UCHWALA NR XXV/212/04
RADY MIASTA OPOLA
z dnia 29 stycznia 2004 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu w rejonie ulic: Gawedy, Jana Sobieskiego i Grodzkiej w Opolu.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, zm. z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62,
poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80,
poz. 717, Nr 162, poz. 1568) i art. 26 ustawy z dnia 7 lipa 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, Nr 41, poz. 412, Nr 111, poz. 1279,
z 2000 r. Nr 12, poz. 136, Nr 109, poz. 1157, Nr 120, poz. 1268, z 2001 r. Nr 5,
poz. 42, Nr 14, poz. 124, Nr 100, poz. 1085, Nr 115, poz. 1229, Nr 154, poz. 1804,
z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 113, poz. 984, Nr 130, poz. 1112) w zwigzku z art. 85
ust. 2 ustawy z dnia 27 mara 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717) - Rada Miasta Opola postanawia:

g1

Uchwali¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulic:
Gawedy, Jana Sobieskiego i Grodzkiej w Opolu.

§ 2

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulic: Gawedy, Jana

Sobieskiego i Grodzkiej w Opolu sktada sie z:

1) ustalen planu zawartych w uchwale,

2) rysunku planu na mapie w skali 1 : 1000, stanowigcego zatgcznik do niniejszej
uchwaty.

§3
Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) planie - nalezy przez to rozumie¢ ustalenia dla terenéw, o ktérych mowa w § 1
uchwaty;

2) uchwale - nalezy przez to rozumiec¢ niniejszg uchwate Rady Miasta Opola;

3) rysunku planu - nalezy przez to rozumiec rysunek planu na mapie wskali 1 : 1000,
stanowigcy zalgcznik do niniejszej uchwaty;

4) przepisach odrebnych - nalezy przez to rozumieé¢ aktualne w momende realizadji
niniejszej uchwaty przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, nomny branzowe
oraz ogranizenia w dysponowaniu terenami wynikajge z prawomocnych decyzji
administracyjnych;

5) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rzumieé¢ rodzaj przeznaczenia
(funkcji) terenu, ktdre powinno przewaza¢ na danym terenie lub dziatce, okreslonym
symbolem literowym i wyznaczonym obowigzujgcymi lub orientacyjnymi liniami
rozgraniczajgcymi na rysunku planu;
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przeznaczeniu towarzyszacym - nalezy przez to rozumieé rodzaj przeznaczenia
terenu innego niz podstawowe, ktdre uzupetnia i wzbogaa funkcje podstawowq
danego terenu lub obiektu i moze by¢ okreslone symbolem literowym w nawiasach
i liniami rzgranizajacymi wewnetrznego podziatu;
przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumiec rodzaj przeznaczenia
terenu innego niz podstawowe, ktdre uzupemia lub zastepuje funkcje podstawowg;
urzadzeniach  budowlanych - nalezy przez to rozumieé¢ urzadzenia techniczne
zapewniajgce mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jk
przylgza i urzadzenia instalacyjne, w tym oczyszczania lub gromadzenia $ciekdw,
przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod $mietniki;

obiektach towarzyszacych - nalezy przez to rzumie¢ budynki pomomicze,

gospodarcze, obiekty matej architektury oraz inne obiekty petnigce stuzebng role

wobec funkcji podstawowych terenu lub budynku, a takze lokale uzytkowe;
przestrzeni publicznej - nalezy przez to rozumie¢ tereny w obrebie linii rozgranizenia
ulicy, placu z zawrotnicg, parkingu publicznego, wydzielonego cigqgu pieszego, ciqgu
pieszo-jezdnego, S$ciezki rowerowej, a takze terendw zieleni publicznej i ustug
publicznych;

liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie regulacyjne okreslajgce

usytuowanie budynkéw wzgledem linii rozgranizajgcyc (granic) dziatki, pasa ulicy,

lub drogi okreslone rysunkowo lub wymiarowo na rysunku planu lub w tekscie
uchwaty planu; linie zabudowy okreslone planem nalezy rozumie¢ jako przednie linie
zabudowy, linie takie mogg by¢ okreslone dodatkowo jako tylne lub boazne;

Rodzaj linii zabudowy i ich okreslenie plan ustala nastepujgo:

a) linie nieprzekrazalne tj. okreslajgce najmniejsza, dopuszczong planem odlegtosé
od ulicy lub granicy dziatkki, ktdrej nowoprojektowany lub przebudowywany
budynek nie moze przekroczy¢ z wyjatkiem elementdéw wymienionych pod lit. b;

b) dopuszcza sie przekrozenie linii zabudowy przez okapy i gzymsy budynku o nie
wiecej niz 0,5 m, a przez takie elementy budynku jak np.: balkony, galerie,
werandy, wykusze, tarasy lub schody zewnetrzne o nie wiecej niz1,0 m;

Cc) istniejgcq linie zabudowy na przeznaczonejdo zabudowy dziatce wyznaczajg lia
zasadniczej bryty dwu sasiednich istniejacych budynkéw usytuowanych w tej
samej, zgodnej z przepisem odrebnym, odlegtosci od linii rozgraniczzajgcej ulicy
(lub krawedzi jezdni), lub w przypadku nierdwnej odlegfosci od ulicy, linie
zabudowy wyznaca istniejgcy budynek bardziej oddalony od pasa ulicy lub
drogi;

d) w przypadkach nie objetych regulacjg planu i wyjasnieniami przedstawionymi
wlit. b i c ustalenie linii zabudowy nalezy dokona¢ w drodze indywidualnej
analizy i uzasadni¢ w projekcie budowlanym;

zabudowie jednorodzinnej - rozumie sie przez to budynek (lub zespdt budynkdw)
wolnostojgcy jednorodzinny na wydzielonej dziatee albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej Ilub grupowej na wydzielonych dziatkach, stuzgcy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigqcy konstrukcyjnie samodzielng
catos¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wieceej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nie
przekrazajgcej 30 proent powierzchni @tkowitej budynku wraz z przeznaczonymi
dla potrzeb mieszkajgcych w nich rodzin budynkami gar@zowymi i gospodarczymi,
urzadzeniami budowlanymi i ziele nig;

ustugach - nalezy przez to rozumie¢ ogdélnodostepny lokal uzytkowy, budynek

uzytecznosci publiznej, zespét takich budynkéw Ilub teren przeznaczony do

uzytkowania dla funkcji publiznych: kultury, administracji, obstugi bankowej,
poczty, telekomunikacji, handlu, gastronomii, rzemiosta oraz innych podobnych
funkcji;

lokalu uzytkowym - rozumie sie przez to «@es$¢ budynku, wydzielong statymi

przegrodami budowlanymi albo caty budynek nie bedgcy mieszkaniem, pomieszcze-

niem technicznym, a takze gospodarczym i przeznaczony na cele prowadzenia ustug,
wytwdrczosci lub innej dziatalnos$ci gospodarczej;
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powierzchni biologicznie czynnej - rozumie sie przez to grunt rodzimy pokryty
roslinnoscig oraz wode powierzchniowg na dziatce budowlanej;

odlegiosciach i strefach ogranizen zabudowy - nalezy przez to rozumiec
ogranizenia wywotane obemoscig lub dzialaniem istniejacych i planowanych funkdcji
terenu, urzadzen i sieci techniznych, wymagajcych zachowania odlegtosci od
innych funkcji lub terenéw stosownie do wymaganych standardéw technicznych;
zagrozeniach i ucigzliwosciach - nalezy przez to rozumie¢ zjawiska fizyczne lub stany
utrudniajgcee zycie albo dokuczliwe dla pobytu ludzi w budynku lub na otaczajgcym
terenie, przekraczajgce standardy okreslone w przepisach odrebnyd, a w szczegol-
nosci: szkodliwe promieniowanie i oddziatywanie pdl elektromagnetyznyd), hatas
i wibracje, zanieczyszczenie powietrza, zanieczyszczenie gruntu, wod, zalewanie
wodami;

srodowisku - nalezy przez to rozumiec ogdt elementéw przyrodniczych, w tym takze
przeksztatoonych w wyniku dziatalnos$ci cztowieka, a w szczegdlnosci: powierzchnie
ziemi, kopaliny, wody, powietrze, zwierzeta i rosliny, krajobraz oraz klimat;
znazgacym oddziatywaniu na $srodowisko - nalezy przez to rozumie¢ oddziatywania
rodzaju przedsiewzie¢ mogacych znazgaow oddziatywac na srodowisko, ktdre wyma-
gajg sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na sSrodowisko oraz oddziatywania rodzaju
przedsiewzie¢, dla ktdrych obowigzek sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na
$rodowisko moze by¢ wymagany;

walorach krajobrmazowych i kulturowych Srodowiska - nalezy przez to rozumiec
wartosci ekologiazne, estetyczne, widokowe i kulturowe terenu i zwigzanych z nim
elementdw przyrodnizych, uksztattowanydh przez sity przyrody lub w wyniku
dziafalnosci ziowieka;

powierzchni sprzedazy - nalezy przez to rozumie¢ te cze$¢ ogodlnodostepnej
powierzchni obiektu handlowego stanowigcego @fos$¢ technizno-uzytkowa, przezna-
czonego do sprzedazy detaliznej, w ktorej odbywa sie bezposrednia sprzedaz
towaréw (bez wliczania do niej powierzchni ustugi i gastronomii oraz powierzchni
pomocniczej, do ktdérej zaliza sie powierzchnie magazyndéw, biur, komunikadji,
ekspozycji wystawowej itp.).

§ 4

USTALENIA O GOLNE PLANU

Powierzchnia obszaru objetego planem wynosiogdfem okoto 21,750 ha.

Plan przeznacza na cele nierolnicze grunty rolne klasy V i VI, grunty zabudowane
i zurbanizowane, nieuzytki, grunty pod wodami Ws i W o igcznej powierzchni
4,38 ha oraz grunty klasy IV o fgcznej powierzchni 3,15 ha, dla ktdrych uzyskano
zgode na zmiane przeznaczenia na cele nierolnize, w tym:

1) gruntyome RIV aibo powierzchni 2,54 ha,
2) 1gki o powierzchni 0,58 ha,
3) pastwiska PIV b o powierzchni 0,03 ha.

Ustalenia planu sg spdjne z polityka przestrzenng i z zasadami rozwoju ok reslonymi
w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Opola.

Ustaleniami obowigzujgcymi planu sq ustalenia tekstu uchwaty, oznaczenia rysunku
planu wniesione na mape oraz wyszzegdlnione i opisane w wykazie oznaczen na
rysunku planu iobejmujgce wymienione nizej grupy oznaczen i ustalen:
1) granicee planistyzne; linie rozgranizajgce — $cisle okreslone, linie podziatu
wewnetrznego terendow - Scisle okreslone i zasady podziatu terendw nowo-
przeznaczanych pod inwestowanie; linie zabudowy - nieprzekraczalne;
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2) oznaxenia i granice obiektdw i obszardw objetych ochrong prawna:
a) obiekty wpisane do ewidencji zabytkow wojewddztwa opolskiego,
b) ustalona planem strefa ochrony konserwatorskiej,B”;
3) granice obszardw i stref ograniczonego uzytkowania:
a) obszarzagrozenia powodzig, objety w roku 1997 zalewem rzeki Odry,
b) strefy ogranizen zabudowy od linii elektroenergetycznych wysokiego
na piecia,
c) strefa ograniczen zabudowy mieszkaniowejod ulicy klasy KZ ze wzgledu
na hatas komunikacyjny.
4) przeznaczenie terendw o réoznym sposobie uzytkowania oznaczone symbo-
lami literowymi i wydzielone liniami rozgraniczajgcymi, wg rodzajow:

a) tereny mieszkalnictwa - MN, M/U,
b) tereny ustug - U (wg rodzajow),
c) tereny - ustug wytwdrczych iskfadow hurtowych - UW,
d) tereny os$rodkow produkcji hodowlanej - RHO,
e) tereny zieleni - ZP,ZR, ZI,
f) tereny komunikacji - KZ, KD, KY, KX, KR, KP,
g) tereny infrastruktury technicznej:
- osadnik-separator wdd deszzowych - NO-1,
- przepompownie $ciekow, - NO-2,
- separator wod deszczowych - NO-3,
usytuowanie orientacyjne poza obszarem planu (NO-2 i NO-3),
- stacje transformatorowe - EE,
h) tereny wod - W,

Tereny planowanego przeznaczenia oznaczone wg zasad ust. 4 pkt 4, dwoma lub
kilkoma symbolami oddzielonymi przecinkiem mogg by¢ przeznaczone pod kazdg
z okreSlonych funkcji lub wszystkie funkcje w dowolnych proporcjach zajecia terenu,
pod warunkiem zachowania pozostatych zasad zagospodarowania terenu ustalonych
niniejszym planem.

Dopuszza sie dokonywanie wydzielen geodezyjnych w miejscach innych niz
okreslone zostaty na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi - orientacyjnymi
i linlami wewnetrznego podziatu - orientacyjnymi pod warunkiem: zachowania
ustalonego planem przeznaczenia terenu, zapewnienia dostepu do drogi (ulicy)
publicznej kazdej z wydzielanych nieruchomosci oraz spetnienia obowigzujgcych
warunkéw, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a takze
zapewnienie ustalonej planem ilo$ci miejsc postojowych na kazdej z dziatek.

§5
PRZEZNACZENIE TERENOW

MN - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami oraz urzadzeniami budowlanymi, obiektami towarzysza-
cymii zielenia.

Na terenach tych:

1) ustala sie przebudowe, nadbudowe i rozbudowe istniejgcych budynkow
mieszkalnyd, gospodarczych i garazy, wg okreslonych planem standardow;

2) przeznacza sie wolne dziatki na budowe nowych budynkéw mieszkalnyd,
jednorodzinnych wolnostojgcych;

3) dopuszcza sie wprowadzenie ustug wbudowanych w budynki mieszkalne nie
przekrazajacych 30 % powierzchni atkowitej tego budynku mieszkalnego;

4) ustala sie zakaz realizacji obiektdw mogacych znaczao oddziatywaé na
$rodowisko, powodowa¢ zagrozenia i ucigzliwosci lub zwiekszy¢ zapotrzebowanie
na wode w sposOb naruszajgcy rdwnowage poboru wody z lokalnego wodociagu;
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ustala sie zakaz realizacji obiektdow wymagajgcych wielokrotnej obstugi
transportowej (ponad 2 kursy na dobe) oraz ciezkiego transportu dostawczego
(ponad 3,5 tony);

intensywnos$¢ zabudowania i utwardzenia dziatek okres$la sie do 50 % (w tym:
budynki, nawierzchnie utwardzone, dojscia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwale
urzadzenia rekreacyjne), pozostatg @esc¢ dziaki nalezy uzytkowac¢ jako zynng
biologiznie;

parkingi i garaze powinny by¢ zlokalizowane na terenie posesji, na ktérej obiekt
bedzie wznoszony, w ilosciach 1 - 2 stanowisk /mieszkanie; a dodatkowo dla
ustug w ilosciokreslonej w § 9, ust. 4, pkt 1.

M/U - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy mieszkaniowej
Zz ustugami oraz urzadzeniami budowlanymi, obiektami towarzyszgcymi i zieleniq.

Na
1)

2)

3)

4)

5)

terenach tych:

przeznacza sie wolne tereny pod lokalizacie budynkow mieszkalnych jedno-
rodzinnych i wielorodzinnych z ustugami wbudowanymi, wolnostojgcymi lub
ustug na terenach zabudowy mieszkaniowej istniejgcej, o powierzchni nie
przekraczajgeej 60% powierzchni catkowitej budynkdéw na dziatee (w tym
budynkdéw gospodarczych);

ustala sie zakaz realizacji obiektdéw mogacych znazaco oddziatywac na $rodo-
wisko, powodowa¢ zagrozenia i ucigzliwosci lub zwiekszyé zapotrzebowanie na
wode w sposdb naruszajgcy mdwnowage poboru wody z lokalnego wodociggu;
ustala sie zakaz realizacji obiektdw wymagaijgcych wielokrotnej obstugi trans-
portowej (ponad 2 kursy na dobe) oraz ciezkiego transportu dostawczego (ponad
3,5 tony);

intensywnos$¢ zabudowania i utwardzenia dziatlek okresla sie do 80 % (w tym:
budynki, nawierzchnie utwardzone, dojscia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwate
urzadzenia rekreacyjne), pozostatg =es¢ dziaki nalezy uzytkowac jako zynng
biologicznie;

parkingi i garaze powinny by¢ zlokalizowane na terenie posesji, na ktdrej obiekt
bedzie wznoszony, wilosciach 1-2 stanowisk/mieszkanie; a dodatkowo dla ustug
w ilosci okreslonejw § 9 ust. 4 pkt 2.

U - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny ustug na wydzielonych
dziatkach z urzadzeniamibudowlanymi, obiektami towarzyszacymi izieleniq:

a) ustugi handlu - ponizej 2000 mzpowierzdwni sprzedazy - UH;

b) ustugi gastronomiii - UG.

Na terenach tych:

1) wolne tereny lub dziaki przeznacza sie, stosownie do okreslonego w planie
przeznaczenia terenu pod zabudowe ustugowq;

2) istniejgce obiekty i zespoty ustugowe oraz obiekty towarzyszgace mogq podlegad
remontom, rozbudowie i przebudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania
budynkow pod warunkiem utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu;

3) dopuszcza sie zmiane rodzaju ustug, zgodnie z wymogami prze pisdw odrebnych;

4) ustala sie zakaz realizacji obiektdw mogacych znaczao oddziatywaé na
$rodowisko i wymagajgcych lub mogacych wymagaé sporzadzenia raportu
o oddziatywaniu na $rodowisko;

5) intensywnos$¢ zabudowania i utwardzenia dziatek okresla sie do 80 % (w tym:
budynki, nawierzchnie utwardzone, dojscia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwafe
urzadzenia rekreacyjne), pozostalg zesc¢ dziaki nalezy uzytkowac¢ jako zynng
biologicznie;

6) parkingi i garaze dla wszystkich planowanyc lub przebudowywanych budynkow

powinny by¢ zlokalizowane na terenie posesji, na ktérej obiekt zostaje
zlokalizowany, w iloSciach okreslonych w § 9 ust. 4 pkt 3;
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rozwigzanie wewnetrznej komunikacji kotowej w obrebie dziatki powinno
umozliwia¢ parkowanie pojazddéw osobowych i ciezarowych oraz wjazd i wyjazd
samochodéw przodem.

UW - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - ustug wytwdrczych, warsztatow,
magazynow i skladdéw z urzadzeniami budowlanymi, obiektami towarzyszacymi
i zielenig.

Na terenach tyd:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

dopuszcza sie remonty, rozbudowe i przebudowe oraz zmiane sposobu
uzytkowania obiektdw wytworczych i technicznych oraz obiektdw towarzyszacych
pod warunkiem utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu;

ustala sie zakaz realizacji obiektdow mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
$rodowisko i wymagajgcych lub mogacych wymagaé sporzgadzenia raportu
o oddziatywaniu na Srodowisko oraz obiektow wodochionnych, ktdrych
zapotrzebowanie na wode moze zwiekszy¢ jej pobdér w sposdb naruszajacy
rownowage lokalnego wodociggu komunalnego;

ustala sie obowigzek ograniczenia emisji zanieczyszczen, substancji zlowonnych
i zaktdcania Srodowiska dla obiektdw istniejgcych do granic terenu oznaczonego
symbolem UW;

realizacja nowych obiektdbw wymaga wyposazenia terenu w urzgdzenia
wodociggowe i kanalizacyjne oraz odpowiednie do potrzeb urzadzenia do
neutralizacji $ciekdw;

parkingi lub garaze nalezy lokalizowa¢ na terenie dziatki, na ktérej obiekt bedzie
wznoszony, w ilosciach okreslonych w § 9 ust. 4 pkt. 4;

rozwigzanie wewnetrznej komunikacji kotowej w obrebie dziatki powinno
umozliwia¢ parkowanie pojazddéw osobowych i ciezarowych oraz wjazd i wyjazd
samochodéw przodem;

zakazuje sie realizacji budynkdw mieszkalnych, z wyjatkiem pojedynczych
mieszkan wbudowanych (dla whascidela Ilub osdb dozorujgcych obiekt),
dopuszczonych na podstawie przepiséw odrebnych, dla ktdrych nie wymaga sie
uwzglednienia standardéw ochrony srodowiska wlasciwych dla terendéw o funkdji
mieszkaniowej.

RHO - ustala sie:

a)

b)

jako przeznaczenie podstawowe - teren fermy hodowlanej drobiu z obsada do
200 duzych jednostek przeliczeniowych inwentarza (DJP) wraz urzadzeniami
budowlanymi, obiektami towarzyszgcymi i zielenig;

jako przeznaczenie towarzyszgce - teren ustug handlu - (UH) i teren ustug
wytworczych- (UW).

Na terenie tym:

1)

2)

3)

4)

dopuszcza sie realizacie obiektdw dla chowu drobiu moggcych znaczac
oddziatywa¢ na $rodowisko i wymagajgcych sporzadzenia raportu o oddziaty-
waniu na $rodowisko pod warunkiem wprowadzenia skuteznych ograniczen
negatywnego oddziatywania obiektdw hodowlanych fermy na istniejgce i plano-
wane tereny mieszkaniowe;

dopuszcza sie remonty, rozbudowe i przebudowe oraz zmiane sposobu
uzytkowania obiektdw podstawowych tj. kumikow z obsadg do 50 000 sztuk, tj.
do 200 DIP niosek oraz budynkdéw towarzyszacych pod warunkiem utrzymania
podstawowego przeznaczenia terenu;

ustala sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych powodowa¢ zagrozenia
i ucigzliwosci na terenie i w jego sasiedztwie oraz obiektdw wodochtonnych,
ktdrych zapotrzebowanie na wode moze zwiekszy¢é pobdér w sposdéb mogacy
naruszy¢ rdbwnowage dostawy wody z lokalnego wodociggu;

ustala sie obowigzek ograniczenia emisji zanieczyszczen, substancji zlowonnych
i zaktdania Srodowiska przez istniejace i planowane obiekty hodowlane do
granic terenu oznaczonego symbolem RHO;
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5) realizacja nowych obiektdbw wymaga wyposazenia terenu w urzadzenia
wodociggowe i kanalizacyjne oraz odpowiednie do potrzeb urzadzenia do
neutralizacji $ciekow;

6) parkingi lub garaze nalezy lokalizowac¢ na terenie dziatki, na ktdrej obiekt bedzie
wznoszony, w iloSciach okreslonych w § 9 ust. 4 pkt. 4;

7) rozwigzanie wewnegtrznej komunikacji kotowej w obrebie dziatki powinno
umozliwia¢ parkowanie pojazddéw osobowych i ciezarowych oraz wjazd i wyjazd
samochodow przodem;

8) zakazuje sie realizacji budynkdow mieszkalnych Ilub mieszkan na terenie
przeznaczenia RHO.

9) dopuszcza sie zmiane przeznaczenia terenu na cele ustug handlu - UH lub ustug
wytwdrczych- UW na warunkad odpowiadajgcych ustaleniom wpkt3 - 7;

W - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny wod otwartych — stawy
powyrobiskowe.

Na terenach tych:

1) okresla sie uzytkowanie wod dla potrzeb hodowlanych gospodarki rybnej
i wedkarstwa; dopuszcza sie wykorzystanie stawow dla celdow ogranizonej
rek reacji;

2) nakazuje sie bezwzglednie chronic:

a) wody stawu przed jakimkolwiek zaniezyszczeniem,
b) istniejace zadrzewienia oraz siedliska roslin wodnych i przybrzeznyd;

3) nalezy zapewnic¢ dostep do brzegow zbiomikéw dla wykonywania biezacych robot
lub jego odbudowy.

ZR - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny zieleni rekreacyjnej wraz
Z urzadzeniami towarzyszacymi.

Na terenach tych:

1) nalezy zachowa¢ podstawowe przeznacenie terenu, a istniejgce zespoty i okazy
zieleni nalezy bezwzglednie chroni¢i pielegnowag;

2) przy dokonywaniu nowych nasadzen drzew i krzewdw stosowaé wylgcznie
gatunki pochodzenia rodzimego wtasciwe dla lokalnego siedliska;

3) nakazuje sie urzadzenie i utrzymanie ciggu pieszego - KX;

4) dopuszcza sie remonty, rozbudowe i przebudowe oraz zmiane sposobu
uzytkowania urzadzen terenowych oraz wyposazenia towarzyszgcego pod
warunkiem utrzymania planowanego przeznaczenia terenu;

5) dopuszcza sie lokalizacie obiektow matej architektury, altan ogrodowych Iub
ogrodowych pawilonéw gastronomiznych dla obstugi potrzeb rekreacii;

6) dopuszcza sie lokalizacje sieci urzadzen infrastruktury technicznej;

7) zakazuje sie realizacji budynkéw gospodarczych, warsztatowych, garazy i innych
budowli, ktdére w jakikolwiek sposéb powodowatyby naruszenie podstawowego
przeznaczenia terenu lub stanu $rodowiska przyrodniczego.

ZI- ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - teren zieleni izolacyjnej wraz
z urzadzeniami towarzyszacymi.

Na terenach tych:

1) nalezy urzadzi¢ zielen izolacyjng i zachowa¢ podstawowe przeznaczenie terenu,
istniejgce zespoty i okazy zieleni nalezy bezwzglednie chroni¢ i pielegnowac oraz
dokonywa ¢ nasadzen uzupetniajgcyd;

2) dopuszcza sie remonty, rozbudowe i przebudowe oraz zmiane sposobu
uzytkowania urzadzen terenowych oraz wyposazenia towarzyszacego pod
warunkiem utrzymania planowanego przeznaczenia terenu;

3) dopuszcza sie prowadzenie napowietrznych i podziemnych sieci infrastruktury
techniaznej;
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4) zakazuje sie, z wyjgtkiem obiektdw matej architektury i urzadzen ochrony
akustycznej, realizacji obiektdow budowlanych, lokalizacji budynkéw technicz-
nych, ustugowych i urzadzen, ktéore w jakikolwiek sposéb powodowatyby
naruszenie stanu zieleni izolacyjnej.

ZP - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - teren zieleni urzadzonej: zielenice,
skwery.

Na terenach tych:

1) nalezy wyposazy¢ teren w urzadzenia terenowe (jak np. chodniki, schody
terenowe) oraz wyposazenie towarzyszgce, ktdre mogg podlega¢ remontom,
rozbudowie i przebudowie, oraz zmianie sposobu uzytkowania pod warunkiem
utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu;

2) dopuszcza sie lokalizacje sieci urzadzen infrastruktury techniczznej;

3) zakazuje sie realizacji obiektdw budowlanych (z wyjatkiem obiektdow matej
architektury), lokalizacji budynkéw technicznych, usfugowych i urzadzen, ktdre
w jakikolwiek sposdb powodowatyby naruszenie, badz zniszczenie zieleni, a takze
powodowatyby naruszenie stanu Srodowiska przyrodniczego.

NO, EE - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny komunalnej
infrastruktury techniczznej, w tym:
1) teren przepompowni Sciekdw sanitarnycdh - NO-2 i separatora - NO-3

zlokalizowanych poza obszarem planu;
2) teren separatora i osadnika sieci kanalizacji deszczowej z ulicy Jana Sobieskiego
- NO-1;
3) tereny stacji tansformatorowych - EE, w tym:
a) stacje istniejgce: EE-1 stlupowa przy ulicy Gawedy i wiezowa przy ulicy
Grodzkiej - planowane do przebudowy i wymiany transformatoréw;
b) stacja planowana - EE-2, kontenerowa w rejonie stawu - W przy ulicy
planowanej - KD.

Na terenach tych:

- zezwala sie na lokalizacje obiektow budowlanych i budynkéw niemieszkalnych
i urzadzen zwigzanych z obstugg funkcji podstawowej,

- dopuszcza sie remonty, rzbudowe i przebudowe oraz zmiane sposobu
uzytkowania obiektow techniznych i urzadzen technologiznych oraz zabudowy
towarzyszacej, pod warunkiem utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu,

- dopuszcza sie prowadzenie sieci napowietrznych i podziemnych infrastruktury
techniznej oraz zwigzane z nimi urzadzenia, nie powodujgce zmiany
podstawowego przeznaczenia terenu.

§6

LOKALNE WARUNKI, ZASADY I STANDARDY KSZTALTOWANIA
ZABUDOWY I ZAGO SPODAROW ANIA TERENU

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna MN i zabudowa mieszkaniowa z ustugami
M/U:
1) ustala sie wysoko$¢ nowych oraz przebudowywanyd budynkéw mieszkalnych
lub mieszkalnych z ustugami, ktdra nie moze przekraczaé:
a) dla dachow stromych:
- MN - 2 kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe i do 11,0 m lizonyc od
powierzchni terenu do kalenicy,
- dla M/U - 3 kondygnacji (w tym poddasze uzytkowe) i 14,0 m liczonych
od powierzchni terenu do kalenicy;
b) dla dachdéw plaskich:
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)
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- MN - 2 kondygnacji i do 8,0 m lizonych od powierzchni terenu do
najwyzszej krawedzi budynku,
- dla M/U - 3 kondygnacji i 14,0 m liconych od powierzchni terenu do
najwyzszej krawedzi budynku;
dopuszcza sie, w przypadku lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
MN w sasiedztwie istniejgcych budynkdéw o zblizonych gabarytach oraz
w przypadku budynkow, ktdrych poziomy parterdw sg wyniesione mniej niz
0,5m nad teren, wysoko$¢ nowych oraz przebudowywanych budynkéw
mieszkalnych do 3 kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe w dachu stromym
ido 14,0 m lizonych od powierzchni terenu do kalenicy, pod warunkiem nie-
przekrozenia gabarytu zabudowy sasiedniej oraz dokonania analizy stopnia
ingerencji w lokalny krajobraz;
ustala sie wysokos$¢ budynkéw wolnostojgcych ustugowych, ktéora nie moze
przekrazac:
a) o dadchach stromych - 2 kondygnacji (w tym poddasze uzytkowe) i 11,0 m
liczonych od powierzchni terenu do kalenicy,
b) o dachach ptaskich - 2 kondygnacji i 8,0 m lizonych od powierzchni terenu
do najwyzszej krawedzi budynku;
szerokos¢ elewacji frontowych nowych budynkéw mieszkalnych, a takze
budynkdw mieszkalnych z usfugami lub garzami dobudowanymi powinna
uwzglednia¢ przepisy odrebne dotyczgce usytuowania budynkdéw na dziatce, nie
powinna przekracza¢ wymiaru 10,0 - 12,0 m stosownie do szerokosci dziaiki,
a w,plombach” zabudowy istniejgcej powinna odpowiadac¢ szerokosciom budyn-
kdéw sasiednich, z tolerancjg do 20 %;
zalea sie stosowa¢ dach dwuspadowy, symetryczny o kacie nachylenia 30° -
45° kryty dachowka lub materiatem odpowiadajgcym dachdwce;
ustala sie mozliwo$¢ podpiwniczenia budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
do wysokosci poziomu parteru nie wyzej niz 1,5 m nad poziomem terenu,
natomiast w przypadku wystepowania wody gruntowej szczelinowej na
gtebokosd mniej niz 1,0 m pod powierzchnig terenu, zalea sie projektowanie
budynkow bez podpiwniczenia;
ustala sie wysokos$¢ gémej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
odpowiadajgcej wysokosci istniejgcej zabudowy na dziatkach istniejgcych;
ustala zasade ujednoliconego wyniesienia poziomdéw parterdw nad terenem oraz
katdw nachylenia dachéw i usytuowania kalenic wznoszonych budynkéw, ktore
powinny tworzy¢ jednolite ciggi oraz nawigzywaé¢ do sgsiedniej, istniejacej
zabudowy;
ustala sie, ze wysokos$¢ budynkéw gospodarczych i garazy nie moze przekroczy¢
1 kondygnaciji;
ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy dla zasadniczej bryty budynkéw
mieszkalnyd, ustugowych i gospodarczych wodlegtosci:
a) 20,0 m od linii mzgraniczajacej ulice KZ na terenach MN,
b) 5,0i10,0 m od linii rozgraniczajgcej ulice KZ w miejsach oznaczonych
na rysunku planu jako nawigzanie do linii istniejgcej zabudowy,
¢) 5,0 m od linii rozgraniczajgcejulice KD,
d) 4,0 m od terenu zieleni oznaczonego symbolem ZP,
e) - lub wedtug oznaczen na rysunku planu.

Obiekty ustugowe na terenach oznaczonych symbolem UH, UG:

1)

2)

3)

wysoko$¢ budynkdw ustugowych nie moze przekrazad:

a) o dadchach stromych - 3 kondygnacji (w tym poddasze uzytkowe) i 14,0 m
liczonych od powierzchni terenu do kalenicy,

b) o dachach pfaskich - 2 kondygnacji i 10,0 m liconych od powierzchni
terenu do najwyzszej krawedzi budynku,

ustala sie, ze wysokos¢ budynkéw gospodarzych i towarzyszacych nie moze

przekrozyc¢ 1 kondygnacji naziemnej;

ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy dla budynkéw w odlegtosci:
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a) 5,0i10,0 m od linii rozgraniczajgej ulice KZ w miejs@ch oznazonyc na
rysunku planu,

b) 5,0 m od linii rozgraniczajgcej teren ulic pozostatych i parkingdw towarzy-
szacych oraz terenu zieleni ZP.

Obiekty ustug wytworczych, warsztatow, skfadow i magazyndéw lub hodowlane na

terenach oznaczonych symbolem UW lub RHO:

1) wysoko$¢ budynkow ustug nie moze przekraczac:

a) o dadchach stromych - 2 kondygnacji (w tym poddasze uzytkowe) i 11,0 m
liczonych od powierzchni terenu do kalenicy,

b) o dachach ptaskich - 2 kondygnacjii 10,0 m liczonych od powierzchni terenu
do najwyzszej krawedzi budynku;

2) ustala sie, ze wysokos$¢ budynkow warsztatowych, magazynowych, gospodar-
czych lub hodowlanych nie moze przekrozy¢ 1 kondygnacji naziemnej i 8,0 m
liczonych od powierzchni terenu do najwyzszej krawedzi budynku;

3) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy dla budynkow w odlegtosci:

a) 5,0 mod linii mzgraniczajgcejulice KZ,

b) 15,0 - 18,0 m od linii mzgraniczajgcej ulice KL,

c) 5,0 mod linii mzgraniczajgcej ulice KD lub zielen izolacyjng ZI,
- albo wedtug oznaczen na rysunku planu.

§7
ZASADY I WARUNKI PODZIAtU TERENOW

. Wydzielenie planowanych terenéw przestrzeni publicznej pod drogi, ulice, ciggi piesze
pieszo-jezdne, zielen publizng i izolacyjng oraz dokonanie planowanych podziatdow
niezabudowanych nieruchomosci na dziatki budowlane nalezy dokonaé¢ po prze-
prowadzeniu scalenia gruntdw i podziatu nieruchomosci w oparciu o procedury
okreslone w przepisach odrebnych.

W projektach podziatu nieruchomosci nalezy utrzymaé, ustalone w rysunku planu
zasady wydzielenia ulici kierunki ich przebiegu wyznacone liniami rozgraniczajgcymi
$ciSle okreslonymi oraz utrzymac zasady wydzielenia i podziatu na dziatki budowlane
okreslone liniami wewnetrznego podziatu $cisle okreslonymi, a takze nalezy stosowac
sie do orientacyjnych linii rozgranizajgcych i orientacyjnych linii wewnetrznego
podziatu.

Tereny przeznazone na cele nowej zabudowy mieszkaniowej - MN i ustugowej - U
powinny by¢ poddane podziatlom wg zasad i parametrdw okreslonych na rysunku
planu i spetia¢ standardy ustalonych planem szerokosci frontow i powierzacni
dziatek.

Ustala sie na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej na

rysunku planu symbolem MN, zasady podstawowego podziatu na dziatki budowlane:

1) podstawowe powierzchnie dziatek mieszkaniowych jednorodzinnych winny wyno-
si¢ w zabudowie wolnostojgcej nie mniej niz 600.0 m? (optymalnie 1000.0 m?),

2) minimalna szeroko$¢ dziatki powinna wynosi¢ w zabudowie wolnostojgcej
minimum 20,0 m — maximum 30,0 m.

Ustala sie na terenach zabudowy mieszkaniowej z ustugami, oznaczonej na rysunku
planu symbolem M/U, zasady podziatu na nowe dziatkibudowlane:

1) powierzchnie nowych dziatek mogg wynosi¢ nie wiecej niz 1500,0 m?,

2) szerokosci frontdw nie wiecej niz 40,0 m.
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6. Okreslenie wewnetrznych podziatdéw dziatek na planowanych terenach ustug - U, na
terenach zabudowy mieszkaniowej z ustugami - M/U i na terenach zabudowy usiug
wytwdrczych, warsztatow, sktadow i magazyndéw oraz fermy hodowlanej - UW iRHO,
powinno uwzglednia¢ ustalenia planu w zakresie usytuowania gtownych wjazddw,
parkingdw i zasad ksztattowania zabudowy oraz by¢ uzasadnione potrzebami
planowanych przedsiewzie¢ inwestycyjnych.

§8

SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGO SPODAROW ANIA TER ENOW

1. Nalezy stosowa¢ w catym obszarze planu zasady ocdirony zasobow wodnych
okreslone w ustawie Prawo ochrony $rodowiska i przepisach odrebnych dla
Gtownych Zbiomikow Wdd Podziemnych nr 335 Krapkowice, Strzelee Opolskie
i nr336 , Niecka Opolska”.

2. Ustala sie zakaz lokalizacji budynkow mieszkalnydh i przeznaczzonych na staty pobyt
ludzi oraz zakaz sytuowania stanowisk pracy i skladowisk materiatow, wyrobow lub
maszyn i urzadzen budowlanych pod liniami elektroenergetycznymi:

1) wysokiego napiecia 110 kV lub w odlegiosci mierzonej w poziomie od skrajnych
przewodow linii po obu jej stronach mniejszejniz 15,0 m,

2) Sredniego napiecia 15 kV Ilub w odlegtosci mierzonej w poziomie od skrajnych
przewoddw linii po obu jej stronach mniejszejniz 5,0 m.

3. Na obszarze potencjalnego zagrozenia powodzig od rzeki Odry oznaczonego na
rysunku planu, stosownie do przepisow odrebnych ustala sie:
1) zakaz wykonywania robdt oraz czynnosci, ktdre mogg utrudniaé ochrone przed
powodzig, a w szczegodlnosci:

a) wykonywania urzadzen wodnych i lokalizacji innych obiektdw budowlanych
nie dopuszzonycd decyzjg na podstawie przepisow odrebnych;

b) dokonywania zmian uksztattowania terenu, skfadowania materiatdw i prowa-
dzenia innych robdt nie zwigzanych z regulacjg rzeki.

2) zakaz lokalizacji i realizacji nowych budynkéw w obszarze terasy zalewowej do
czasu budowy obwatowania krawedzi terasy zalewowej rzeki Odry poza graniq
planu na zachdd od ulicy Gawedy, w sposdb zabezpiezajgcy tereny istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lezgce w pasie o szerokosci 50 -
100,0 m na wschdéd od tej ulicy przed powodzig 100-letnig;

3) czasowe ogranizenie realizacji nowych budynkéw okreslone zakazem w pkt 2
obejmuje czes$¢ terendw potozonych pomiedzy pémocno - zachodnig granicg
planu a granicq zalewu powodziowego z 1997 roku i planowang na
podwyzszonym poziomie (odcinek ok. 100,0 m) ulicg KD, ktdére sg okreslone
planem jako tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej i ustug wytwdrczych,
oznaczone symbolami: MN i UW ,(KP);

4) tereny wymienione w pkt 3 do «asu zabezpieczenia ich przed powodzia moga
by¢ zagospodarowane i urzadzone powierzchniowo bez mozliwos$ci wznoszenia
nowych statych lub tymczasowych budynkéw i obiektdow mogacych utrudnic
ochrone przed powodziag;

5) zwolnienie z ograniczen zabudowy i wskazanie dopuszczalnego sposobu
zagospodarowania i uzytkowania terendw na obszarze zalewu powodziowego
okreSlonych w pkt 3 i 4 moze by¢ dokonywane wylgcznie w uzgodnieniu
z zarzada rzeki Odry w oparciu o przepisy odrebne.
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4. Wymogi dotyczacee ograniczenia skutkdéw oddziatywania realizacji ustalen planu na
$rodowisko okresla sie w sposdb nastepujacy:
1) w zakresie ochrony powietrza przed zaniezyszczeniem obowigzuje zasada
stosowania paliwa proekologicznego dla celdw grzewczych i bytowych zgodnie
z zapisem § 10 ust. 5;
2) w zakresie ochrony powierzchni ziemi, gleby i wod przed zaniezyszzeniem
ustala sie wymogi:
a) zorganizowanego, selektywnego gospodarowania odpadami komunalnhymi
przez specjalistyczne stzby, zgodnie z zapisem § 10 ust. 8,
b) uregulowania gospodarki $ciekami sanitarnymi oraz $ciekami pochodzacymi
z wéd opadowych i roztopowych, zgodnie z zapisem § 10 ust. 2 i 3;
c) zachowania naturalnego uksztattowania terenéw pofozonych wokot plano-
wanych obiektdw budowlanych i ograniczenia prac niwelacyjnych;

5. W zakresie ochrony przed hatasem ustala sie obowigzek zachowania poziomu
dopuszczalnego hatasu zewnetrznego mierzonego na granicy terenu przeznaczenia
podstawowego objetego ochrong, wg norm okreslonych w przepisach odrebnyc.

6. Ustala sie odlegiosci i strefy ograniczen zabudowy terenu wynikajgce z ucigzliwosci
akustycznej ruchu komunikacyjnego mierzone od krawedzi jezdni dla ulicy KZ:

1) zakazuje sie w pasie terenu 20,0 m od skrajnej krawedzi jezdni realizacji nowych
budynkdéw przeznaczonych na mieszkania;

2) zalea sie wyposazenie budynkdéw przeznaczonych na staty pobyt ludzi i dziatek
budowlanych, w pasie terenu 100,0 m od krawedzi jezdni, w elementy i urzadze-
nia podwyzszajce izolacyjnosc¢ akustyazng np. drzwi, okna, ogrodzenia, obwato-
wania ziemne z zielenia.

7. Ustala sie wymogi w strefie zawodnionych zbiornikd6w pomarglowych, stanowigcej
lokalny wezet ekologiczny:

1) zakazuje sie:

a) odprowadzenia sSciekdéw do zbiornikéw wodnych, wypalania traw na brze-
gach zbiomikdéw i pozyskiwania darni;

b) likwidacji istniejgcego drzewostanu, wypalania i chemicznego nawozenia fak
i pastwisk;

c) inwestowania, z wyjgtkiem obiektdw dopuszczonych trescig § 5 ust. 7 pkt 5
oraz techniznych urzadzen gospodarki wodnej i podziemnych urzadzen
infrastruktury komunalnej;

2) zalecasie:

a) ochrone i wzbogacenie wysokiej zieleni $rddpolnej oraz skupien krzewdw,

b) ogranizenie chemiznego nawozenia terendw upraw rolnyc,

c) przy dokonywaniu nowych nasadzen drzew i krzewdw stosowac¢ wytgcznie
gatunki pochodzenia rodzimego wlasciwe dla lokalnego siedliska.

§9

ZASADY OBStUGI W ZAKRESIE KOMUNIKACII

1. Ustala sie linie rozgraniczajace przestrzen publiczng w zakresie komunikacji i wpro-
wadza sie nastepujg@ klasyfikacje funkcjonalng wg oznaczen:

1) KZ -ulia klasy zbiorczej ukfadu obstugujgcego i tranzytowego
(ul. Jana Sobieskiego — w ciggu drogi wojewddzkiej nr 454 relacji
Opole - Namysidw) - szerokos$¢ w liniach rozgraniczenia: 25,0m;
2) KL - ulia klasy lokalnej ukfadu obstugujgcego (ul. Gawedy - péiocna)
- szeroko$¢ w liniach rozgraniczenia: 15,0 -20,0m;
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3) KD -ulice klasy dojazdowej ukfadu obstugujgcego

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczenia: 12,0 m;
4) KY - ciggi pieszo - jezdne - szerokos$¢ w liniach rozgraniczenia: 40-7,0m;
5) KX - ciggi piesze - szerokos$¢ w liniach rozgraniczenia: 3,0-50m;

6) KR -$ciezki owerowe w ciggach ulic Jana Sobieskiego i zesci
ulicy Gawedy (odcinek péinocny ulicy wzdiuz pétnomej
granicy planu)
- szerokos$c¢ $ciezek rowerowych jedno- i dwukierunkowych: 1,5-2,5m.

Okresla sie funkcje uzytkowe w pasach ulic i drég pomiedzy liniami rozgraniczenia

stanowigcych przestrzen publiczng jako nastepujgce:

1) ruch kolowy i postdj pojazdéw zgodnie z klasyfikacjg i wynikajacymi z niej
parametrami funkcjonalnymi (jezdnie, wjazdy na posesje, parkingi uliczne,
zatoki postojowe, przystankiautobusowe komunikacji miejskiej, itp.);

2) ruch pieszy i ruch rowerowy (chodniki, Sciezki rowerowe);

3) zielen izolacyjnga w miare potrzeb i mozliwosci terenowych;

4) prowadzenie infrastruktury techniznej podziemnej i nadziemnej dopuszczonej
na warunkacdh okreslonych w przepisach odrebnych;

5) lokalizacje w sposdb nie ogranizajcy bezpiezenstwa ruchu:

a) obiektdw inzynierskich oraz urzadzen technicznych zwigzanych z gospodarka
drogowq i obstuggq ruchu drogowego,

b) komunalnych urzadzen budowlanych dopuszzonych na warmunkach okreslo-
nych w przepisach odrebnych.

6) ruch kolowy i postdj pojazdow zgodnie z klasyfikacjg i wynikajacymi z niej
parametrami funkcjonalnymi;

7) ruch pieszy i ruch rowerowy;

8) infrastrukture technizng podziemna na warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych;

9) lokalizacje w sposdéb nie ograniczajagcy bezpiezenstwa rmuchu, jak: obiektow
inzynierskich oraz urzadzen technicznych zwigzanych z prowadzeniem i zabez-
pie zeniem ruchu.

KP - ustala sie jako przeznazenie towarzyszace - tereny parkingdw samochodowych
wraz z dojazdami i zielenig.

Ustala sie minimalne ilosci miejsc parkingowych, wyznaczonych w obrebie wtasnosci
jako urzadzenia towarzyszace, na terenach whasnych (dziatkach) kazdej
z podstawowych funkcji w iloSciach wynikajacych z aktualnie stosowanych wskazni-
kéw obstugi motoryzacji:

1) wzabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonejsymbolem MN:
a) 1,5-2,0 stanowiska / mieszkanie,
b) 22-24 stanowiska / 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,

2) w zabudowie mieszkaniowej z ustugami oznaczonejsymbolem M/U:
a) 1,0-2,0 stanowiska / mieszkanie,
b) 22-24 stanowiska / 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,
C) 22-24 stanowiska / 100 miejsc konsumpcyjnych;

3) wzabudowie ustugowejoznaczonejsymbolami: UH, UG:
a) 30-36 stanowisk / 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,
b) 45-50 stanowisk / 100 miejsc konsumpcyjnyd;

4) w zabudowie ustug wytworczych, warsztatdw, magazyndw oznaczonej symbolem
UW i RHO:
a) 25 -30 stanowisk /100 zatrudnionych iklientow lub
30 - 36 stanowisk / 1000 mzpowierzd'mi uzytkowej ustug,
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b) ilos¢ wynikajaa z potrzeb technologiznych dla transportu dostawczego
i ciezarowego.

§10

ZASADY OBStUGI W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]

W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

1) zrédia zaopatrzenia w wode - z istniejgcej sieci wodociggowej miasta Opola,
po jej rozbudowie, na warunkach ustalonych przez dysponenta sieci,

2) sieci wodociggowe magistralne i rozdzielcze winny by¢ prowadzone w obrebie
pasow ulicznych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami szczegdInymi, z uwzgled-
nieniem dostepnos$ci wody dla celéw pozarowych;

W zakresie odprowadzenia $dekow komunalnych:

1) planuje sie zbiorcze odprowadzenie $ciekdw do systemu kanalizacji miasta
Opola (istniejgca oczyszczalnia $ciekow) na warunkach ustalonych przez
dysponenta sieci;

2) planuje sie istniejgcy i planowany system kanalizacji grawitacyjnej
i grawitacyjno-ci$nieniowej z zastosowaniem lokalnych przepompowni $ciekéw
zlokalizowanych poza grani planu i oznaczonyc symbolem NO-2;

3) ustala sie zasade prowadzenia sieci kolektordw w pasach uliznych;

4) do czasu petnego wyposazenia obszaru opracowania planu w systemy komu-
nalne (sieci) dopuszcza sie zasowq lokalizacie indywidualnych urzadzen do
gromadzenia $ciekdw sanitarnych (szczelne zbiorniki wybieralne) z usuwaniem
i oczyszczaniem S$ciekdw na terenie oczyszczalni $ciekdw w O polu.

W zakresie odprowadzenia wéd opadowych i roztopowych:

1) planuje sie system krytej kanalizacji deszczowej i odprowadzenie wod do rowu
melioracyjnego przez osadnik NO-3 (poza grani@ planu) i docelowo do rzeki
Odry;

2) utrzymuje sie jako casowe, istniejace odprowadzenie kanalizacji deszczowej
z ulicy Jana Sobieskiego do zbiomika wéd - W po wyposazeniu zrzutu
w separator, osadnik i odstojnik na terenie oznaczonym NO-1, a docelowo do
komunalnego ukiadu kanalizacji deszzowej;

3) ustala sie zasade prowadzenia sieci kanalizacji deszczowej w pasach uliznych
i drogowych, ciggdow pieszych oraz wydzielonych terenach zieleni;

4) ustala sie zasade wyposazenia sieci kanalizacji deszzowej w miejsach
odprowadzenia do ciekdw powierzchniowych w niezbedne urzadzenia oczysz-
czajgce (osadniki szlamu, separatory oleju).

W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:

1) prowadzenie sieci rozdzielzej w pasach drogowych (liniach rozgraniczania ulic);

2) do czasu wyposazenia obszaru opracowania planu w sie¢ gazowa i zaopatrzenia
w gaz dopuszza sie lokalne i indywidualne zaopatrzenie w gaz ptynny.

W zakresie zaopatrzenia w ciepto:

1) dopuszcza sie stosowanie niskoemisyjnych indywidualnych Zrodet depta opalanyc
gazem, olejem opatowym lub energig elektryczng;

2) dopuszcza sie wyjatkowo stosowanie wysokosprawnych zrddet ciepfa opalanyc
paliwem statym, w oparciu o charakterystyke wptywu na $rodowisko przyjetej
technologii, zapewniajaceej nieprzekraczanie dopuszzalnych standardow emisyj-
nych okreslonych w przepisach odrebnych.
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W zakresie elektroenergetyki ustala sie:

1) sumaryczne zapotrzebowanie mocy szzytowej na terenie objetym opracowaniem,
ktore wynosiokofo 670 kW;

2) zasilanie obszaru opracowania planu z dwu istniejgcych na obszarze planu stacji
transformatorowych: Wrdblin - Wies (po wymianie transformatora) i Wrdblin -
Gawedy (po przebudowie);

3) przebudowe istniejgcyc linii napowietrznych 15 kV.

W zakresie fgznosci:

1) zalea sie prowadzenie sieci lgcznosci w liniach rozgraniczajcych ulic,

2) poza terenami ulic, sieci laznosci nalezy prowadzi¢ jako podziemne na terenach
intensywnego zainwestowania, a jako napowietrzne na terenach pozostatych.

W zakresie oczyszczania miasta i wywozu nieczystosci statych:

1) ustala sie zasade gromadzenia odpadow statych w odrebnych konteneracd, ich
opréznianie i wywdz nieczysto$ci na skladowisko odpadow poza obszarem
opracowania planu;

2) ustala sie wymodg prowadzenia zorganizowanej gospodarki odpadami komunal-
nymi wraz ich segregacjg oraz zakazuje sie gromadzenia odpaddéw komunalnych
na terenach jakiejkolwiek funkciji planu.

Ustalenia planu nie okreslajg rozwigzan technicznych systemdéw inzynieryjnego
wyposazenia miasta w obszarze opracmwania; planowane inwestycje elementow
systemu inzynieryjnego wyposazenia obszaru opracowania nalezy poprzedzic¢
opracowaniami projektowymi specjalistycznymi, dla ktérych aktualny stan zagospo-
darowania przestrzennego nalezy traktowac¢ jako podstawowe warunki wyjsciowe.

§11
OCHRONA DZIEDZICTWA KULTUROW EGO

Dla terendw objetych ustaleniami planu obowigzujg warunki ochrony krajobrazu
ksztattowanego przez istniejgcq zabudowe w péinomej i potudniowej czesci
ul. Gawedy iul. Jana Sobieskiego wraz z okalajgca je zielenia:

1) zachowanie walordow widokowych i przyrodnizych terenu jak: widok na kosciot
i anentarz w Czarnowgsach - zabytki wpisane do rejestru wojewddztwa
opolskiego na terenach przylegajgcych od péinocy do obszaru planu i pofozone
w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej;

2) ochrona zabudowy o cechach tradycyjnych i regionalnych, charakteryzujgcej sie
formg zabudowy, zastosowanymi materialami i detalami i objetej wpisem do
ewidencji zabytkow;

3) zalea sie projektowa¢ budynki mieszkalne nawigzujgce brylg do charakterys-
tycznej formy sasiedniej zabudowy,

4) zakazuje sie realizacji budynkéw krytych plaskim dachem, sasiadujgcych
Z istnieja@ zabudowg o dachach stromych,

5) zalea sie stosowac¢ dach wysoki dwuspadowy usytuowany szczytem do ulicy.

Ustala sie strefy ochrony konserwatorskiej oznaczone graniami strefy na rysunku

planu:

1) strefe ,B” ochrony konserwatorskiej, ktdra obejmuje zespot zabudowy
mieszkaniowej przy uliach: Gawedy i Grodzkiej i Jana Sobieskiego - wedtug
wykazu w ust. 4 oraz

2) strefe ,B” wokdt zabytkdw okreSlonych w ust. 1 pkt 1 obejmujac w czesci
tereny ustug wytwdrczych UW i parkingu KP w obszarze planu.
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3. Ustala sie warunki uzytkowania i zagospodarowania obszardw podlegajgcych
ochronie w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej:

1) nakazuje sie zachowanie zasadnizych elementéow historycznego rozplanowania
jak: uktadu drég, podziatu dziatek;

2) wymaga sig, aby nowa zabudowa gabarytami i sposobem ksztattowania bryty
nawigzywafa do sasiedniej zabudowy oraz do miejscowej tradycji architek-
tonicznej;

3) nakazuje sie utrzymac bryte i gabaryty istniejgcych budynkéow zabytkowych
w przypadku ich przebudowy lub odtworzenia wg ustalen ust. 4 i ust. 5;

4) wszelka dziafalno$¢ projektowa i budowlana w zakresie przebudowy dotyczaca
obiektdw potozonych w strefie ,B”, wymaga uzyskania warunkéw konserwator-
skich i uzgodnienia z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkow w Opolu.

4. Na obszarze opracowania planu oraz w jego bezposrednim sasiedztwie, w strefie , B”
ochrony konserwatorskiej znajdujg sie zabytki architektury i budownictwa ujete
w ewidencji zabytkdw wojewddztwa opolskiego, sg to:
1) domy mieszkalne przy ulicy Gawedynr6, 7, 8,9, 10,12, 14, 16, 18, 22;
2) budynkigospodarcze przy domach mieszkalnych przy ul. Gawedy 12,16;
3) budynkimieszkalne przy ul. Grodzkiej 5, 9,11;
4) budynek mieszkalny przy ul. Jana Sobieskiego 37.

5. Ustala sie =zasady wamunkdéw uzytkowania i zagospodarowania obiektow
podlegajgcych ochronie konserwatorskiej, zabytkow architektury i budownictwa
znajdujcych sie wewidencji zabytkdéw wojewddztwa opolskiego, wymienionyc
w ust. 4:

1) obiekty ujete w ewidencji zabytkdw stanowig dobra kultury, ktérych forme idetal
architektoniczny, gabaryty, ksztatt dachow i materiat ceramiaznych pokryé
dachowych, $ciany z cegly licowej, rysunek stolarki otworowej, a takze bezpo-
Srednie otozenie nalezy zachowa¢ w niezmienionej formie architektoniznej
i utzymywaé w nalezytym stanie technicznym;

2) zakazana jest rozbidérka bez odtworzenia, nadbudowa i rozbudowa naruszajgc
cechy obiektow, a wszelkie prace budowlane wymagajg zezwolenia i uzgodnienia
z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkow w Opolu;

3) dopuszcza sie przebudowe i podnoszenie standardu wyposazenia budynkow oraz
zmiane funkcji pod warunkiem zachowania brylty i gabarytu istniejgcych
budynkow;

4) wszelka dziatalno$¢ projektowa i budowlana w zakresie przebudowy dotyczaa
obiektdw polozonych w strefie ,B”, wykrazajaga poza ustalenia okreslone
wust. 5, pkt 1 i 2, wymaga uzyskania warunkéw konserwatorskich i uzgodnienia
z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkow w Opolu.

§12

Tereny planowane do przeznazenia okreslonego planem mogg by¢ uzytkowane w sposob
dotychczasowy, pod warunkiem udostepnienia gruntdow dla realizacji dojazdéw i uzbro-
jenia wynikajgcych z ustalen planu.

§13

Plan ustala stawke proceentowg od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z jego
uchwaleniem, stuzg nalizeniu i pobraniu jednorazowej opfaty naleznej od wasciciela
nieruchomosci dla gminy Opole przy zbyciu nieruchomosci:

1) tereny mieszkaniowe - MN, M/U 15,0 %,

2) tereny ustug U, UW, RHO 20,0 %,

3) tereny pozostatych funkcji planu 5,0 %.
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§ 14
Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie¢ Prezydentowi Miasta Opola.
§ 15

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Opolskiego.
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UZASADNIENIE

do projektu uchwaty w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie
ulic: Gawedy, Jana Sobieskiego i Grodzkiej w Opolu

Ustalenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenéw jest dokony-
wane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w sposdb
okreslony ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zmianami) i nalezy do
zadan wiasnych gminy na podstawie ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzgdzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pdzn.
zmianami).

W wyniku oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym w obszarze
ww. planu, Rada Miasta Opola podjefa w dniu 26 lipca 2001 r. uchwate
Nr XLIII/568/01 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie ulic: Gawedy, Jana
Sobieskiego i Grodzkiej w Opolu.

Opracowywany obecnie projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostat poprzedzony sporzadzeniem dokumentadji ekofizjogra-
ficznej oraz opracowany w zakresie problematyki okreslonej w art. 10 ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym, a jego ustalenia zostaty zawarte w projekcie
uchwaty, do ktérej zatacznik stanowi rysunek planu w skali 1:1000, opracowany
w zakresie przedstawiajgcym okreslone planem przeznaczenie terendw.

Zgodnie z trybem formalnym, okresSlonym w cytowanej ustawie o zagospo-
darowaniu przestrzennym, obecny projekt planu wraz z prognoza oddziatywania
ustalen planu na $rodowisko, o ktérej mowa w przepisach o ochronie Srodowiska,
zostat uzgodniony z wiasciwymi jednostkami oraz wytozony do publicznego
wgladu w okresie od 27 stycznia do 17 lutego 2003 r.

Whiesione protesty i zarzuty do projektu miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego zostaty rozpatrzone na sesji Rady Miasta Opola w dniu
29 maja 2003 r., ktoéra uchwata:

1) Nr XIII/102/03 odrzucifa wniesione protesty,
2) Nr XIII/101/03 odrzucifa wniesione zarzuty.
Ww. uchwata nie zostata zaskarzona do Naczelnego Saqdu Administracyjnego.

Wykonawcg ww. projektu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego jest Pracownia Urbanistyki i Architektury ,Na Wyspie” w Opolu,
wybrana w drodze przetargu.

Rozwigzania w zakresie zagospodarowania terenu oraz przeprowadzona
procedura formalnoprawna zgodnie z art. 18 uzasadniajg podjecie uchwaty.

Uchwata wywotuje skutki finansowe. Srodki zostaty zabezpieczone w dziale
710, rozdziale 71004 budzetu miasta.



