Lipiec 2023 r.

UCHWALA NR................
RADY MIEJSKIEJ W DOBRODZIENIU

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego
w Dobrodzieniu przy ul. Szemrowickiej i polnocno- zachodniej strony obwodnicy Dobrodzienia

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 40 i 572) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977), w zwiazku z uchwata nr XX1V/218/2020 Rady Miejskiej
w Dobrodzieniu z dnia 27 listopada 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Dobrodzieniu przy ul. Szemrowickiej
i pétnocno- zachodniej strony obwodnicy Dobrodzienia, po stwierdzeniu, ze ustalenia miejscowego
planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrodzien, przyjetego uchwatg nr XXXI1X/380/2022 Rady Miejskiej w Dobrodzieniu z dnia
29 kwietnia 2022 r., Rada Miejska w Dobrodzieniu uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1
Przepisy ogolne

§ 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Dobrodzieniu przy
ul. Szemrowickiej i potnocno- zachodniej strony obwodnicy Dobrodzienia, zwany w dalszej tresci
uchwaty ,,planem” obejmuje obszar w granicach okreslonych na rysunku planu.

§ 2. Integralnymi cze$ciami niniejszej uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1:1 000, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigce zatgcznik
nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie 0 sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatgcznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne, stanowigce zatacznik nr 4 do uchwaty.

§ 3. 1. W planie nie okresla si¢ wymaganych obligatoryjnie: zasad ochrony krajobrazow kulturowych
oraz dobr kultury wspoélczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takze obszarow
szczegolnego zagrozenia powodzia, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, poniewaz na obszarze objetym planem takie obszary, tereny, obiekty i krajobrazy
nie wystepuja.

2. W planie nie okresla si¢ sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
I uzytkowania terenéw, ze wzgledu na brak takiej potrzeby i koniecznosci.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg graficznym zobrazowaniem ustalen planu:
1) oznaczenia ogolne i regulacyjne:

a) granica obszaru objetego planem miejscowym,



b) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
c) nieprzekraczalne linie zabudowy,
d) wymiary odlegtosci linii zabudowy od terendéw drog,

¢) wymiar szerokosci drogi;

2) oznaczenia literowe terenow;

3)

4)

5)

oznaczenia dotyczace szczeg6lnych warunkoéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu: zasigg ograniczen W uzytkowaniu terenéw wzdluz napowietrznej linii
elektroenergetycznej 15 kV;

oznaczenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej: napowietrzna linia elektroenergetyczna 15 kV;

oznaczenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow: strefa ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego.

2. Pozostale oznaczenia graficzne niesg ustaleniami planu imajag wylacznie charakter

informacyjny.

§ 5. 1. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

»dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ dziatk¢ budowlang w rozumieniu ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

wironcie dzialki” - nalezy przez to rozumiec t¢ cze¢$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do
drogi publicznej, z ktorej odbywa si¢ glowny wjazd na dziatke;

»Hintensywnosci zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ wskaznik, wyliczany zgodnie z ustawg o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z zastrzezeniem, iz powierzchnia catkowita
zabudowy oznacza powierzchni¢ catkowitg wszystkich kondygnacji naziemnych zabudowy;

»linii zabudowy nieprzekraczalnej” — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca najmniejszg
dopuszczalng odleglos¢ zabudowy od drog; ustalenie nie dotyczy takich czesci budynku jak: okap,
zadaszenie nad wejSciem, balkony, tarasy, schody zewnetrzne, pochylnie, jesli wykraczaja poza
obrys budynku nie wiecej niz 1,5 m;

,przepisach budowlanych” — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane oraz przepisy techniczno-budowalne, o ktorych mowa w tej ustawie;
»przepisach odrebnych” — nalezy przez to rozumiec¢ przepisy ustaw oraz rozporzadzen wydanych
na ich podstawie;

»przeznaczenie podstawowe” - nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie terenu okreslone dla
kazdego wydzielonego liniami rozgraniczajacymi terenu, ktore powinno przewazac jednoczesnie w
granicach dziatki budowlanej, jak i terenu;

»przeznaczenie uzupelniajace” — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne niz
podstawowe, ktdre zajmuja mniej niz 50% powierzchni dziatki budowlanej;

»teren” — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ wydzielong na rysunku planu linig rozgraniczajaca,
posiadajaca odrgbne oznaczenie literowe;

10) ,,uciazliwo$ci” — nalezy przez to rozumie¢ zjawiska wplywajace ujemnie na stan otaczajacego

srodowiska, ktore utrudniaja lub pogarszaja komfort zycia ludzi, w szczegdlnosci hatas, drgania,
zanieczyszczenie powietrza, nieprzyjemne zapachy;

11) ,,wysoko$¢ zabudowy” — nalezy przez to rozumiec:

a) wysoko$¢ budynkow, mierzong zgodnie z definicjg zawartg w przepisach budowlanych,



b) wysokos¢ obiektow budowlanych niebedacych budynkami, stanowiacg odleglosé
pomigdzy najnizej potozonym punktem terenu =zajetego przez obiekt budowlany,
a najwyzszym punktem poziomej ptaszczyzny ograniczajacej wysokos¢ tego obiektu lub
najwyzszym punktem tego obiektu;
12) ,,zabudowie” — budynek, zespdt budynkow, w tym wiaty oraz obiekty kontenerowe.
2. Pojecia niezdefiniowane w niniejszej uchwale, a zdefiniowane w przepisach budowlanych nalezy
rozumie¢ zgodnie z tymi przepisami.

DZIAL 11
Ustalenia ogélne
Rozdzial 1
Przeznaczenie terenow

§ 6. Na obszarze objetym planem wydziela si¢ tereny o nastepujacym przeznaczeniu:

1) teren zabudowy produkcyjno- ustugowej - 0znaczony symbolem PU;
2) teren zieleni — oznaczony symbolem Z;
3) teren drogi publicznej klasy ,,dojazdowa” - oznaczony symbolem KDD.

Rozdzial 2
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, zasady ksztaltowania zabudowy, wskazniki
zabudowy i zagospodarowania dzialki budowlanej, minimalne liczby miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy
Szczegolowe zasady scalania i podzialu nieruchomosci
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
§ 7. Dla obszaru obj¢tego planem ustala si¢ nastepujace nakazy i ograniczenia:

1) nalezy zapewni¢ dostgp dziatek budowlanych do drogi publicznej oraz mozliwos¢ ich
racjonalnego zagospodarowania i korzystania z obiektoéw budowlanych, zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz przepisami niniejszej uchwaty;

2) budynki sytuowane w odlegtosci do 30 m od nieprzekraczalnej linii zabudowy, nalezy sytuowac
Scianami bocznymi lub frontowymi rownolegle do nie;j.

§ 8. 1. Wskazniki zagospodarowania terendw oraz zasady ksztaltowania zabudowy ustalono w
przepisach szczegotowych uchwaty.

2. Okreslone w ustaleniach szczegotowych minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
budowlanych oraz zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu nie dotycza
dziatek i obiektow przepompowni $ciekoéw i stacji transformatorowych.

§ 9. Ustala si¢ zasady i scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna szerokos$¢ frontu dziatek: 25 m;
2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych 2000 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90° z tolerancjg +30%.

§ 10. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych:

1) przestrzen nalezy projektowaé z zastosowaniem rozwigzan wlatwiajgcych dostep osobom
niepetnosprawnym;
2) powierzchnig¢ biologicznie czynng nalezy realizowac jako zielen urzadzona.

§ 11. 1. Ustala si¢ minimalng liczbg¢ miejsc parkingowych, w granicach dziatki budowlane;j:

1) zabudowa ustugowa — 1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 60 m? obiektu ustugowego lub na
3 osoby zatrudnione;



2) zabudowa produkcyjna— 1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 100 m? obiektu produkcyjnego
lub na 5 0s6b zatrudnionych;

3) zabudowa produkcyjno- ustugowa — 1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 80 m? obiektu
produkcyjno- ustugowego lub na 4 osoby zatrudnione.

2. Miejsca przeznaczone do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa powinny
stanowi¢ co najmniej 4% ogolnej liczby miejsc do parkowania, lecz nie mniej niz 1. Ustalenie
nie dotyczy dziatek, na ktorych minimalna wymagana ilo§¢ miejsc do parkowania jest mniejsza niz 4.

3. Sposob realizacji miejsc do parkowania — parkingi, garaze.

Rozdzial 3
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu

Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

§ 12. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony srodowiska:

1) na calym obszarze objetym planem dziatalno$ci powodujace wprowadzanie gazow lub pylow
do powietrza, emisje hatasu oraz wytwarzanie pol elektromagnetycznych, nie moga powodowac
przekroczenia standardow jakos$ci srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy ta dziatalnosé
ma tytul prawny, ani ucigzliwosci na sasiednich nieruchomosciach;

2) zakazuje sig:
a) realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko, w rozumieniu
przepisow odrebnych,
b) lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii
przemystowej,
€) wytwarzania odorow lub $wiatta o wysokim nat¢zeniu,
d) stosowania urzadzen grzewczych o niskiej sprawnos$ci spalania.

2. W rozumieniu przepiséw o ochronie przed hatasem, nie skazuje si¢ terenéw chronionych.

§ 13. Ze wzgledu na polozenie catego obszaru objetego planem w granicach wydzielonego GZWP nr
327 Lubiniec - Myszkow, obowigzujg przepisy odrebne ustaw: Prawo ochrony srodowiska oraz Prawo
wodne.

§ 14. Szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu i zabudowie:
obowigzuja odpowiednio ograniczenia w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow
okreslone w przepisach odrgbnych w odlegtosci do 5 m od skrajnego przewodu wzdhuz istniejace;j
napowietrznej linii elektroenergetycznej 15 kV.

§ 15. Na obszarze planu wyznacza si¢ strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych,
oznaczone na rysunku planu cyframi 1 i 2 — zasady i warunki ochrony zgodnie z przepisami ustawy o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.
Rozdzial 4
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 16. Ustala si¢ system komunikacyjny:

1) Obstuge komunikacyjna terenu oznaczonego symbolem PU, przez droge KDD, okreslona
na rysunku planu, poprzez przylegta droge publiczng (powiatowa), zlokalizowang poza
granicami planu, a takze w zgodnosci z warunkami obstugi komunikacyjnej z drog publicznych,
okreslonymi w przepisach odrgbnych, dotyczacych drog publicznych;



2) Budowe drogi publicznej, oznaczonej na rysunku planu symbolem KDD, dla ktorej ustala sie:

a) przeznaczenie: droga publiczna klasy technicznej ,,dojazdowa”,

b) szerokos$¢ pasa drogowego 12 m,

c) podang w lit. b szeroko$¢ nalezy zwigkszy¢ w miejscu poszerzenia do 20 m, zgodnie z
rysunkiem planu.

Rozdzial 5
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 17. Dla istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe
I wymiang, jesli nie koliduje to z istniejacym i planowanym zagospodarowaniem terenow.

§ 18. Zasady rozwoju sieci wodociggowej i zaopatrzenia w wodg:

1) wustala si¢ rozbudowe istniejacej sieci wodociggowej o nowe odcinki sieci rozdzielczej,
zapewniajgce zaopatrzenie w wodg planowanej zabudowy;

2) do zaopatrzenia w wode do celow przeciwpozarowych i innych zwigzanych z uzytkowaniem
terenéw nalezy wykorzysta¢ — alternatywnie lub uzupelniajgco — wody opadowe poprzez ich
przechwytywanie, podczyszczenie i retencjonowanie w zbiornikach przeznaczonych na ten cel,

3) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode z uje¢ wlasnych.

§ 19. Zasady rozwoju sieci kanalizacyjnej i odprowadzania oraz unieszkodliwiania $ciekéw i wod
opadowych:

1) ustala si¢ rozbudowe istniejacej sieci kanalizacji sanitarnej o nowe odcinki sieci rozdzielczej
zapewniajgce mozliwos¢ odbioru §ciekow z terenéw planowanej zabudowy;

2) ustala si¢ rozbudowg istniejgcej sieci kanalizacji deszczowej w zakresie zapewniajagcym odplyw
wod opadowych z ulic oraz terendw zabudowy przylegtych do ulic lub zagospodarowanie wod
opadowych w granicach wlasnych nieruchomosci.

§ 20. Zasady rozwoju sieci elektroenergetycznej i zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

1) ustala si¢ rozbudowe sieci elektroenergetycznej w zakresie zapewniajacym zaopatrzenie w energi¢
elektryczng wszystkich terenow zabudowy;

2) nowe i przebudowywane linie elektroenergetyczne na terenach zabudowy nalezy realizowac jako
podziemne.

§ 21. Zasady rozwoju energetyki opartej na odnawialnych Zrodtach energii: dopuszcza si¢ lokalizacje
urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet, wykorzystujacych energi¢ stoneczng, zgodnie
z ustaleniami szczegdlowymi.

§ 22. Zasady rozwoju sieci teletechnicznych: ustala si¢ rozbudowe sieci teletechnicznych w zakresie
zapewniajacym pelng obstuge terenéw zabudowy.

§ 23. Ustala si¢ nastgpujace zasady sytuowania nowych sieci infrastruktury techniczne;j:

1) nowe odcinki sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ jako sieci podziemne,
Z zastrzezeniem pkt 2;

2) w przypadkach uzasadnionych problemami realizacyjnymi dopuszcza si¢ prowadzenie sieci
infrastruktury technicznej w sposob inny niz okreSlono w pkt1, jedynie wzdtuz linii
rozgraniczajacych poszczego6lne tereny lub wzdhuz granic dziatek ewidencyjnych.

§ 24. Zaopatrzenie w energi¢ cieplng budynkow na obszarze objetym planem — z indywidualnych,
grupowych lub zaktadowych urzadzen zaopatrzenia w ciepto z uwzglednieniem warunkow okreslonych
w § 12 pkt 2 lit. d.



§ 25. 1. Skladowanie odpadéw komunalnych w pojemnikach shuzacych do czasowego gromadzenia
odpadow statych usytuowanych na dziatkach budowlanych zgodnie z wymaganiami okreslonymi
w przepisach odrgbnych i wywoéz przez uprawnione firmy.

2. Z odpadami technologicznymi i niebezpiecznymi nalezy postgpowaé zgodnie z przepisami
odrebnymi, w szczegolnosci nalezy zapewni¢ odpowiednie miejsca do ich czasowego sktadowania
i odbidr przez podmioty posiadajace odpowiednie zezwolenia.

Rozdzial 6
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate od wzrostu wartosci nieruchomosci

§ 26. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okresla
si¢ nastgpujace stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci:

1) w granicach terenow oznaczonych symbolem: PU — 30%;
2) w granicach pozostatych terenow — 5%.

DZIAL 111
Ustalenia szczegolowe

§ 27. Dla terenu zabudowy produkcyjno- ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem PU,
ustala sie:

1) przeznaczenie:
a) podstawowe: zabudowa ustugowa (W tym stacje paliw) z wylaczeniem szpitali, domow
pomocy spotecznej oraz budynkow zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i milodziezy, zabudowa produkcyjna, produkcyjno- ustugowa, magazynowa, place
sktadowe, bazy logistyczne i transportowe, z zakazem otwartych sktadowisk materiatow
sypkich i pylacych, a takze prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z gospodarowaniem
odpadami,
b) uzupehiajace: urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrodet, wykorzystujacych
energi¢ stoneczng, o mocy do i powyzej 500 kW;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania — zgodnie z ustaleniami og6lnymi § 11,
3) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:

a) intensywno$¢ zabudowy minimalna/maksymalna — 0,001/2,
b) maksymalny % powierzchni zabudowanej — 70,
c) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej — 20;

4) zasady wydzielania nowych dzialek budowlanych: minimalna powierzchnia: 2000 m?;
5) zasady ksztattowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 15 m,

b) geometria dachu: dachy dowolne.

6) maksymalna wysoko$¢ obiektow budowlanych niestanowigcych zabudowy: 15 m;

7) =zasady ksztaltowania tadu przestrzennego: nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z
rysunkiem planu.

§ 28. Dla terenu zieleni izolacyjnej, 0znaczonego na rysunku planu symbolem Z, ustala sig:
1) przeznaczenie: zielen z zakazem zabudowy;

2) zasady zagospodarowania terenu: nalezy zagospodarowac¢ zielenia, z przewagg zieleni trawiaste;.



DZIAL IV
Przepisy koncowe

§ 29. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Dobrodzienia.

§ 30. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego.



