IPROJEKT — X.2021 r. WYt OZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADUI

UCHWALANR ..........
RADY GMINY BELCHATOW

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci

miejscowosci Dobiecin-Kolonia
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1372) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.), w zwigzku z uchwatg nr XXIII/165/2020 Rady Gminy
Befchatow z dnia 20 maja 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Dobiecin-Kolonia, stwierdzajgc ze nie narusza
on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Befchatow,
przyjetego uchwatg nr XXXIV/252/2021 Rady Gminy Befchatéw z dnia 31 marca 2021 roku, Rada Gminy
Betchatéow uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogodlne

§ 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci
Dobiecin-Kolonia, zwany dalej ,planem”, skfadajacy sie z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;

2) czesci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000 bedacy integralng czescia
uchwaty - zatgcznik Nr 1 do uchwaly;

3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - zatgcznik Nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygniecia 0 sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania - zatgcznik
Nr 3 do uchwaty;

5) danych przestrzennych - zatgcznik Nr 4 do uchwaty.

§ 2.1. Uchwata dotyczy obszaru, ktérego granice okreslono w uchwale nr XXIII/165/2020 Rady
Gminy Betchatéw z dnia 20 maja 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Dobiecin-Kolonia.

2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;

3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikbw zagospodarowania terenu, maksymalnej
i minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udziatu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci
zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy
i gabarytéw obiektow;

5) szczegodlnych warunkoéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

6) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikac;ji i infrastruktury technicznej;

7) stawek procentowych, na podstawie, ktérych ustala sie optate za wzrost wartosci nieruchomosci
spowodowany uchwaleniem planu miejscowego.



2. Z uwagi na brak wystepowania problematyki plan nie zawiera ustalen dotyczgcych:
1) zasad ksztattowania krajobrazu;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspotczesnej;

3) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

4) minimalnej liczby miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowg i sposobu ich realizacji;

5) granic i sposobdow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terendéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdolnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

6) szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

7) sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;

3. Ustalenia planu okreslone sg w tresci niniejszej uchwaty oraz na rysunku planu.

§ 4. Dla terenéw obowigzujg facznie odpowiednie ustalenia zawarte w Rozdziale 5 oraz ustalenia
zawarte w Rozdziatach od 1 do 4 oraz od 6 do 9 uchwaty.

§ 5.1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg oznaczeniami obowigzujgcymi:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) dzialki, ktére bez udziatu dziatki sgsiedniej w zakresie dostepu do drogi publicznej nie moga
stanowi¢ samodzielnej dziatki budowlanej;

5) strefa zakazu lokalizacji obiektow budowlanych wymagajgcych wytgczenia gruntéw z produkcji
rolniczeyj;

6) granica strefy ochronnej od napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napieé 220 kV;
7) zwymiarowane odlegtosci mierzone w metrach;
8) symbole przeznaczenia terenu.
2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.
§ 6. Ustala sie tereny wyznaczone liniami rozgraniczajgcymi:
1) tereny zabudowy zagrodowej oznaczone symbolami literowymi 1RM, 2RM, 3RM,;
2) teren rolniczy oznaczony symbolem 1R;
3) teren drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczony symbolem literowym 1KDD.
§ 7.1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) liniach rozgraniczajgcych - nalezy przez to rozumieC linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong liniami rozgraniczajgcymi czes$¢ obszaru planu,
oznaczong symbolem numerowym i literowym;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie ograniczajaca teren na ktérym
dopuszcza sie sytuowanie budynkéw okreslonych w ustaleniach planu z zakazem przekraczania
jej budynkami, za wyjgtkiem urzadzen infrastruktury technicznej, dla ktérych zastosowanie majg
przepisy odrebne oraz za wyjgtkiem balkondéw, wykuszy, zadaszen, schodéw, podestéow
i pochylni dla niepetnosprawnych, jednak nie wiecej niz 1,5 m;



4) wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumieé:

a) wysoko$¢ budynku mierzona zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
budowlanego,

b) wysokos¢ pozostatych obiektéw budowlanych, jako wysoko$é mierzona od najnizej
potozonego punktu w obrysie zewnetrznym obiektu na poziomie terenu do najwyzszego
punktu tego obiektu;

5) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie wyznaczong przez rzut pionowy
po zewnetrznym obrysie $cian budynku w stanie wykonczonym.

2. Pozostate pojecia uzyte w uchwale nalezy rozumie¢ zgodnie z definicjami okreslonymi
w przepisach odrebnych regulujacych dziedzine, w kontekscie ktorej te pojecia wystepuja, a w przypadku
braku tych definicji zgodnie z powszechnie przyjetym znaczeniem tych pojec.

3. Wskazniki zagospodarowania terenu dotyczgce minimalnej powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalnej powierzchni zabudowy oraz intensywnosci zabudowy odnoszg sie do powierzchni dziatki
budowlane;.

4. Na rysunku planu wskazano dziatki, ktére bez udziatu dziatki sgsiedniej w zakresie dostepu do
drogi publicznej nie mogg stanowi¢ samodzielnej dziatki budowlane;.
Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

§ 8.1. Ustala sie ksztaltowanie zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oraz wskaznikami zagospodarowania terenu okreslonymi
w ustaleniach szczegoétowych.

2. Ustala sie zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej lub
grupowe.

3. Dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe, nadbudowe Iub zmiane sposobu uzytkowania
istniejgcych budynkow.

4. W przypadku rozbudowy lub nadbudowy budynkéw istniejacych przed wejsciem w zycie planu
o ksztatcie i nachyleniu dachu innym niz okreslona w ustaleniach szczegdtowych, dopuszcza sie realizacje
dachoéw o dowolnym ksztafcie i nachyleniu.

5. Zakaz stosowania pokry¢ dachowych w kolorze zéttym, niebieskim, zielonym.
Rozdziat 3
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
§ 9.1. Ustala sie zakaz:

1) lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko, okreslonych
na podstawie przepiséw odrebnych, za wyjgtkiem inwestycji celu publicznego;

2) lokalizowania obiektéw i urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujgcej przekroczenie
dopuszczalnych wielkosci oddzialywania na s$rodowisko poprzez emisje substancji i energii
w szczegolnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania
powietrza, gleby, wéd powierzchniowych i podziemnych;

3) wprowadzania $ciekow niespetniajgcych wartosci okreslonych w przepisach odrebnych do wéd
powierzchniowych lub do ziemi.

2. Ustala sie klasyfikacje ochrony akustycznej terenéw 1RM, 2RM, 3RM jak dla terenéw zabudowy
zagrodowe;.

3. Na obszarze planu wystepujg urzgdzenia melioracji wodnych dla ktérych ustala sie obowigzek ich
zachowania i utrzymania z mozliwoscig ich przebudowy w sposob zapewniajgcy ich prawidtowe

3



funkcjonowanie lub likwidacje zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego.

4. Zmiany stosunkéw gruntowo-wodnych nie mogg negatywnie oddziatywaé na tereny sgsiednie,
a sposbéb odprowadzenia wod opadowych powinien uwzgledniaé uwarunkowania terendw sgsiednich
i nie moze powodowac na nich szkéd zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego.

5. Ustala sie nakaz stosowania w budynkach przeznaczonych do chowu i hodowli zwierzat systemu
oczyszczania powietrza z przestrzeni inwentarskiej, majgcej na celu redukcje ucigzliwosci odporowych
oraz emisji pytow.

Rozdziat 4
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy

§ 10.1. Ustala sie zakaz lokalizacji pomieszczenh przeznaczonych na pobyt ludzi w strefie ochronne;j
od napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 220 kV wynoszgcej 25 m w obie strony od
osi linii z zastrzezeniem ust. 2. Granice strefy ochrony od napowietrznej linii elektroenergetycznej
najwyzszych napieé¢ sg jednoczesnie granicami pasa technologicznego linii.

2. Lokalizacja obiektow budowlanych w strefie ochronnej od napowietrznej linii elektroenergetycznej
najwyzszych napie¢ 220 kV powinna uwzglednia¢ wymogi okreslone w przepisach odrebnych.

3. Pod napowietrzng linig elektroenergetyczng najwyzszych napie¢ 220 kV oraz w odlegtosci
6 metréw od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego ustala sie zakaz nasadzen i utrzymywania
drzew i krzewow o wysokosci wiekszej niz 3 m oraz tworzenia hatd i nasypow.

4. W przypadku likwidacji linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 220 kV ograniczenia
dotyczace strefy ochronnej nie obowigzuja.

Rozdziat 5
Ustalenia szczego6towe dla poszczegdélnych terenéw

§ 11.1. Dla terenéw oznaczonych symbolami 1RM, 2RM, 3RM ustala sie przeznaczenie jako tereny
zabudowy zagrodowe;.

2. W granicach terenéw ustala sie mozliwos¢ lokalizacji zabudowy zagrodowej, budowli rolniczych,
budynkéw gospodarczych i garazy, wiat, altan, szklari, urzgdzen budowlanych, drég wewnetrznych,
urzgdzen infrastruktury technicznej, urzadzen wodnych.

3. Ustala sie strefe zakazu lokalizacji obiektow budowlanych wymagajgcych wytgczenia gruntow
z produkgciji rolniczej zgodnie z zatgcznikiem graficznym.

4. Zasady ksztattowana zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) obowigzuje nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

2) na terenie 3RM dopuszcza sie lokalizacje budynkéw w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki lub
bezposrednio przy granicy dziatki;

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50%;

4) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30%;

5) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,001 do 0,5;

6) maksymalna wysokos$¢ zabudowy z zastrzezeniem pkt 7 — 12 m;

7) maksymalna wysokos$¢ nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 9 m;
8) dachy:

a) nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako dwuspadowe lub wielospadowe
o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych w zakresie od 20° do 45° z zastrzezeniem
lit. b,



b) nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lokalizowanych w odlegtosci 1,5 m od
granicy dziatki lub bezposrednio przy granicy dziatki oraz pozostatych obiektow budowlanych
do 45°;

9) pokrycie gtéwnych potaci dachowych budynkéw w kolorach ceglastych, brgzowych, czarnych,
grafitowych.

5. Ustala sie strefe zakazu lokalizacji obiektéw budowlanych wymagajgcych wytgczenia gruntow
z produkgiji rolniczej.

§ 12.1. Dla terenu oznaczonego symbolem 1R ustala sie przeznaczenie jako teren rolniczy.

2. W granicach terenu ustala sie mozliwos¢ lokalizacji budynkéw gospodarczych, budowli rolniczych,
wiat, altan, szklarn oraz niewymagajgcych zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze drég wewnetrznych, urzadzen infrastruktury technicznej, urzgdzen wodnych.

3. Zasady ksztaltowana zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60%;
2) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30%;
3) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,001 do 0,3;
4) maksymalna wysokos¢ zabudowy z zastrzezeniem pkt 5 — 14 m;
5) maksymalna wysokos¢ budynkéw — 10 m;
6) dachy o kacie nachylenia gtéwnych pofaci dachowych do 45°;

7) pokrycie gtéwnych potaci dachowych budynkéw w kolorach ceglastych, brgzowych, czarnych,
grafitowych.

4. W granicach terenu 1R wystepujg szczegdlne warunki zagospodarowania terendw okreslone
w § 10.

§ 13.1. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDD ustala si¢ przeznaczenie jako teren drogi
publicznej klasy dojazdowe.

2. Dopuszcza sie lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej, sciezek rowerowych oraz urzadzen
komunikacyjnych zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrebnymi.

Rozdziat 6
Ustalenia w zakresie komunikacji

§ 14.1. Ustala sie teren 1KDD obstugujgcy komunikacyjnie obszar objety planem.

2. Ustala sie powigzanie obszaru objetego planem z drogowym uktadem zewnetrznym poprzez teren
1KDD.

3. Ustala sie teren drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczony symbolem 1KDD o szerokosci
zmiennej od 7,0 m do 11,0 m w linia rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu.

4. Minimalna szerokos$¢ pasa drogowego nowo wydzielanych drég wewnetrznych niewyznaczonych
liniami rozgraniczajgcymi na rysunku planu nie moze by¢ mniejsza niz 6 m.

5. Na jeden lokal mieszkalny nalezy zapewni¢ nie mniej niz jedno miejsce parkingowe dla
samochodoéw, wliczajgc miejsca w garazach.
Rozdziat 7
Ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej

§ 15.1. Ustala sie zaopatrzenie terendéw w urzadzenia infrastruktury technicznej poprzez istniejacy,
rozbudowywany i projektowany system uzbrojenia terendw.

2. Ustala sie zachowanie istniejgcych urzadzen infrastruktury technicznej z mozliwoscig ich
rozbudowy, przebudowy lub rozbidrki.



3. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:
1) zaopatrzenie z sieci wodociggowej;

2) przeciwpozarowe zaopatrzenie w wode nalezy realizowaé zgodnie z przepisami odrebnymi
dotyczacymi ochrony przeciwpozarowej;

3) dopuszcza sie stosowanie indywidualnych ujeé¢ wody.
4. W zakresie odprowadzenia $ciekéw bytowych, komunalnych i przemystowych ustala sie:
1) odprowadzanie Sciekow do sieci kanalizacji sanitarnej po jej wybudowaniu;

2) obowigzek podczyszczania Sciekdw przemystowych, do parametréw zgodnie z obowigzujgcymi
w tym zakresie przepisami odrebnymi;

3) jezeli nie narusza to przepiséw odrebnych dopuszcza sie odprowadzanie $ciekéw bytowych,
komunalnych i przemystowych do zbiornikédw na nieczystosci ciekte lub do indywidualnych
oczyszczalni sciekow.

5. W zakresie odprowadzenia wod opadowych lub roztopowych ustala sie:

1) odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej po jej
wybudowaniu;

2) dopuszcza sie zagospodarowania woéd opadowych lub roztopowych poprzez infiltracje
powierzchniowg i podziemng do gruntu, poprzez stosowanie systeméw rozsagczajgcych,
zbiornikdw odparowujgcych i retencyjnych, studni chtonnych, odprowadzanie do rowoéw
i kanatow zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) zakaz zagospodarowywania wod opadowych lub roztopowych na dziatce w sposéb zmieniajgcy
stosunki wodne na dziatkach sgsiednich zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) dopuszcza sie wykorzystywanie wod opadowych Ilub roztopowych na cele gospodarcze
i przeciwpozarowe.

6. Ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej oraz z odnawialnych
zrodet energii.

7. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:
1) z sieci gazowej po jej wybudowaniu;
2) dopuszcza sie mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet zaopatrzenia w gaz.

8. W zakresie zaopatrzenia w ciepto do celéw grzewczych i cieptej wody uzytkowej, ustala sie
zaopatrzenie z lokalnych i indywidualnych Zrddet ciepta spetniajgcych przepisy odrebne i normy w zakresie
emisji spalin oraz z odnawialnych Zrédet energii, z dopuszczeniem mozliwosci korzystania ze wspdlnego
zrodta ciepfa dla grupy obiektéw.

9. W zakresie telekomunikacji ustala sie wykorzystanie istniejgcej i projektowanej infrastruktury
telekomunikacyjnej sieci bezprzewodowych oraz przewodowych.

10. Dopuszcza sie lokalizacje urzgdzeh wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet energii
0 mocy nie przekraczajgcej 100 kW z zastrzezeniem ust. 11.

11. Dopuszcza sie lokalizacje urzgdzeh wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet energii
wykorzystujgcych energie wiatru wytgcznie jako mikroinstalacje w rozumieniu przepiséw odrebnych.

12. Ustala sie obowigzek gromadzenia odpaddw i nieczystosci statych w urzadzeniach do tego
przystosowanych oraz ich odbiér i usuwanie zgodnie z przepisami odrebnymi.



Rozdziat 8

Ustalenia dotyczace stawki procentowej stuzacej naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego

§ 16.1. Dla terenow 1RM, 2RM, 3RM stawke procentowg, stuzaca naliczaniu jednorazowej optaty
zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci ustala sie w wysokosci 30%.

2. Dla pozostatych terenéw nie ustala sie stawki procentowej o ktérej mowa w ust. 1.

Rozdziat 9
Ustalenia koncowe
§ 17. Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Wojtowi Gminy Betchatow.

§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa t.édzkiego.

Przewodniczgcy

Rady Gminy Betchatéw



