego.

2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametréw i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu zawarte sa w rozdziale 3 "Ustalenia szczegotowe" §4
+ §7 tekstu planu miejscowego.

3. Ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) caty obszar planu miejscowego znajduje sie w zasiegu Obszaru Natura 2000 "Grady Odrzanskie" o kodzie PLB020002,
w obrebie ktérego nalezy uwzgledni¢ wymogi wynikajace z przepiséw odrebnych;

2) na obszarze planu miejscowego znajduje sie obszar wystepowania chronionego gatunku ssakéw (Nocek tydkowtosy,
kod:1318) obejmujacy w czesci teren 5.WS, ktdry zgodnie z Planem Zadan Ochronnych dla Obszaru Natura 2000
"Grady w Dolinie Odry" (kod: PLH020017) podlega ochronie zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) wyznacza sie strefe ochronng zwiazang z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu od
urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet energii w zakresie hydroenergii 0 mocy przekraczajacej
100 kW:

a) jej przebieg jest tozsamy z linig rozgraniczajaca terenu 4.EH,
b) ustalenia w jej zasiegu sg zgodne z rozdziatem 2 "Ustalenia ogélne" oraz rozdziatem 3 "Ustalenia szczegotowe'
tekstu planu miejscowego.
4. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania krajobrazu sa zgodne z ustaleniami niniejszego planu miejscowego.
5. Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéow kulturowych,
oraz débr kultury wspoétczesnej:
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1) wyznacza sie do ochrony prawem miejscowym strefe ochrony konserwatorskiej obszaru wpisanego do wojewodzkiej i
gminnej ewidencji zabytkéw — historyczny ukfad ruralistyczny wsi Jeszkowice, w zasiegu ktorej zakres ochrony jest
zgodny z ustaleniami niniejszego planu miejscowego;

2) wyznacza sie do ochrony prawem miejscowym strefe K ochrony krajobrazu kulturowego, w zasiegu ktorej zakres
ochrony jest zgodny z ustaleniami niniejszego planu miejscowego;

3) na catym obszarze planu miejscowego wyznacza sie do ochrony prawem miejscowym strefe ochrony archeologicznej, w
zasiegu ktérej ustala sie wymog przeprowadzenia badan archeologicznych dla inwestycji zwigzanych z pracami
ziemnymi, zgodnie z przepisami odrebnymi.

6. Nie ustala si¢ wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na brak
terenow przestrzeni publicznych, zgodnych z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

1) na obszarze planu miejscowego znajdujq sie:

a) obszar szczegolnego zagrozenia powodzig (obszar miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym), w zasiegu
ktdrego obowigzujq zasady zagospodarowania zgodne z przepisami odrebnymi, obejmujacy tereny:

- w catosci: 2.KDW, 3.RZ, 4.EH,
- w czesci: 1.RZ;

b) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig Q10% wysokie prawdopodobieristwo powodzi (raz na 10 lat), w zasiegu
ktérego obowiazujg zasady zagospodarowania zgodne z przepisami odrebnymi, obejmujacy w czesci tereny: 1.RZ,
3.RZ, 4.EH,

c) obszar szczegblnego zagrozenia powodzig Q1% $rednie prawdopodobienstwo powodzi (raz na 100 lat), w zasiegu
ktérego obowiazujg zasady zagospodarowania zgodne z przepisami odrebnymi, obejmujacy w czesci tereny: 1.RZ,
3.RZ, 4.EH,

d) obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie — Q0,2% (raz na 500 lat), obejmujacy w
czesci tereny: 1.RZ, 2.KDW, 3.RZ, 4.EH;

2) czes¢ obszaru planu znajduje sie w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 320 Pradolina rzeki Odra (S
Wroctaw);

3) na obszarze planu miejscowego nie wystepuja;:

a) tereny gdrnicze zgodne z przepisami odrebnymi,

b) obszary osuwania si¢ mas ziemnych zgodne z przepisami odrebnymi;

4) na obszarze planu miejscowego nie zostaty wyznaczone krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w zwiazku z czym brak jest podstaw do wprowadzenia
ustalen w tym zakresie.

8. Ustalenia dotyczace szczegdétowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw,
o ktérych mowa w przepisach odrebnych:

na obszarze planu miejscowego nie ustala sie granic obszaréw wymagajacych scalenia i podziatu nieruchomosci;

minimalna powierzchnia dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci — 5m?;

minimalna szeroko$¢ frontdw dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci — 2m;

kat potozenia granicy dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomos$ci w stosunku do pasa drogowego

w zakresie — 700 + 1100,

9. Nie wprowadza sie ustalen dotyczacych szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy z uwagi na brak potrzeb w tym zakresie.

10. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
techniczne;j:

1) nakaz zapewnienia miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa;

a) na terenach, o ktérych mowa w przepisach odrebnych w ilosci zgodnej z tymi przepisami,

b) na terenach pozostatych, dla ktérych przewidziane sg miejsca do parkowania, w ilosci analogicznej jak w lit. a;

2) dopuszcza sie zachowanie sieci infrastruktury technicznej z mozliwo$cig prowadzenia w ich obrebie robét budowlanych;
3) zaopatrzenie w wode w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi;

4) odprowadzanie $ciekdéw przemystowych w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi;

5)

6)

1
2
3
4
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odprowadzanie wod opadowych i roztopowych w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi;
w zakresie zaopatrzenia w energie elekiryczng ustala sie realizacje zasilania w $rednie i niskie napiecie wytacznie w
wykonaniu kablowym;
7) w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:
a) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej,
b) dopuszczenie stosowania indywidualnych zbiornikéw z gazem ptynnym:;
8) w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng ustala sie:
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a) indywidualne i zbiorowe zaopatrzenie w energie cieplna,
b) nakaz uwzglednienia wymogow wynikajacych z uchwaty w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa
dolnoslaskiego ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacii instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw;
9) gospodarowanie odpadami w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi.

11. Nie ustala sie sposobdow i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw z
uwagi na brak potrzeb w tym zakresie.

12. Ustala sie stawke procentowa stanowiagca podstawe do okreslania optaty zwiazanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci w wysokosci 1%.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegotowe

§ 4. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego 4.EH ustala sie przeznaczenie pod :
1) obiekty produkciji energii elektrycznej ze zrédet odnawialnych w zakresie hydroenergii 0 mocy przekraczajacej 100 kWi,
2) budowle hydrotechniczne.
2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametréow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) uzupetniajacy sposob zagospodarowania:
a) budynki zwigzane z przeznaczeniem terenu,
b) dojscia i dojazdy,
c) miejsca do parkowania,
d) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,
e) zielen urzadzona,
f) wody powierzchniowe $rodlgdowe;
2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12m;
3) intensywno$¢ zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlane;:
a) maksymalna - 0,4,
b) minimalna - 0,001;
4) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 40%;
5) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — 10%;
6) gtéwna geometria dachéw:
a) dachy ptaskie,
b) dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu od powyzej — 12° do 40°;
7) pokrycie dachow:
a) ptaskich w formie:
- blachy ptaskiej taczonej na rgbek stojacy lub lezacy,
- membrany lub papy,
b) jednospadowych, dwuspadowych i wielospadowych w formie:
- dachowki,
- blachy ptaskiej taczonej na rabek stojacy lub lezacy;
8) kolorystyka dachow:
a) ptaskich w tonacji: czerwieni, szaro$ci lub czerni,
b) jednospadowych, dwuspadowych i wielospadowych pokrytych:
- dachowkg w tonaciji czerwieni,
- blachg w tonacji szarosci;
9) pokrycie obudéw transformatoréw i komindw wentylacyjnych w formie cegty klinkierowej lub oktadziny klinkierowej w
tonaciji czerwieni;
10) minimalna liczba miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji:
a) 1 miejsce do parkowania na teren,
b) wszystkie miejsca do parkowania oraz place manewrowe przewidziane do obstugi zabudowy nalezy lokalizowac
w granicach dziatki budowlanej, na ktérej ta zabudowa jest usytuowana lub na dziatce albo jej czesci potozonej
w bezposrednim sasiedztwie, do ktdrej inwestor posiada prawo do dysponowania,
c) realizowanie miejsc do parkowania w formie wydzielonych miejsc do parkowania na powierzchni terenu.

§5.1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu miejscowego: 1.RZ, 3.RZ ustala sie przeznaczenie

pod zielen nieurzadzona.

2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametréw i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
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1) uzupetniajacy sposob zagospodarowania:
a) budowle hydrotechniczne,
b) na terenie 1.RZ budynki zwigzane z ochrong przed powodzia,
c) dojscia i dojazdy,
d) miejsca do parkowania,
e) sieci i urzadzania infrastruktury technicznej,
f) wody powierzchniowe $rodlgdowe;
2) zakaz lokalizowania budynkéw na terenie 3.RZ;
3) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 9m;
4) intensywno$¢ zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlane;j:
a) maksymalna - 0,2,
b) minimalna - 0,0002;
5) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 20%;
6) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — 70%;
7) gtéwna geometria dachow:
a) dachy ptaskie,
b) dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu od powyzej — 12° do 40°;
8) pokrycie dachow:
a) ptaskich w formie:
- blachy ptaskiej taczonej na rabek stojacy lub lezacy,
- membrany lub papy,
b) jednospadowych, dwuspadowych i wielospadowych w formie:
- dachowki,
- blachy ptaskiej taczonej na rabek stojacy lub lezacy;
9) kolorystyka dachow:
a) ptaskich w tonacji: czerwieni, szaro$ci lub czerni,
b) jednospadowych, dwuspadowych i wielospadowych pokrytych:
- dachowka w tonaciji czerwieni,
- blachg w tonacji szaro$ci;
10) minimalna liczba miejsc do parkowania i sposdb ich realizacji:
a) 1 miejsce do parkowania na teren,
b) wszystkie miejsca do parkowania oraz place manewrowe przewidziane do obstugi zabudowy nalezy lokalizowac
w granicach dziatki budowlanej, na ktérej ta zabudowa jest usytuowana lub na dziatce albo jej czesci potozonej
w bezposrednim sasiedztwie, do ktérej inwestor posiada prawo do dysponowania,
c) realizowanie miejsc do parkowania w formie wydzielonych miejsc do parkowania na powierzchni terenu.

§ 6. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego 5.WS ustala sie¢ przeznaczenie pod wody
powierzchniowe Srédladowe.
2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametréow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) uzupetniajacy sposob zagospodarowania:
a) budowle hydrotechniczne,
b) obiekty obstugi technicznej jazu,
C) sieci i urzadzania infrastruktury technicznej,
2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12m;
3) geometria dachow budynkéw obstugi jazu — dachy wielospadowe o nachyleniu od powyzej — 25° do 40°;
4) pokrycie dachdw budynkéw obstugi jazu — dachéwka;
5) kolorystyka dachéw budynkdw obstugi jazu — w tonacji czerwieni.

§7.1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego: 2.KDW ustala si¢ przeznaczenie pod droge
wewnetrzna.
2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametréow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) uzupetniajacy sposob zagospodarowania:
a) sieci i urzadzania infrastruktury technicznej,
b) zielen urzadzona;
2) maksymalna wysoko$¢ budowli — 6m.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu elektrowni wodnej w obrebie Jeszkowice, gmina Czernica

3. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
techniczne;j:
1) szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych — 6m + 7,7m;
2) plac do zawracania samochodow.

Rozdziat,4
PRZEPISY KONCOWE

§ 8. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Czernica.

§ 9. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Dolnoslaskiego.
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