- projekt -
(druk nr 7)

UCHWALA Nr XV/...... 12025
RADY GMINY WIDUCHOWA

z dnia 28 pazdziernika 2025 r.

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie miejscowosci Wilcze i Zarczyn, obreb Zarczyn,
gm. Widuchowa z zastosowaniem trybu uproszczonego

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 5, art.40 ust.1 i art. 41 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (t.j.Dz. U. z 2025 r. poz.1153) oraz art. 20 ust. 1, art. 27b ust. 1 pkt 2
lit. d i k ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 1. poz. 1130, poz. 1907, poz. 1940, z 2025 r. poz. 527, poz. 680) Rada Gminy
Widuchowa uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ zmiang¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Widuchowa, dla miejscowosci Wilcze i Zarczyn, obreb Zarczyn, gmina Widuchowa,
zatwierdzonego Uchwalg Nr XXXIX/304/2022 Rady Gminy Widuchowa 2z dnia
10 maja 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 19 maja 2022 r. poz. 2322),
zwang dalej zmiang planu miejscowego, po stwierdzeniu, ze projekt zmiany planu miejscowego
nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Widuchowa” przyjetego uchwala Rady Gminy Widuchowa Nr XXV1/223/2013 z dnia
30 grudnia 2013 r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Widuchowa.

§ 2. W uchwale Nr XXXIX/304/2022 Rady Gminy Widuchowa z dnia 10 maja 2022 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
miejscowosci Wilcze i Zarczyn, obreb Zarczyn, gm. Widuchowa, wprowadza sie nastepujace
zmiany:

1) w §4 lit. g otrzymuje brzmienie:
»Z) MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,”;
2) w811 ust. 14 pkt 6 otrzymuje brzmienie:

,0) dopuszcza si¢ odnawialne zrddta energii w formie paneli stonecznych i ogniw
fotowoltaicznych, montowanych na dachach budynkéw, na powierzchni
nieprzekraczajacej 2/3 powierzchni potaci dachu oraz pomp ciepta, mikroinstalacji
wykorzystujacych energie wiatru o mocy nie wickszej niz 20 kW.”;



3) §20 otrzymuje brzmienie:

1)
2)

1)

»$ 20. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem 11 MN-U
o powierzchni 0,04 ha, dla ktérego ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
2) dopuszczalny zakres ustug: handlowych, gastronomii, sportu i rekreacji, obslugi

administracji, komunalnych, ogoélnych oraz obstugi firm i klientéw, drobnego
rzemiosla;

3) ksztaltowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu:

a) lokalizacja zabudowy w rejonach wyznaczonych na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,

b) powierzchnia zabudowy do 60% powierzchni dziatki budowlanej;

¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy: od 0,25 do 1,2;

d) wysoko$¢ zabudowy: do dwoch kondygnacji — do 7,5m od poziomu terenu przy
najnizej potozonym wejsciu do budynku, do kalenicy lub najwyzszego punktu
przekrycia dachu;

e) geometria dachu:

— dachy: ptaski lub stromy dwuspadowy o kacie nachylenia 30° - 45°%;

— uktad gléwnej kalenicy rownolegly do linii zabudowy ustalonej od strony
drogi oznaczonej symbolem 02 KD.Z,

— dopuszcza si¢ dach ptaski jedynie pod warunkiem, ze wysoko$¢ zabudowy
nie przekroczy 5,5m;

f) dopuszcza si¢ realizacje jednego budynku lub zespotu budynkéw na terenie
10 US/ZP i 11 MN-U,

g) ustala si¢ realizacje urzadzen towarzyszacych obiektom budowlanym,

4) zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu:

a) min. powierzchnia biologicznie czynna — 20%,

b) obowigzuja ustalenia zawarte w § 6;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
- teren 11 MN-U znajduje si¢ w granicach zabytkowego uktadu ruralistycznego
miejscowosci Zarczyn, objetego ochrong konserwatorska - obowiazuja wymogi § 7
ust.2 pkt 4;

6) zasady podziatu terenu: minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 400m?:

7) zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) dostep komunikacyjny z drogi zbiorczej oznaczonej symbolem 02 KD.Z,
b) wskaznik miejsc postojowych zgodnie z § 10 ust.7;

8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: w zakresie zaopatrzenia w wode,

energi¢ elektryczna, odprowadzania $ciekdw sanitarnych i wod opadowych oraz
obstugi telekomunikacyjnej obowigzujg ustalenia wg § 11.”.

§ 3. 1. Zmiana planu miejscowego obejmuje obszar o powierzchni ok. 46,2 ha i dotyczy:
ustalen w odniesieniu do zaopatrzenia w energie elektryczng oraz
zmiany przeznaczenia terenu elementarnego 11U — ,teren zabudowy uslugowe;j”
na 1IMN-U — ,teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug”.

2. Zmiana planu miejscowego sktada si¢ z ustalen zawartych w niniejszej uchwale oraz:
zalgcznika nr 1 — rysunku zmiany planu w skali 1 : 1 000 , obejmujacego teren podlegajacy



zmianie przeznaczenia terenu
2) zalgcznika nr 2 — Wyrys ze Studium w skali 1 : 10 000
3) zalacznika nr 3 - zawierajacego dane przestrzenne zmiany planu.

3. Zmiana planu miejscowego nie zmienia zatgcznikoOw graficznych Nr 2 1 Nr 3
oraz nie wplywa na sposob realizacji oraz zasady finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wlasnych Gminy Widuchowa, okreslonych
w zalgczniku Nr 4 do uchwaty Nr XXX1X/304/2022 Rady Gminy Widuchowa z dnia 10 maja
2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
miejscowosci Wilcze i Zarczyn, obreb Zarczyn, gm. Widuchowa.

§ 4. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Widuchowa.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

PRZEWODNICZY RADY
Bogdan Kosmalski



Uzasadnienie do Uchwaly Nr XV/...../2025
Rady Gminy Widuchowa
z dnia 28 pazdziernika 2025 r.

Podstawa do podjecia uchwaly jest art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 201 27b ust. 1 pkt 2 lit. d i1 k
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z p6Zn. zm.).

Na tym terenie objetym zmiang planu miejscowego obowiazuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie miejscowosci Wilcze i Zarczyn, obreb Zarczyn,
gm. Widuchowa, zatwierdzonego Uchwata Nr XXXIX/304/2022 Rady Gminy Widuchowa
zdnia 10 maja 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 19 maja 2022 r.
poz. 2322).

Potrzeba sporzadzenia zmiany planu miejscowego wynika z wnioskow wiascicieli terenow:

- w zakresie weryfikacji ustalen obowigzujacego planu w zakresie zaopatrzenia w energi¢
elektryczng poprzez ich dostosowanie do obecnie istniejacych technologii wykorzystujacych
instalacje odnawialnych zrodet energii oraz

- w zwigzku z zainteresowaniem zagospodarowania pustostanu — budynku uslugowego,
usytuowanego w miejscowoéci Zarczyn, na terenie dziatki nr 173/3 [obr. Zarczyn]
o powierzchni 0,04ha, z przeznaczeniem na funkcj¢ mieszkalng z pozostawieniem réwniez
funkcji ustugowej ze wzgledu na jego lokalizacje.

Obecne rozwigzania technologiczne umozliwiajg realizacje mikroinstalacji wiatrowych, ktore
spetniaja okre$lone warunki jak wysoko$¢ do 12m czy moc do 50 kW, s3a zwolnione
od obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe, chyba ze montaz takiej instalacji zmieni
parametry uzytkowe lub techniczne budynku, wowczas konieczne bedzie uzyskanie
pozwolenia na budowg.

Jednak ustalenia obowigzujacego planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego
zakazujg lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych energi¢ wiatru z wyjatkiem mikroinstalacji
do o$wietlenia ulicznego.

Wprowadzona zmiana przeznaczenia terenu ustugowego, oznaczonego w obowigzujagcym
planie zagospodarowania przestrzennego symbolem 11U, na teren zabudowy mieszkaniowe;]
jednorodzinnej lub ustug oznaczony symbolem 1IMN-U, nie zmienia ustalonych
w obowigzujagcym planie miejscowym parametrow w zakresie ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowanie terenu, w tym linii zabudowy, powierzchni zabudowy, intensywnosci
zabudowy, wysokosci zabudowy i geometrii dachu. Nie zmienia si¢ roéwniez ustalona
powierzchnia biologicznie czynna, obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j.
Tym samym nie zmieniajg si¢ zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym
krajobrazéow kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej ze wzgledu na potozenie obrgbie
obszaru ruralistycznego miejscowosci Zarczyn

Stad, zgodnie z art. 27b ust. 1 pkt 2 lit. d 1 k ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym do sporzadzenia i uchwalenia zmiany planu miejscowego



dopuszcza si¢ zastosowanie postepowania uproszczonego, jezeli zmiana planu miejscowego

dotyczy:

d) zmiany przeznaczenia terenu niepowodujacej zmiany obowigzujacego zakazu zabudowy
lub ograniczen zabudowy 1 zagospodarowania terenu okreslonych na podstawie przepisow
odrebnych oraz umozliwiajacej realizacje inwestycji niepowodujace;:

— zwigkszenia oddzialywania na srodowisko,
— zwigkszenia ucigzliwosci dla terendw sasiednich, oraz
— wprowadzenia ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenow sgsiednich;

k) uchylenia zakazu lokalizacji zamontowanych na budynku instalacji odnawialnych Zrédet
energii wykorzystujacych do wytwarzania energii wylgcznie energi¢ promieniowania
stonecznego lub mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zZrdédtach energii.

Jednoczesnie nie zachodza przestanki okreslone w art. 27b ust. 2 pkt 1-8 1 ust. 3.

W zwiagzku z powyzszym, zastosowanie postgpowania uproszczonego jest uzasadnione.

Zapisy projektu zmiany planu miejscowego nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Widuchowa, przyjetego uchwatg Rady
Gminy Widuchowa Nr XXV1/223/2013 z dnia 30 grudnia 2013 r. Teren podlegajacy zmianie
przeznaczenia terenu potozony jest w strefie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
1 zagrodowej z dopuszczeniem ustug MNR.

Do projektu zmiany planu miejscowego nie zostala sporzadzona prognoza oddziatywania
na srodowisko, gdyz odstgpiono od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania
na srodowisko dla przedmiotowego projektu zmiany planu, uzyskujac zgod¢ odpowiednich
organéw [Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie i Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Gryfinie] w tym zakresie.

Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zmiana planu miejscowego wpisuje si¢ w okreSlone zagospodarowanie 1 istniejacy tad
przestrzenny na tym obszarze, jednoczesnie zachowujac zasady zrownowazonego rozwoju.

Zmiana przeznaczenia terenu ustugowego na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
lub ustug oraz wprowadzone nowe ustalenia w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna,
przy dopuszczeniu mikroinstalacji wykorzystujacych energi¢ wiatru o mocy nie wigkszej niz
20 kW, nie wptyng negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe gminy, poniewaz
parametry zabudowy pozostajg bez zmian.

Zmiana planu miejscowego nie zmienia ustalen w zakresie przeznaczenia terenu oraz
ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, ochrony s$rodowiska przyrodniczego
1 dziedzictwa kulturowego, gospodarowania, wodami, ochrony gruntow rolnych i lesnych
czy ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, ani potrzeb oso6b niepelnosprawnych,
obronnos$ci i1 bezpieczenstwa panstwa, zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody,
do celow zaopatrzenia ludnos$ci czy infrastruktury technicznej innej niz zaopatrzenie w energi¢



elektryczng. Zagadnienia dotyczace potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia
ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i $rodowiska oraz potrzeby zwigzane z ksztalttowaniem
rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej réwniez nie zostaly
wprowadzone, gdyz zmiana planu tego nie dotyczy.

Ustalajgc nowe przeznaczenie terenu, organ wywazyt interes publiczny 1 interesy prywatne,
zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania. Zostaly uwzglednione wymagania tadu przestrzennego, walory
przyrodnicze przestrzeni i ekonomiczne oraz efektywne gospodarowanie przestrzenia.

Zmian¢ planu miejscowego sporzadzono w interesie wilascicieli nieruchomo$ci w obszarze
objetym ta zmiang planu, celem umozliwienia realizacji ich potrzeb lokalnych jakimi
sg zapewnienie potrzeby zamieszkania oraz dywersyfikacji zaopatrzenia w energi¢ elektryczna,
dostepna technologicznie dla rozwoju gospodarstw domowych i rolniczych.

Dziatanie to nie oddziatuje negatywnie na interes publiczny i nie ma wptywu na srodowisko.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Opracowany projekt zmiany planu miejscowego, jest zgodny z wnioskami wynikajgcymi
z oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Widuchowa oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, uchwalonej
Uchwata Nr XXIX/304/2018 Rady Gminy Widuchowa z dnia 26 wrze$nia 2018 r., ktora
zaktada, ze nalezy prowadzi¢ sukcesywng aktualizacj¢ planow obowigzujacych (w ramach
zmian badZ nowych opracowan) na obszarach wymagajacych weryfikacji ustalen,
uzasadnionych merytorycznie lub w wyniku zmian prawnych.

Zakres zmiany planu miejscowego ma charakter infrastrukturalny, dlatego
tez nie wprowadzono ustalen dotyczacych uniwersalnego projektowania.

Wplyw realizacji ustalen planu miejscowego na finanse publiczne, w tym na budzet
gminy:

Koszt opracowania zmiany planu miejscowego w catosci pokryto z budzetu gminy. Poza tym
zmiana planu miejscowego nie bedzie miata wplywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy
1 nie wplynie na sposob realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych
do zadan wiasnych gminy.



