KOLOR CZERWONY - Rozstrzygniecie Nadzorcze
Nr IN.VII.743.116.2024.0] Wojewody Opolskiego z dnia 06.12.2024 r.

UCHWALA NR IX/54/24
RADY MIEJSKIEJ W STRZELECZKACH

z dnia 24 pazdziernika 2024 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dobra

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2024r., poz.1465i art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z2024r., poz.1130), w zwiazku zart. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r., poz. 1688) oraz uchwatg nr XXX1V/212/2021 Rady Gminy Strzeleczki z dnia 30 czerwca 2021 roku
W sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Dobra; po stwierdzeniu, ze ustalenia niniejszego planu nie naruszajg ustalen studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzeleczki zatwierdzonego uchwatg nr LXI1/405/2023
Rady Miejskiej w Strzeleczkach z dnia 22 czerwca 2023 roku, Rada Miejska w Strzeleczkach uchwala co
nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogdlne:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dobra, zwany dalej
planem.

2. Granice obszaru objetego planem, o ktérym mowa w ust. 1 zostaly wyznaczone na rysunku planu.

3. Integralng cze$cia ustalen planu stanowigca tre$¢ niniejszej uchwaty jest zatacznik nr 1— rysunek planu
w skali 1:1000.

4. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
nalezacych do zadan wlasnych gminy stanowi zatacznik nr 2.

5. Rozstrzygnigcie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu stanowi zatacznik
nr 3.

6. Dane przestrzenne stanowia zatacznik nr 4.
§ 2. 1. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:
1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

2) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ zajeta przez budynek w stanie
wykoniczonym wyznaczong przez zewngtrzny obrys §$cian budynku, do ktorej nie wlicza si¢ powierzchni
elementow takich jak: schody zewngtrzne, rampy zewnetrzne, daszki, markizy, pochylnie itp.;

3) przeznaczeniu podstawowym terenu — nalezy przez to rozumie¢ funkcje wyznaczong do lokalizacji
w danym terenie, ktora w ramach realizacji planu winna sta¢ si¢ dominujaca forma wykorzystania terenu;
wprowadzenie innych niz podstawowa funkcji jest dopuszczalne wytacznie pod warunkiem spetnienia
ustalen szczegotowych niniejszej uchwaty;

4) przeznaczeniu uzupetniajagcym terenu — nalezy przez to rozumie¢ funkcje inng niz podstawowa,
dopuszczong do lokalizacji na danym terenie przy spemieniu dodatkowych warunkéw, oraz wczesniejszej
lub réwnoczesnej realizacji przeznaczenia podstawowego;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu, ktora
nie moze by¢ przekroczona przez frontowa $ciang budynku. Lini¢ ta przekroczy¢é moga o nie wigcej niz
2 m, jedynie wysunigte zadaszenia, schody, ganki, balkony, wykusze i wiaty oraz pochylnie. Dla terenow,
dla ktérych nie zostata ona okreslona stosowaé nalezy ogodlne zasady lokalizacji budynkow okreslone
w przepisach odrebnych;

6) obowiazujacej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca usytuowanie $ciany budynku
w odniesieniu do wskazanej linii rozgraniczajgcej terenu; regulacji tej nie podlegaja: zadaszenia nad
wejsciami do budynkow, balkony, wykusze, loggie, gzymsy i okapy nie przekraczajace tej linii o wigcej niz



1,5 m oraz tarasy bez podpiwniczenia, podesty, czg¢sci podziemne obiektéw budowlanych, wiaty,
infrastruktura techniczna w tym obiekty kontenerowe; dla budynkow towarzyszacych funkeji podstawowej
(garazy, budynkoéw gospodarczych) linie te sg nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;

7) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumieé dach o nachyleniu potaci nie wigkszym niz 12°;

8) wysokos$ci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ obiektu budowlanego, mierzong od poziomu
terenu do najwyzszego punktu tego obiektu;

9) ustugach publicznych — nalezy przez to rozumie¢ obiekty i tereny administracji publicznej, wymiaru
sprawiedliwosci, kultury, o$wiaty, publicznego szkolnictwa w tym ztobki i przedszkola, publicznej opieki
zdrowotnej, opieki spotecznej i socjalnej, publicznych terenow rekreacji i sportu, bezpieczenstwa obywateli
(posterunki policji, straz pozarna);

10) ustugach sportu i rekreacji oraz ustugach — nalezy przez to rozumie¢ zamierzenie inwestycyjne w postaci
obiektow sportowych i rekreacyjnych, hotelarskich, gastronomicznych, ustugowych, plac zabaw, pola
golfowego;

11) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumieé ogét podziemnych i nadziemnych dystrybucyjnych
urzadzen liniowych i kubaturowych stuzacych zaopatrzeniu w wode, odprowadzeniu Sciekow 1 wod
opadowych, zaopatrzeniu w energie elektryczng, gaz i ciepto oraz tgcznosci i telekomunikaciji;

12) ustugi nieucigzliwe — dopuszczona na terenach i dziatkach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN
oraz W budynkach mieszkalnych na terenach MNU: dziatalno$¢ ustugowa nie zaliczona do przedsigwzigé
mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywac na §rodowisko, oraz nie powodujaca:

a) przekroczenia dopuszczalnych poziomow hatasu i innych standardéw jakosci srodowiska okreslonych
w przepisach odrebnych dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

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

2. Pojecia pozostale niezdefiniowane nalezy rozumie¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi
i szczegolnymi.

§ 3. Nastepujace oznaczenia graficzne rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania;
3) symbole funkcji okreslajace przeznaczenie terenow;
4) nieprzekraczalna i obowigzujaca linia zabudowy;
5) obowigzujgca linia zabudowy;
6) obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow;
7) obiekty ujete w ewidencji zabytkow;
8) stanowiska archeologiczne;

9) pas technologiczny ograniczonego uzytkowania od linii sieci elektroenergetycznej najwyzszego napiecia
400 kV Dobrzen Wielopole, Dobrzen Albrechcice;

10) pas technologiczny ograniczonego uzytkowania od linii sieci elektroenergetycznych sredniego napigcia.
2. Nastepujace oznaczenia graficzne posiadajg znaczenie informacyjne:

1) granica gminy;

2) projektowana obwodnica wsi Dobra;

3) numer drogi wojewodzkiej;

4) granica strefy ochrony sanitarnej 50m;

5) granica strefy ochrony sanitarnej 150m od cmentarza;

6) granica Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Bory Niemodlinskie”;



7) pomnik przyrody wigz polny;
8) granica Gtéwnego Zbiornika Wo6d Podziemnych nr 332 ,,Subniecka Kedzierzynsko- Glubezycka”;
9) granica Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 337 ,,Lasy Niemodlinskie”;

10) obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig - obszary na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest wysokie i wynosi 10% (Q 10%);

11) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig- obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest srednie i wynosi 1% (Q 1%);

12) obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2% (Q 0,2%);
13) granica ztoza piasku ze zwirem ,,Dobra”;
14) linia sieci elektroenergetycznej najwyzszego napigcia 400 kV Dobrzen Wielopole, Dobrzen Albrechcice;
15) linie sieci elektroenergetycznych $redniego napigcia;
16) granica terenow zamknigtych;
§ 4. W planie nie okresla si¢ ze wzgledu na brak wystgpowania takich uwarunkowan i terenow jak:

1) granic i sposobu zagospodarowania obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

2) sposobdw i termindow tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogolne:

§ 5. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

2) na terenie objetym planem dla infrastruktury technicznej i komunikacji nie obowiazuja linie zabudowy oraz
ustalenia dla terenow, dotyczace:

a) intensywnosci zabudowy,
b) minimalnej powierzchni biologicznie czynnej,
¢) maksymalnej powierzchni zabudowy,
d) wysokos$ci zabudowy;
3) dla istniejacej zabudowy dopuszcza sig:

a) lokalizacj¢ budynkow gospodarczych i garazy na granicy dziatki lub w odlegtosci 1,5 m od granicy
dziatki z zachowaniem warunkoéw wynikajacych z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci w zakresie
ochrony przeciwpozarowej,

b) adaptacje na cele mieszkaniowe lub ustugowe budynkéw gospodarczych pod warunkiem zgodnosci
z ustaleniami niniejszego planu miejscowego oraz przepisami odrgbnymi,

c) dopuszcza si¢: remonty, przebudowy, nadbudowy i odbudowe istniejacej zabudowy, w tym zabudowy
zlokalizowanej na obszarach ograniczen lokalizacji zabudowy i poza wyznaczonymi w planie liniami
zabudowy, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

4) do czasu realizacji ustalen planu, dla tereny objetych jego ustaleniami, dopuszcza si¢ uzytkowanie
w dotychczasowy sposob — jezeli to uzytkowanie nie jest Sprzeczne z przepisami szczegdlnymi.

§ 6. Ustala si¢ zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) uciazliwo$¢ prowadzonej dziatalnosci gospodarczej nie moze przekroczy¢ wartosci dopuszczalnych na
granicy terenu, do ktorego inwestor posiada tytut prawny;
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2) ucigzliwo$¢ prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w zakresie emisji hatasu, zanieczyszczenia
powietrza, promieniowania elektromagnetycznego oraz zanieczyszczenia gruntu iwod, nie moze
powodowaé przekroczen obowigzujacych standardow $rodowiskowych okreslonych w przepisach
odrgbnych;

3) obowigzuje zakaz realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko zgodnie
Z przepisami odrgbnymi, za wyjatkiem przedsigwzie¢ dotyczacych sieci iurzadzen infrastruktury
technicznej oraz drog i infrastruktury kolejoweyj;

4) ustala sie¢ jako dopuszczalne poziomy halasu wartosci okre§lone w obowiazujacych przepisach
odrebnych odpowiednio:

a) na terenie RM, RU- jak dla zabudowy zagrodoweyj;

b) na terenach MN — jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zastrzezeniem litery f,
d) na terenach MNU,— jak dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej z zastrzezeniem litery f,

e) na terenach US, US/U i ZP - jak dla terenow rekreacyjno-wypoczynkowych,

f) dla terenow zlokalizowanych w sasiedztwie obszaru kolejowego oznaczonych symbolem MN/46
i MNU/6 ustala si¢ szczegdlne zasady ochrony przed hatasem polegajace na stosowaniu rozwigzan
technicznych zapewniajacych wtasciwe warunki akustyczne w budynkach, zgodnie z przepisami
odrgbnymi.

5) ustala si¢ zakaz lokalizacji hodowli zwierzat o obsadzie wigkszej niz:
a) 5 DIP (Duzych Jednostek Przeliczeniowych) w granicach terenu obstugi produkeji w gospodarstwie RU;
b) 5 DJP (Duzych Jednostek Przeliczeniowych) w granicach terenow zabudowy zagrodowej RM.

6) nalezy chroni¢ przed likwidowaniem i niszczeniem zadrzewienia $rodpolne, przydrozne i nadwodne, jezeli
nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego
lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontow lub napraw urzadzen wodnych.

§ 7. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
1) zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) dopuszcza sie pobor wody z whasnych ujeé wodnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
3) odprowadzenie $ciekow zgodnie z przepisami odrebnymi;
4) odprowadzenie wod opadowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) sieci iprzylacza infrastruktury energetycznej, telekomunikacyjnej i teleinformatycznej prowadzi¢ jako
kablowe, dopuszcza si¢ linie napowietrzne lub napowietrzno-kablowe;

6) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej oraz:

a) zapewnia sie¢ swobodny dostep i dojazd do infrastruktury technicznej elektroenergetycznej, w tym stacji
elektroenergetycznych, linii elektroenergetycznych oraz konstrukcji wsporczych (stupow)w celu
przeprowadzenia prac eksploatacyjnych lub usuwania awarii,

b) wszystkie obiekty przewidywane do budowy, przebudowy lub remontu w zblizeniu pub ma
skrzyzowaniu z infrastrukturg techniczng elektroenergetyczna podlegaja przepisom odrebnym,

c) dopuszcza si¢ budowe nowej infrastruktury technicznej elektroenergetycznej oraz przebudowe, remont
i utrzymanie istniejacej infrastruktury technicznej elektroenergetycznej na podstawie przepisow
odrgbnych.

7) zaopatrzenie w energi¢ cieplng zostanie zapewnione z indywidualnych zrodet ciepta;

8) dopuszcza si¢ pozyskiwanie energii ze zrodet alternatywnych o mocy do 500 kW zgodnie z przepisami
odrgbnymi z wykluczeniem farm wiatrowych oraz poza granicami obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig - zakaz nie dotyczy urzadzen elektrowni wodnych o mocy do 50 kW,

9) zaopatrzenie w gaz:

a) dopuszcza si¢ zaopatrzenie W gaz z rozdzielczej sieci gazowej;



b) budowa dystrybucyjnej sieci gazowej nastepowaé bedzie w oparciu 0 przepisy odrebne,
C) dopuszcza si¢ zaopatrzenie ze zbiornikow na gaz ptynny;

10) dopuszcza si¢ modernizacj¢ i przebudowe istniejacych sieci dystrybucyjnych i rozdzielczych i urzadzen
infrastruktury technicznej z zachowaniem warunkéw wynikajacych z przepiséw odrgbnych, nie naruszajace
Wyznaczonego podstawowego przeznaczenia terenu.

§ 8. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) obstuge komunikacyjng obszaru planu miejscowego prowadzi si¢ z istniejacego uktadu komunikacyjnego
tj.:

2) terenu drogi klasy gléwnej, oznaczonej na rysunku planu symbolem: KDG/1;

3) terenu drog klasy dojazdowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem: KDD/1- KDD/23,
4) terenu ciggow pieszo-jezdnych, oznaczone na rysunku planu symbolem: KDPJ/1- KDPJ/11,
5) terenu drogi wewnetrznej, oznaczonej na rysunku planu symbolem: KDW/1- KDW/11.

2. Ustala si¢ obowiazek zapewnienia poszczegolnym terenom wilasciwej iloéci stanowisk do parkowania,
w tym dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w ilo$ci nie mniejszej niz:

1) 1 miejsce na kazde rozpoczete 30 m? powierzchni uzytkowej funkcji ushugowej zlokalizowanej na terenie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug;

2) na 1lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej oraz zagrodowej -
minimum 2 miejsca, dopuszcza si¢ aby jedno z tych miejsc byto w garazu;

3) dla zabudowy ushugowej oraz aktywno$ci gospodarczej — minimum 1 miejsce na 50 m? powierzchni
uzytkowej ustug oraz aktywnosci gospodarczej;

4) dla terendéw ustug sportu irekreacji - minimum 1 miejsce na 500 m? powierzchni terenu ustug sportu
i rekreacji;

5) dla terenéw ustug sportu i rekreacji oraz ustug - minimum 1 miejsce na 500 m? powierzchni terenu ustug
sportu i rekreacji oraz ustug;

6) ilo$¢ miejsc parkingowych przeznaczonych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa powinna by¢
zgodna z wymogami przepiséw odrebnych.

3. Dla nowej zabudowy miejsca parkingowe nalezy zapewni¢ na dziatce budowlane;.

§ 9. W zakresie ustalenia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych oraz débr kultury wspotczesnej:

1) w granicach opracowania planu potozone sg nastepujace obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow ,
dla ktérych obowigzuja wlasciwe przepisy odrebne i ktore obejmuje si¢ ochrong:

2)
Lp. Miejscowos¢ Obiekt Adres Uwagi
1. Dobra kosciot parafialny pw. $w. Jana nrrej. zab. 153/2011
Chrzciciela wraz z cmentarzem
ggéo;:éirélem W granicy dziatek ul. Szkolna
dz. nr 515, 518
2. Dobra ogrodzenie cmentarza z bramami nrrej. zab. 153/2011
3. Dobra ruina patacu . nrrej. zab. 728/64
ul. Lipowa




Dobra

krajobrazowy park patacowy

nrrej. zab. 91/84

Dobra

oficyna w zespole patacowym

ul. Lipowa 31

nrrej. zab. 728/64

2) w granicach opracowania planu potozone sa obiekty ujgte w gminnej ewidencji zabytkéw. Gminng
ewidencja zabytkow objete zostaja zespoty i obiekty o istotnych lokalnych walorach historycznych,

kulturowych i krajobrazowych. Ewidencja ta podlega sukcesywnemu rozpoznaniu imoze by¢
aktualizowana, zmiany te nie powoduja zmian ustalen planu. Gminng ewidencj¢ zabytkow objete sa
nastepujace obiekty:
Lp. Miej Sgowos Obiekt Adres Uwagi
1 Dobra kaplica cmentarna przy kosciele cmentarz
przykoscielny
2 Dobra brama parkowa (I) w zespole patacowym ul. Lipowa dz. nr
233/14
3 Dobra brama parkowa (II) w zespole patacowym ul. Prudnicka
4 Dobra brama parkowa (III) w zespole patacowym, z bud. ul. Prudnicka
bramnymi
5 Dobra mauzoleum rodziny Seherr-Thoss, na terenie parku na terenie parku
6 Dobra budynek ogrodnictwa w zespole patacowym ul. Lipowa 29
7 Dobra stodota w zespole patacowym ul. Lipowa
8 Dobra Spichlerz w zespole patacowym ul. Lipowa
9 Dobra stajnia w zespole palacowym ul. Lipowa
10 | Dobra ujezdzalnia w zespole patacowym ul. Lipowa
11 | Dobra budynek sitowni w zespole patacowym, na terenie przy ul.
parku Prudnickiej
12 | Dobra dom ul. Lipowa 6
13 | Dobra dom ul. Lipowa 20
14 | Dobra budynek mieszkalny ul. Prudnicka 31
15 | Dobra dom ul. Prudnicka 40
16 | Dobra dom ul. Prudnicka 41
17 | Dobra sklep oraz mieszkanie (dawn. zajazd) ul. Prudnicka 68 | dawniej w
wykazie 48
18 | Dobra miyn ul. Prudnika 80
19 | Dobra kapliczka w zespole mtynskim ul. Prudnicka 80
20 | Dobra dom w zespole mhynskim ul. Prudnicka 80
21 | Dobra Stodota w zespole mtynskim ul. Prudnicka 80
22 | Dobra sklep i mieszkania ul. Szkolna 2
23 | Dobra dom ul. Szkolna 9a
24 | Dobra dom (dawna gospoda) ul. Szkolna 17
25 | Dobra dom (dawna piekarnia) ul. Szkolna 22
26 | Dobra szkota, ob. bud. mieszkalny ul. Szkolna 35
27 | Dobra przedszkole (dawny klasztor) dawniej
ul. Szkolna 31 wwykazie
ul. Szkolna
43
28 | Dobra dom ogrodnika w zespole patacowym ul. Szkolna 50

3) dla obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw okre§la si¢ wymog, iz ich przebudowa lub
modyfikacja mozliwa jest wylacznie przy zachowaniu istotnych, historycznych wartosci;

4) obejmuje si¢ ochrong nastgpujace stanowiska archeologiczne, oznaczone na rysunku planu, dla ktorych
obowigzuja wlasciwe przepisy odrgbne:




LP Miejscowosé Nr Typ Chronologia Lokalizacja
stanowiska stanowiska
1 Dobra 5 Slad Epoka kamienia, Dz. gr. nr 743, 744,
osadnictwa, kultura przeworska 745, 746
Slad (IV-V w.)
osadnictwa
2 Dobra 6 Punkt Kultura przeworska, Dz. gr. nr 608, 609
osadniczy okres p6znorzymski,
Osada Sredniowiecza XIII-
XIV w.
3 Dobra 7 Slad Epoka kamienia, Dz. gr. nr 615,
osadnictwa kultura przeworska 616/5
Slad (faza D),
osadnictwa, Sredniowieczna XIII w.
Osada?

§ 10. Ustala si¢ szczegolowe zasady iwarunki scalania ipodzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym:

1) powierzchnia dzialki na terenie oznaczonym symbolem MN, MNU, U nie moze by¢ mniejsza niz 900 m?;
2) powierzchnia dzialki na terenie oznaczonym symbolem U, US, AG nie moze by¢ mniejsza niz 1000 m?;
3) powierzchnia dzialki na terenie oznaczonym symbolem US/U nie moze byé mniejsza niz: 5000 m?;

4) szerokos¢ frontu dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 10 m;

5) kat potozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego nie moze by¢ mniejszy niz 60 stopni;

6) pod obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz w celu wytyczenia drog, ciagéow pieszych oraz
miejsc postojowych dopuszcza si¢ na obszarze planu wydzielanie dzialek o wielkosciach i na warunkach
wynikajacych z przepisow odrebnych, (powyzsze ustalenia nie dotycza dziatek wydzielonych na poprawe
warunkow zagospodarowania lub wydzielenia dziatek dla prawidlowego funkcjonowania istniejacej

zabudowy).

§ 11. Ustala si¢ granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzig:

1) cze$¢ obszaru opracowania znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Bory
Niemodlinskie”, dla ktorego obowigzuja wtasciwe przepisy odrgbne;

2) czg$¢ obszaru opracowania planu znajduje si¢ w granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia,
na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% (Q10%) i dla ktérych
obowiazuja zakazy i wymogi wynikajace z przepiséw odrebnych;

3) czg$¢ obszaru opracowania planu znajduje si¢ w granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia,
na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie iwynosi 1% (Q1%) idla ktorych
obowigzujg zakazy i wymogi wynikajace z przepiséw odrebnych;

4) cze$¢ obszaru opracowania planu znajduje si¢ w granicach obszaréw, na ktorych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%;

5) w granicach planu przebiegaja:

a) przesylowa linia sieci elektroenergetycznej najwyzszego napigecia 400 KV wraz  z pasem
technologicznym ograniczonego uzytkowania o szerokosci 60 m (liczonym po 30 m w obie strony od osi
sieci), dla ktorego obowigzuja przepisy odrgbne oraz nastgpujagce wymogi: §zakaz lokalizacji
pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi, §wysoko$¢ sieci do 80m, §obowiazek zapewnienia
operatorowi sieci dostepu i dojazdu, w tym ciezkim sprzetem, do linii i stupdéw, §zabrania si¢ rzgdnych
terenu (tworzenia hald czy nasypow) oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linig i w odlegtosci 10 m od
rzutu poziomego skrajnego przewodu.




b) dystrybucyjne linie sieci elektroenergetycznej S$redniego napiecia wraz z pasem technologicznym
ograniczonego uzytkowania o szerokosci 14 m (liczonym po 7 m w obie strony od osi sieci), dla ktérego
obowigzuja przepisy odrebne oraz nastgpujace wymogi: §zakaz lokalizacji pomieszczen przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, §wysokos¢ sieci do 15m §obowigzek zapewnienia operatorowi sieci dostepu
i dojazdu, w tym cigzkim sprzgtem, do linii i shupow.

6) cze$¢ obszaru opracowania planu znajduje si¢ w granicy ztoza piaskéw ze zwirem ,,Dobra;

7) czg$¢ obszaru opracowania znajduje si¢ w granicach terenu zamknigtego kolejowego oznaczonego
symbolem KK;

8) w granicach opracowania niniejszego planu znajduje si¢ pomnik przyrody wiaz polny (ulbus minor), ktory
obejmuje si¢ ochrong i dla ktorego obowigzuja wlasciwe przepisy odrebne;

9) czg$¢ obszaru opracowania planu znajduje si¢ w granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr
332 ,,Subniecka Ke¢dzierzynsko- Gtubczycka”;

10) cze$¢ obszaru opracowania planu znajduje si¢ w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr
337 ,,Lasy Niemodlinskie”.

§ 12. Ustala si¢ szczeg6lne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu
okreslone w przepisach odrebnych:

1) okresla si¢ strefe ograniczen, w odleglosci do 20 m od osi toru lecz nie mniej niz 10 m od terenu
kolejowego oznaczonego na rysunku planu symbolem KK, w granicach ktorej obowigzuja szczegodlne
warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu wynikajace z przepisow odrebnych
w zakresie transportu kolejowego.

2) dla terenow potozonych w strefie ochrony sanitarnej o szerokosci 50 m oraz 150 m od granic cmentarza
oznaczonego symbolem ZC, obowigzujg wlasciwe przepisy odrgbne.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegotowe:

§ 13. Ustalenia dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych symbolem: MN/1-
MN/AT:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) przeznaczenie uzupeniajace:

a) dojscia i dojazdy o szer. min. 6m,

b) zieleh urzadzona,

¢) infrastruktura techniczna,

d) ustugi nieucigzliwe.
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wysokos¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 12 m,

b) obowiazuje pokrycie dachow budynkow mieszkalnych dachowka lub innymi materiatami o fakturze
dachowko podobnej,

) obowigzujg dachy dwuspadowe, wielospadowe w uktadzie symetrycznym, potacie dachowe o spadkach
25°-45°,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy do 50% powierzchni dziatki budowlane;j,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 40% powierzchni dziatki budowlane;j,
f) intensywnos¢ zabudowy: minimalna 0,05, maksymalna 0,7;

4) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 900 m? dla zabudowy wolnostojace;j,

5) dla terenéw MN potozonych w granicach obszarow szczegdlnego zagrozenia powodziag obowigzuje zakaz
lokalizacji zabudowy;



6) dla terenow MN potozonych w granicach stref ochrony sanitarnej obowigzujg wtasciwe przepisy odrebne;

7) dla terenu oznaczonego symbolem MN/46 okresla si¢ nakaz stosowania rozwigzan technicznych
zapewniajacych wlasciwe warunki akustyczne w budynkach.

§ 14. Ustalenia dla terenow zabudowy mieszkaniowej oraz uslug, oznaczonych symbolem: MNU/1-
MNU/9:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) zabudowa ustugowa;
2) przeznaczenie uzupehiajace:
a) dojscia i dojazdy o szer. min. 6 m,
b) zieleh urzgdzona,
¢) infrastruktura techniczna.
3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wysokos¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 12 m,

b) obowiazuje pokrycie dachéw budynkow mieszkalnych dachéwka lub innymi materiatami o fakturze
dachowko podobnej,

c) dachy dwuspadowe, wielospadowe, w uktadzie symetrycznym, potacie dachowe o spadkach 25°-45°,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy do 60 % powierzchni dziatki budowlane;j,

e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 30% powierzchni dziatki budowlane;j,

f) intensywnos¢ zabudowy: minimalna 0,05, maksymalna 0,7,

4) dla terenu oznaczonego symbolem MNU/6 okreSla si¢ nakaz stosowania rozwigzan technicznych
zapewniajgcych wlasciwe warunki akustyczne w budynkach.

§ 15. Ustalenia dla terenow zabudowy zagrodowej, 0znaczonych symbolem RM/1 - RM/109.
1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy zagrodowej;
2) przeznaczenie uzupehiajgce:

a) zabudowa towarzyszaca i gospodarcza,

b) infrastruktura techniczna.
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wysokos$¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 12 m,

b) obowiazuje pokrycie dachéw dachowka lub innymi materiatami o fakturze dachéwko podobnej, przy
czym dopuszcza si¢ zachowanie istniejacego pokrycia.

¢) dachy dwuspadowe, wielospadowe, w uktadzie symetrycznym oraz ptaskie, potacie dachowe o spadkach
do 45°, dopuszcza si¢ dachy ptaskie,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy do 50 % powierzchni dziatki budowlanej,

e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
f) intensywnos¢ zabudowy: minimalna 0,1, maksymalna 0,4;

§ 16. Ustalenia dla tereny zabudowy ustugowej, oznaczonych symbolem: U/ (U/2) ? - U/13:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy ustugowe;j;
2) przeznaczenie uzupehiajace:
a) zielen urzadzona,

2 Wykreslono § 16 z zakresie symbolu U/1 Rozstrzygnieciem Nadzorczym Nr IN.VII.743.116.2024.0] Wojewody Opolskiego z dnia
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b) dojécia i dojazdy o szer. min. 6 m,
¢) infrastruktura techniczna.

d) funkcja mieszkaniowa w formie wydzielonego mieszkania lub budynku wiasciciela lub zarzadcy oraz
pracownika.

3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wysokos¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 12 m,
b) obowigzuje pokrycie dachéw dachowka lub innymi materiatami o fakturze dachéwko podobnej,

¢) dachy dwuspadowe, wielospadowe, w uktadzie symetrycznym oraz ptaskie, potacie dachowe o spadkach
od 25 do 45°,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy do 60 % powierzchni dziatki budowlane;j,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
f) intensywnos¢ zabudowy: minimalna 0,05 maksymalna 0,7.
4) okresla si¢ zakaz realizacji obiektow handlowych powyzej 2000m? powierzchni sprzedazy.
§ 17. Ustalenia dla terenow ustug sportu i rekreacji oznaczonych symbolem US/1, US/2:

1) przeznaczenie podstawowe: teren ustug sportu i rekreacji - rozumiany jako obiekty sportowe i rekreacyjne,
place zabaw;

2) przeznaczenie uzupetiajace:
a) zabudowa zaplecza sportowego,
b) ustugi, w tym publiczne, ustugi turystyki oraz gastronomii,
¢) parkingi,
d) zielen urzadzona,
e) infrastruktura techniczna.
3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wysokos¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 12 m,
b) obowigzuje pokrycie dachu dowolne,
C) ksztalt dachu- dowolny,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy do 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 60% powierzchni dziatki budowlane;j,
f) intensywnos¢ zabudowy: minimalna 0,05, maksymalna 0,6.

§ 18. Ustalenia dla terenéw ustlug sportu irekreacji oraz uslug oznaczonych symbolem US/UJ/L
(US/UI2) USHAH3-ISIU4A-USIIIS; (US/U/6), USHIHT, -USIJIEE:
1) przeznaczenie podstawowe: teren ustug sportu i rekreacji oraz ustug - rozumiany jako obiekty sportowe
i rekreacyjne, hotelarskie, gastronomiczne, ustugowe, place zabaw, pola golfowe;

2) przeznaczenie uzupehiajace:
a) stanowiska do parkowania,
b) zielen urzadzona,
¢) dojscia i dojazdy o szer. min. 6m,
e) infrastruktura techniczna.
3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wysokos¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 16 m, dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych parametrow,
b) obowiazuje pokrycie dachow dachéwka lub innymi materiatami o fakturze dachéwko podobnej,
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¢) dachy dwuspadowe, wielospadowe, w uktadzie symetrycznym oraz ptaskie, potacie dachowe o spadkach
od 25 do 45°,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy do 20 % powierzchni dziatki budowlane;j,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 50% powierzchni dziatki budowlane;j,
f) intensywnos¢ zabudowy: minimalna 0,05 maksymalna 0,7,

4) czgs¢ obszaru  funkcji U/US znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Bory
Niemodlinskie”, dla ktorego obowiazuja wtasciwe przepisy odregbne.

§ 19. Ustalenia dla terenow aktywnosci gospodarczej, przemysl, bazy, sklady, ustugi oznaczonych
symbolem AG/1- AG/7:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny aktywnosci gospodarczej, przemyst, bazy, sktady, ustugi;
2) przeznaczenie uzupetiajace:
a) parkingi,
b) zielen urzadzona,
¢) infrastruktura techniczna.
d) dojscia i dojazdy o szer. min. 6m.
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wysokos$¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 10 m,
b) obowiazuje pokrycie dachu- dowolne,
C) ksztatt dachu- dowolny,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy do 65% powierzchni dziatki budowlane;j,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 25% powierzchni dziatki budowlane;j,
f) intensywnos¢ zabudowy: minimalna 0,05, maksymalna 1,0.

4) w granicach funkcji AG/3, z uwagi na istniejgce uwarunkowania, dopuszcza si¢ towarzyszacag funkcje
mieszkaniowa w formie wydzielonego mieszkania lub budynku wtasciciela oraz przebudowe i rozbudowe
istniejgcych obiektow.

§ 20. Ustalenia dla terenu uslug obstlugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych, oznaczonych symbolem RU/1 i RU/2.

1) przeznaczenie podstawowe: teren obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych;

2) przeznaczenie uzupeniajace:
a) zabudowa towarzyszaca i gospodarcza,
b) infrastruktura techniczna.

3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wysokos¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 12 m,

b) obowigzuje pokrycie dachow dachowka lub innymi materiatami o fakturze dachéwko podobnej, przy
czym dopuszcza si¢ zachowanie istniejacego pokrycia.

c) dachy dwuspadowe, wielospadowe, w uktadzie symetrycznym oraz ptaskie, potacie dachowe o spadkach
do 45°, dopuszcza si¢ dachy ptaskie,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy do 50 % powierzchni dziatki budowlanej,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 30% powierzchni dziatki budowlane;j,

f) intensywnos¢ zabudowy: minimalna 0,1 maksymalna 0,4;



5) teren RU/1 potozony jest w granicach obszaru wpisanego do rejestru zabytkow, dla ktérego obowigzuja
wlasciwe przepisy odrebne.

§ 21. Ustalenia dla terenow cmentarzy oznaczonych symbolem ZC/1, ZC/2:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny cmentarzy;
2) przeznaczenie uzupehiajace:

a) ustugi zwigzane z funkcja podstawowa,

b) parkingi,

C) zielen urzadzona,

¢) infrastruktura techniczna.
3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wysokos$¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 10 m,

b) obowigzuje pokrycie dachu- dowolne,

C) ksztatt dachu- dowolny,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy do 70% powierzchni dziatki budowlane;j,

e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej (bez
wliczania powierzchni nagrobkow).

4) dla obiektu wpisanego do rejestru zabytkow obowiazuja ustalenia § 9, ust. 1 oraz wiasciwe przepisy
odrebne.

5)dla terenu ZC/1, zuwagi na polozenic w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Bory
Niemodlinskie”, obowiazuja wtasciwe przepisy odrebne.

§ 22. Ustalenia dla terenow zieleni parkowej oznaczonych symbolem ZP/1- ZP/4:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny zieleni parkowej;
2) przeznaczenie uzupehiajgce:
a) parkingi,
b) infrastruktura techniczna.
d) eigeipieszo-jezdne; * ciggi pieszo - rowerowe, $ciezki rowerowe;
3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
6) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 70%;

7) czg$¢ terenu ZP potozona jest w granicach obszaru wpisanego do rejestru zabytkow, dla ktorego
obowigzuja przepisy odrebne;

8) czes¢ terenu ZP potozona jest W granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Bory Niemodlinskie”, dla
ktorego obowiazujg przepisy odrebne.

§ 23. Ustalenia dla terenow laséw oznaczonych na symbolem ZL/1- ZL/4:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny lasow;

2) przeznaczenie uzupehiajace: zgodne wlasciwymi przepisami szczegdlnymi,

3) ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz wskazniki zagospodarowania
terenu: zgodne wlasciwymi przepisami szczegolnymi;

4) czgé¢ terenéw ZL potozona jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Bory Niemodlinskie”, dla
ktérego obowiazuja przepisy odrebne.
§ 24. Ustalenia dla terenow wod, oznaczonych symbolem: WS/1- WS/5:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny wod;

4 Wykreslono § 22 pkt 2 lit. d w zakresie zwrotu ,,ciggi pieszo-jezdne,” Rozstrzygnieciem Nadzorczym Nr IN.VI1.743.116.2024.0J
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2) przeznaczenie uzupetiajace:
a) zielen,
b) sieci, urzadzenia infrastruktury technicznej,
C) obiekty inzynieryjne zwigzane z linig kolejowa.

3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: okre$la si¢ zakaz lokalizacji
zabudowy kubaturowej, z wylaczeniem urzadzen hydrotechnicznych, w tym istniejacej elektrowni wodnej
na rzece Bialce, w granicach dziatki nr 233/3;

4) czgé¢ terendow WS polozona jest w granicach obszaru wpisanego do rejestru zabytkow, dla ktorego
obowigzuja przepisy odrebne;

5) czg$¢ terenow WS potozona jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Bory Niemodlinskie”, dla
ktérego obowiazuja przepisy odrebne.

§ 25. Ustalenia dla terenow rolniczych, oznaczonych symbolem: R/1- (R/8), R/9, (R/10) °- R/35:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny rolnicze;
2) przeznaczenie uzupetiajace:

a) zielen,

b) sieci, urzadzenia infrastruktury technicznej, (przy realizacji w granicach obszaru szczegdlnego
zagrozenia powodzig okresla si¢ konieczno$¢ jej zabezpieczenia w przypadku powodzi);

3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: okresla si¢ zakaz lokalizacji
zabudowy kubaturowej, z wytaczeniem terenu R/10, na ktérym dopuszcza si¢ realizacje ogrodnictwa,
szkotek towarzyszacych, tuneli foliowych, szklarni, upraw towarzyszacych oraz z wylaczeniem terenu
R/12, na ktéorym dopuszcza sie realizacje centrum jezdzieckiego, stajni dla koni wraz z towarzyszaca
infrastrukturg, agroturystyka, ustugi towarzyszace.

§ 26. Ustalenia dla terenow urzadzen elektroenergetycznych, oznaczonych symbolem: E/1, E/2 :
1) przeznaczenie podstawowe: teren urzadzen elektroenergetycznych;
2) przeznaczenie uzupehiajgce:

a) zielen urzadzona,

b) infrastruktura techniczna.
3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wysokos¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 10 m,

b) ksztatt dachu - dowolny.

§ 27. Ustalenia dla terenow urzadzen kanalizacji, oznaczonych symbolem: K/1- K/4:
1) przeznaczenie podstawowe: teren urzgdzen kanalizacji;
2) przeznaczenie uzupetniajace:

a) zielen urzadzona,
b) infrastruktura techniczna.

3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wysokos¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 6 m,
b) ksztatt dachu - dowolny.
§ 28. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem KDG/1:
1) przeznaczenie podstawowe - KDG teren drogi wojewddzkiej nr 409, klasy gtownej;

2) przeznaczenie dopuszczalne:

5 Wykresiono § 25 w zakresie symbolu R/9 Rozstrzygnieciem Nadzorczym Nr IN.VII.743.116.2024.0J Wojewody Opolskiego z dnia
06.12.2024 r.



a) zielen towarzyszaca,
b) chodniki i $ciezki rowerowe,
¢) infrastruktura techniczna.
3) szeroko$¢ drogi - zgodnie z rysunkiem planu od 8,5m do 62m.
§ 29. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem KDL/1, KDL/2, KDL/3:
1) przeznaczenie podstawowe - KDL tereny drogi klasy lokalnej;
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) zielen towarzyszaca,
b) chodniki i $ciezki rowerowe,
¢) infrastruktura techniczna.
3) szeroko$¢ drogi - zgodnie z rysunkiem planu od 5,5m do 24m.
§ 30. Ustalenia dla terenéw oznaczonych symbolem KDD/1- KDD/23:
1) przeznaczenie podstawowe: KDD- tereny drog klasy dojazdowe;j;
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) zielen towarzyszaca, chodniki i §ciezki rowerowe,
b) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
3) szeroko$¢ drogi - zgodnie z rysunkiem planu od 2m do 32m.
§ 31. Ustalenia dla terenéw oznaczonych symbolem KDPJ/1- KDPJ/14:
1) przeznaczenie podstawowe: KDPJ- ciagi pieszo- jezdne;
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) zielen towarzyszaca, chodniki i §ciezki rowerowe,
b) infrastruktura techniczna,
3) szeroko$¢ drogi - zgodnie z rysunkiem planu od 2,5m do 20m.
§ 32. Ustalenia dla terenéw oznaczonych symbolem KDW/1- KDW/11:
1) przeznaczenie podstawowe: KDW- drogi wewne¢trzne;
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) zielen towarzyszaca, chodniki i §ciezki rowerowe,
b) infrastruktura techniczna.
3) szeroko$¢ drogi - zgodnie z rysunkiem planu od 3m do 12,5m.
§ 33. Ustalenia dla terenéw oznaczonych symbolem KK/1- KK/4 ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny kolejowe wraz z infrastruktura towarzyszaca,
2) przeznaczenie uzupetniajace: istniejace obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,

3) na terenie oznaczonych symbolem KK dopuszcza si¢ przebudowe, odbudowe, nadbudowe istniejgcej
infrastruktury oraz nowych budowli i urzadzen technicznych stuzace do prowadzenia ruchu kolejowego
oraz likwidacje zbednej infrastruktury.

4) wysoko$¢ obiektow i budowli nie moze przekroczy¢ S0m.

§ 34. 1. Ustala si¢ nieprzekraczalne i obowigzujgce linie zabudowy, od ktorych obowigzuje lokalizowanie
nowych budynkéw w odlegtosci oznaczonej jak na rysunku planu.

2. Nieprzekraczalne iobowigzujace linie zabudowy nie dotyczg obiektow iurzadzen infrastruktury
technicznej.



§ 35. Okresla sie¢ stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci:

1) 30 % dla funkcji AG, US/U;
2) 20% dla funkcji MN, MNU, RM, U, RU, RPZ,
3) 0,01% pozostate tereny.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe:

§ 36. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Strzeleczek.

§ 37. Niniejsza uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miejskiego w Strzeleczkach.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Strzeleczkach

Wilodzimierz Wolny



Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr 1X/54/24
Rady Miejskiej w Strzeleczkach

z dnia 24 pazdziernika 2024 r.
Zalacznikl.pdf


Zalacznik1.pdf

Zatgcznik Nr 2 do uchwaly Nr IX/54/24
Rady Miejskiej w Strzeleczkach
z dnia 24 pazdziernika 2024 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI, ZAPISANYCH W PLANIE, INWESTYCJI
W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ NALEZACEJ DO ZADAN WLASNYCH
GMINY ORAZ ZASADACH ICH FINANSOWANIA

Na podstawie art. 20 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024,
poz. 1130) Rada Miejska w Strzeleczkach rozstrzyga, co nastepuje:

1. W zwiagzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dobra,
inwestycjami stanowigcymi zadanie wlasne gminy bedzie: rozbudowa i modernizacja uktadu komunikacyjnego
w zakresie gminnych drog publicznych oraz realizacja innych celow publicznych okreslonych w w/w planie,

0 ktorych mowa w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowosci Dobra.

2. Zadania inwestycyjne, o ktorych mowa powyzej, finansowane be¢da zgodnie zzasadami i zapisami
okreslonymi w wieloletnich planach inwestycyjnych i finansowych gminy Strzeleczki, wieloletnich planach
rozwoju i modernizacji infrastruktury technicznej gminy Strzeleczki.

Przewodniczgcy

Rady Miejskiej w Strzeleczkach



Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr 1X/54/24
Rady Miejskiej w Strzeleczkach

z dnia 24 pazdziernika 2024 r.
Zalacznik3.pdf


Zalacznik3.pdf

Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr 1X/54/24
Rady Miejskiej w Strzeleczkach
z dnia 24 pazdziernika 2024 r.

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone


Zalacznik4.gml

UZASADNIENIE

Uzasadnienie zostato wykonane zgodnie z art. 15, ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dobra sporzadzony zostat

na podstawie uchwaty XXXIV/212/2021 Rady Gminy Strzeleczki z dnia 30 czerwca 2021 roku w

sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

miejscowosci Dobra.

Opracowany projekt planu nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Strzeleczki zatwierdzonego uchwata LXI11/405/25/2023 z dnia 22 czerwca 2023

roku. Projekt planu zostal sporzadzony na mapach cyfrowych pozyskanych z panstwowego zasobu

geodezyjnego w Krapkowicach.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dobra poddany zostat

procedurze formalno-prawnej okreslonej w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu

informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112); zakres opracowania jest zgodny z

rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr z 2021 r., poz. 2404).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dobra uzyskat pozytywne

opinie i uzgodnienia wymagane zgodnie z trescig art. 17 ust 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130).

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 pkt 2 - 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury: ustalenia planu miejscowego
wprowadzajg do istniejgcego sposobu zagospodarowania terendw zapisy porzadkujace zardéwno w
warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenow jak i w warstwie dotyczace] parametrow
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow, przy czym uwzgledniono wyksztalcong
zwarta strukture funkcjonalno-przestrzenng miejscowosci wymienionych w uchwale o
przystapieniu.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe: ustalenia planu miejscowego uwzglednity walory
architektoniczne i krajobrazowe obszaru objetego planem dostosowujac parametry ksztaltowania
zabudowy, w tym ograniczenia wysokos$ci i gabarytow zabudowy, do lokalnych warunkéw i cech
krajobrazu.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
leSnych: ustalenia planu miejscowego wprowadzaja wymagania w zakresie ochrony wod
gruntowych i powierzchniowych przed zanieczyszczeniami, w tym budowy systemu kanalizacji
sanitarnej oraz ochrony gruntdéw rolnych i lesnych przed zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze
przez wykorzystanie pod zabudowg gruntéw juz zainwestowanych lub nie wymagajacych zgody
rolnej.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodtczesnej: ustalenia
zmiany planu miejscowego uwzglednity wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw
przez okreslenie zasad w celu ochrony uksztattowanego historycznie uktadu przestrzennego miasta i
ustalenie konkretnych stref ochrony konserwatorskiej. Projekt planu zostal uzgodniony przez
Opolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
niepetnosprawnych: plan miejscowy nie wprowadza szczegélnych warunkow zagospodarowania
terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu.

6) plan nie wprowadza ustalen mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby o0sob
niepetnosprawnych.

7) walory ekonomiczne przestrzeni: plan miejscowy uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni przez
wykorzystanie dla celow planowanej zabudowy gruntow przylegajacych do istniejacych drog oraz w
zasiegu podstawowej infrastruktury technicznej.



8) prawo wiasnosci: plan miejscowy w maksymalnym stopniu uwzglednia prawo wlasno$ci przez
utrzymanie istniejacych funkcji terendw zgodnie z obecnym uzytkowaniem terendw oraz
partycypacje spoteczng w trakcie sporzagdzania planu.

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: plan miejscowy nie wprowadza ustalen moggcych
mie¢ negatywny wplyw na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Plan miejscowy zostat
uzgodniony przez organy wlasciwe w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

10) potrzeby interesu publicznego: plan miejscowy dotyczy w cze$ci wlasnosci publicznej (teren US) i
nie okresla ograniczen dostepnosci do przestrzeni publicznych.

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych:
plan miejscowy uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej przez
zapewnienie warunkéw realizacji podstawowej infrastruktury technicznej, w tym sieci
szerokopasmowych.

12) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych:

a) ogloszenia prasowe o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowosci Dobra wraz ze strategiczng oceng oddzialywania na Srodowisko
zostaly zamieszczone w prasie lokalnej (ogloszenie w elaboracie dokumentacji formalno-
prawnej).

b) obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowosci Dobra wraz ze strategiczna oceng oddzialywania na srodowisko
zostato wywieszone na tablicach ogloszen.

C) w terminie okreslonym w w/w ogloszeniach i obwieszczeniach ztozono wnioski zgodnie z art.
17 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ktére zostaty przez Burmistrza rozpatrzone.

d) plan miejscowy zostal wytozony do publicznego wgladu w dniach od 08.05.24 r. do 03.06.24 r.

mozna bylo sktada¢ uwagi do wytozonego projektu planu oraz prognozy oddzialtywania na
srodowisko. W trakcie wytozenia, w dniu 21.05.24 r. w Sali Gminnego Osrodka Kultury w
Strzeleczkach, Rynek 4, o godz. 15:30 zorganizowana zostata dyskusja publiczna. Podczas
dyskusji projektant planu, udzielat szczegdtowych wyjasnien. W trakcie wytozenia od 08.05.24
r. do 03.06.24 r. oraz w terminie sktadania uwag do 19.06.24 r. wpltyneto 13 uwag
mieszkancow, ktore zostaly czgSciowo uwzglednione. W zwiazku z tym projekt uchwaty
kieruje si¢ do ponownego wylozenia do publicznego wgladu.
Ponowne wytozenie projektu planu odbyto si¢ w dniach od 01.08.24 r. do 23.08.24 r. W trakcie
wylozenia, w dniu 22.08.24 r. w Sali Gminnego O$rodka Kultury w Strzeleczkach, Rynek 4, o
godz. 15:30 zorganizowana zostala dyskusja publiczna. Podczas dyskusji projektant planu,
udzielat szczegdlowych wyjasnien. W trakcie wylozenia oraz w terminie skladania uwag do
09.09.24 r. nie wplynely zadne uwagi. W zwiazku z tym projekt uchwaty kieruje si¢ do
uchwalenia.

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci:
ustalenia planu w zakresie zaopatrzenia w wod¢ do celow zaopatrzenia ludnos$ci bazuja na
istniejgcej sieci wodociggowej oraz przewiduja mozliwos¢ jej rozbudowy.

14) do projektu planu miejscowego w wyznaczonym terminie nie zostaly zlozone wnioski 0sob
fizycznych. Sporzadzajac projekt planu miejscowego kierowano si¢ ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzeleczki istniejacym
stanem uzytkowania i zagospodarowania terenow, a takze wnioskami ztozonymi przez instytucje.

15) struktura przestrzenna wymienionych w uchwale miejscowosci zostala uksztattowana z
uwzglednieniem dazenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

16) tereny zabudowy zostaly wyznaczone w sposob umozliwiajacy maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu;

17) rozwigzania przestrzenne planu miejscowego ulatwiaja przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow;

18) nowa zabudowa bedzie mozliwa do realizacji na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz na obszarach charakteryzujacych si¢ najlepszym



7.

dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci infrastruktury
technicznej adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy;

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady gminy, o ktorej

mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) — Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkoéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Strzeleczki oraz miejscowych planow zagospodarowania

przestrzennego obowigzujacych na obszarze gminy Strzeleczki zatwierdzona zostata uchwala Rady

Gminy Strzeleczki nr V111/54/19 z dnia 30 maja 2019 roku.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

1) realizacja ustalen planu miejscowego prawdopodobnie bedzie dla gminy korzystna finansowo.
Warunkiem trafnosci prognozy jest spetnienie przyjetych wczesniej zatozen, w oparciu o ktore
zostata ona sporzadzona.

2) wprowadzenie w Zycie ustalen planu miejscowego powinno spowodowaé pewien przyrost nowych
powierzchni obiektow budowlanych, co w perspektywie czasowej pozwoli gminie uzyska¢ zrédto
stabilnych i dhlugotrwatych wplywow z tytulu podatku od nieruchomosci, ktére zazwyczaj sa
stosunkowo tatwe do egzekucji;

3) w pierwszych latach po wejsciu w zycie planu glownym zrodtem wplywow do budzetu gminy
powinny by¢ wpltywy z tytulu optat zwigzanych z obrotem nieruchomosciami (renta planistyczna i
podatek od czynno$ci cywilnoprawnych). Nalezy jednak pamigtaé, ze wptywy te majg charakter
warunkowy (np. w przypadku oplaty planistycznej konieczne jest zbycie nieruchomos$ci w okresie 5
lat od momentu uprawomocnienia si¢ planu), wigc ich poziom moze by¢ nizszy od oczekiwan, a w
skrajnym przypadku moga one w ogodle nie wystapi¢. Ponadto istotny wplyw na ich poziom bedzie
miala ogodlna sytuacja ekonomiczna kraju oraz bezposrednio z nig zwigzana sytuacja na lokalnym
rynku nieruchomosci, co decyduje w najwiekszym stopniu o sktonnosci potencjalnych inwestoréw
do ponoszenia ryzyka inwestycyjnego.

4) po stronie wydatkéw z budzetu gminy (jako skutkow finansowych uchwalenia nowego planu)
gléwna pozycje moga stanowic koszty relatywnie niewielkiej rozbudowy komunalnej infrastruktury
sieciowej, w ramach uzupeltnienia sieci juz funkcjonujacych.

W zwigzku z powyzszym podjecie przez Rade Miejska w Strzeleczkach uchwaty w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dobra jest uzasadnione.



