UCHWALA NR XXXI11/207/09
Rady Gminy Strzeleczki z dnia 19 marca 2009 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenow zabudowy mieszkaniowej i ustug we wsi Dobra

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 1. o samorzadzie gminnym
(tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. ze zm.: Nr 142 poz. 1591, z 2002 r. Nr 23 poz. 220, Nr 62 poz.
558, Nr 113 poz. 984, Nr 153 poz. 1271, Nr 214 poz. 1806), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 117 ze
zm.: z 2004 r. Nr 6 poz. 41, Nr 141 poz.1492, z 2005 r. Nr 113 poz. 954, Nr 130 poz. 1087, z
2006 r. Nr 45, poz.319, Nr 225 poz. 1635, z 2007 r. Nr 127 poz. 880) oraz uchwat Nr

/II/41/07 z dnia 26 kwietnia 2007 1. i Nr X1/62/07 z dnia 6 wrzesnia 2007 r. w sprawie
przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania  przestrzennego
terenu budownictwa mieszkaniowego i dziatalnosci gospodarczej we wsi Dobra
- po stwierdzeniu zgodno$ci z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodaro-wania przestrzennego gminy Strzeleczki, przyjetego uchwatg Rady Gminy
Strzeleczki nr X/36/99 z dnia 29 kwietnia 1999 r., uchwala si¢ co nastepuje:

DZIAL T
PRZEPISY OGOLNE

§1.

Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenow zabudowy
mieszkaniowej i uslug we wsi Dobra, zwany dalej planem, obejmujacy péinocna czesc wsi
w rejonie ulic: Lipowej, Wiejskiej, Szkolnej i Polnej, w granicach okreslonych na rysunku
planu.

§2.
Integralng czgs¢ niniejszej uchwaly stanowig zataczniki:
1) zatacznik nr 1 - rysunek planu w skali 1:1000;
2) zalacznik nr 2 - rozstrzygnigcie w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu;
3) zalacznik nr 3 - rozstrzygnigcie w sprawie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej oraz zasad ich finansowania.

§3.
1. Celem regulacji zawartych w ustaleniach planu jest stworzenie formalne] podstawy
dziatan inwestycyjnych, zmierzajacych do rozwoju i pozadanych przeksztatcefi wsi Dobra.

2. Ustalenia planu powinny by¢ interpretowane i realizowane w zgodzie z zasadami
zréwnowazonego rozwoju i minimalizacji potencjalnych konfliktow przestrzennych.

§ 4.
1. W granicach planu przeznacza si¢ na cele zwigzane z budownictwem mieszkaniowym,
uslugami i infrastruktura komunikacyjna, grunty rolne klasy I'V objete zgodami:
1) uzyskanymi do miejscowych planow zagospodarowania —przestrzennego gminy
Strzeleczki ktore utracily moc na podstawie art. 87 ustawy z dnia 27 marca 2003 1.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
2) Marszatka Wojewodztwa Opolskiego Nr DRW.1.60120-34/08 z dma 22 grudnia
2008 r. (5,41 ha)
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2. Pozostale tereny przeznaczone w planie na cele nierolnicze, nie wymienione w ust. 1, nie
wymagaja uzyskania zgod na przeznaczenie na cele nierolnicze zgodnie z obowiazujacymi
przepisami o ochronie gruntow rolnych i lesnych. '

§5.
- 1. Przedmiotem ustalen planu sa tereny i obiekty liniowe oznaczone na rysunku i w tresci
planu nizej wymienionymi symbolami literowymi:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - MN;

2) tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych (z udzialem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej) - RM;

3) tereny zabudowy ustugowej - U;

4) tereny sportu i rekreacji - US;

5) tereny obstugi produkcji w gospodarstwach ogrodniczych - RU;

6) tereny specjalistycznej produkcji zwierzecej - RPZ;

7) tereny rolnicze - R;

8) tereny zieleni urzadzonej (zieleni publicznej) - ZP,

9) tereny drog publicznych - KDL, KDD;

10) tereny parkingéw publicznych - KX;

11) tereny drog wewnetrznych - KDW, KP;

12) tereny elektroenergetyki (stacje transformatorowe) - Et;

13) przewody sieci elektroenergetycznej sredniego napiecia - E 15 kV oraz kanalizacji -
K;

2. Na terenach wymienionych w ust. 1 ustalono w planie:

1) przeznaczenie terenéw i linie rozgraniczajace tereny o roznych funkcjach lub
réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

6) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw i obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisow szczegolnych;

8) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomoéci;

9) szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz  ograniczenia W ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) tymczasowe sposoby zagospodarowania oraz uzytkowania terenow;

12) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ jednorazowa oplatg o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

13) granice terenéw rekreacyjno — wypoczynkowych oraz terenow stuzacych
organizacji imprez masowych.

3. W planie nie okresla si¢ :

1) terenéw nie wystepujacych w jego obszarze a wymienionych jako obowiazkowy
przedmiot planu miejscowego w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: terendéw  gorniczych, terenow narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi, terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenow rehabilitacji
istniejacej zabudowy,

2) rozwiazan technicznych zabudowy, komunikacji i infrastruktury.




§ 6.
1. Obowiazujacymi ustaleniami planu sa:
1) tres¢ niniejszej uchwaty,
2) oznaczenia na rysunkach planu:
a) granice planu,
b) przeznaczenie terendéw, takze tymczasowe, okreslone odpowiednimi symbolami
literowymi,
c) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu badz réznych zasadach
zagospodarowania,
d) linie zabudowy - obowiazujace i nieprzekraczalne,
e) kierunki dostepnosci komunikacyjnej,
f) oznaczenia obiektow objetych ochrong prawna.

2. Linie rozgraniczajace 1 linie podzialdbw wewnetiznych, okreslone w objasnieniach
rysunkéw planu jako orientacyjne, moga byé korygowane w uzasadnionych przypadkach,
w sposéb nie zmienigjacy przyjetych rozwiazaf urbanistycznych albo w  zakresie
dopuszczonym w odpowiednich przepisach szczegdtowych planu.

3. Dopuszcza si¢ dokonywanie podzialow nieruchomosci gruntowych takze w innych
miejscach niz wskazano na rysunku planu pod warunkiem zachowania ustalonego w planie
podstawowego Iub dopuszczonego przeznaczenia terenu, dostepu kazdej z wydzielonych
dziatek do drogi publicznej oraz wyznaczenia granic i rozmiarow nowych dzialek w sposob
umozliwiajacy ich zabudowe 1 zagospodarowanie zgodne z odpowiednimi warunkami
planu i przepiséw szczegolnych.

§7.
1. Okreslenia i nazwy uzyte w planie oznaczaja:

1) przeznaczenie terenu albo funkcja terenu:

a) podstawowe - pizewazajace przeznaczenie terenu Wwyznaczonego liniami
rozgra-niczajacymi i symbolem literowym lub literowym i liczbowym;

b) mieszane (dotyczy terenow oznaczonych podwojnym symbolem literowym, np:
U,MN) - przeznaczenie pod obie funkcje w roznych proporcjach;

2) dopuszczalne przeksztalcenie funkcji terenu — dopuszczalna zmiana lub
uzupelnienie funkcji terenu;

3) budynki i urzadzenia towarzyszace — budynki gospodarcze, budynki inwentarskie,
budynki pomocnicze, garaze, ogrody zimowe, wiaty, urzadzenia techniczne
naziemne i podziemne, parkingi i inne urzadzenia zwigzane z funkcja terenu albo
pelniace wobec niej shuzebna role;

4) front dziatki - cze$¢ dzialki ktéra przylega do drogi z ktorej odbywa sie glowny
wjazd lub wejscie na dziatke;

5) elewacja frontowa - Sciana budynku znajdujaca si¢ najblizej frontu dziatki;

6) linia zabudowy :

a) obowiazujaca - okreSlone w planie usytuowanie elewacji frontowej budynku
potozonego najblizej przyleglej ulicy, wzgledem linii rozgraniczajacej tg ulice,

b) nieprzekraczalna - dopuszczalne zblizenie elewacji frontowej budynku do linii
rozgraniczajacej przylegla ulice,

c) istniejaca - linia wyznaczona przez elewacje frontowe budynkéw usytuowanych
przy tej samej drodze (ulicy) po obu stronach nowej zabudowy, przy czym:
- w przypadku nieréwnej odleglosci linii zabudowy sasiednich budynkéw od

drogi mozna wybrac odleglo$¢ posrednia,
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- jezeli wyznaczona wg powyzszych zasad linia istniejacej zabudowy jest
niezgodna z przepisem szczegolnym nalezy zastosowac sie do wymagan tego
przepisu, :

- dopuszcza si¢ ustalenie innej linii zabudowy istniejacej W sasiedziwie
zabudowy zabytkowej, jezeli odstepstwo zostanie odpowiednio uzasadnione
w projekcie budowlanym;

dopuszcza si¢ przekroczenie linii zabudowy o ktérych mowa w punktach a, b, ¢,
przez wystajace elementy budynku (okapy, gzymsy, balkony, schody zewnetrzne,
tarasy, rampy) w zakresie dozwolonym przez przepisy techniczno-budowlane
dotyczace odleglosci budynkow od granic dziatki,

7) wysokos¢ elewacji frontowej budynku — wysokosé $ciany frontowej budynku

mierzona od poziomu terenu przed giownym wejsciem
a) w budynku z dachem plaskim - do gornej krawedzi elewacji frontowej tacznie z

attyka,
b) w budynku ze stromym dachem - do najnizszej krawedzi potaci dachu (okapu)

w elewaciji frontowey;

8) dach ptaski - dach o nachyleniu nie wigkszym niz 12°;

9) zabudowa zagrodowa - zabudowa Iaczaca funkcje mieszkaniowa z rolnicza,
wyjatkowo rowniez z rolnicza i uslugowa;

10) ustugi nieuciazliwe - dzialalnos¢ w zakresie rzemiosia, handlu i innych usfug, nie
zaliczona do przedsigwzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, oraz nie powodujaca uciazliwosci na sasiednich terenach zabudowy
mieszkaniowej, w szczegolnosci
a) emisji hatasu o poziomie przekraczajacym normy okre$lone w planie,

b) przekroczenia dopuszczalnych wartosci stezeft substancji zanieczyszczajacych
powietrze, w tym emisji nieprzyjemnych zapachow,

¢) koniecznosci korzystania z transportu pojazdami o dopuszczalnej masie
powyzej 3,5 tony,

11) przedsiewzigcia mogace znaczaco oddziatywaé na srodowisko - przedsigwzigcia
zaliczone do takiego rodzaju w przepisach prawa ochrony srodowiska,

12) przepisy szczegblne - przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, aktualne w
czasie realizacji ustalen planu.

2. Innych nazw i okreslen uzyto w planie w znaczeniu nadanym przez przepisy szczegolne
z zakresu planowania i zagospodarowania  przestrzennego, budownictwa, drog
publicznych, gospodarki wodnej, ochrony Srodowiska, ochrony gruntéw rolnych i leSnych,
gospodarki nieruchomosciami, gospodarki odpadami, oraz Polskie Normy.

DZIAL 1T
PRZEPISY SZCZEGOLOWE

ROZDZIAL 1
Przeznaczenie terenow i zasady ich zagospodarowania, zasady ochrony
i ksztaltowania ladu przestrzennego, parametry i wskazniki ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowainia terenu

§8.

1. Tereny oznaczone symbolem MN - przeznaczenie podstawowe: tereny istniejacej
zabudowy  mieszkaniowej  jednorodzinnej ~ wraz = z budynkami i  urzadzeniami
towarzyszacymi oraz ogrodami przydomowymi.
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2. Dopuszczalne kierunki zmian i uzupelnien istniejacej zabudowy na terenach MN:
1) przebudowa, rozbudowa (nadbudowa), wymiana istniejacych budynkéw mieszkalnych
oraz budynkow i urzadzen towarzyszacych;

2) budowa nowych obiekiow i urzadzen towarzyszacych na dziatkach zabudowanych;,

3) budowa nowych budynkéw mieszkalnych wraz z budynkami i urzadzeniami towarzy-
szacymi w lukach zabudowy, na wtornie wydzielonych dziatkach;

4) ushugi nieuciazliwe prowadzone przez wiasciciela nieruchomosci w lokalu uzytkowym,
zajmujacym nie wiecej niz 30% lacznej powierzchni budynku mieszkalnego 1
towarzyszacego, usytuowanym w ktoéryms z tych budynkow.

3. Przebudowe i remonty budynkéw istniejacych na terenach MN mozna realizowa¢ z
utrzymaniem ich usytuowania, poziomu podiogi parteru, liczby kondygnacji najwyzszej czgsci
budynku, formy architektonicznej, wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki, wskaznika powierzchni czynnej biologicznie; zaleca sie jednak stosowanie,
w miare istniejacych mozliwosci, zasad i warunkoéw okreslonych w ust. 4.

4. Nowa zabudowe na terenach MN oraz wymiane i rozbudowe (nadbudowe) budynkow
istniejacych nalezy realizowa¢ z zachowaniem nizej okreslonych warunkéw w zakresie
usytuowania, gabarytow i formy architektonicznej:

1) linia zabudowy: wskazana na rysunku planu jako obowiazujaca lub nieprzekraczalna, w
przypadku braku oznaczenia na rysunku planu, obowiazuje istniejaca linia zabudowy
(wyznaczona wg zasad okreslonych w § 7 ust. 1 pkt 6 lit. ¢);

2) od pozostatych granic dziatki nalezy zachowa¢ odleglosci budynkow wynoszace co
najmniej 4 m w przypadku $cian z otworami okiennymi i drzwiowymi oraz 3 m w
przypadku $cian bez otwordw; dopuszcza si¢ sytuowanie nowego budynku $ciang bez
otworéw okiennych i drzwiowych w odleglosci 1,5 m - 3,0 m od granicy lub
bezposrednio przy granicy jezeli wystepuje co najmniej jedna z nizej wymienionych
okolicznosci:

a) na sasiedniej dzialce istnieje budynek tak samo usytuowany, o takiej samej
wysokosci, podobnej funkcji oraz podobnej geometrii dachu,

b) wiasciciele sasiadujacych dziatek budowlanych wystapia o pozwolenie budowlane
na realizacje budynkéw tak samo usytuowanych, o takiej samej wysokosci, podobnej
funkcji oraz podobnej geometrii dachu (t.zw. budynki blizniacze), w takim
przypadku nie dopuszcza sie poZniejszej zmiany lokalizacji jednego z budynkow;

¢) rozmiary dziatki (powierzchnia dzialki i szeroko$¢ frontu) sa mniejsze od
okreslonych w § 35;

3) wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: nie wigkszy niz
30%, albo nie wiekszy niz dotychczasowy;,

4) wskaznik powierzchni czynnej biologicznie w stosunku do powierzchni dziatki: nie
mniejszy niz 50%, w przypadku lokalizowania na dzialce ustug — nie mniejszy niz 40%;

5) liczba kondygnacji budynku mieszkalnego — jak w jednym z najblizszych budynkow
mieszkalnych polozonych przy tej samej ulicy, po obu stronach nowego budynku,
jednak nie wigksza niz dwie kondygnacje nadziemne plus poddasze uzytkowe,

6) poziom podiogi parteru budynkéw nowych i wymienianych ustala si¢ na wysokosci 0,5
- 1,3 m od powierzchni terenu;

7) szeroko$¢ elewacji frontowej budynku mieszkainego powinna uwzglednia¢ warunki
dotyczace sytuowania budynkow na dzialce, ustalone w punkcie 2;

8) cechy geometryczne dachu budynku mieszkalnego (dach stromy lub plaski, kat
nachylenia potaci, usytuowanie jednej z kalenic) - nalezy dostosowa¢ do dachow
najblizszych budynkéw mieszkalnych potozonych przy tej samej ulicy, po obu stronach
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L.

9

nowego budynku; nie dopuszcza si¢ dachéw stromych jednospadowych i dachéw o
niesymetrycznym nachyleniu potaci;

dopuszcza si¢: budowe na dzialce nie wiecej niz dwoch jednokondygnacyjnych
budynkow towarzyszacych z dachem stromym dwuspadowym, wielospadowym lub
ptaskim, w tym garazu jedno lub dwustanowiskowego; budynki te mozna realizowac
jako wolnostojace lub ziaczone z budynkiem mieszkalnym, o wysokosci nie wiekszej
niz wysoko$¢ budynku mieszkalnego; wystroj zewnetrzny i material pokrycia dachow
budynkow towarzyszacych dostosowaé do budynku mieszkalnego;

10) elewacje, elementy $cienne i dachowe, ogrodzenia - stosowa¢ zgodnie z regionalnymi

tradycjami; nie zezwala si¢ na stosowanie elewacji t. zw. sidingowych oraz wznoszenia
ogrodzefi monolitycznych (bez przeSwitow) wzdluz frontowej granicy dzialki,
wymagana powierzchnia przeswitow ogrodzenia powyzej wysokosci 0,6 m — nie
mniejsza niz 25%, wysokos¢ ogrodzenia dziatki - nie wigksza niz 1,8 m;

11) w przypadku lokalizowania ushig, ustala si¢ obowiazek realizacji w granicach dziatki

nie mniej niz 2 miejsca postojowego dla pojazdow.

§0.

Tereny oznaczone symbolami: od MN-1 do MN-13 - przeznaczenie podstawowe: tereny

planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z budynkami i urzadzeniami
towarzyszacymi oraz ogrodami przydomowymi. Zabudowe terenéw MN-1 do MN-13
realizowa¢ z zachowaniem nizej okreslonych warunkéw w zakresie usytuowania, gabarytow i
formy architektonicznej budynkow:

1)
2)

8)

9)

linia zabudowy: wskazana na rysunku planu jako obowigzujaca lub nieprzekraczalna;

od pozostalych granic dziatki nalezy zachowaé¢ odleglosci budynkow zgodne z
wymaganiami przepisow szczegolnych, przy czym dopuszcza si¢ sytuowanie budynku
sciang bez otworow okiennych i drzwiowych bezposrednio przy granicy jezeli
wlasciciele sasiadujacych dzialek budowlanych wystapia o pozwolenie budowlane na
realizacj¢ budynkow tak samo usytuowanych, o takiej samej wysokosci, podobnej
funkcji oraz podobnej geometrii dachu (t.zw. budynki blizniacze), w takim przypadku
nie dopuszcza sie pdzniejszej zmiany lokalizacji jednego z budynkow;

wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: nie wigkszy niz
30%,;

wskaznik powierzchni czynnej biologicznie w stosunku do powierzchni dziatki: nie
mniejszy niz 50%, w przypadku lokalizowania na dzialce ushug — nie mniejszy niz 40%;
liczba kondygnacji budynku mieszkalnego: jedna kondygnacja nadziemna plus poddasze
uzytkowe;

poziom podtogi parteru ustala si¢ na wysokosci 0,5 - 1,3 m od powierzchni terenu;
wysokos¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego (mierzona wg ustalen § 7 ust. 1 pkt
7) ustala si¢ jako kontynuacje wysokosci elewacji frontowych sasiednich budynkow
mieszkalnych, polozonych przy tej samej ulicy na dziatkach przylegajacych do dziatki
zabudowywanej; w przypadku roznych wysokosci dopuszcza sie wybor wysokosci
posredniej; wysokos$¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego, wznoszonego na
dzialce nie przylegajacej do innej dziatki zabudowanej przy tej samej ulicy - nie wieksza
niz 4,3 m;

szerokos¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego powinna uwzglednia¢c warunki
dotyczace sytuowania budynkow na dzialce, ustalone w punkcie 2, nie moze jednak
przekraczaé 16 m;

dach budynku mieszkalnego: stromy, dwuspadowy lub wielospadowy o symetrycznym
nachyleniu potaci pod katem 25° - 45°, pokryty dachowka lub podobnym materiatem;

10) usytuowanie glownej kalenicy budynku mieszkalnego: w pierwszym budynku dla

ktorego wydano pozwolenie na budowe przy danej ulicy - rownolegle lub prostopadie do
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