Projekt mpzp — konsultacje spoteczne
UCHWALA NR ... ... 12025
RADY GMINY ZYRZYN
Zdnia ... ... 2025 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zyrzyn dla
lokalizacji urzadzen i instalacji wykorzystujacych OZE

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), w zwiazku z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz Uchwatg Nr 1V/33/2024 Rady Gminy Zyrzyn
zdnia 30 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Zyrzyn dla lokalizacji urzadzen i instalacji wykorzystujacych
OZE, Rada Gminy Zyrzyn uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Ustalenia Ogélne

§ 1. Stwierdza si¢, ze nie zostaja naruszone ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zyrzyn przyjetego Uchwalg Nr XX VI/182/2018 Rady Gminy
Zyrzyn z dnia 23 lutego 2018 r, za wyjatkiem braku potrzeby zgodnosci w zakresie wyznaczania
terendw pod lokalizacje odnawialnych zrédet energii.

§ 2. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zyrzyn dla
lokalizacji urzadzen i instalacji wykorzystujacych OZE, zwany dalej ,,planem”.

2. Przedmiotem planu sa obszary zlokalizowane w miejscowosciach: Osiny, Wola Osifska,
Zerdz i Zagrody, o powierzchni ok. 188,2,ha, ktérych granice przedstawiono na zalgcznikach nr 1, 2, 3,
4,15 do niniejszej uchwaty.

3. Zatacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) zatagcznik nr 1, 2, 3,415 —cze$¢ graficzna planu w skali 1:1000, stanowiaca integralng czgsé
niniejszej uchwaty;

3) zatacznik nr 6 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zalacznik nr 7 — dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 1 5 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) elektrowni slonecznej — nalezy przez to rozumie¢ instalacje odnawialnego zrédta energii w
rozumieniu przepisow odrebnych, sktadajaca si¢ ze wspotpracujacych ze sobg ogniw
fotowoltaicznych polaczonych wewnetrznymi liniami elektroenergetycznymi, stanowigca wraz z
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urzadzeniami infrastruktury technicznej cato$ciowy zespdt techniczny stuzacy produkceii,
przetwarzaniu i przesytowi energii elektrycznej;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu
okreslajaca najmniejsza dopuszczalng odlegto$¢ usytuowania lica zewn¢trznych $cian budynku
oraz urzadzen wytwarzajacych energi¢ z energii promieniowania stonecznego, w stosunku do linii
rozgraniczajacych, od ktérych te linie wyznaczono. Linia ta nie dotyczy okapdéw, zadaszen,
schodow i pochylni wystajacych przed lico budynku do 1,5 m;

pas wysokiej zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ ciagle, zwarte nasadzenie drzew i
krzewdéw, o docelowej wysokosci nie mniejszej niz 6 m, skladajace si¢ z gatunkéw lisciastych i
iglastych, tworzace barier¢ wizualng pomig¢dzy obiektami elektrowni stonecznej ustalonymi planem
a terenami sgsiednimi o odmiennym zagospodarowaniu.

przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj lub rodzaje zabudowy, zagospodarowania,
dziatalnosci lub uzytkowania, ustalone planem dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi;

symbolu — nalezy przez to rozumie¢ oznaczenie literowe lub literowo-cyfrowe przypisane terenowi
wydzielonemu liniami rozgraniczajagcymi, lub grupie terenéw, w ktorym litery okreslaja
przeznaczenie terenu, a cyfra umozliwia identyfikacje terenu spos$réd innych o tym samym
oznaczeniu literowym.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne wskazane na cze¢sci graficznej planu sg ustaleniami:
granica obszaru objetego planem miejscowym;
linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalna linia zabudowy;
wymiarowanie odlegtosci;
strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych;
pas wysokiej zieleni izolacyjnej;
pas techniczny napowietrznej linii elektroenergetycznej Sredniego napiecia 15 kV;
przeznaczenie terendw wyrazone za pomocg symboli;

Pozostale oznaczenia wystepujace na czesci graficznej planu nie wymienione w ust. 1 maja
wylacznie charakter informacyjny.

Rozdzial 2.
Przeznaczenie terenow

§ 5. W granicach obszaru objgtego planem wyznacza si¢ tereny o réznym przeznaczeniu lub

réznych zasadach zagospodarowania, oznaczone symbolami:

1y
2)
3)
4)
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PEF - tereny elektrowni stonecznych;

RN — teren rolnictwa z zakazem zabudowys;
L — teren lasu;

ZN — tereny zieleni naturalnej;

KDD - tereny drogi dojazdowe;j.



Rozdziat 3.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania krajobrazu
§ 6. W zakresie sytuowania obiektéw budowlanych i zasad ksztaltowania zabudowy:

1) ustala si¢ usytuowanie budynkéw oraz paneli fotowoltaicznych zgodnie z przebiegiem
nieprzekraczalnej linii zabudowy wskazanej na czesci graficznej planu;

2) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy dla:

a) konstrukcji wsporczych sieci elektroenergetycznych, o$wietlenia i masztéw za wyjatkiem
obiektéw z zakresu tagcznosci publicznej — 25 m,

b) pozostatych budowli i budynkéw — zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych
terenéw.

§ 7. Ustalenia w zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych oraz pokry¢ dachowych:

1) nakaz stosowania stonowanej kolorystyki elewacji sposréd odcieni koloréw: biatego, bezowego,
antracytowego i szarego;

2) nakaz zawarty w pkt. 1 nie dotyczy:

a) kolorystyki wynikajacej z zastosowania materiatow elewacyjnych z drewna, cegty, kamienia,
betonu 1 szkta,

b) elementéw elewacji prezentujagcych nazwe i logo podmiotu gospodarczego prowadzacego
dziatalno$¢ na danej dzialce budowlanej;

3) nakaz stosowania stonowanej kolorystyki dachéw sposréd odcieni koloréw: czerwonego,
brazowego, grafitowego i niebieskiego.

§ 8. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terendw ustala si¢, iz do czasu realizacji przeznaczenia terenu okreslonego niniejsza uchwata zachowuje
si¢ dotychczasowy spos6b zagospodarowania i uzytkowania terenu

Rozdzial 4.

Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz granice i sposoby zagospodarowania
terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepisow

§ 9. Ustalenia w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz granic i sposobéw
zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepisow:

1) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢, mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej, infrastruktury techniczne;j
i komunikacyjnej;

2) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii;
3) zakaz sktadowania odpadéw niebezpiecznych;

4) gromadzenie odpadéw wytwarzanych na obszarze planu zgodnie z zasadami obowigzujacymi na
terenie gminy Zyrzyn;

5) zachowanie istniejacych rowdéw i urzadzen melioracyjnych nieoznaczonych na rysunku planu z
dopuszczeniem ich przebudowy i zmiany przebiegu pod warunkiem zachowania ciaglo$ci systemu
melioracji lub funkcji odwadniajacej terenéw przylegtych.



6) Wskazuje sie, ze tereny oznaczone symbolami 2ZN, 3ZN, 4ZN, 5ZN, 6ZN, 2PEF, 3PEF, 4PEF,
SPEF, 6PEF znajduja si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu ,,Kozi Bér”, dla ktérego
nalezy uwzgledni¢ ustalenia okreslone niniejszg uchwata.

Rozdziat 5.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
§ 10. Ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

1) na terenach oznaczonych symbolami 2PEF, 3PEF zlokalizowane sa stanowiska archeologiczne
zewidencjonowane podczas badan powierzchniowych AZP pod numerami 72-77/12-3 oraz 72-
77/13-4, figurujace w gminnej ewidencji zabytkéw, niewpisane do rejestru zabytkéw;

2) w obszarach wymienionych w pkt 1 w obrebie stanowisk archeologicznych prowadzenie prac
ziemnych oraz realizacja zamierzen inwestycyjnych, ktdrym towarzysza prace ziemne oraz
przeksztatcenie naturalnego uksztattowania terenu, wymaga zachowania procedur wynikajacych z
przepisow odrebnych.

Rozdziat 6.
Szczegoélne warunki zagospodarowania terenow

§ 11. Wyznacza si¢ pasy technologiczne od linii elektroenergetycznych $redniego napigcia
o szerokosci 12 m, po 6 m w obie strony od osi tych linii, zgodnie z rysunkiem planu dla ktérych ustala
sie:
a) maksymalng wysokos$¢ obiektéw budowalnych do 3,0 m;
b) zakaz nasadzen drzew i krzewow.
Rozdziat 7

Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 12. 1. Ustalenia w zakresie szczegélowych zasad i warunkow scalenia i podziatu
nieruchomosci:

1) plan nie ustala granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci;

2) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ dziatlek w terenach oznaczonych symbolami: 1PEF, 2PEF,
3PEF, 4PEF, 5PEF, 6PEF, 7PEF, 8PEF, 9PEF, 10PEF, 11PEF — 1500m?;

3) ustala si¢ minimalny front dziatki w terenach oznaczonych symbolami: 1PEF, 2PEF, 3PEF, 4PEF,
SPEF, 6PEF, 7PEF, 8PEF, 9PEF, 10PEF, 11PEF — 20 m,

4) ustala si¢ kat potozenia granic dzialek w stosunku do przylegtego pasa drogowego na 90°
z tolerancja 20°;

5) ustalenia zawarte w pkt 2, 3 i 4 nie dotycza dzialek przeznaczonych pod infrastrukturg techniczng
i komunikacyjna.

Rozdziat 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
§ 13. Ustalenia w zakresie zasad rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1. Uktad drég publicznych w obszarze planu tworza projektowane drogi gminne oznaczone
symbolami 1KDD i 2KDD.



2. Potaczenie obszaru planu z ponadlokalnym i z gminnym uktadem transportowo-komunikacyjnym

zapewniaja droga, wojewddzka, oraz drogi gminne i wewnetrzne przylegajace do obszaru
opracowania oraz projektowane drogi dojazdowe oznaczone symbolami 1KDD i 2KDD.

3. Zasady obstugi parkingowej:

1) potrzeby parkingowe w calo$ci nalezy zapewni¢ w granicach dziatek budowlanych inwestycji,

na powierzchni terenu lub w formie garazy;

2) wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym liczba miejsc postojowych dla

pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa - dla elektrowni slonecznych — minimum 2
miejsca dla kazdej inwestycji.

Rozdzial 9

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 14. 1. Zachowuje si¢ istniejace sieci, urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej

z mozliwoscig ich rozbudowy i przebudowy.

2. Dopuszcza si¢ likwidacje sieci, urzadzen i obiektdw infrastruktury techniczne;j.

3. Pod budowe nowych oraz przebudowe i rozbudowg istniejacych sieci, urzadzen oraz obiektéw

infrastruktury technicznej przeznacza si¢ tereny drég oznaczone symbolami 1KDD i 2KDD.

4. Dopuszcza si¢ lokalizowanie sieci, urzadzen oraz obiektow infrastruktury technicznej, w tym w

szczegOlnosci linii elektroenergetycznych Sredniego i wysokiego napigcia w formie kabla podziemnego,
w terenach oznaczonych symbolami PEF, ZN, RN.

5. Dopuszczenie, o ktérym mowa w ust. 4, nie moze wykluczy¢ mozliwosci zagospodarowania

terendw zgodnie z ustalonym przeznaczeniem.

6. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢:

7.

a)

b)

c)

d)

rozwdj systemu wodociggowego poprzez budowe i rozbudowe sieci zbiorczej, o Srednicy
nie mniejszej niz 80 mm;

dla terenéw oznaczonych symbolem PEF, ustala si¢ zasilanie w wode z uje¢ wody
zlokalizowanych w obszarze planu oraz poza obszarem planu, za posrednictwem

istniejagcego i projektowanego wodociagu lub z ujecia indywidualnego o ile takowe
zaopatrzenie bedzie konieczne dla inwestycji;

dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode terendw oznaczonych symbolem PEF przy
wykorzystaniu szczelnego zbiornika na wodg;

przy realizacji nowych sieci wodociggowych nakaz realizacji hydrantéw
przeciwpozarowych na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych.

W zakresie sieci kanalizacyjnej ustala si¢:

a)

b)

rozwdj systemu kanalizacji poprzez budowe sieci, o $rednicy minimalnej 50 mm dla
przewodoéw ttocznych i 160 mm dla przewodéw grawitacyjnych, z odprowadzeniem do
oczyszczalni Sciekow potozonej poza obszarem planu;

w przypadku braku mozliwos$ci wpigcia do sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢
zastosowanie indywidualnych zbiornikéw bezodptywowych oraz innych rozwigzan
indywidualnych.

8. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych ustala si¢:



a) rozwdj systemu kanalizacji deszczowej poprzez budowe sieci o $rednicy minimalnej 150
mm;

b) w przypadku braku mozliwosci wpiecia do sieci kanalizacji deszczowej dopuszcza sig¢
odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych do gruntu lub studni chtonnych, po
uprzednim ich oczyszczeniu zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa wodnego.

9. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektrycznag ustala sie:

a) rozwdj systemu elektroenergetycznego poprzez budowe, rozbudowe i przebudowe sieci w
formie kabla podziemnego, w terenach oznaczonych symbolem PEF, ZN i RN, pod
warunkiem, ze nie wykluczy to mozliwosci zagospodarowania terenéw zgodnie z
ustalonym przeznaczeniem,

b) dla linii elektroenergetycznych $redniego i wysokiego napigcia nie wskazanych na czeéci
graficznej planu nakaz ich realizacji jedynie w formie kablowej podziemnej;

c) zasilanie poprzez istniejace i projektowane sieci i stacje elektroenergetyczne.
10. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie¢:

a) rozwdj sieci gazowej poprzez budowe nowych przewoddéw o Srednicy nie mniejszej niz 32
mm;

b) mozliwos¢ zastosowania rozwigzan indywidualnych.

11. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala si¢ ogrzewanie budynkéw ze zrédet indywidualnych, z
zastosowaniem zrédet ciepta, ograniczajacych emisje zanieczyszczen.

12.W zakresie infrastruktury teletechnicznej i telekomunikacyjnej ustala si¢ rozwdj systemu
poprzez budoweg nowych i rozbudowg istniejacych sieci.

Rozdziat 10.
Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

§ 15. Ustala si¢ granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
tozsame z liniami rozgraniczajacymi terendw oznaczonych symbolami 1KDD i 2KDD.

Rozdzial 11.

Ustalenia szczegétowe - parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu

§ 16. Ustalenia dla terendw oznaczonych symbolami 1PEF, 2PEF, 3PEF, 4PEF, SPEF, 6PEF,
7PEF, 8PEF, 9PEF, 10PEF, 11PEF:

1) przeznaczenie terenu — tereny elektrowni stonecznej;

2) w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ zwigzane z tym przeznaczeniem;
a) budynki, obiekty i urzadzenia zaplecza technicznego,
b) magazyny energii,
c) zielef naturalna,

d) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej w tym takze przetwornice pradowe i stacje
transformatorowe,

e) dojscia, dojazdy, parkingi, miejsca postojowe, place manewrowe i montazowe;



3) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy dla:

- terenéw 1PEF, 7PEF, 8PEF, 9PEF, 10PEF, 11PEF - 8,0 m

- terenéw 2PEF, 3PEF, 4PEF, 5PEF, 6PEF — 6,0 m

b) formy dachu i uksztalttowanie gtéwnych potaci dachowych — dachy ptaskie, dachy jedno lub
dwuspadowe o kacie nachylenia pomiedzy 2°-25°;

¢) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 20%

d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,001,

e) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,2

f) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 10%;

g) maksymalny udzial powierzchni zajetej przez urzadzenia fotowoltaiczne do powierzchni dziatki
budowlanej — 80%;

4) obstuga komunikacyjna dla:

5)

Y
2)

a)

b)

c)

d)

e)

g)

h)

terenu 1PEF z drogi potozonej przy jego zachodniej granicy, znajdujacej si¢ poza obszarem
planu;

terendw 2PEF, 3PEF z drég polozonych przy ich pétnocnej i potudniowej granicy,
znajdujacych si¢ poza obszarem planu;

terenu 4PEF z drég potozonych przy jego péinocnej, potudniowej i wschodniej granicy,
znajdujacych si¢ poza obszarem planu;

terenéw SPEF, 6PEF z drogi potozonej przy ich péinocnej granicy, znajdujacej si¢ poza
obszarem planu;

terenu 7PEF z drogi oznaczonej symbolem 1KDD;

terenu 8PEF z drogi stanowiacej dziatke 1747/2 poprzez dojazdy potozone poza obszarem
planu ;

terenéw 9PEF, 10PEF z drogi oznaczonej symbolem 2KDD stanowigcej poszerzenie
dziatki 2586;

terenu 11PEF z drogi potozonej przy jego pétnocnej granicy, znajdujacej si¢ poza obszarem
planu;

stawka stuzaca naliczaniu optaty zwiazanej ze wzrostem warto$ci nieruchomo$ci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu wynosi 20%.

§ 17. Ustalenia dla terenéw oznaczonych symbolem 1KDD, 2KDD:

przeznaczenie terenu — droga klasy dojazdowej;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a)
b)

dla drogi oznaczonej symbolem 1KDD — 6,0 m — zgodnie z cze$cia graficzna planu,

dla drogi oznaczonej symbolem 2KDD — 5,0 m — zgodnie z cz¢Scia graficzng planu — co
stanowi poszerzenie dziatki drogowej zlokalizowanej poza obszarem planu;



3)

1y
2)

stawka stuzaca naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu wynosi 1%.

§ 18. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem RN:
przeznaczenie terenu — teren rolnictwa z zakazem zabudowy;

stawka stuzaca naliczaniu oplaty zwigzanej ze wzrostem wartoSci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu wynosi 1%.

§ 19. Ustalenia dla terendw oznaczonych symbolami 1ZN, 2ZN, 3ZN, 4ZN, 5ZN, 6ZN, 7ZN,

8ZN, 9ZN, 10ZN, 11ZN:

Y
2)

3)

4)

1y
2)

przeznaczenie terenu — tereny zieleni naturalnej;

w terenach oznaczonych symbolami 2ZN i 3ZN nakaz realizacji pasa wysokiej zieleni izolacyjnej
o szerokosci nie mniejszej niz 5 m;

w terenie oznaczonym symbolem 11ZN nakaz realizacji pasa wysokiej zieleni izolacyjnej o
szeroko$ci nie mniejszej niz 10 m;

stawka stuzaca naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu wynosi 1%.

§ 20. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem L:
przeznaczenie terenu — teren lasu;

stawka stuzaca naliczaniu oplaty zwigzanej ze wzrostem wartoSci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu wynosi 1%.

Rozdzial 12.
Ustalenia koncowe
§ 21. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Zyrzyn.
§ 22. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku

Urzgdowym Wojewddztwa Lubelskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Zyrzyn



