
 
 

UCHWAŁA NR XXIII.179.2021 
RADY GMINY CHRZĄSTOWICE 

z dnia 3 lutego 2021 r. 

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego NIWKI-2 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. 
poz. 713 i 1378), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782, 1086 i 1378 oraz z 2021 r. poz. 11) oraz uchwały 
nr VII.58.19 Rady Gminy Chrząstowice z dnia 26 czerwca 2019 r. o przystąpieniu do sporządzenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego NIWKI -2, uchwala się co następuje: 

Rozdział 1 
Przepisy ogólne. Zakres i przedmiot planu 

§ 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego NIWKI-2, o którym mowa w dalszej części 
niniejszej uchwały, nie narusza ustaleń „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gminy Chrząstowice”, przyjętego uchwałą Rady Gminy Chrząstowice nr XXX.220.2014 z dnia 5 lutego 2014 r. 

§ 2. 1. Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego NIWKI-2 obejmujący obszar we wsi 
Niwki, określony na rysunku planu w skali 1:1000.  

2. Integralną część niniejszej uchwały stanowią załączniki: 

1) załącznik nr 1 - rysunek planu w skali 1:1000; 

2) załącznik nr 2 - rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu; 

3) załącznik nr 3 - rozstrzygnięcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu 
infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie 
z przepisami o finansach publicznych; 

4) załącznik nr 4 - dane przestrzenne. 

§ 3. 1. Obowiązują ustalenia zawarte w niniejszej uchwale oraz następujące ustalenia rysunku planu: 

1) granica obszaru objętego planem; 

2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu; 

3) symbole literowe i numer wyróżniający teren spośród innych terenów; 

4) linie zabudowy - obowiązujące i nieprzekraczalne; 

2. Pozostałe oznaczenia graficzne na rysunku planu: przykładowe linie podziałów na działki budowlane 
oraz przykładowe usytuowanie budynków - nie są obowiązującymi ustaleniami planu. 

§ 4. W planie nie ustala się terenów nie występujących w jego obszarze, a wymienionych jako 
obowiązkowy przedmiot planu miejscowego w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: 
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1) granic, zasad i sposobów zagospodarowania terenów górniczych, terenów zagrożonych osuwaniem mas 
ziemnych, terenów ochrony uzdrowiskowej oraz krajobrazów priorytetowych; 

2) zasad ochrony dóbr kultury współczesnej; 

3) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków w tym krajobrazów kulturowych; 

4) sposobu i terminów tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów; 

5) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych. 

§ 5. 1. Określenia i nazwy użyte w planie oznaczają: 

1) linia zabudowy: 

a) obowiązująca: linia wyznaczająca obowiązkowe usytuowanie elewacji frontowej budynku, określona 
poprzez wskazanie jej odległości od linii rozgraniczającej teren, 

b) nieprzekraczalna: dopuszczalne zbliżenie elewacji frontowej budynku do linii rozgraniczającej teren, 

c) dopuszcza się przekroczenie linii zabudowy, o których mowa w punktach a i b, przez wystające elementy 
budynku w zakresie dozwolonym przez przepisy techniczno-budowlane dotyczące odległości budynków 
od granic działki, 

2) dach płaski - dach o nachyleniu nie większym niż 120;   

3) usługi o charakterze nieuciążliwym - działalność usługowa nie zaliczona do przedsięwzięć mogących 
zawsze i potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, lub nie powodująca przekroczenia 
dopuszczalnych poziomów hałasu i innych standardów jakości środowiska określonych w przepisach 
odrębnych dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 

2. Innych nazw i określeń użyto w planie w znaczeniu nadanym przez przepisy szczególne z zakresu: 
planowania i zagospodarowania przestrzennego, prawa budowlanego, dróg publicznych, prawa wodnego, 
prawa ochrony środowiska, ochrony gruntów rolnych i leśnych, gospodarki nieruchomościami, gospodarki 
odpadami oraz Polskie Normy. 

§ 6. Przedmiotem planu są tereny o różnym przeznaczeniu, wydzielone liniami rozgraniczającymi oraz 
obiekty liniowe oznaczone na rysunku i w treści planu niżej wymienionymi symbolami literowymi: 

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej – MN; 

2) tereny zabudowy rekreacji indywidualnej – ML; 

3) tereny rolnicze – R; 

4) tereny dróg wewnętrznych – KDW. 

Rozdział 2 
Ogólne zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego 

§ 7. 1. Strukturę przestrzenną obszaru planu realizować poprzez wyznaczone kategorie terenów istniejącej 
i planowanej zabudowy, określone w § 6 z uwzględnieniem ustaleń planu odnośnie: 

1) przeznaczenia terenów; 

2) zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

a) warunków i wskaźników zagospodarowania terenu - linii zabudowy, parametrów zabudowy, nakazów 
i dopuszczeń określonych w przepisach szczegółowych, 

b) warunków i ograniczeń wynikających z przepisów odrębnych. 

2. Ustala się następujące zasady utrzymania porządku i ładu przestrzennego: 

1) w razie rozbudowy (nadbudowy) budynków istniejących dopuszcza się utrzymanie dotychczasowej linii 
zabudowy tych budynków jako nieprzekraczalnej; 

2) lokalizacja budynków względem przyległych dróg ma następować zgodnie z wyznaczonymi na rysunku 
planu obowiązującymi i nieprzekraczalnymi liniami zabudowy. 

Dziennik Urzędowy Województwa Opolskiego – 2 – Poz. 412



3. Na obszarze objętym planem należy stosować rozwiązania przestrzenne, architektoniczne i techniczne 
zapewniające dostępność terenów, budynków i urządzeń dla osób niepełnosprawnych i osób starszych zgodnie 
z wymaganiami przepisów odrębnych. 

Rozdział 3 
Przeznaczenie terenów, wskaźniki zagospodarowania terenu i kształtowania zabudowy 

§ 8. 1. Wyznacza się tereny oznaczone symbolami MN-1 i MN-2 o przeznaczeniu podstawowym – tereny 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.    

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 dopuszcza się: 

1) budowę budynków mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojących i bliźniaczych; 

2) lokalizację na działce obiektów towarzyszących – w tym budynków garażowych i gospodarczych; 

3) możliwość przebudowy, rozbudowy (nadbudowy), wymiany istniejących budynków mieszkalnych oraz 
obiektów towarzyszących; 

4) dopuszcza się sytuowanie budynku zwróconego ścianą bez otworów okiennych lub drzwiowych w stronę 
granicy z sąsiednią działką budowlaną w odległości 1,5 m od tej granicy lub bezpośrednio przy tej granicy. 

3. Zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu: 

1) linia zabudowy: wskazana na rysunku planu jako obowiązująca albo nieprzekraczalna; 

2) wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub terenu: nie większa niż 30%; 

3) udział powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki: nie mniejszy niż 40%; 

4) intensywność zabudowy: min. 0,01, max 0,6; 

5) wysokość zabudowy: 

a) wysokość budynków mieszkalnych: do 2 kondygnacji nadziemnych i nie więcej niż 10 m, 

b) wysokość pozostałej zabudowy: do 6 m; 

6) geometria dachów: dwuspadowe, dwuspadowe z naczółkiem albo wielospadowe o symetrycznym układzie 
połaci i kącie ich nachylenia w przedziale 35°- 45°; nie dopuszcza się realizacji dachów o kalenicy lub 
okapie uskokowym; wysunięcie okapów poza obrys ścian budynku – do 50 cm; dopuszcza się dachy 
płaskie dla budynków innych niż mieszkalne; 

7) minimalna liczba miejsc do parkowania – 2 miejsca parkingowe dla jednego lokalu mieszkalnego; 

8) sposób realizacji miejsc do parkowania: garaż lub miejsca parkingowe w granicach działki; 

9) minimalna powierzchnia nowych działek budowlanych – 700 m2, w zabudowie bliźniaczej – 600 m2. 

4. Przebudowę istniejących w dniu wejścia planu w życie budynków, sieci i urządzeń można realizować 
z utrzymaniem ich dotychczasowych gabarytów i wskaźników zagospodarowania terenu pod warunkiem 
spełnienia wymagań przepisów odrębnych. 

§ 9. 1. Wyznacza się tereny oznaczone symbolami ML-1 i ML-2 o przeznaczeniu podstawowym – tereny 
rekreacji indywidualnej.    

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 dopuszcza się: 

1) budowę budynków i obiektów budowlanych związanych z funkcją terenu; 

2) przebudowę, rozbudowę (nadbudowę), wymianę istniejących budynków oraz obiektów towarzyszących; 

3) zakaz lokalizacji wolnostojących budynków gospodarczych i garażowych. 

3. Zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu: 

1) zachować wymaganą przepisami odrębnymi odległość zabudowy od lasu; 

2) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub terenu: nie większa niż 30%; 

3) udział powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki: nie mniejszy niż 60%; 
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4) intensywność zabudowy: min. 0,0, max 0,3; 

5) wysokość zabudowy: do 7 m; 

6) geometria dachów: dwuspadowe albo wielospadowe o symetrycznym układzie połaci i kącie ich nachylenia 
w przedziale 35°- 45°; nie dopuszcza się realizacji dachów o kalenicy lub okapie uskokowym; wysunięcie 
okapów poza obrys ścian budynku – do 50 cm; 

7) minimalna liczba miejsc do parkowania w granicach działki budowlanej –1 miejsce parkingowe; 

8) sposób realizacji miejsc do parkowania: garaż lub miejsce parkingowe w granicach działki; 

9) minimalna powierzchnia nowych działek budowlanych – 700 m2. 

4. Przebudowę istniejących w dniu wejścia planu w życie budynków, sieci i urządzeń można realizować 
z utrzymaniem ich dotychczasowych gabarytów i wskaźników zagospodarowania terenu pod warunkiem 
spełnienia wymagań przepisów odrębnych. 

§ 10. 1. Wyznacza się terenyoznaczone symbolami R-1 i R-2 o przeznaczeniu podstawowym: tereny 
rolnicze - grunty orne, użytki zielone. 

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 obowiązują następujące zasady zagospodarowania: 

1) zachowanie podstawowej funkcji terenów – gruntów ornych, użytków zielonych; 

2) utrzymanie w odpowiednim stanie zadrzewień i zakrzewień śródpolnych; 

3) zakazuje się budowy budynków i budowli; 

4) dopuszcza się: 

a) prowadzenie sieci infrastruktury technicznej, 

b) realizację rolniczych dróg dojazdowych, 

c) wprowadzanie nowych zadrzewień i zakrzewień śródpolnych w zakresie niezmieniającym podstawowej 
funkcji terenu. 

§ 11. 1. Ustala się tereny dróg wewnętrznych oznaczone symbolami KDW-1 do KDW-6, o szerokości 
w liniach rozgraniczających: 

1) KDW-1 - 5 m; 

2) KDW-2 – 5 m, odcinkowo 6 m; 

3) KDW-3 – do 5 m; 

4) KDW-4 – 5 m; 

5) KDW-5 – do 5 m; 

6) KDW-6 – 5 m.  

3. Powiązanie obszaru planu z zewnętrznym układem komunikacyjnym – ul. Wiejską w Niwkach – 
drogami, o których mowa w ust. 1. 

Rozdział 4 
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji 

§ 12. Ustala się zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji: 

1) rozbudowę, przebudowę i remont dróg w obszarze planu realizować, z uwzględnieniem przepisów 
odrębnych odnośnie elementów drogi, obiektów i urządzeń technicznych związanych z obsługą ruchu 
drogowego; 

2) w pasach drogowych dopuszcza się lokalizację przewodów i sieci infrastruktury technicznej na warunkach 
przepisów odrębnych; 

3) w rozwiązaniach komunikacyjnych uwzględniać także: 

a) potrzeby osób niepełnosprawnych, 
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b) wymagania w zakresie dróg pożarowych, zgodnie z przepisami o ochronie przeciwpożarowej. 

Rozdział 5 
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej 

§ 13. 1. Ustala się zasady zaopatrzenia obszaru planu w wodę: zaopatrzenie dla celów bytowych 
i przeciwpożarowych: z sieci zbiorowego zaopatrzenia w wodę. 

2. Ustala się zasady gospodarki ściekowej: odprowadzenie ścieków bytowo-gospodarczych: poprzez 
gminną sieć kanalizacji komunalnej do oczyszczalni poza granicami planu. 

3. Ustala się zasady zaopatrzenia obszaru planu w energię elektryczną: 

1) zaopatrzenie z urządzeń elektroenergetycznych, w razie potrzeby rozbudowanych; 

2) dopuszcza się realizację urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii o mocy 
nie przekraczającej 100 kW, przy czym w odniesieniu do źródeł wykorzystujących energię wiatru – 
dopuszcza się mikroinstalacje w rozumieniu ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach 
energii. 

4. Ustala się zaopatrzenie obszaru planu w energię cieplną: ze źródeł indywidualnych. 

5. W zakresie telekomunikacji ustala się możliwość realizacji inwestycji telekomunikacyjnych zgodnie 
z przepisami odrębnymi. 

6. W zakresie gospodarki odpadami stałymi ustala się obowiązek postępowania zgodnie z przepisami 
odrębnymi. 

Rozdział 6 
Zasady ochrony zdrowia ludzi, środowiska i przyrody 

§ 14. 1. Ustala się tereny, na których obowiązuje nieprzekraczanie dopuszczalnych poziomów hałasu, 
normowanych w przepisach odrębnych: 

1) na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej obowiązują dopuszczalne poziomy hałasu 
przewidziane dla terenów zabudowy mieszkaniowej; 

2) na terenach zabudowy rekreacji indywidualnej obowiązują dopuszczalne poziomy hałasu przewidziane dla 
terenów rekreacyjno-wypoczynkowych. 

2. Na obszarze planu nie dopuszcza się realizacji przedsięwzięć mogących zawsze lub potencjalnie 
znacząco oddziaływać na środowisko. 

3. Obszar planu położony jest w granicach obszaru chronionego krajobrazu „Lasy Stobrawsko-Turawskie”, 
dla którego obowiązują przepisy odrębne. 

Rozdział 7 
Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości 

§ 15. 1. Ustala się następujące szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: 

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN: 

a) minimalna powierzchnia działki: w zabudowie wolnostojącej - 700 m², w zabudowie bliźniaczej - 
600 m², 

b) minimalna szerokości frontu działki: w zabudowie wolnostojącej - 18 m, w zabudowie bliźniaczej - 
12 m, 

c) kąt położenia granic działek w stosunku do pasa drogi: 90º z dopuszczeniem odstępstw 
nie przekraczających 5º; 

2) tereny zabudowy rekreacji indywidualnej ML: 

a) minimalna powierzchnia działki: 700 m², 

b) minimalna szerokości frontu działki: 18 m, 

c) kąt położenia granic działki w stosunku do pasa drogi: 90° z dopuszczeniem odstępstw 
nie przekraczających 5°. 
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2. Podział i scalanie nieruchomości dokonywanych w celu wydzielenia działki gruntu dla urządzeń 
i budowli infrastruktury technicznej mogą być dokonywane bez uwzględnienia zasad, o których mowa w ust. 1. 

Rozdział 8 
Stawki procentowe wzrostu wartości nieruchomości 

§ 16. 1. Ustala się stawki procentowe dla naliczenia jednorazowej opłaty od wzrostu wartości 
nieruchomości, o których mowa w art. 36 ust. 4 wymienionej ustawy – w granicach terenów oznaczonych 
w planie symbolami: 

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN: 15 %; 

2) tereny zabudowy rekreacji indywidualnej ML 15%; 

3) tereny rolnicze R 0%. 

2. W przypadku zbycia terenów stanowiących własność Gminy Chrząstowice nie pobiera się opłaty, 
o której mowa w ust. 1. 

Rozdział 9 
Postanowienia końcowe 

§ 17. Inwestycjami celu publicznego o znaczeniu lokalnym, stanowiącymi zadania własne Gminy 
Chrząstowice, są w granicach planu: 

1) rozbudowa i przebudowa rozdzielczej sieci wodociągowej; 

2) rozbudowa i przebudowa sieci i urządzeń kanalizacji komunalnej; 

3) budowa i rozbudowa komunalnej kanalizacji telekomunikacyjnej, wraz z obiektami i urządzeniami 
towarzyszącymi. 

§ 18. W zakresie objętym niniejszą uchwałą tracą moc uchwały: 

1) uchwała nr XXVI/180/2009 z Rady Gminy Chrząstowice z dnia 23 kwietnia 2009 r., w sprawie 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Chrząstowice obejmującego obszar wsi 
Niwki, ogłoszona w Dzienniku Urzędowym Województwa Opolskiego z 2009 r., nr 37, poz. 664; 

2) uchwała nr L/241/2002 Rady Gminy Chrząstowice z dnia 26 września 2002 r., w sprawie miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chrząstowice, obejmującego obszar wsi Niwki działki nr 
637/54, 638/54, 639/54, ogłoszona w Dzienniku Urzędowym Województwa Opolskiego z 2002 r., nr 110, 
poz. 1417. 

§ 19. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Chrząstowice. 

§ 20. Uchwała podlega ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Województwa Opolskiego oraz na stronie 
internetowej Gminy Chrząstowice. 

§ 21. Uchwała wchodzi w życie po upływie 21 dni od daty jej ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 
Województwa Opolskiego. 

   
Przewodniczący  Rady 

Gminy 
 
 

Krzysztof Warzecha 
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Załącznik nr 2 do uchwały nr XXIII.179.2021 
Rady Gminy Chrząstowice 

z dnia 3 lutego 2021 r. 

Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego NIWKI – 2 

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782, 1086 i 1378 oraz z 2021 r. poz. 11), Rada Gminy Chrząstowice po 
zapoznaniu się z nieuwzględnioną uwagą, wniesioną do projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego NIWKI – 2, rozstrzyga następująco: 

Nie uwzględnia się uwagi dotyczącej usytuowania drogi w części działki nr 667/54. Wnoszący uwagę 
twierdzą, że część tej działki przeznaczona pod drogę jest zagospodarowana zgodnie z obowiązującym 
wówczas miejscowym planem. Wskazują, że po drugiej stronie planowanej drogi znajduje się 
niezagospodarowany teren (wycięty las), na który można przenieść planowane poszerzenie. 

Uzasadnienie rozstrzygnięcia  

Planowane poszerzenie ul. Słonecznej  na całej długości (do 5 m) odbywa się  kosztem wszystkich działek 
zabudowy letniskowej, zlokalizowanych przy tej ulicy. W tej sytuacji nie ma uzasadnienia dla pozostawienia 
przewężenia ulicy Słonecznej (ok. 3 m) tylko na odcinku przylegającym do działki nr 667/54. Obecny plan 
stwarza sytuację korzystniejszą dla właścicieli działek letniskowych, zlokalizowanych wzdłuż ul. Słonecznej 
wobec ustaleń planu miejscowego z 2009 r., gdyż poszerza tę drogę nie do 10 m, ale do minimalnej 
szerokości wymaganej przepisami  czyli 5 m. Teren po drugiej stronie ulicy Słonecznej, na który wskazują 
wnoszący uwagę jako niezagospodarowany (wycięty las), to według ewidencji gruntów nadal las. 
Przeznaczenie takiego terenu na cele nieleśne wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntów leśnych 
na cele nieleśne w procedurze sporządzania planu miejscowego. 

 Do czasu realizacji docelowego poszerzenia ul. Słonecznej sporna część działki nr 667/54 może być 
użytkowana w dotychczasowy sposób, wskazany w piśmie wnoszących uwagę – jako miejsce lokalizacji sieci 
i urządzeń infrastruktury technicznej, ogród.
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Załącznik nr 3 do uchwały nr XXIII.179.2021 
Rady Gminy Chrząstowice 

z dnia 3 lutego 2021 r. 

Rozstrzygnięcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu  infrastruktury 
technicznej, które należą do zadań własnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie 

z przepisami o finansach publicznych 

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. 
poz. 293, 471, 782, 1086 i 1378 oraz z 2021 r. poz. 11), w związku z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 
o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 i 1378) Rada Gminy Chrząstowice przyjmuje następujące 
rozstrzygnięcie w sprawie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, stanowiących zadania 
własne gminy: 

1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, należące do zadań własnych Gminy Chrząstowice, 
obejmujące rozbudowę stanu istniejącego, będą finansowane poprzez: 

1) środki własne; 

2) inne fundusze zewnętrzne. 

2. Terminy realizacji inwestycji wymienionych w punkcie 1, ustalane będą według wieloletniego planu 
inwestycyjnego Gminy Chrząstowice.
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Dane przestrzenne
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