UCHWALA NR .../2023
RADY MIEJSKIEJ W STRZELCACH OPOLSKICH

z dnia ... 2023 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Strzeleckiego
Parku Przemyslowego w Brzezinie

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 i 572), w zwigzku z Uchwala Nr LI11/421/2022 Rady
Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 25 maja 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Strzeleckiego Parku Przemystowego
w Brzezinie, uchwala sie, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Stwierdza sie, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Strzeleckiego
Parku Przemystowego w Brzezinie nie naruszajg ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie”, przyjetego Uchwatg Nr XXXV/293/2021
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. i Uchwatg Nr LV/449/2022 z dnia
28 wrzesnia 2022 r.

2. Uchwala sie ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Strzeleckiego Parku
Przemystowego w Brzezinie”, zwany dalej planem.

3. Granice obszaru objetego planem 0znaczono na rysunku planu stanowigcym zatacznik graficzny
do niniejszej uchwaly, o ktorym mowa w ust. 4 pkt 1.

4. Zakacznikami do niniejszej uchwaly sa:
1) zatacznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie o Sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu
planu;

3) zatacznik nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zatgcznik nr 4 — dane przestrzenne.

§ 2. 1. Nastg¢pujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowiazujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub  roznych  zasadach
zagospodarowania;

3) oznaczenie terenu, zawierajagce symbol okreSlajacy przeznaczenie terenu Wraz
Z wyrdzniajaca go numeracja;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) wymiar okre§lajacy w metrach odleglos¢ linii zabudowy od linii rozgraniczajacej teren lub
pas drogowy;
6) istniejacy gazocigg wysokiego cisnienia DN 500 CN 4,0 MPa;
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7) strefa kontrolowana od istniejacego gazociggu wysokiego cisnienia DN 500 CN 4,0 MPg;

8) granica strefy ochronnej obszaréw o dopuszczonej lokalizacji urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych Zrodet energii, o mocy powyzej 100 kW.

2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, niewymienione w ust. 1, maja charakter
informacyjny — granica administracyjna gminy.

§ 3. Nastepujace okreslenia uzyte w uchwale oznaczaja:
1) dach plaski — dach o kacie nachylenia potaci dachowych nieprzekraczajacym 12°;

2) infrastruktura techniczna — podziemne, naziemne i nadziemne obiekty, sieci i urzadzenia
dystrybucyjne stuzace zaopatrzeniu w wode, odprowadzaniu $ciekow i wod opadowych,
zaopatrzeniu w energie elektryczna, gaz i ciepto oraz tacznosci i telekomunikacji;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia okreslajaca minimalng odleglos¢ nadziemnych
czesci budynkow, wiat oraz obiektow budowlanych niepotaczonych trwale z gruntem od linii
rozgraniczajacej teren lub pas drogowy; nieprzekraczalng lini¢ zabudowy przekracza¢ moga
takie elementy budynkow jak:

a) schody zewnetrzne, wejscia do budynkéw, pochylnie i rampy dla 0séb niepetnosprawnych
— o0 nie wiecej niz 1,5 m,

b) balkony, galerie, tarasy i wykusze — o nie wiecej niz 1,2 m,
c) okapy i gzymsy — o nie wiecej niz 0,8 m;

4) obiekty i urzadzenia towarzyszace — urzadzenia budowlane, budynki garazowe,
gospodarcze i higieniczno-sanitarne, wiaty, infrastruktura techniczna, dojscia i dojazdy oraz
uzbrojenie terenu;

5) przepisy odrebne — przepisy obowigzujgcych ustaw wraz z aktami wykonawczymi oraz akty
prawa miejscowego;

6) przeznaczenie — przeznaczenie okre$lone dla wydzielonego liniami rozgraniczajacymi
terenu, ktore powinno przewaza¢ w granicach dziatki budowlanej lub terenu inwestycji, oraz
na rzecz ktérego nalezy rozstrzyga¢ wszystkie ewentualne konflikty;

7) przeznaczenie uzupelniajace — przeznaczenie, ktore uzupetnia przeznaczenie, o ktorym
mowa W pkt 6, nie jest z nim w konflikcie oraz nie wystgpuje samodzielnie, Z wyjatkiem
infrastruktury technicznej, w granicach dziatki budowlanej lub terenu inwestycji;

8) stawka procentowa — jednorazowa optata ustalona w planie, okreslona w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci, zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

9) teren — fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania,
wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi oraz 0znaczony symbolem;

10) wskaznik powierzchni zabudowy — okre$lony procentowo stosunek powierzchni
zabudowy (tj. sumy powierzchni zabudowy wszystkich budynkow zlokalizowanych na
dzialce budowlanej, liczonej po zewnetrznym obrysie przegrod zewnetrznych lub rzutu
poziomego) do powierzchni dziatki budowlane;.

§ 4. 1. Okresla si¢ linie rozgraniczajace tereny o réZznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu.

2. Okresla si¢ nastepujace przeznaczenie terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi
I 0znaczonego na rysunku planu symbolem 1U-P — teren ustug lub produkcji.

3. Zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wymienionego w ust. 2 okreslono w ustaleniach
szczegotowych uchwaty.
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Rozdzial 2
Ustalenia ogolne
§ 5. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z 0znaczeniem na rysunku planu;

2) zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych.

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

1)w celu =zapewnienia ochrony przed =zanieczyszczeniem wod —powierzchniowych
i podziemnych:

a) nakazuje si¢ wstepne podczyszczenie wod opadowych i roztopowych z terenow drog
przed ich wprowadzeniem do gruntu iwod na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych,

b) zakazuje si¢ sktadowania i termicznego przetwarzania odpadow,
c) gospodarke $ciekowa nalezy prowadzi¢ zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 13 pkt 5;

2) zakazuje si¢ na obszarze objetym planem lokalizacji przedsiewzieé, ktore zgodnie
Z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony $rodowiska kwalifikowane sg jako mogace
zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko;

3) zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowe;j.

2. Zasady ksztaltowania krajobrazu ustalono:
1) w § 5, poprzez okreslenie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;
2) w przepisach szczegdtowych uchwaty, poprzez okreslenie zasad ksztattowania zabudowy.
§ 7. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow, w tym

krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury wspélczesnej — na terenie objetym planem nie
wystepuja zabytki nieruchome, elementy krajobrazu kulturowego oraz dobra kultury wspotczesnej.

§ 8. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych — na obszarze
objetym planem nie wskazuje si¢ terendw stanowiacych przestrzen publiczna.

§ 9. Granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegélnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa — nie
wystepuja na obszarze objetym planem.

§ 10. Ustala si¢ nastgpujace szczegolowe zasady i warunki scalania ipodzialu nieruchomosci
objetych planem miejscowym:
1) na terenie ustug lub produkcji oznaczonym symbolem 1U-P:
a) minimalna szerokos¢ frontu dziatki wynosi 20 m,
b) minimalna powierzchnia dziatki wynosi 2000 m?;
2) dla infrastruktury technicznej oraz komunikacji:
a) minimalna szerokos¢ frontu dziatki wynosi 1 m,
b) minimalna powierzchnia dziatki wynosi 4 m?;

3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — 90° z dopuszczalng tolerancja
15°.
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§ 11. Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy:

1) w stosunku do istniejacej oraz projektowanej infrastruktury technicznej ograniczenia
w uzytkowaniu terendw okreslajg przepisy odrebne;

2) obowigzujg ograniczenia w uzytkowaniu wynikajgce z lokalizacji gazociggu wysokiego
cisnienia DN 500 CN 4,0 MPa;

3) ustala si¢ strefe kontrolowang od gazociggu wysokiego cisnienia DN 500 o szerokosci 8 m
od osi gazociggu w obie strony, w granicach ktorej obowiazujg zasady zagospodarowania
terenu zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w przepisach szczegétowych uchwaty;

4) obszar opracowania znajduje si¢ w granicach powierzchni ograniczajacej zabudowe,
w zwigzku z lokalizacja lotniczego urzadzenia naziemnego (LUN), w granicach ktorej dla
wyznaczonej strefy MET nr 9902 obowigzuje ograniczenie wysoko$ci zabudowy zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

5) wyznacza sig¢ strefe ochronng obszaré6w o dopuszczonej lokalizacji urzadzen wytwarzajacych
energie z odnawialnych Zrodet energii, o mocy powyzej 100 kW;

6) wszelkie oddzialywania zwigzane z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu, pochodzace od zainstalowanych urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych zrédet energii, o mocy powyzej 100 kW, nakazuje si¢ ograniczy¢ do zasiegu
strefy, o ktorej mowa w pkt 5.
§ 12. Okresla si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) obstuge obszaru objetego planem w zakresie komunikacji stanowia drogi publiczne kategorii
gminnej, klasy lokalnej o nr 105280 O i dojazdowej o nr 105279 O, a takze projektowana
droga zlokalizowane poza obszarem objetym planem;

2) zagospodarowanie terenu powinno spetnia¢ wymogi przepiséw odrebnych w zakresie drog
pozarowych.
§ 13. Okresla si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej:

1) dopuszcza si¢ budowe nowej infrastruktury technicznej oraz przebudowg i zmiane przebiegu
istniejacej infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi oraz ustaleniami
szczegOtowymi uchwaty;

2) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ infrastruktury technicznej;
3) ustala si¢ nast¢pujace zasady zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:
a) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z sieci elektroenergetycznej,

b) dopuszcza si¢, pozyskanie energii elektrycznej z odnawialnych zrodet energii opartej na
energii stonecznej, o mocy powyzej 100 kKW;

4) ustala si¢ nastgpujace zasady zaopatrzenia w wodg:
a) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociagowej,
b) dopuszcza si¢ korzystanie z indywidualnych uje¢ wody, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi,

C) nalezy zapewni¢ zaopatrzenie w wode dla celow przeciwpozarowych, zgodnie
Z przepisami odr¢gbnymi;

5) ustala si¢ nastepujace zasady odprowadzania $ciekow:

a) odprowadzanie $ciekow bytowych i komunalnych — do sieci kanalizacji sanitarnej,
z przesylem do miejskiej oczyszczalni sciekow,
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b) odprowadzanie $ciekéw przemystowych do sieci kanalizacyjnej moze si¢ odbywaé na
zasadach, okreslonych w przepisach odrebnych,

c) w przypadku braku sieci kanalizacji sanitarnej gospodarke $ciekowa nalezy prowadzié
zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) ustala si¢ nastepujace zasady odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadza¢ do sieci kanalizacji deszczowej,
powierzchniowo w teren lub do zbiornikow retencyjno-odparowujgcych,

b) nakazuje si¢ wstepne podczyszczenie wod opadowych i roztopowych z terendéw drog
i placow przed ich wprowadzeniem do gruntu i wod na zasadach okreslonych
w przepisach odrebnych,

C) zakazuje sie odprowadzania wod opadowych z dachow i terendéw utwardzonych na tereny
drog;

7) ustala si¢ nastgpujace zasady w zakresie gospodarki odpadami — gospodarowanie odpadami
nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi;

8) ustala sie nastepujgce zasady zaopatrzenia w cieplo:

a) zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnych Zrédet ciepta, z wykorzystaniem urzadzen
0 wysokiej sprawno$ci grzewczej i niskiej emisji zanieczyszczen do atmosfery,

b) dopuszcza si¢ pozyskanie energii cieplnej z odnawialnych zrodet energii opartej na energii
stonecznej 0 mocy powyzej 100 KW,
9) ustala sie nastepujgce zasady zaopatrzenia wgaz — z sieci gazowej lub zbiornikow
stacjonarnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

10) ustala sie nastepujace zasady rozwoju sieci telekomunikacyjnej — poprzez sie¢
telekomunikacyjng oraz urzadzenia przekaznikowe telekomunikacji, realizowane zgodnie
Z przepisami odrgbnymi.

§ 14. Ustala si¢ nastepujacy Sposéb itermin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terenow — na obszarze objetym planem nie wystepuja tereny wymagajace ustalenia
sposobu i terminu ich tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania.

Rozdzial 3
Ustalenia szczeg6lowe
§ 15. 1. Ustala si¢ teren ushug lub produkcji, oznaczony na rysunku planu symbolem 1U-P, dla ktorego
obowigzuje przeznaczenie:
1) ustugi, to jest budynki ustugowe handlu, rzemiosta, gastronomii, biurowe lub administracji,

2) produkcja, to jest obiekty produkcji przemystowej, elektrowni stonecznych, magazynowe
i sktady.

2. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, okre§la si¢ przeznaczenie uzupetniajagce — obiekty
i urzadzenia towarzyszace.

3. Na terenie wymienionym w ust. 1 wyklucza sie:

1) ustugi: handlu wielkopowierzchniowego to jest obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?, turystyki, zdrowia i pomocy spotecznej, nauki, edukacji, sportu i rekreacji,
kultury i rozrywki, kultu religijnego oraz bezpieczenstwa i porzadku publicznego;

2) produkcje: elektrownie wiatrowe i przemyst portowy.

4. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ urzadzenia wytwarzajace energie
z odnawialnych zrodet energii opartych na energii stonecznej, 0 mocy powyzej 100 KW.
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5. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
2) w zakresie ksztattowania dachow:

a) obowigzuje stosowanie dachéw: jednospadowych, dwuspadowych, wielospadowych,
ptaskich i tukowych,

b) kat nachylenia gtéwnych potaci dachéw jednospadowych, dwuspadowych
i wielospadowych wynosi 15°+35°,

c) w dachach dwuspadowych lub wielospadowych obowigzuje stosowanie materiatdw
W odcieniach czerwieni, brazu, szarosci lub grafitu;

3) maksymalna wysokos$¢ budynkow — 18 m oraz trzy kondygnacje nadziemne;
4) maksymalna wysokos¢ budowli — 45 m;

5) maksymalna szerokos$¢ elewacji frontowej — 150 m;

6) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 60%;

7) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 2;

8) minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,2;

9) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 15% w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlane;.

6. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej oraz minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa, i sposob ich
realizacji:

1) nalezy zapewni¢ nastepujgca minimalng liczbe miejsc do parkowania w granicach dziatki
budowlanej (wliczajac miejsca do parkowania w garazach):

a) 1 miejsce na kazdych 4 zatrudnionych na jednej zmianie w obiektach produkcyjnych,
sktadach i magazynach, lecz nie mniej niz 2 miejsca,

b) 1 miejsce na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej obiektow ustugowych, lecz
nie mniej niz 2 miejsca;
2) w ramach wyznaczonych miejsc, o ktorych mowa w pkt 1, nalezy zapewni¢ miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa — co najmniej
1 miejsce na kazde 15 miejsc do parkowania, lecz nie mniej niz 1 miejsce jezeli liczba miejsc
na parkingu wynosi co najmniej 6;

3) w zakresie infrastruktury technicznej obowigzuja ustalenia okre$lone w § 13.
7. Ustala sie stawke procentowg w wysokosci 10%.

Rozdzial 4
Ustalenia koncowe

§ 16. Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w czeSci
odnoszacej si¢ do obszaru okreslonego w § 1 ust. 3 traci moc Uchwata Nr XXIV/157/2012 Rady
Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 20 czerwca 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie we wsi Brzezina (Dz. Urz. Woj. Op. z dnia
24 lipca 2012 r. poz. 1045).

§ 17. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Strzelec Opolskich.

§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 30 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji
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Publicznej Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich.
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