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UCHWALA Nr X/71/2011
RADY MIEJSKIEJ W PROSZKOWIE

z dnia 29 wrze$nia 2011 r.

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Z}otniki, gmina Proszkow.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2001 r. nr 142, poz. 1591 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. nr 80, poz. 717 ze zm.), po stwierdzeniu
zgodnosci ze "Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Proszkow" uchwalonym przez Rade Gminy w Proszkowie uchwata Nr IV/19/98 z dnia 29 grudnia
1998 r., ze zmiang wprowadzong uchwata Rady Miejskiej w Proszkowie Nr XXVII/ 193/2004 z dnia
30 listopada 2004 r. oraz w nawigzaniu do uchwaly Nr XXXV/312/2009 Rady Miejskiej w
Proszkowie z dnia 22 pazdziernika 2009 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Ztotniki, Rada Miejska w Proszkowie
uchwala, co nastepuje:

Rozdzial |
Przepisy ogo6lne

§ 1. Uchwala si¢ zmian¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Ztotniki,
gmina Proszkow, zwang dalej planem.
1. Integralng cze$cig ustalen planu stanowigcych tre$¢ niniejszej uchwaty sa nastgpujace zatgczniki:

1) rysunek planu w skali 1:2000, stanowigcy zatgcznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Proszkowie dotyczace sposobu realizacji zapisanych w
planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych
gminy oraz zasad ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych,
stanowigce zalacznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie Rady Miejskiej w Proszkowie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag
whniesionych do projektu planu w czasie wyltozenia do publicznego wgladu, stanowigce
zatacznik nr 3 do uchwaty.

§ 2. 1. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty
Rady Miejskiej w Proszkowie jest mowa o:

1) planie - nalezy przez to rozumiec¢ ustalenia dotyczace obszaru okreslonego w § 1 niniejszej
uchwaty, o ile z tre$ci przepisu nie wynika inaczej;

2) rysunku planu - nalezy przez to rozumie¢ zatacznik graficzny do niniejszej uchwaty sporzadzony
na mapie zasadniczej w skali 1:2000, stanowiacy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

3) przepisach odrebnych i szczegolnych - nalezy przez to rozumie¢ aktualne w momencie realizacji
niniejszej uchwaty przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, normy branzowe oraz
ograniczenia w dysponowaniu terenem wynikajace z prawomocnych decyzji administracyjnych;

4) terenie - nalezy przez to rozumie¢ obszar ograniczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajagcymi ten obszar od innych obszarow oznaczony symbolem przeznaczenia
podstawowego;

5) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktére powinno
przewazac na danym terenie wyznaczonym na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

6) przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne niz
podstawowe, ktore uzupetniaja lub wzbogacaja przeznaczenie podstawowe;

7) obowiazujacej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢, przy ktorej nalezy sytuowac
elewacje frontowe budynkow mieszkalnych, dla pozostalych obiektéw linia ta stanowi
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jednoczesnie nieprzekraczalng linie zabudowy, dopuszcza sie przekroczenie linii zabudowy przez
okapy i gzymsy o nie wiecej niz 1,0 m, balkony, werandy, tarasy, schody zewng¢trzne, wykusze i
ganki o nie wiecej niz 2,0 m i na dtugosci nie wigkszej niz Y2 szerokosci elewacji frontowej;

8) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ktéra nie moze zostac
przekroczona usytuowaniem elewacji wszystkich budynkdéw, dopuszcza sie przekroczenie linii
zabudowy przez okapy i gzymsy o nie wiecej niz 1,0 m, balkony, werandy, tarasy, schody
zewngtrzne, wykusze 1 ganki o nie wigcej niz 2,0 m i na dlugosci nie wigkszej niz %2 szerokosci
elewacji frontowej;

9) nieucigzliwych ustugach lokalnych - nalezy przez to rozumie¢ funkcje ustug komercyjnych lub
publicznych zwigzane z obstuga projektowanej i istniejacej zabudowy zagrodowej oraz zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, ktorych ucigzliwos¢ mierzona zgodnie z przepisami odrebnymi
nie przekracza swym zasiggiem granic, do ktorych inwestor posiada tytut prawny;

10) ustugach komercyjnych - nalezy przez to rozumie¢ funkcje terenéw i obiektow realizowane
catkowicie lub z przewaga funduszy niepublicznych we wszelkich dziedzinach dziatalnosci
gospodarczej;

11) ustugach publicznych - nalezy przez to rozumie¢ funkcje terenéw i obiektow realizowane
calkowicie lub z przewaga funduszy publicznych we wszelkich dziedzinach o charakterze
ogolnospotecznym, realizowanych w ramach dziatan wlasnych przez samorzad lokalny oraz w
ramach zadan zleconych lub wprowadzonych w drodze negocjacji przez administracje rzadowa;

12) ustugach agroturystyki - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ ushugowo - turystyczng
prowadzong przez rolnikdw na terenie wlasnego rodzinnego gospodarstwa rolnego, nie objeta
podatkiem dochodowym od o0s6b fizycznych;

13) urzadzeniach towarzyszacych - nalezy przez to rozumie¢ obiekty technicznego wyposazenia i
infrastruktury technicznej, zaplecza parkingowe i garazowe (trwale zwigzane z gruntem) oraz
inne urzadzenia petniace stuzebng role wobec przeznaczenia podstawowego;

14) zieleni towarzyszacej - nalezy przez to rozumie¢ zielen ozdobna, rekreacyjna, izolacyjng oraz
ogrody przydomowe.

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

§ 3. Przedmiot ustalen planu obejmuje zakres zgodny z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 4. Nastepujace oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu sga obowigzujacymi
ustaleniami planu:

1) granice obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) obowigzujace linie zabudowy;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) podstawowe przeznaczenie terenu wyrazone na rysunku planu symbolem i numerem
porzadkowym;

6) obiekty zabytkowe wpisane do gminnej ewidencji zabytkow;

7) granice strefy ochrony konserwatorskiej historycznego uktadu przestrzennego wsi Ztotniki;

8) granice Obszaru Chronionego Krajobrazu "Bory Niemodlinskie";

9) granice terenu gorniczego Opole - Folwark I;

10) napowietrzne linie elektroenergetyczne o $rednim i wysokim napigciu wraz z granicami w
obrgbie ktorych obowigzuja ograniczenia, zgodnie z Polskimi Normami i pozostaltymi przepisami
odrebnymi;

11) granice projektowane;j strefy ujecia wody.

Rozdzial 11
Przepisy szczegotowe dla obszaru objetego planem

§ 5. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania.



1. Ustala si¢ nastgpujagce podstawowe przeznaczenie terendOw wyodrebnionych liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczonymi odpowiednio symbolami na rysunku planu:

1
2)

3)
4)

5)
6)

7)
8)
9)
10)
11)
12)
13)

14)
15)
16)
17)
18)
19)

20)
21)
22)
23)

tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami 1 RM - 3 RM;

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami +-MN—21-MN
1 MN -6 MN, 8 MN - 21 MN;

tereny zabudowy zagrodowej z ustugami, oznaczone symbolami 1 RMU - 5 RMU;

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, oznaczone symbolami 1 MNU
- 15 MNU;

tereny ustug lokalnych (komercyjne i publiczne), oznaczone symbolami 1 U - 3 U;

tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynoéw, obiektow obstugi transportu
samochodowego oraz zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami 1 PU, 2 PU;

teren ustug publicznych, oznaczony symbolem UP;

teren ustug sportu i rekreacji, oznaczony symbolem US;

tereny zieleni parkowej, oznaczone symbolami 1 ZP, 2 ZP;

tereny rolnicze, oznaczone symbolami £ R-10R1R-4R, 6 R- 10 R;

tereny wod powierzchniowych §rédladowych, oznaczone symbolami 1WS, 2WS, 3WS;
tereny urzadzen elektroenergetycznych, oznaczone symbolami 1 E - 2E 3E;

tereny urzadzen gospodarki $ciekowej - przepompownie Sciekdéw, oznaczone symbolami
1 NP - 3 NP;

teren drogi klasy G - gléwna, oznaczony symbolem KDG;

tereny drog klasy D - dojazdowe, oznaczone symbolami 1 KDD - 9 KDD;

tereny drog wewnetrznych, oznaczone symbolami 1 KDW - 4 KDW;

tereny ciggdéw pieszo - jezdnych wewngtrznych, oznaczone symbolami 1 KDp - 9 KDp;
teren drogi transportu rolnego, oznaczony symbolem KDR-;

tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojgcej, 0znaczone symbolami
1-4MNW;

teren ustug lub zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolem 1U-RZM,;

tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone symbolami 1-2RN;

teren elektroenergetyki, oznaczony symbolem 1IE;

tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolami 1-3KR.

§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego.
1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1)

2)

3)

4)

na terenach zainwestowanych forme nowych obiektéw nalezy dostosowa¢ do skali,

uksztaltowania bryly i detalu istniejacej zabudowy zlokalizowane] w obrgbie terenu

wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi, w tym formy i wysokosci dachu, uktadu kalenicy,
poziomu posadowienia parteru;

na terenach niezainwestowanych formeg obiektow w granicach terenu wyznaczonego liniami

rozgraniczajacymi nalezy ksztattowa¢ w nawigzaniu do lokalnej tradycji architektonicznej

zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach szczegétowych dla wyznaczonych terenow w

liniach rozgraniczajacych - rozdziat I1I;

wydzielenie nowych dziatek budowlanych na terenach niezainwestowanych nalezy

realizowaé przy istniejacych ulicach lub z wlasnym dojazdem, w sposob niekolidujacy z

projektowanymi uktadami komunikacyjnymi;

zakazuje si¢ na obszarze obj¢tym planem:

a) lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej,

b) lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 1000 m?,

c) lokalizacji otwartych placow zwigzanych ze skltadowaniem, gospodarczym
wykorzystaniem i utylizacja odpadoéw oraz surowcow wtdrnych,

d) wydzielania dziatek nie majacych dostgpu do drogi publicznej lub do drogi wewnetrznej
posiadajacych podiaczenie do drogi publicznej, z wyjatkiem sytuacji gdy sluzy ono
powigkszeniu dziatki majacej dostep do drogi,

e) grodzenia nieruchomos$ci przylegtych do wod powierzchniowych w  odlegtosci
mniejszej niz 3 m od linii brzegu.

2. Ustala si¢ nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy w nastepujacych odlegtosciach:



1) 10 m od linii rozgraniczajgcej drogi gléwnej lub zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami jak
na rysunku planu z dopuszczeniem mniejszej odlegtosci dla urzadzen obstugi komunikacji
samochodowej;

2) 6 m od linii rozgraniczajacej drog dojazdowych, wewnetrznych, ciggdéw pieszo - jezdnych
oraz drogi transportu rolnego lub zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami jak na rysunku
planu;

3) 3 m od granicy ciekow i rowoéw melioracyjnych;

4) dla istniejacych, przed dniem wejscia w zycie niniejszej uchwaty, budynkow mieszkalnych,
ustugowych, gospodarczych i innych lub ich cze$ci, nie spetniajacych swym potozeniem
ustalonych w planie linii zabudowy dopuszcza si¢ remont i przebudowe budynkow, a w
przypadku rozbudowy lub odbudowy nalezy dostosowac si¢ do linii zabudowy okreslonych
w niniejszym planie, z wyjatkiem obiektow zabytkowych w odniesieniu do ktorych
obowigzuja ustalenia zawarte w § 8 ust. 11 2.

§ 7. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.
W zakresie ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu kulturowego obowiazuja nastepujace

ustalenia;

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)

8)

9)

obszar polozony na poludnie od ulicy Parkowej do granicy z droga wojewodzka nr 414 w

granicach przedstawionych na zalgczniku nr 1 do uchwaly polozony jest na Obszarze

Chronionego Krajobrazu "Bory Niemodlinskie", utworzonego z dniem 26 maja 1988 r., uchwala

Wojewodzkiej Rady Narodowej w Opolu Nr XXIV/193/88;

dziatalno$¢ gospodarcza na Obszarze Chronionego Krajobrazu "Bory Niemodlinskie" powinna

by¢ prowadzona w sposob nienaruszajacy stanu wzglednej rownowagi ekologicznej i powinna

by¢ zgodna z rozporzadzeniem Wojewody Opolskiego Nr 0151/P/16/2006 z dnia 8 maja 2006 .

w sprawie obszaro6w chronionego krajobrazu w wojewodztwie opolskim (Dz. Urz. Woj.

Opolskiego z 2006 r. Nr 33, poz. 1133);

na obszarze objetym planem wprowadza si¢ zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych

zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, za wyjatkiem drog oraz sieci i urzadzen

infrastruktury technicznej (w tym roéwniez obiektow lacznosci publicznej) oraz obiektow

produkcyjnych, sktadéw, magazyndéw, obiektéw obstugi transportu samochodowego oraz

zabudowy ustugowej na terenie oznaczonym symbolem 2 PU;

dopuszcza si¢ przedsigwzigcia mogace potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko,

wymagajg one przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko zgodnie z obowigzujacymi

przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony srodowiska;

prowadzona dziatalno$¢ ustugowa nie moze powodowaé ponadnormatywnego obcigzenia

srodowiska naturalnego poza granicami terenu, do ktérego inwestor posiada tytutl prawny oraz

wywotywaé konieczno$¢ ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania;

na calym obszarze obowigzuje zakaz odprowadzania nieoczyszczonych S$ciekow do wod:

powierzchniowych, podziemnych i gruntéw;

nakazuje si¢ wprowadzenie obudowy biologicznej ciekow i rowow melioracyjnych chroniacej je

przed zanieczyszczeniem;

nakazuje si¢ utrzymanie we wlasciwym stanie i konserwowanie istniejgcej zieleni oznaczonej na

rysunku planu symbolami 1 ZP, 2 ZP, a takze wykonanie nowych nasadzen drzew, zgodnie z

istniejagcymi uwarunkowaniami przyrodniczymi;

wprowadza si¢ obowigzek zachowania poziomow hatasu w §rodowisku okreslonych w przepisach

odrebnych, dla nastepujacych terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami:

a) 1 RM -3 RM, 1 MN - 6 MN, 8 MN - 21 MN +-MN—-—21 MN - jak dla terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) 1 MNU - 15 MNU, 1 RMU - 5 RMU - jak dla zabudowy mieszkaniowej z ustugami
rzemie$lniczymi,

c) 1 PU, 2 PU na granicy z terenami chronionymi akustycznie (zabudowa mieszkaniowa wsi
ZYotniki) - jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

d) UP - jak dla terenu zabudowy zwigzanej ze staltym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i
mtlodziezys,

e) 1-4MNW — jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,



f) 1U-RZM —jak dla terenow mieszkaniowo-ustugowych;

10) dla obiektéw w ktorych beda przechowywane substancje toksyczne, w tym ropopochodne oraz
substancje promieniotworcze nalezy wykona¢ zabezpieczenia eliminujace przenikanie ich do wod
powierzchniowych, podziemnych i gruntu wraz z urzadzeniami monitorujacymi;

11) masy ziemne usuwane lub przemieszczone podczas realizacji inwestycji na obszarze objetym
planem nalezy wykorzysta¢ na miejscu przy rekultywacji terenu lub zagospodarowac zgodnie z
przepisami o odpadach;

12) na obszarze objetym planem wyklucza si¢ stosowanie urzadzen grzewczych o niskiej
intensywnosci spalana, ze wzgledu na ich wysoka emisje zanieczyszczen do srodowiska;

13) obszar objety planem znajduje si¢ w zasiggu wystepowania uzytkowego poziomu wodonos$nego
w utworach kredy (ujmowanego w studniach pobliskiego ujecia Zimnice Mate - Zlinice) oraz w
granicach $rédladowych zbiornikow wod podziemnych, gromadzacych wody w triasowych
utworach szczelinowych, opisywanych dotychczas jako glowne zbiorniki wod podziemnych:
G.ZW.P. 333 "Opole - Zawadzkie" (trias, utwory szczelinowo - krasowe), G.Z.W.P. 335
"Krapkowice - Strzelce Opolskie" (trias, utwory szczelinowo - porowe) oraz G.Z.W.P. 336
"Niecka Opolska” (kreda, utwory szczelinowo - porowe) i w zwigzku z tym wszelkie
przedsigwzigcia na obszarze objgtym planem powinny spetnia¢ wymagania przepisow odrebnych
1 szczegblnych z zakresu ochrony $rodowiska, w tym szczego6lnie z zakresu gospodarki wodnej i
sciekowe;j.

§ 8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;.

1. Ustala si¢ ochrone obiektéw zabytkowych wpisanych do wojewodzkiej i gminnej ewidencji
zabytkow:

1)  budynek mieszkalny, ul. Opolska 13;

2)  budynek mieszkalny, ul. Opolska 18a;

3)  budynek mieszkalny, ul. Opolska 31;

4)  budynek mieszkalny, ul. Opolska 32;

5)  budynek mieszkalny, ul. Opolska 33;

6)  budynek mieszkalny, ul. Opolska 39;

7)  budynek mieszkalny, ul. Opolska 45;

8)  budynek mieszkalny, ul. Opolska 54;

9)  budynek gospodarczy, ul. Opolska 54;

10) budynek mieszkalny, ul. Opolska 57;

11) budynek mieszkalny, ul. Polna 3;

12) budynek bytej szkoty (dzisiejszy dom spotkan TSKN) przy ul. Szkolnej;

13) kapliczka - dzwonnica przy ul. Opolskiej, 1885 r.;

14) kapliczka (w polu) przy ul. Strzeleckiej;

15)  kapliczka na skrzyzowaniu ul. Parkowej z ul. Opolska.

2. Wobec obiektow, o ktérych mowa w ust. 1, obowigzujg nastgpujace zasady ochrony:

1) nalezy zachowa¢ bryle obiektu, historyczny detal architektoniczny, ksztalt i geometrie
dachu, podzialy w elewacji, stolarke okienng i drzwiowa oraz wystrdj architektoniczny;

2) nalezy stosowa¢ kolorystyke i materialy nawigzujgce do uzywanych w przesztoSci, w tym
ceramiczne lub tynkowe pokrycie $cian zewnetrznych, zakazuje si¢ stosowania oktadzin
sciennych typu "siding";

3) elementy elewacyjne instalacji technicznych nalezy projektowaé i montowaé z
uwzglednieniem wartosci zabytkowych obiektow;

4) dopuszcza si¢ mozliwos¢ rozbiorki obiektow zabytkowych, po przedstawieniu oceny stanu
technicznego i1 uzyskaniu uzgodnienia Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow;

5) zas6b gminnej ewidencji zabytkéw podlega sukcesywnemu rozpoznaniu i moze by¢
aktualizowany, zmiany te nie powoduja zmian ustalen planu miejscowego.

3. Wyznacza si¢ strefe ochrony konserwatorskiej historycznego uktadu przestrzennego wsi Ztotniki,
zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu, w granicach ktérej ustala si¢ nastepujgce wymogi:

1) forme¢ przestrzennag nowych, przebudowywanych i rozbudowywanych budynkoéw nalezy
dostosowac do istniejacych budynkow o charakterystycznych cechach regionalnych, gtéwnie



w zakresie gabarytow zabudowy, ksztaltu i geometrii dachow, detalu architektonicznego
oraz zastosowanych technik konstrukcyjnych i materiatow budowlanych;

2) wprowadza si¢ zakaz lokalizowania elementéw dysharmonizujacych w zakresie skali,
usytuowania oraz formy;

3) zabrania si¢ stosowania betonowych ogrodzen, wspotczesnych oktadzin elewacji typu
"siding", masywnej dachowki z potyskiem oraz wprowadzania jaskrawych barw w
elewacjach i dachach.

4. Na calym obszarze objetym planem wprowadza si¢ zakaz lokalizowania zabudowy
niedostosowanej pod wzgledem architektonicznym do $rodowiska kulturowego regionu.

§ 9. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

1. Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastgpujace obszary przestrzeni publicznych:

1) terendrogi klasy G - gtowna, oznaczony symbolem KDG;

2) tereny drog dojazdowych, oznaczone symbolami 1 KDD - 9 KDD;

3) tereny zieleni parkowej, oznaczone symbolami 1 ZP, 2 ZP;

4) teren ustug sportu i rekreacji, oznaczony symbolem US.

2. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztattowania przestrzeni publicznych:

1) na terenach o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 - 4 dopuszcza si¢ lokalizacje wszelkich obiektow
nie bedacych technicznymi elementami wyposazenia pasa drogowego, w szczegolnosci
pasow zieleni izolacyjnej, obiektow matej architektury, elementéw reklamowych i
informacyjnych oraz urzadzen technicznych, zgodnie z zasadami okre§lonymi w przepisach
odrgbnych oraz z zasadami okreslonymi w niniejszej uchwale;

2) na terenie ushug sportu i rekreacji dopuszcza si¢ lokalizacj¢ obiektow matej architektury,
urzadzen technicznych, obiektow ushugowych, elementow reklamowych i informacyjnych
oraz zieleni, zgodnie z zasadami okreSlonymi w przepisach odrgbnych oraz z zasadami
okreslonymi w niniejszej uchwale;

3) na terenach zieleni parkowej dopuszcza si¢ lokalizacj¢ obiektow matej architektury,
urzadzen sportowo rekreacyjnych oraz ciggdw pieszo - rowerowych;

4) reklamy, tablice informacyjne i obiekty matej architektury nalezy lokalizowa¢ w miejscach
zapewniajacych:

a) wlasciwg ekspozycje obiektéw budowlanych,
b) bezpieczenstwo pieszych i ruchu pojazdow,
C) spehienie przepisow odrgbnych, w tym techniczno - budowlanych;

5) przy realizacji nowego ogrodzenia wzdtuz linii rozgraniczajacych drog publicznych i placow
wprowadza si¢ nastepujace zasady:

a) ogrodzenie azurowe o maksymalnej wysokosci 160 cm,
b) zakaz stosowania betonowych prefabrykatow ogrodzeniowych.

§ 10. Granice i1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow.

1) Potnocna i centralna czg¢$¢ obszaru objetego planem potozona jest w granicach terenu gorniczego
ztoza wapieni i margli "Opole-Folwark 1", ustalonego na podstawie koncesji Wojewody
Opolskiego nr 3/2002 znak SR.II-KM-7412/4/29-2/02 z dnia 10 czerwca 2002 r.;

2) Na obszarze objetym planem nie znajdujg si¢ tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi, a
takze tereny zagrozone osuni¢ciem si¢ mas ziemnych.

§ 11. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu.
Na obszarze objetym planem wyznacza si¢ tereny objete zakazem zabudowy kubaturowej,
oznaczone na rysunku planu symbolami: +R—10R1R-4R,6 R-10R, 1-2RN oraz 1 ZP, 2 ZP.

§ 12. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej.
1. Dla potrzeb obstugi komunikacyjnej obszaru objetego planem wyznacza si¢ przebiegi drog:
gldwnej, oznaczonej na rysunku planu symbolem KDG, dojazdowych, oznaczonych na rysunku
planu symbolami 1 KDD - 9 KDD, wewnetrznych, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1
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KDW - 4 KDW, ciaggdw pieszo - jezdnych, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1 KDp - 9
KDp oraz drogi transportu rolnego, oznaczonej na rysunku planu symbolem KDR- oraz tereny
komunikacji drogowej wewng¢trznej, oznaczone na rysunku planu symbolami 1-3KR.

2. Ustala si¢ obowigzek zapewnienia poszczegélnym terenom wlasciwej ilosci stanowisk
postojowych, w tym parkingow i garazy, w ilo$ci nie mniejszej niz:

1) 1 miejsce na mieszkanie lub pokoj hotelowy;

2) 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 25 m? powierzchni uzytkowej funkcji ustugowej
zlokalizowanej na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z uslugami, lecz nie mniej niz 2 miejsca postojowe;

3) 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 30 m? powierzchni zabudowy ustugowej oraz
produkcyjno - ustugowe;j;

4) w przypadku realizacji wigcej niz jednego rodzaju zabudowy w ramach wiasnosci, ilos¢
stanowisk postojowych okreslonych w ust. 1 podlega zsumowaniu.

3. Ustala si¢ nastepujace ogélne zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1) linie rozgraniczajace drog: gtdwnej (KDG) za zgoda zarzadcy drogi, dojazdowych (KDD),
ciggow pieszo - jezdnych (KDp), drog wewnetrznych (KDW), drogi transportu rolnego
(KDR) oraz terenéw komunikacji drogowej wewnetrznej (KR) wyznaczone na rysunku
planu sg rownoczesnie liniami rozgraniczajgcymi sieci uzbrojenia technicznego;

2) dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej podziemnej réwniez pomigdzy
liniami rozgraniczajgcymi drog a nieprzekraczalnymi liniami zabudowy w przypadku braku
mozliwosci zlokalizowania tych sieci w obrgbie linii rozgraniczajacych drog oraz przez
tereny rolnicze;

3) dopuszcza si¢ mozliwo$¢ realizacji urzadzen infrastruktury technicznej jako towarzyszacych
inwestycjom na terenach dziatek wlasnosciowych inwestorow;

4) nalezy zapewni¢ dostgp do urzadzen infrastruktury technicznej;

5) w uzasadnionych wzgledami technicznymi sytuacjach dopuszcza si¢ lokalizacje
nadziemnych kubaturowych urzadzen infrastruktury technicznej jako obiektow
wbudowanych w granicach terendéw przeznaczonych na inne funkcje;

6) w przypadku zaistnienia konfliktu pomiedzy obiektami sieciowymi a projektowanym
zainwestowaniem terenu dopuszcza si¢ przetozenie lub kablowanie sieci, po uzgodnieniu z
ich zarzadca.

4. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sig:

1) zaopatrzeniec w wode poprzez rozbudowe istniejacej rozdzielczej sieci wodociggowej
obstlugujacej istniejaca i projektowang zabudowe;

2) wprowadza si¢ obowiazek wyposazenia sieci wodociggowej w hydranty przeciwpozarowe
dla zabezpieczenia przeciwpozarowego obiektow budowlanych.

5. W zakresie odprowadzenia i unieszkodliwiania §ciekow ustala sie:

1) odprowadzenie $ciekow komunalnych i bytowych, ktorych dopuszczalny sktad okreslaja
przepisy odrgbne do istniejacej i projektowanej rozdzielczej kanalizacji sanitarnej
grawitacyjno - cisnieniowej wsi Ztotniki na warunkach okre$lonych przez zarzadcg sieci;

2) odprowadzenie $ciekdw pochodzenia przemystowego i technologicznego po uprzednim
oczyszczeniu na terenie wlasnym inwestora do istniejagcej i projektowanej rozdzielczej
kanalizacji sanitarnej grawitacyjno - ci$nieniowej wsi Ztotniki na warunkach okreslonych
przez zarzadce sieci;

3) budowe kanalizacji sanitarnej ulozonej zgodnie z zasadami podanymi w ust. 3 oraz
przepompowni $ciekow;

4) odprowadzenie $ciekéw do oczyszczalni Sciekow w Opolu lub alternatywnie do oczyszczalni
sciekOw w innej miejscowosci;

5) do czasu wybudowania kanalizacji sanitarnej wszelkie dziatania w zakresie gospodarki
scickowej muszg by¢ prowadzone zgodnie z przepisami odrgbnymi, dopuszcza si¢
odprowadzenie $ciekow bytowych do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych na
nieczystosci ciekle, lokalizowanych na dziatkach zgodnie z obowigzujagcymi przepisami
odrebnymi oraz do lokalnych przydomowych oczyszczalni Sciekow.

6. W zakresie odprowadzenia wod opadowych ustala sie:



1)
2)
3)
4)

5)

odprowadzenie wod opadowych powierzchniowo w teren lub do istniejacych rowow
melioracyjnych i ciekdéw wodnych na warunkach okre$lonych przez ich wiascicieli oraz na
terenach uzbrojonych do kanalizacji deszczoweyj;

budowe kanalizacji deszczowej ulozonej zgodnie z zasadami podanymi w ust. 3;

obowigzek zneutralizowania substancji ropopochodnych lub chemicznych, jesli takie
wystapia przed ich wprowadzeniem do kanalizacji deszczowe;j;

obowigzek utwardzenia i skanalizowania terenow, na ktorych moze dojs¢ do
zanieczyszczenia ww. substancjami, o ktérych mowa w pkt 3;

dopuszcza si¢ lokalizowanie przydomowych zbiornikéw na deszczoéwke (mata retencja).

7. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala sie:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

zasilanie w energi¢ elektryczna odbiorcow z istniejgcej i projektowanej sieci rozdzielczej
kablowej lub napowietrznej niskiego napigcia na warunkach okreslonych przez zarzadce
sieci;

dla potrzeb istniejgcego 1 projektowanego zainwestowania (gldéwnie zabudowa zagrodowa,
zagrodowa z ustugami, mieszkaniowa jednorodzinna, mieszkaniowo - uslugowa) wyznacza
si¢ tereny pod stacje transformatorowe, oznaczone na rysunku planu symbolami 1 E — 2 E 3
E-oraz trasy linii elektroenergetycznych $sredniego napigcia zgodnie z zasadami zawartymi w
ust. 3;

dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowych na terenach wlasnych inwestora, z
zapewnieniem dostepu transportu i obstugi tych urzadzen;

pozostawia si¢ przebieg tras istniejacych linii elektroenergetycznych o $rednim i wysokim
napigciu wraz z strefami, w obrgbie ktérych obowiazuja ograniczenia, zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz pozostatymi przepisami dotyczacymi linii elektroenergetycznych;

zakazuje si¢ lokalizowania obiektow budowlanych na staly pobyt ludzi oraz trwatego
zagospodarowania terenu zielenig $rednig i wysoka w obrebie stref, o ktérych mowa w ust. 7
pkt 4;

dopuszcza si¢ przetozenie lub kablowanie sieci elektroenergetycznych na warunkach
uzgodnionych z zarzadcg sieci.

8. W zakresie zaopatrzenia w gaz ziemny ustala sig¢:

1)
2)

3)

zaopatrzenie w gaz odbiorcow poprzez budowe rozdzielczej sieci gazowej Sredniego
ci$nienia na warunkach okre$lonych przez operatora sieci;

utozenie rozdzielczej sieci gazowej na warunkach okreslonych przez wtasciciela sieci oraz
zgodnie z zasadami podanymi w ust. 3;

do czasu realizacji sieci gazowe] dopuszcza si¢ korzystanie ze zbiornikow gazowych
stacjonarnych lokalizowanych w granicach wtasnos$ci, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

9. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng ustala si¢ wykorzystanie do ogrzewania ekologicznych
zrédet ciepta:

1)

2)

3)

paliwo ptynne Iub inne o niskiej zawartoSci siarki, gazowe, -elektryczne oraz
niekonwencjonalne zrddla energii, przy zastosowaniu urzadzen grzewczych o wysokiej
sprawnosci i niskim stopniu zanieczyszczen;

dopuszcza si¢ wykorzystanie paliw stalych z zastosowaniem technologii o wysokiej
sprawnosci grzewczej i niskiej emisji zanieczyszczen do atmosfery;

zbiorniki stacjonarne gazowe lub olejowe nalezy lokalizowaé zgodnie z przepisami
odrebnymi.

10. W zakresie ustug telekomunikacyjnych ustala sie:

1

2)

3)

zaopatrzenie w lacza telefoniczne z istniejacej 1 projektowanej sieci rozdzielczej
(napowietrznej lub kablowej) - na warunkach okreslonych przez operatoréw sieci;

budowe sieci telekomunikacyjnych we wspolnych kanatach zbiorczych w porozumieniu ze
wszystkimi operatorami sieci, utozonych zgodnie z zasadami podanymi w ust. 3, w
przypadku braku mozliwosci budowy sieci w kanatach zbiorczych dopuszcza si¢ budowe
sieci poza kanatami zgodnie z przepisami odrebnymi;

dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen przekaznikowych telekomunikacji w tym konstrukcji
wiezowych i stacji bazowych telefonii komorkowej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

11. W zakresie usuwania odpadow ustala sig:



1)

2)

3)

usuwanie odpadoéw statych komunalnych do szczelnych pojemnikéw - konteneréw i ich
pézniejsze wywiezienie na wysypisko odpadow komunalnych na warunkach okreslonych
przez dysponenta wysypiska;

sposob postepowania z odpadami (w tym innymi) na zasadach okreslonych w przepisach o
odpadach;

wytwércy odpadéw zobowigzani sa do stosowania technologii minimalizujacych
powstawanie odpadow i ograniczajacych ich uciazliwos¢ dla srodowiska.

12. W zakresie melioracji ustala si¢ obowiazek przebudowy systemu drenarskiego lub jego naprawy,
w przypadku gdy inwestycje realizowane be¢da na gruntach zdrenowanych, po uzyskaniu
stosownych uzgodnien z wlasciwym organem do spraw melioracji.

§ 13. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania urzadzenia i uzytkowania terenow. Do
czasu realizacji ustalen planu pozostawia si¢ dotychczasowe uzytkowanie terenow.

Rozdzial 111

Przepisy szczegolowe dla wyznaczonych teren6w w liniach rozgraniczajacych

§ 14. Tereny zabudowy zagrodowej, 0znaczone na rysunku planu symbolami 1 RM - 3 RM.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala sie:

1)
2)

przeznaczenie podstawowe terenow stanowi zabudowa zagrodowa;

dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) nieucigzliwych uslug zwigzanych z produkcja rolniczg o powierzchni nie
przekraczajacej 100 m? ustugi moga byé lokalizowane w adaptowanych
pomieszczeniach budynku mieszkalnego lub gospodarczego, w pomieszczeniach
dobudowanych do budynkéw lub w obiektach wolnostojacych,

b) ustug agroturystycznych,

€) zieleni urzadzonej, w tym zadrzewien i zakrzewien,

d) urzadzen komunikacji i infrastruktury technicznej, pelnigcych stuzebnag role wobec
przeznaczenia podstawowego, drog wewnetrznych, miejsc parkingowych i1 garazy
wolnostojacych.

2. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala sig:

1)
2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)

wymog ksztaltowania zabudowy w nawigzaniu do lokalnej tradycji architektonicznej;
dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe i zmiang sposobu uzytkowania zgodnie z
podstawowym i dopuszczalnym przeznaczeniem terenu istniejacych budynkow
(mieszkalne, ustugowe, gospodarcze oraz hodowlane), zgodnie z obowigzujacymi
przepisami odrgbnymi oraz zasadami ksztattowania zabudowy ustalonymi w pkt 4-8;
dopuszcza si¢ sytuowanie $ciany budynkow gospodarczych i mieszkalnego w odlegtosci
1,5 m od granicy z sasiednia dziatka budowlang lub bezposrednio przy granicy w
przypadku lokalizowania zabudowy na obu sgsiadujacych ze sobg dziatkach;

wysoko$¢ nowej oraz przebudowywanej 1 rozbudowywanej zabudowy mieszkaniowej i
uslugowej nie moze przekroczy¢ dwoch kondygnacji nadziemnych (nie liczac piwnic);
wysoko$¢ nowej zabudowy gospodarczej nie moze przekroczy¢ 1 kondygnacji nadziemne;;
wysoko$¢ nowej oraz przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy mieszkaniowej i
ustugowej liczona od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do
najwyzszego punktu dachu nie moze przekroczy¢ 12 m a zabudowy gospodarczej (budynki
gospodarcze, hodowlane, garaze) nie moze przekroczy¢ 9 m;

dachy budynkéw mieszkalnych i ustugowych dwuspadowe, naczétkowe lub wielospadowe
o przedtuzonej kalenicy, o symetrycznie nachylonych potaciach, kat nachylenia potaci
dachowych 30° - 45°, przy czym dopuszcza si¢ wprowadzenie lukarn i innych elementow
wzbogacajacych forme dachu, pokryte dachoéwkg ceramiczng lub cementowa, materiatami
dachowko-podobnymi oraz blacha;

dachy budynkéw gospodarczych dwuspadowe, o symetrycznie nachylonych potaciach,
pokryte dachowkg ceramiczng lub cementowg, materiatami dachéwko-podobnymi oraz
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9)

10)
11)
12)

13)

blachg, dopuszcza si¢ jednospadowe w przypadku dobudowy do innych budynkow lub
lokalizowanych przy granicy dziatki, minimalny kat nachylenia potaci dachowych 10°;
maksymalna dopuszczalna obsada w budynkach inwentarskich na jednej dziatce zabudowy
zagrodowej nie powinna przekroczy¢ 20 DJP;

minimalna szeroko$¢ wydzielonej drogi wewngtrznej powinna wynosi¢ 6 m;

maksymalna powierzchnia zabudowy i powierzchni utwardzonych nie powinna
przekroczy¢ 70% powierzchni dziatki, w tym powierzchnia zabudowy 40% (nie dotyczy
dzialek istniejacych przekraczajacych ww. wskazniki);

minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 30%
powierzchni dziatki;

obowiazek wyznaczenia w obrebie wlasno$ci, w ramach przeznaczenia podstawowego
miejsc postojowych dla samochoddéw uzytkownikéw statych i przebywajacych okresowo w
ilosci okreslonej w § 12 ust. 2.

3. W zakresie szczegdlowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci ustala si¢ podziat
terenu na dziatki budowlane:
1) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki powinna wynosi¢ 22 m;

2)

minimalna powierzchnia dziatki zabudowy zagrodowej nie moze by¢ mniejsza niz 1200 m?

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogi powinien wynosi¢ 70° - 110°.

§ 15. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej i blizniaczej, oznaczone na
rysunku planu symbolami Z-MN—-21MN-1 MN -6 MN i 8 MN - 21 MN.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe terenow stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2)

dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) nieucigzliwych ustug lokalnych (komercyjnych lub publicznych) o powierzchni
nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego, ustugi moga
by¢ lokalizowane w adaptowanych pomieszczeniach budynku mieszkalnego lub
gospodarczego, w pomieszczeniach dobudowanych do budynkéw lub w obiektach
wolnostojacych,

b) zieleni urzadzonej, w tym zadrzewien i zakrzewien,

C) urzadzen komunikacji i infrastruktury technicznej, petnigcych stuzebng rolg wobec
przeznaczenia podstawowego, drog wewnetrznych, miejsc parkingowych 1 garazy
wolnostojacych, z wykluczeniem parkowania samochodow o nosno$ci powyzej 3,5 t.

2. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala sig:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)

wjazdy na dziatki bezposrednio z istniejacych lub projektowanych ulic;

wymog ksztattowania zabudowy w nawigzaniu do lokalnej tradycji architektoniczne;;
dopuszcza si¢ sytuowanie Sciany budynku gospodarczego i garazu w odlegtosci 1,5 m od
granicy z sasiednig dzialkg budowlang lub bezposrednio przy granicy w przypadku
lokalizowania zabudowy na obu sasiadujgcych ze soba dziatkach;

wysoko$¢ nowej oraz przebudowywanej 1 rozbudowywanej zabudowy mieszkaniowej i
ustugowej nie moze przekroczy¢ dwoch kondygnacji nadziemnych (nie liczac piwnic), a
zabudowy gospodarczej 1 kondygnacji;

wysoko$¢ nowej oraz przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy mieszkaniowej i
ustugowej, liczona od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do
najwyzszego punktu dachu nie moze przekroczy¢é 12 m a wysoko$¢ zabudowy
gospodarczej (budynki gospodarcze, garaze) nie moze przekroczy¢ 8 m;

dachy budynkow mieszkalnych i ushugowych dwuspadowe, naczotkowe lub wielospadowe
o przedluzonej kalenicy, o symetrycznie nachylonych potaciach, kat nachylenia potaci
dachowych 30° - 45°, przy czym dopuszcza si¢ wprowadzenie lukarn i innych elementéw
wzbogacajacych form¢ dachu, pokryte dachowka ceramiczng lub cementows, materiatami
dachoéwko-podobnymi oraz blachg;

dachy budynkéw gospodarczych dwuspadowe, o symetrycznie nachylonych potaciach,
pokryte dachowka ceramiczng lub cementowg, materiatami dachoéwko-podobnymi oraz
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8)

9

10)
11)

blacha, dopuszcza si¢ jednospadowe w przypadku dobudowy do innych budynkéw lub
lokalizowanych przy granicy dziatki, minimalny kat nachylenia potaci dachowych 10°;
maksymalna powierzchnia zabudowy i powierzchni utwardzonych nie powinna
przekroczy¢ 50% powierzchni dziatki, w tym powierzchnia zabudowy 30% (nie dotyczy
dziatek istniejacych przekraczajacych ww. wskazniki);

minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 50%
powierzchni dziatki;

minimalna szerokos$¢ wydzielonej drogi wewngtrznej powinna wynosic¢ 6 m;

obowigzek wyznaczenia w obrgbie wlasnosci, w ramach przeznaczenia podstawowego
miejsc postojowych dla samochodéw uzytkownikow statych i przebywajacych okresowo w
ilosci okreslonej w § 12 ust. 2.

3. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

1)

2)

3)

podziat terenu na dziatki budowlane (dotyczy dziatek projektowanych):

a) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki powinna wynosi¢: 20 m dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, 14 m dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej,

b) minimalna powierzchnia dzialki zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej nie moze by¢ mniejsza niz 800 m? zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej 600 m?;

w przypadku gdy powierzchnia terenu podlegajacego podziatowi uniemozliwia wydzielenie

dziatki o parametrach okreslonych w ust. 3 pkt 1, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni

jednej z nowo wydzielonych dzialek maksymalnie o 20% minimalnej powierzchni
okreslonej w ust. 3 pkt 1 (dotyczy skrajnych dziatek);

kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogi powinien wynosi¢ 70° - 110°.

§ 15a. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, 0znaczone na rysunku planu
symbolami 1-4MNW.
1. W zakresie przeznaczenia terenéw ustala sig:

1)
2)

2. W

przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
dopuszcza si¢ urzadzenia 1 obiekty towarzyszace, infrastrukture techniczng, zielen
towarzyszaca.

zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, parametrow 1 wskaznikow

ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala sig:

1)
2)
3)
4)
5)

6)

7)
8)

9)

10)

minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,1;
maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,6;
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 50%;
maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%;
maksymalng wysokos$¢ zabudowy:

a) budynki mieszkalne —do 12 m,

b) budynki gospodarcze, garazowe, gospodarczo-garazowe — do 8 m,

C) pozostalej zabudowy —do 4 m;

geometria dachow:

a) budynki mieszkalne — dwuspadowe, wielospadowe, symetryczne, kat nachylenia
polaci dachowych 30°-45°, pokryte dachowka ceramiczng lub cementows,
materiatami dachowko-podobnymi oraz blacha,

b) budynki gospodarcze, garazowe, gospodarczo-garazowe —  dwuspadowe,
wielospadowe, symetryczne, kat nachylenia potaci dachowych 30°-45°, pokryte
dachowka ceramiczng lub cementows, materiatami dachdéwko-podobnymi oraz
blacha, lub dachy ptaskie;

minimalna liczba miejsc do parkowania zgodnie z § 12 ust. 2;

Miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa powinny
stanowi¢ co najmniej 4% ogolnej liczby miejsc do parkowania, lecz nie mniej niz 1 m.p.
ustalenie okreslone w pkt 8 nie dotyczy dziatek, na ktorych wymagana ilo$¢ miejsc do
parkowania jest mniejsza niz 4 m.p.;

sposob realizacji miejsc do parkowania — garaze lub parkingi naziemne;
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11) obstuga komunikacyjna: 1KR, 2KR, 3KR poprzez drogi gminne: ul. Ogrodowa i Sportowa,

droge transportu rolnego na dziatce nr 29 k.m. 1 obreb Ztotniki oraz droge wojewddzka nr 414
(ul. Opolska);

12) nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
13) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
14) szczegotowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m,

c) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego lub linii
rozgraniczajacych teren drogi w przedziale 70°-110°.

§ 16. Tereny zabudowy zagrodowej z ustugami, oznaczone na rysunku planu symbolami 1 RMU
-5 RMU.
1. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢:

1)

2)

przeznaczenie podstawowe terenu stanowi zabudowa zagrodowa z ushugami lokalnymi (w
tym zwigzanymi z agroturystyka oraz produkcja rolnicza), ustugi moga by¢ lokalizowane w
adaptowanych  pomieszczeniach  budynku mieszkalnego lub  gospodarczego, w
pomieszczeniach dobudowanych do budynkow lub w obiektach wolnostojacych;

dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) zieleni urzadzonej, w tym zadrzewien i zakrzewien,

b) urzadzen komunikacji i infrastruktury technicznej, pelnigcych stuzebng role wobec
przeznaczenia podstawowego, drog wewnetrznych, miejsc parkingowych i1 garazy
wolnostojacych,

c) elementéw reklamowych i informacyjnych sytuowanych zgodnie z przepisami
odrebnymi.

2. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, parametrow i wskaznikow
ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala sig:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

wymog ksztaltowania zabudowy w nawigzaniu do lokalnej tradycji architektonicznej;
dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowg i zmiang sposobu uzytkowania zgodnie z
podstawowym i dopuszczalnym przeznaczeniem terenu istniejacych budynkow
(mieszkalne, ustlugowe, gospodarcze oraz hodowlane), zgodnie z obowigzujagcymi
przepisami odrebnymi oraz zasadami ksztattowania zabudowy ustalonymi w pkt 4-8;
dopuszcza si¢ sytuowanie $ciany budynkow gospodarczych i mieszkalnego w odlegtosci
1,5 m od granicy w z sasiednig dziatka budowlang lub bezposrednio przy granicy w
przypadku lokalizowania zabudowy na obu sasiadujacych ze sobg dziatkach;

wysokos$¢ nowej oraz przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy mieszkaniowej oraz
uslugowej nie moze przekroczy¢ dwoch kondygnacji nadziemnych (nie liczac piwnic);
wysokos$¢ nowej oraz przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy mieszkaniowej i
ushugowej liczona od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do
najwyzszego punktu dachu nie moze przekroczy¢ 12 m;

dachy budynkow mieszkalnych i ustugowych dwuspadowe, naczotkowe lub wielospadowe
o przedtuzonej kalenicy, o symetrycznie nachylonych potaciach, kat nachylenia potaci
dachowych 30° - 45°, przy czym dopuszcza si¢ wprowadzenie lukarn i innych elementow
wzbogacajacych form¢ dachu, pokryte dachéwka ceramiczng lub cementowa, materiatami
dachéwko-podobnymi oraz blacha;

maksymalna wysoko$¢ nowych oraz przebudowywanych i rozbudowywanych budynkow
gospodarczych (w tym rowniez hodowlanych) liczona od poziomu terenu przy najnizej
potozonym wejsciu do budynku do najwyzszego punktu dachu nie moze przekroczy¢ 9 m;
dachy budynkéw gospodarczych, garazy i hodowlanych dwuspadowe, pokryte dachowka
ceramiczng lub cementowa, materiatami dachéwko-podobnymi oraz blacha, dopuszcza si¢
jednospadowe w przypadku dobudowy do innych budynkéw lub lokalizowanych przy
granicy dziatki, minimalny kat nachylenia potaci dachowych 10°;

maksymalna powierzchnia zabudowy i powierzchni utwardzonych nie powinna
przekroczy¢ 70% powierzchni dziatki, w tym powierzchnia zabudowy 40% (nie dotyczy
dzialek istniejacych przekraczajacych ww. wskazniki;
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10) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 30%
powierzchni dzialki;

11) minimalna szeroko$¢ wydzielonej drogi wewngtrznej powinna wynosic¢ 6 m;

12) obowigzek wydzielenia w obrgbie wihasno$ci, w ramach przeznaczenia podstawowego
miejsc postojowych dla samochodow uzytkownikéw statych i przebywajacych okresowo w
ilosci okreslonej w § 12 ust. 2.

. W zakresie szczegdlowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala si¢ podziat

terenu na dziatki zabudowy zagrodowej z ustugami w oparciu o nast¢pujace zasady:

1) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki powinna wynosi¢ 25 m;

2) minimalna powierzchnia dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 1.500 m?;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogi powinien wynosi¢ 70° - 110°.

§ 16a. Teren ustug lub zabudowy zagrodowej, 0znaczony na rysunku planu symbolem 1U-RZM.
. W zakresie przeznaczenia terenow ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe terenow:
a) teren ustug, z wytaczeniem ustug handlu wielkopowierzchniowego,
b) teren zabudowy zagrodowej;
2) dopuszcza sie:
a) mieszkania towarzyszace zabudowie ustugowej stanowiace nie wiecej 30% powierzchni
uzytkowej obiektu ustugowego,
b) realizacj¢ urzadzen i obiektow towarzyszacych oraz obiektow infrastruktury techniczne;.
. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, parametrow i wskaznikow
ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala sig:
1) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,1;
2) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 1,5;
3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%;
4) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 60%;
5) maksymalng wysoko$¢ zabudowy:

a) budynki mieszkalne, ustugowe — 12 m,

b) budynki gospodarcze, garazowe, gospodarczo-garazowych — 9 m,

C) pozostatej zabudowy —4 m;

6) geometria dachow:

a) budynki mieszkalne, ustugowe — dwuspadowe lub wielospadowe, symetryczne, kat
nachylenia potaci dachowych 20°-45°, pokryte dachowka ceramiczna lub cementowa
oraz materiatami dachéwko-podobnymi, dachy ptaskie,

b) budynki gospodarcze, garazowe, gospodarczo-garazowe, inwentarskie — dwuspadowe,
symetryczne, kat nachylenia potaci dachowych 20°-45°, pokryte dachowka
ceramiczng lub cementowg oraz materiatami dachéwko-podobny,

7) minimalna liczba miejsc do parkowania zgodnie z § 12 ust. 2;

8) miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa powinny
stanowi¢ co najmniej 4% ogolnej liczby miejsc do parkowania, lecz nie mniej niz 1 m.p.

9) ustalenie okreslone w pkt 8 nie dotyczy dziatek, na ktoérych wymagana ilo$¢ miejsc do
parkowania jest mniejsza niz 4 m.p.;

10) sposo6b realizacji miejsc do parkowania — garaze lub parkingi naziemne;

11) obstuga komunikacyjna z drogi gminnej (ul. Parkowa) oraz z drogi wojewodzkiej nr 414
(ul. Opolska);

12) nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

13) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;

14) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 20 m,

c) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego lub linii
rozgraniczajacych teren drogi w przedziale 70°-110°.
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§ 17. Tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z ustugami, oznaczone na rysunku planu
symbolami 1 MNU - 15 MNU.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala sig:

1)

2)

przeznaczenie podstawowe terenu stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z

nieuciazliwymi ushugami lokalnymi, uslugi moga by¢ lokalizowane w adaptowanych

pomieszczeniach budynku mieszkalnego lub gospodarczego, w pomieszczeniach

dobudowanych do budynkow Iub w obiektach wolnostojacych;

dopuszcza sie lokalizacje:

a) zieleni urzadzonej, w tym zadrzewien i zakrzewien,

b) urzadzen komunikacji i infrastruktury technicznej, petnigcych shuzebng role¢ wobec
przeznaczenia podstawowego, drog wewngtrznych, miejsc parkingowych i garazy
wolnostojacych.

2. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala si¢:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)
12)

wjazdy na dzialki bezposrednio z istniejacych lub projektowanych ulic;

wymog ksztattowania zabudowy w nawigzaniu do lokalnej tradycji architektoniczne;;
dopuszcza si¢ sytuowanie Sciany budynku gospodarczego i garazu w odlegtosci 1,5 m od
granicy z sasiednig dzialtka budowlang lub bezposrednio przy granicy w przypadku
lokalizowania zabudowy na obu sasiadujacych ze sobg dziatkach;

wysoko$¢ nowej oraz przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy mieszkalnej i
ustugowej nie moze przekroczy¢ 3 kondygnacji nadziemnych;

wysoko$¢ nowej oraz przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy mieszkalnej i
ustugowej liczona od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu nie moze przekroczy¢
12 m;

maksymalna wysokos¢ budynkow gospodarczych, garazy oraz budynkéw zwigzanych z
prowadzong dziatalno$cia gospodarczg liczona od poziomu terenu przy najnizej potozonym
wejsciu do budynku do najwyzszego punktu dachu nie moze przekroczy¢ 9 m;

dachy budynkow mieszkalnych i ustugowych dwuspadowe, naczotkowe lub wielospadowe
o przedluzonej kalenicy, o symetrycznie nachylonych potaciach, kat nachylenia potaci
dachowych 30° - 45°, przy czym dopuszcza si¢ wprowadzenie lukarn i innych elementow
wzbogacajacych forme dachu, pokryte dachéwka ceramiczng lub cementowa, materiatami
dachoéwko podobnymi oraz blacha;

dachy budynkow gospodarczych dwuspadowe o symetrycznie nachylonych potaciach,
pokryte dachowkag ceramiczng lub cementowg, materiatami dachéwko-podobnymi oraz
blacha, dopuszcza si¢ jednospadowe w przypadku dobudowy do innych budynkéw lub
lokalizowanych przy granicy dziatki, minimalny kat nachylenia potaci dachowych 10°;
maksymalna powierzchnia zabudowy i powierzchni utwardzonych nie powinna
przekroczy¢ 60% powierzchni dziatki, w tym powierzchnia zabudowy 35% (nie dotyczy
dzialek przekraczajacych ww. wskazniki);

minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 40%
powierzchni dziatki;

minimalna szeroko$¢ wydzielonej drogi wewngtrznej powinna wynosic¢ 6 m;

obowiagzek wyznaczenia w obrebie wlasno$ci, w ramach przeznaczenia podstawowego
miejsc postojowych dla samochodéw uzytkownikow statych i przebywajacych okresowo w
ilosci okreslonej w § 12 ust. 2.

3. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

1)

2)

podzial terenu na dzialki zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w oparciu o nastgpujace
zasady:

a) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki powinna wynosi¢ 20 m,

b) minimalna powierzchnia dziatki powinna wynosi¢ 1000 m?;

w przypadku gdy powierzchnia terenu podlegajacego podziatowi uniemozliwia wydzielenie
dziatki o parametrach okreslonych w ust. 3 pkt 1, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni
jednej z nowo wydzielonych dziatek maksymalnie o 20% minimalnej powierzchni
okreslonej w ust. 3 pkt 1 (dotyczy skrajnych dziatek);
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3)

4)

dopuszcza si¢ wydzielanie dziatlek budowlanych w drugiej linii zabudowy wylgcznie z
dojazdem wilasnym;
kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogi powinien wynosi¢ 70° - 110°.

§ 18. Tereny ustug komercyjnych, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1 U - 3 U.
. W zakresie przeznaczenia terenow ustala sie:

1)
2)

przeznaczenie podstawowe terendw stanowig ustugi komercyjne;

dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) zieleni urzadzonej, w tym zadrzewien i zakrzewien,

b) urzadzen komunikacji i infrastruktury technicznej, petnigcych shuzebng role wobec
przeznaczenia podstawowego, drog wewnetrznych, miejsc parkingowych i1 garazy
wolnostojacych,

€) mieszkan towarzyszacych stanowiacych nie wigcej 30% powierzchni uzytkowej obiektu
ustugowego,

d) wurzadzen sportowo - rekreacyjnych.

. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, parametrow i wskaznikow
ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala sig:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

wymog ksztaltowania zabudowy w nawigzaniu do lokalnej tradycji architektonicznej;
wysoko$¢ nowej oraz przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy ustugowej nie moze
przekroczy¢ 3 kondygnacji nadziemnych;

wysoko$¢ nowej oraz przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy ustugowej liczona od
poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do najwyzszego punktu dachu
nie moze przekroczy¢ 12 m, a budynkow gospodarczych 9 m;

dachy budynkéw ustugowych dwuspadowe lub wielospadowe, o symetrycznie nachylonych
polaciach, kat nachylenia potaci dachowych 20° - 45°, pokryte dachéwka ceramiczng lub
cementowa oraz materialami dachowko-podobnymi, dopuszcza si¢ stosowanie dachdéw
dostosowanych do wzgledow technicznych i technologicznych (w tym dachow ptaskich);
dachy budynkéw gospodarczych dwuspadowe, o symetrycznie nachylonych potaciach,
pokryte dachowka ceramiczng lub cementowg oraz materiatami dachéwko-podobnymi,
dopuszcza si¢ jednospadowe w przypadku dobudowy do innych budynkow Ilub
lokalizowanych przy granicy dziatki, minimalny kat nachylenia potaci dachowych 10°;
maksymalna powierzchnia zabudowy i powierzchni utwardzonych nie powinna przekroczy¢
75% powierzchni dziatki, w tym powierzchnia zabudowy 50% (nie dotyczy dziatek
istniejacych przekraczajacych ww. wskazniki);

minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 25%
powierzchni dziatki;

obowigzek wyznaczenia w obrebie wiasnosci, w ramach przeznaczenia podstawowego
miejsc postojowych dla samochodow uzytkownikow statych i przebywajacych okresowo w
ilosci okreslonej w § 12 ust. 2.

. 3. W zakresie szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie
podziat terenu na dziatki zabudowy uslugowej w oparciu o nastgpujace zasady:

1)
2)
3)

minimalna szerokos¢ frontu dziatki powinna wynosi¢ 20 m;
minimalna powierzchnia dziatki powinna wynosi¢ 1000 m?;
kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogi powinien wynosi¢ 70° - 110°.

§ 19. Teren ustug publicznych, oznaczony na rysunku planu symbolem UP.
. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢:

1

2)

przeznaczenie podstawowe terenu stanowig ustugi publiczne (istniejacy budynek szkolno -

przedszkolny);

dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) mieszkan towarzyszacych wbudowanych, stanowigcych nie wigecej niz  30%
powierzchni uzytkowej obiektu ustugowego, pod warunkiem nie powodowania
konfliktow z funkcjg podstawowa,

b) zieleni urzadzonej w tym zadrzewien i zakrzewien,
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C) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz komunikacji, petnigcych stuzebnag role
wobec przeznaczenia podstawowego, miejsc parkingowych i garazy wolnostojacych, z
wykluczeniem parkowania samochoddéw o nosnosci powyzej 3,5 t,

d) urzadzen i obiektow sportowo - rekreacyjnych.

2. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, parametréow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala sig:

1) rozbudowe i przebudowe istniejacych budynkow ustugowych pod warunkiem dostosowania
czgsci projektowanej budynkow do istniejacej formy architektonicznej, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami odrebnymi;

2) maksymalna powierzchnia zabudowy i powierzchni utwardzonych nie moze przekroczyé
70% powierzchni terenu;

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz 30% powierzchni
terenu;

4) obowigzek wyznaczenia w obrebie wlasnoSci, w ramach przeznaczenia podstawowego
miejsc postojowych dla samochodow uzytkownikow statych i przebywajacych okresowo w
ilodci okreslonej w § 12 ust. 2;

5) obowigzek wyposazenia budynkow uzytecznoSci publicznej w urzadzenia zapewniajgce
dostepnos¢ tych budynkéw osobom niepetnosprawnym co najmniej do wysokos$ci pierwszej
kondygnacji, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 20. Teren ustug sportu i rekreacji, oznaczony na rysunku planu symbolem US.
1. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe terenu stanowig ustugi sportu i rekreacji;

2) dopuszcza sie lokalizacje:

a) zieleni urzadzonej, w tym zadrzewien i zakrzewien,

b) obiektow ustugowych zwigzanych z przeznaczeniem podstawowym (obiekty sportowe)
oraz ushug kultury o maksymalnej powierzchni zabudowy nie przekraczajacej 300 m?,

C) obiektéw matej architektury,

d) wurzadzen komunikacji i infrastruktury technicznej pekigcych stuzebng role wobec
przeznaczenia podstawowego, miejsc parkingowych terenowych, z wykluczeniem
parkowania samochodéw o no$nosci powyzej 3,5 t.

2. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala sig:

1) wysokoé¢ obiektow ustugowych liczona od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu
nie moze przekroczy¢ 12 m;

2) nalezy stosowa¢ dachy dwuspadowe, o symetrycznie nachylonych potaciach, pokryte
dachowka oraz materiatami dachowko-podobnymi, kat nachylenia potaci dachowych 20° -
45°, dopuszcza sie dachy dostosowane do wzgledéw techniczno - technologicznych, w tym
dachy ptaskie;

3) maksymalna powierzchnia zabudowy i powierzchni utwardzonych nie powinna przekroczy¢
80% powierzchni dziatki, w tym powierzchnia zabudowy 20%;

4) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 20%
powierzchni dziatki;

5) obowigzek wyznaczenia w obrgbie wilasnosci, w ramach przeznaczenia podstawowego
miejsc postojowych dla samochodéw uzytkownikow statych i przebywajacych okresowo w
ilosci 1 miejsce na 10 uzytkownikow;

6) od strony drogi dojazdowej oraz drog wewnetrznych wprowadza si¢ obowigzek nalezytego
zabezpieczenia terenu sportowego w sposob zapewniajacy bezpieczenstwo przebywajacym
na boisku oraz na terenach przylegtych.

§ 21. Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow, obiektow obstugi transportu
samochodowego oraz zabudowy ustugowej, oznaczone na rysunku planu symbolami 1 PU, 2 PU.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe terendw stanowia: obiekty produkcyjne, sktady, magazyny,
obiekty obstugi transportu samochodowego oraz zabudowa ustugowa;
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2)

3)

dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) obiektéw zwigzanych z produkcjg rolniczg oraz obstuga produkcji rolniczej na terenie
oznaczonym symbolem 1 PU,

b) zabudowy mieszkaniowej dla wlascicieli obiektow produkeyjno - ustugowych,

C) zieleni urzadzonej, w tym zadrzewien i zakrzewien,

d) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz komunikacji, petniacych stuzebng role
wobec przeznaczenia podstawowego, drog wewnetrznych, miejsc parkingowych i
garazy wolnostojacych,

e) elementéw reklamowych i informacyjnych sytuowanych zgodnie z przepisami
odrebnymi;

zakazuje si¢ lokalizowania w bezposrednim sasiedztwie obiektow produkcji chemicznej i

obiektéw przetworstwa rolnego i produkcji zywnos$ci oraz lokalizowania na catym obszarze

objetym planem otwartych placow sktadowych dla materiatow sypkich.

. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala sig:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9

10)

dopuszcza si¢ przebudowe 1 rozbudowe istniejacych budynkow produkcyjnych i
magazynowych zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi oraz zasadami
ksztaltowania zabudowy ustalonymi w pkt 2-5;

wysoko$¢ nowych oraz przebudowywanych i rozbudowywanych obiektow produkecyjnych,
produkcyjno - ustugowych, magazynowych, obiektow obstugi transportu samochodowego,
ustugowych dostosowana do wymogow techniczno - technologicznych, ale nie powinna
przekroczy¢ 12 m, liczac od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu;

wysoko$¢ kominow, urzadzen telekomunikacyjnych w tym konstrukcji wiezowych
dostosowana do wymogow technicznych;

dachy obiektow: produkcyjnych, produkcyjno - ustlugowych, magazynowych, obstugi
transportu samochodowego dostosowane do wymogoéw techniczno - technologicznych, w
tym dachy ptaskie;

dachy budynkow mieszkaniowych i ustugowych (w przypadku realizacji jako oddzielnych
budynkéw) dwuspadowe Iub wielospadowe, pokryte dachdéwka ceramiczng lub
materiatami dachowko-podobnymi, dopuszcza si¢ dostosowanie dachéw do wzgledow
techniczno - technologicznych, w tym rowniez dachow ptaskich;

maksymalna powierzchnia zabudowy i powierzchni utwardzonych nie powinna
przekroczy¢ 80% powierzchni dziatki (w tym powierzchnia zabudowy 65%);

minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mnigjsza niz 20%
powierzchni dziatki;

od strony zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy mieszkaniowej z
ustugami wprowadza si¢ nakaz realizacji zieleni izolacyjnej w pasie o szeroko$ci 10 m na
terenie 2 PU oraz 5 m na terenie 1 PU;

obowiagzek wydzielenia w obrebie wiasnosci, w ramach przeznaczenia terenu miejsc
postojowych dla samochodow uzytkownikow statych i przebywajacych okresowo w ilosci
okreslonej w § 12 ust. 2;

dopuszcza si¢ zagospodarowanie wyznaczonych terenéw w calosci lub czeSci przez
jednego lub kilku inwestorow.

. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

1)
2)
3)

minimalna szerokos¢ dziatki 25 m;
minimalna powierzchnia dziatki 2.000 m?;
kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogi powinien wynosi¢ 70° - 110°.

§ 22. Tereny zieleni parkowej, oznaczone na rysunku planu symbolami 1 ZP, 2 ZP.
. W zakresie przeznaczenia terenéw ustala sig:

1)
2)

przeznaczenie podstawowe terenOw stanowi zielen parkowa;

dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej, petnigcych shuzebna role wobec
przeznaczenia podstawowego,

b) ciggdow pieszo - rowerowych,
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€) urzadzen sportowo - rekreacyjnych,
d) obiektéw matej architektury;
3) zakazuje si¢ lokalizacji obiektow kubaturowych.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu ustala si¢ obowigzek utrzymywania i konserwowania
istniejacej zieleni parkowej, a powstate ubytki nalezy uzupetnia¢ zielenia zgodnie z istniejagcymi
uwarunkowaniami przyrodniczymi.

§ 23. Tereny rolnicze, oznaczone na rysunku planu symbolami + R—10-R 1R - 4R 1 6R —
10 R.
1. W zakresie przeznaczenia terendw ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe terenow stanowig tereny rolnicze;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) urzadzen i sieci infrastruktury technicznej (napowietrzne i podziemne),
b) urzadzen telekomunikacyjnych - stacji bazowych telefonii komérkowej lokalizowanych
zgodnie z przepisami odr¢gbnymi,
C) zadrzewien i zakrzewien,
d) stawow hodowlanych,
e) niezbednych drog do obstugi terendéw rolniczych,
f) urzadzen wodnych ksztattujacych stosunki wodne, w tym urzadzen melioracyjnych i
zbiornikéw wodnych,
g) ciagdéw pieszych i rowerowych (w tym réwniez szlakow turystycznych).

§ 23a. Tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone na rysunku planu symbolami 1RN,
2RN.
1.W zakresie przeznaczenia terenow ustala si¢: teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
2. Dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen i sieci infrastruktury technicznej (napowietrzne i podziemne).

§ 24. Tereny wod $rodladowych, oznaczone na rysunku planu symbolami 1A/S; 2 WS.
1.W zakresie przeznaczenia terenow ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe terenow stanowia wody $rodladowe (cieki wodne, rowy
melioracyjne).
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenow ustala sig:
1) nakazuje si¢ ochrong wod powierzchniowych wraz z szatg roslinng w ich najblizszym
sgsiedztwie oraz wod podziemnych;
2) dopuszcza si¢ przykrycie rowow melioracyjnych oraz ich przetozenie;
3) wprowadza si¢ obowigzek pozostawienia wolnego pasa terenu przy rowach melioracyjnych i
ciekach wodnych o szeroko$ci minimum 3 m celem zapewnienia dostepu do rowow i ciekow
wodnych oraz umozliwienia ich konserwacji (w tym rowniez urzadzen wodnych).

§ 24a. Tereny wod powierzchniowych $rodladowych, oznaczone na rysunku planu symbolami
1WS, 3WS.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala si¢ tereny wod powierzchniowych $rodladowych.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenow ustala sie:
1) nakazuje si¢ ochrong¢ wod powierzchniowych wraz z szatg roslinng w ich najblizszym
sasiedztwie;
2) dopuszcza si¢ przykrycie rowow melioracyjnych oraz ich przetozenie;
3) wprowadza si¢ obowigzek pozostawienia wolnego pasa terenu przy rowach melioracyjnych i
ciekach wodnych o szeroko$ci minimum 3 m celem zapewnienia dostepu do rowow i ciekow
wodnych oraz umozliwienia ich konserwacji (w tym rowniez urzadzen wodnych).

§ 25. Tereny urzadzen elektroenergetycznych, oznaczone na rysunku planu symbolami +-E-3-E
1E - 2E.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe terenow stanowig urzadzenia elektroenergetyczne;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje zieleni.
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2. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz urzadzania terenu ustala sig:
1) adaptacje istniejacych stacji transformatorowych, z dopuszczeniem mozliwosci ich
modernizacji lub likwidacji oraz budowe nowych stacji;
2) w przypadku realizacji obiektow kubaturowych wysokos$¢ zabudowy nie moze przekroczy¢
9 m liczac od poziomu terenu do najwyzszego punktu stacji.

§ 25a. Teren elektroenergetyki, oznaczony na rysunku planu symbolem 1IE.
1. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢ przeznaczenie terenu: teren elektroenergetyki.
2. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz urzadzania terenu ustala sig:
1) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,1;
2) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 1,0;
3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%);
4) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 60%;
5) maksymalng wysokos¢ zabudowy —do 4 m;
6) geometria dachéw — dowolna;
7) obstuga komunikacyjna od terenu 1KR poprzez drogi gminne: ul. Ogrodowa i Sportowa oraz
droge wojewddzka nr 414 (ul. Opolska).

§ 26. Tereny urzadzen gospodarki Sciekowej - przepompownie $ciekow, oznaczone na rysunku
planu symbolami 1 NP - 3 NP.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe terendw stanowig urzadzenia gospodarki $ciekowej -
przepompownie $ciekow;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje zieleni niskiej.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu ustala sig:
1) adaptacje istniejacych przepompowni $ciekow, z dopuszczeniem mozliwosci ich
modernizacji oraz budowe nowych przepompowni;
2) przy grodzeniu przepompowni $ciekow wprowadza si¢ nastgpujace zasady:
a) ogrodzenie azurowe o maksymalnej wysokosci 150 cm,
b) =zakaz stosowania betonowych prefabrykatow ogrodzeniowych.

§ 27. Teren drogi klasy G - gtéwna, oznaczony na rysunku planu symbolem KDG.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe terenu stanowi droga klasy G - gtéwna (w ciggu drogi
wojewodzkiej nr 414 Opole - Lubrza);
2) dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) towarzyszacych obiektow pomocniczych,

b) chodnikow i $ciezek rowerowych lub $ciezek pieszo - rowerowych,

C) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej za zgoda zarzadcy drogi w tym rowniez
zwigzanych z odprowadzaniem i podczyszczaniem wod opadowych odprowadzanych z
jezdni,

d) $rodkéw ochrony czynnej zmniejszajacej ucigzliwo$¢ drogi (ekrany naturalne z zieleni,
ekrany akustyczne),

e) w ramach wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
pasow zieleni izolacyjnej, obiektow matej architektury oraz urzadzen technicznych.

2. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sig:
1) minimalna szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych - 30 m (dopuszczalne miejscowe
zmniejszenie linii rozgraniczajacych za zgoda 1 na warunkach zarzadcy drogi);
2) skrzyzowanie drogi gtéwnej z drogami lokalnymi i dojazdowymi oraz ciggami pieszo -
jezdnymi na warunkach okreslonych przez zarzadce drogi glownej;
3) krzyzowania drogi gtéwnej z sieciami infrastruktury technicznej na warunkach okre$lonych
przez zarzadcow sieci i1 zarzadcg drogi.
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§ 28. Tereny drog klasy D - dojazdowe, oznaczone na rysunku planu symbolami 1 KDD - 9
KDD.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe terenow stanowig drogi klasy D - dojazdowe;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) chodnikow i $ciezek rowerowych,
b) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
€) w ramach wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:

pasow zieleni izolacyjnej, obiektow matej architektury oraz urzadzen technicznych.
2. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sig:

1) minimalna szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych - 15 m w przekroju drogowym, 10 m
w przekroju ulicznym (dopuszczalne miejscowe zmniejszenie linii rozgraniczajacych
zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami jak na rysunku planu);

2) minimalna szeroko$¢ jezdni z dwoma pasami ruchu - 5 m;

3) skrzyzowania drog dojazdowych z droga gtéwna na warunkach okreslonych przez zarzadce
drogi gléwnej;

4) skrzyzowania drog dojazdowych z ciggami pieszo - jezdnymi, drogami wewnetrznymi oraz
droga transportu rolnego na warunkach okre§lonych przez zarzadce drog dojazdowych;

5) krzyzowania drog z sieciami infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych przez
zarzadcoOw sieci i zarzadce drog.

§ 29. Tereny droég wewnetrznych, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1 KDW - 4 KDW.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe terendow stanowig drogi wewnetrzne;
2) dopuszcza sie lokalizacje:
a) chodnikow,
b) sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j,
C) pasow zieleni izolacyjnej, obiektow matej architektury oraz urzadzen technicznych.
2. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sig:

1) minimalna szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych - 8 m (dopuszczalne miejscowe
zmniejszenie linii rozgraniczajacych zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami jak na rysunku
planu);

2) skrzyzowania drog wewnetrznych z drogami dojazdowymi na warunkach okreslonych przez
zarzadce drogi dojazdowej;

3) krzyzowania drog wewnetrznych z sieciami infrastruktury technicznej na warunkach
okreslonych przez zarzadcow sieci.

§ 29a. Tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone na rysunku planu symbolami 1KR,
2KR, 3KR.
1. W zakresie przeznaczenia terenéw ustala si¢ tereny komunikacji drogowej wewnetrznej;
2. Ustala si¢ parametry techniczne:
1) elementy przekroju poprzecznego zgodnie z warunkami technicznymi;
2) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych — 8,0 m, zgodnie z rysunkiem planu.
3. Dopuszcza sie realizacje urzadzen i obiektdw towarzyszacych oraz obiektow infrastruktury
technicznej.

§ 30. Tereny ciggow pieszo - jezdnych wewngetrznych, oznaczone na rysunku planu symbolami 1
KDp - 9 KDp.
1. W zakresie przeznaczenia terenow ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe terendow stanowia ciagi pieszo-jezdne wewnetrzne;
2) dopuszcza sie lokalizacje sieci infrastruktury techniczne;j.
2. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala si¢
minimalng szeroko$¢ ciggu pieszo - jezdnego w liniach rozgraniczajacych - 5 m.

§ 31. Teren drogi transportu rolnego, oznaczony na rysunku planu symbolem KDR.
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1. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe terenu stanowi droga transportu rolnego;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci infrastruktury technicznej.

2. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala si¢
minimalng szeroko$¢ drogi transportu rolnego w liniach rozgraniczajacych - 5 m.

§ 32. Ustala si¢ stawke procentows, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1 RM - 3 RM, :-MN—21MN 1 MN -
6 MN, 8 MN - 21 MN, 1 RMU -5RMU, 1 MNU - 15 MNU, 2 U, 3 U, 1 PU, 2 PU w wysokosci
20%;

2) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: US, UP, 1 U, + R-10R 1R -4R,6R -
10R, WS, 2WS, 1+ E-3E1E - 2E, 1 NP-3 NP, KDG, 1 KDD - 9 KDD, 1 KDW - 4 KDW, 1
KDp - 9 KDp, KDR w wysokosci 0,1%;

3) dlaterendow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1-4AMNW, 1U-RZM w wysokosci 20%;

4) dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1-3KR, 1-2RN, 1IE, 1WS, 3WS w

wysokosci 0,1%.
Rozdzial IV
Przepisy koncowe

§ 33. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Proszkowa.

§ 34. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 30 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Opolskiego.

§ 35. Uchwata podlega ogloszeniu na stronie internetowej gminy Proszkow.
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