UCHWALA NR XXV/213/04
Rady Miasta Opola
z dnia 29 stycznia 2004 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego pomiedzy ul. Krzanowicka i rzeka Swornica w Opolu.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 mara 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. 0 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:

§1

Uchwali¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu pofozonego pomiedzy
ul. Krzanowicka i rzekg Swornig w Opolu.

§ 2

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego pomiedzy
ul. Krzanowicka i rzekg Swornig w Opolu skiada sie z:

1) ustalen planu zawartych w uchwale;
2) rysunku planu na mapie w skali 1 : 1000, stanowigeego zalgcznik do niniejszej
uchwaty.

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

1) planie - nalezy przez to rozumiec¢ 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 rozumie¢ aktualne w momencie realizacji
niniejszej uchwaty przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, normy branzowe
oraz ograniczenia w dysponowaniu terenami wynikajge z prawomocnych decyzji
administracyjnych;

5) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia
(funkcji) terenu, ktére powinno przewaza¢ na danym terenie lub dziatce, okreslonym
symbolem literowym i wyznaczonym obowigzujgcymi lub orientacyjnymi liniami
rozgraniczajgcymi na rysunku planu;

6) przeznaczeniu towarzyszacym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia
terenu innego niz podstawowe, ktdre uzupetnia i wzbogaa funkcje podstawowq
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danego terenu lub obiektu i moze by¢ okreslone symbolem literowym w nawiasach
i liniami rozgraniczajgcymi wewnetrznego podziatu;
przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznacenia
terenu innego niz podstawowe, ktdre uzupemia lub zastepuje funkcje podstawowg;
urzgdzeniach budowlanych - nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia techniczne
zapewniajgce mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak
przylgza i urzadzenia instalacyjne, w tym oczyszczania lub gromadzenia $ciekdw,
przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod $mietniki;

obiektach towarzyszacych - nalezy przez to rmzumie¢ budynki pomomicze,

gospodarcze, obiekty matej architektury oraz inne obiekty petnigce stuzebng role

wobec funkcji podstawowych terenu lub budynku, a takze lokale uzytkowe;
przestrzeni publiznej - nalezy przez to rozumie¢ tereny w obrebie linii
rozgraniczenia ulicy, plaau z zawrotnic, parkingu publiznego, wydzielonego ciggu
pieszego, ciggu pieszo-jezdnego, S$ciezki rowerowej, a takze terendw zieleni
publicznej i ustug publiznyd;

liniach zabudowy - nalezy przez to rozumieé linie regulacyjne okreslajgce

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

lub drogi okre$lone rysunkowo Ilub wymiarowo na rysunku planu lub w tekscie
uchwaty planu; linie zabudowy okre$lone planem nalezy rozumie¢ jako przednie linie
zabudowy, linie takie mogg byc¢ okreslone dodatkowo jako tylne lub boazne.

Rodzaj linii zabudowy i ich okreslenie plan ustala nastepujgoo:

a) linie nieprzekrazalne tj. okreslajgce najmniejsza, dopuszczong planem odlegtos¢
od ulicy lub granicy dziatki, ktdrej nowoprojktowany lub przebudowywany
budynek nie moze przekroczy¢, z wyjatkiem elementdw wymienionych pod lit. b,

b) dopuszcza sie przekrozzenie 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 wieej niz1,0 m,

c) istniejgca linie zabudowy na przeznaczonejdo zabudowy dziatce wyznaczajg li@a
zasadniczej bryty dwu sasiednich istniejgcych budynkéw usytuowanych w tej
samej, zgodnej z przepisem odrebnym, odlegtosci od linii rozgraniczajgcej ulicy
(lub krawedzi jezdni) lub w przypadku nierdwnej odlegfosci od ulicy, linie
zabudowy wyznaca istniejacy budynek bardziej oddalony od pasa ulicy lub
drogi,

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

zabudowie jednorodzinnej — rozumie sie przez to budynek (lub zesp6t budynkow)

wolnostojgcy jednorodzinny na wydzielonej dziatce albo budynek w zabudowie

blizniaczej, szeregowej lub grupowej na wydzielonych dziatkach, stuzacy zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng @ios¢,

w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch 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 garazowymi i gospodarczymi,
urzadzeniami budowlanymi i zielenig;

ustugach - nalezy przez to rozumiec¢ ogdlnodostepny lokal uzytkowy, budynek

uzytecznos$ci publiznej, zespét takich budynkéw Ilub teren przeznaczony do

uzytkowania dla funkcji: kultu religijnego, kultury, administracji, obstugi bankowej,
poczty, telekomunikacji, handlu, gastronomii, rzemiosfa, sportu, rekreacji oraz
innych podobnych funkgcji;

lokalu uzytkowym - rozumie sie przez to cze$¢ budynku, wydzielong statymi

przegrodami budowlanymi albo @ty budynek nie bedacy mieszkaniem,

pomieszczeniem technicznym, a takze gospodarczym i przeznaczony na cele
prowadzenia ustug, wytwdrczosci lub innej dziatalnosci gospodarczej;

powierzchni biologicznie czynnej - rozumie sie przez to grunt rodzimy pokryty

roslinnoscig oraz wode powierzchniowg na dziatce budowlanej;

odlegfosciach i strefach ogranizen zabudowy - nalezy przez to rozumiec

ogranizenia wywotane obemoscig lub dzialaniem istniejgcych i planowanych funkcji
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terenu, urzadzen i sieci techniznych, wymagajcych zachowania odlegtosci od
innych funkciji lub terenéw stosownie do wymaganych standardéw techniznych;
zagrozeniach i ucigzliwosciach - nalezy przez to rozumie¢ zjawiska fizyczne lub stany
utrudniajgce zycie albo dokuczliwe dla pobytu ludzi w budynku lub na otaczajgcym
terenie, przekrazajge standardy okreSlone w przepisach odrebnych, a w szcze-
gblnosci: szkodliwe promieniowanie i oddziatywanie pdl elektromagnetyznych, hatas
i wibracje, zaniezyszczenie powietrza, zanieczyszczenie gruntu, wod, zalewanie
wodami;

$rodowisku — nalezy przez to rozumie¢ ogdt elementdw przyrodnizych, w tym takze
przeksztatoonych w wyniku dziatalno$ci ztowieka, a w szczegdInosci: powierzchnie
ziemi, kopaliny, wody, powietrze, zwierzeta i rosliny, krajobraz oraz klimat;
znazacym oddziatywaniu na $srodowisko - nalezy przez to rozumie¢ oddziatywania
rodzaju przedsiewzie¢ mogacych znaczgo 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 krajobrazowych i kulturowych Srodowiska - nalezy przez to rozumiec
wartosci ekologizne, estetyczne, widokowe i kulturowe terenu i zwigzanych z nim
elementdw przyrodnizych, uksztattowanych przez sity przyrody lub w wyniku
dziatalnosci zlowieka;

powierzchni sprzedazy — nalezy przez to rozumiec¢ te zes$¢ ogdlnodostepnej powierz-
chni obiektu handlowego stanowigcego calo$¢ technizno-uzytkowa, przeznaczonego
do sprzedazy detalicznej, w ktorej odbywa sie bezposrednia sprzedaz towardw (bez
wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz powierzchni pomomiczej,
do ktdrej zaliza sie powierzchnie magazyndw, biur, komunikacji, ekspozycji wysta-
wowej itp.).

§ 4
USTALENIA OGOLNE PLANU

Powierzchnia obszaru objetego planem wynosiogdfem okofo 24 ha.

Plan przeznaczza na cele nierolnicze grunty rolne klasy V i VI oraz grunty klasy IV
o0 fgcznej powierzchni 0,63 ha, nie wymagajace zgody na przeznaczenie na cele
nierolnicze, w tym:

1) grunty rolne RIVb o powierzchni - 0,0

2) takitklv o powierzchni - 0,35 ha;
3) pastwiska PIV b o powierzchni - 0,2

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

Ustaleniami obowigzujgcymi planu sg ustalenia tekstu uchwaty, oznaczenia rysunku
planu wniesione na mape oraz wyszczegdlnione i opisane w wykazie oznaczen na
rysunku planu iobejmujgce wymienione nizej grupy oznazen i ustalen:

1) granice planistyzne; linie rozgraniczajgce - $ciSle okredlone, linie podziatu
wewnetrznego terendéw - S$ciSle okreSlone i zasady podziatu terendw nowo
przeznaczanych pod inwestowanie; linie zabudowy - nieprzekraczalne;

2) oznacenia i granice obiektdw i obszardw objetych ochrong prawna:

a) obiekty wpisane do ewidencji zabytkow wojewoddztwa opolskiego,
b) stanowiska archeologiczne;
3) granice obszardw i stref ograniczonego uzytkowania:
a) obszarbezposredniego zagrozenia powodzig od rzeki Swornicy,
b) obszar ptytkiego poziomu wdd gruntowych,
c) strefy ogranizen =zabudowy od linii elektroenergetyznydh wysokiego
napiecia,



d) strefa ogranizen zabudowy mieszkaniowejod ulic klasy KL 1 ze wzgledu na
hatas;
4) przeznaczenie terendw o réznym sposobie uzytkowania oznaczone symbolami
literowymi i wydzielone liniami rozgraniczajgcymi, wg rodzajow:

a) tereny mieszkalnictwa - MN, MN/U,
b) tereny ustug - U (wg rodzajow),
c) tereny - ustug wytwdrczych, skfadéw i magazynow - UW,
d) tereny o$rodkdw produkcji hodowlanej - RHO,
e) tereny rolnictwa - RP,RZ,
f) tereny zieleni - ZP, ZI, ZN,
g) tereny komunikacji - KL,KD,KY,KX,KR,KP,
h) tereny infrastruktury technicznej:
- przepompownia $ciekdw - NO,
- stacje transformatorowe - EE,
i) tereny wod - W.

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

6. Dopuszza sie dokonywanie wydzielen geodezyjnych w miejsach innych niz

okreslone zostaty na rysunku planu linami rozgranizajgcymi - orientacyjnymi
i liniami wewnetrznego podzialu - orientacyjnymi pod warunkiem: zachowania
ustalonego planem przeznaczenia terenu, zapewnienia dostepu do drogi (ulicy)
publicznej kazdej z wydzielanych nieruchomosci oraz spetnienia obowigzujgcych
warunkow, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a takze
zapewnienie ustalonej planem ilosci miejsc postojowych na kazdejz dziatek.

§5
PRZEZNACZENIE TERENOW

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

Na terenach tych:

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

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

3) dopuszcza sie wprowadzenie ustug wbudowanych w budynki mieszkalne nie
przekrazajgcych 30 % powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego;

4) ustala sie zakaz realizacji obiektdw moggcych znazgwm oddziatywaé¢ na
$Srodowisko, powodowa¢ zagrozenia i ucigzliwosci lub zwiekszy¢ zapotrzebowanie
na wode w sposdb naruszajgcy rdwnowage poboru wody z lokalnego wodociggu;

5) ustala sie zakaz realizacji obiektdw wymagajgcych wielokrotnej obstugi trans-
portowej (ponad 2 kursy na dobe) oraz ciezkiego transportu dostawczego
(ponad 3,5 tony);

6) intensywnos$¢ zabudowania i utwardzenia dziatek okreéla sie do 50 % (w tym:
budynki, nawierzchnie utwardzone, dojs$cia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwate
urzadzenia rekreacyjne), pozostatg @esc dziatkki nalezy uzytkowac jako zynng
biologiznie;

7) parkingi i garaze powinny by¢ zlokalizowane na terenie posesji, na ktdrej obiekt
bedzie wznoszony, w ilosciach 1-2 stanowisk/mieszkanie; a dodatkowo dla ustug
w ilosci okre$lonejw § 9 ust. 5 pkt1.



2.

MN/U - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami oraz urzadzeniami budowlanymi, obiektami towarzyszg-

cymi i zielenig.

Na terenach tych:

1) przeznacza sie wolne tereny pod lokalizacje budynkdéw mieszkalnych jedno-
rodzinnych z ustugami wbudowanymi, wolnostojgcymi lub ustug na terenach
zabudowy mieszkaniowej istniejgcej, o powierzchni nie przekrazajacej 60%
powierzchni catkowitej budynkdéw na dziatce (w tym budynkdéw gospodarczyc);

2) ustala sie zakaz realizacji obiektdbw mogacych znaczgwm oddziatywa¢ na
$rodowisko, mogacych powodowac zagrozenia i ucigzliwosci lub zwiekszy¢
zapotrzebowanie na wode w sposéb mogacy naruszy¢ rownowage poboru wody
z lokalnego wodociggu;

3) ustala sie zakaz realizacji obiektdéw wymagajgcych wielokrotnej obstugi
transportowej (ponad 2 kursy na dobe) oraz ciezkiego transportu dostawczego
(ponad 3,5 tony);

4) intensywnos$¢ zabudowania i utwardzenia dziatek okresla sie do 80 % (w tym:
budynki, nawierzchnie utwardzone, dojscia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwate
urzadzenia rekreacyjne), pozostatg @es¢ dziatkki nalezy uzytkowac jako azynng
biologiczznie;

5) parkingi i garaze powinny by¢ zlokalizowane na terenie posesji, na ktdrej obiekt
bedzie wznoszony, w ilosciach 1-2 stanowisk/mieszkanie; a dodatkowo dla ustug
w ilosci okreslonejw § 9 ust. 5 pkt 2.

U - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny ustug na wydzielonych

dziatkach z urzadzeniami budowlanymi, obiektami towarzyszacymi i zielenig,
obejmujgce wymienione rodzaje ustug:

1) ustugihandlu - ponizej 2000 m 2 powierzchni sprzedazy - UH;

2) ustugigastronomii - UG;

3) ustugi rzemiosia - UR;

4) ustugisportu i rekreacji - US-1iUS-2;

5) ustugio niesprecyzowanym rodzaju, ktdre nie oddziatywujg

znazgm na $rodowisko i nie powodujg zagrozen i udgzliwosci - UX-1iUX-2.

Na terenach tych:

1)wolne tereny lub dziatki przeznaza sie, stosownie do okreslonego w planie
przeznaczenia terenu, pod zabudowe ustugowa;

2) istniejace obiekty i zespoty ustugowe oraz obiekty towarzyszgace mogq podlegacé
remontom, rozbudowie i przebudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania budyn-
kéw pod warunkiem utrzymania podstawowego przeznazenia terenu;

3) dopuszcza sie lokalizacje pojedynazych mieszkan, dla wlasciciela lub oséb dozoru-
jacych obiekt;

4) dopuszcza sie zmiane rodzaju ustug, zgodnie z wymogami przepisow odrebnych;

5)ustala sie zakaz realizacji obiektdbw mogacych znaczgwm oddziatywa¢ na
$rodowisko i wymagajgcych sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na Srodowisko;
ustala sie warunki zagospodarowania terenu dla ustug oznazonyc symbolem:
US-1, US-2, UX-1, UX-2 znajdujgcych sie w obszarze potencjalnego zagrozenia
powodzig od rzeki Swomicy, wedtug § 8 ust. 3;

6) ustala sie warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla ustug oznaczonych
symbolem UX-2, potozonego w sgsiedztwie budynku zabytkowego podlegajgcego
ochronie konserwatorskiej, wedtug § 11 ust. 3;

7) intensywnos$¢ zabudowania i utwardzenia dziatek okresla sie do 80 % (w tym:
budynki, nawierzchnie utwardzone, dojs$cia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwate
urzadzenia rekreacyjne), pozostatg @esc dziatkki nalezy uzytkowac jako zynng
biologiznie;

8) parkingi i garaze dla wszystkich planowanycdh lub przebudowywanych budynkéw
powinny byc¢ zlokalizowane na terenie posesji, na ktoérej obiekt zostaje
zlokalizowany, w ilosciach okre$lonych w § 9 ust. 5 pkt 3;



9) rozwigzanie wewnetrznej komunikacji kotowej w obrebie dziatki powinno
umozliwia¢ parkowanie pojazdéw osobowych i ciezarowych oraz wjazd i wyjazd
samochodow przodem.

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

Na terenach tych:

1) dopuszcza sie remonty, rozbudowe i przebudowe oraz zmiane sposobu
uzytkowania obiektow wytworczych i technicznych oraz obiektdw towarzyszacych
pod warunkiem utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu, z zastrzezeniem
§ 8 ust. 3;

2) ustala sie zakaz realizacji obiektdbw mogacych znaczgwm oddziatywa¢ na
$rodowisko i wymagajacydh sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko
oraz obiektow wodochionnych, ktérych zapotrzebowanie na wode moze zwiekszy¢
zapotrzebowanie na wode w sposdéb mogacy naruszy¢ rownowage poboru wody
z lokalnego wodociggu;

3) ustala sie obowigzek ograniczenia emisji zanieczyszczen, substancji ztowonnycd
i zaktdcania sSrodowiska dla obiektdw istniejgcych do granic terenu oznaczonego
symbolem UW;

4) realizacja nowych obiektdw wymaga wyposazenia terenu w urzadzenia wodo-
ciggowe i kanalizacyjne oraz odpowiednie do potrzeb urzgdzenia do neutralizacji
Sciekow;

5) parkingi lub garaze nalezy lokalizowa¢ na terenie dziatki, na ktdrej obiekt bedzie
wznoszony, w ilosciach okreslonych w § 9 ust. 5 pkt. 4;

6) rozwigzanie wewnetrznej komunikacji kotowej w obrebie dziatkki powinno
umozliwia¢ parkowanie pojazdow osobowych i ciezarowych oraz wjazd i wyjazd
samochodow przodem;

7) zakazuje sie realizacji budynkéw mieszkalnych, z wyjgtkiem pojedynczych miesz-
kan wbudowanych (dla wtasciciela lub oséb dozorujgcych obiekt), dopuszzonych
na podstawie przepisdéw odrebnych, dla ktérych nie wymaga sie uwzglednienia
standardéw ochrony Srodowiska wtasciwych dla terendw o funkcji mieszkaniowej.

RHO - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - teren fermy hodowlanej z ubojnig
wraz urzadzeniami budowlanymi, obiektami towarzyszacymi i zielenig; dopuszcza sie
i zale@ sie docelowo zmiane przeznaczenia terenu na cele ustug o niesprecyzo-
wanym rodzaju - UX-1 lub ustug wytwdérczych — UW;

Na terenie tym:

1) dopuszcza sie remonty, mzbudowe i przebudowe oraz zmiane sposobu
uzytkowania obiektdw podstawowych oraz budynkdéw towarzyszgcych w ramach
utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu, z zastrzezeniem § 8 ust. 3;

2)ustala sie zakaz realizacji obiektdbw mogacych znaczgwm oddziatywa¢ na
$rodowisko i wymagajacych sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko
oraz obiektow wodochifonnych, ktérych zapotrzebowanie na wode moze zwiekszy¢
pobér w sposdb moggcy namuszy¢ rownowage dostawy wody z lokalnego
wodociagu;

3) ustala sie obowigzek ograniczenia emisji zanieczyszczen, substancji ztowonnych
i zaktdcania srodowiska dla obiektow istniejgcych do granic terenu oznazonego
symbolem RHO;

4) realizacja nowych obiektdw wymaga wyposazenia terenu w urzadzenia
wodociggowe i kanalizacyjne oraz odpowiednie do potrzeb urzadzenia do
neutralizacji $ciekow;

5) parkingi lub garaze nalezy lokalizowa¢ na terenie dziatki, na ktérej obiekt bedzie
wznoszony, w ilosciach okreslonych w § 9 ust. 5 pkt. 4;



6) rozwigzanie wewnetrznej komunikacji kolowej w obrebie dziatki powinno
umozliwia¢ parkowanie pojazdéw osobowych i ciezarowych oraz wjazd i wyjazd
samochodow przodem;

7) zakazuje sie realizacji budynkdéw mieszkalnych Ilub mieszkan na terenie
przeznaczenia RHO.

LS - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - teren istniejgcego lasu.

Na terenie tym:

1) nalezy prowadzi¢ gospodarke lesng na zasadach ogdlnie przyjetych, na podstawie
plandéw urzadzenia lasu z uwzglednieniem wymogdéw ochrony powodziowej;

2) zakazuje sie realizacji obiektdw budowlanych z wyjatkiem urzadzen stzacych
produkcji lesnej lub okreslonych w planie urzadzenia lasu;

3) dopuszcza sie realizacje i prowadzenie sieci infrastruktury technicznej, podziem-
nych i nadziemnych wraz z urzadzeniami, nie wymagajacymi przeznaczenia
terendw lasdow na cele nielesne.

W - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny wod otwartych - przylega-
jaca do terenu opracowania planu rzeke Swornice.

Na terenach tych:

1) nakazuje sie zachowanie bez zmian przebiegu koryta rzeki oraz uksztattowania jej
brzegow;

2) zalea sie utrzymanie dostepnosci komunikacyjnej z ulicy KL i ciggu pieszego KX
do koryta rzeki, umozliwiajgeej prowadzenie biezacych i okresowych prac
regulacyjnych i konserwacyjnych w jego obrebie;

3) zezwala sie na realizacje i nakazuje konserwacje budowli lub obiektow
budowlanych zwigzanych z obsitugg gospodarki wodnej i dopuszczonych decyzjg
na podstawie przepisow odrebnyc;

4) dopuszcza sie prowadzenie napowietrznych i podziemnych sieci infrastruktury
techniznej oraz zwigzane z nimi urzadzenia i budowle nie powodujgce zmiany
podstawowego przeznaczenia terenu;

5) nakazuje sie bezwzglednie chroni¢ wody rzeki przed zanieczyszczeniem oraz
istniejgce zadrzewienia i siedliska roslin wodnych i przybrzeznych.

RP, RZ, RW - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny uzytkdw rolnych:
upraw polowych - RP, Rgk, pastwisk i tegow - RZ, tereny rowdw z zielenig
towarzyszac - RW.

Na terenach tych:

1) nalezy zachowa¢ podstawowe przeznaczenie terendw, z mozliwoscig zmian
uzytkowania rodzajow upraw rolnych;

2) nakazuje sie utrzymanie i wzbogacenie istniejacych zadrzewien i zakrzewien,
z wyjatkiem obszaru znajdujgcego sie w obszarze potencjalnego zagrozenia
powodzig od rzeki Swomicy , gdzie obowigzujg ustalenia § 8 ust. 3;

3) urzadzenia i obiekty terenowe wraz z wyposazeniem, zwigzane z technologig
i technika upraw moga podlega¢ wymianie, rozbudowie i przebudowie oraz
zmianie sposobu uzytkowania pod warunkiem utrzymania przeznacenia terenu
i niepowodowania pogorszenia stanu srodowiska przyrodniczego;

4) dopuszcza sie prowadzenie sieci napowietrznych i podziemnych, infrastruktury
techniznej oraz zwigqzane z nimi urzadzenia, nie powodujgce trwatego
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze;

5) zakazuje sie realizacji obiektdw budowlanych z wyjatkiem obiektdw lub urzgdzen
stuzacych produkcji rolnej;

6) nalezy zapewnic¢ dostep do cieku podstawowego rzeki i rowdow dla wykonywania
biezgcych robdt lub jego odbudowy.



9.

10.

11.

12.

ZN - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny nadrzeaznej zieleni
nieurzadzonej wzdtuz brzegéw rzeki Swornicy.

Na terenach tych:

1) nalezy zachowa¢ podstawowe przeznaxenie terenu, a istniejgce zespoty i okazy
zieleni, jezeli nie utrudniajg ochrony przed powodzig potwierdzonej uzgod nie niem
z zarzad rzeki, nalezy chronic¢i pielegnowa¢;

2) zabrania sie wykonywania urzadzen wodnych oraz wznoszenia innych obiektéw
budowlanych nie dopuszczonych decyzja na podstawie przepisdw odrebnyd;

3) zabrania sie sadzenia drzew lub krzewdw z wyjatkiem plantacji wiklinowych na
potrzeby regulacji wdd oraz roslinnosci stanowigej element zabudowy
biologiznej dolin rzeznych lub stuzgej do wzmamiania brzegéw, obwatowan lub
obsypisk;

4) zabrania sie dokonywania zmian w uksztattowaniu terenu, skfadowania materiatow
oraz wykonywania innych robot, z wyjatkiem robot zwigzanych z regulacjg lub
utrzymywaniem wod;

5) nakazuje sie urzadzenie i utrzymanie ciggu pieszego (KX);

6) dopuszcza sie lokalizacje sieci urzadzen infrastruktury technicznej uzgodnionycdh
z zarzadq@ rzeki.

ZI - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny zieleni izolacyjnej jako
przegrody naturalnej izolacji optycznej i akustycznej.

Na terenach tyc:

1) nalezy urzadzi¢ komponowang zielen niskg i wysokg - zalea sie dokonywanie
nowych nasadzen drzew i krzewdw zimozielonych stosujgc wytgacznie gatunki
pochodzenia rodzimego, wtasciwe dla lokalnego siedliska;

2) dopuszcza sie lokalizacje urzadzen infrastruktury techniznej i ekrandéw
akustycznych;

3) zakazuje sie realizacji innych obiektdw budowlanych.

ZP - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny zieleni publicznej: zielence,
skwery, pasy towarzyszgce ciggom pieszym i pieszo-jezdnym.

Na terenach tych:

1) dopuszcza sie lokalizacje sieci urzadzen infrastruktury techniznej;

2) zakazuje sie, z wyjgtkiem obiektdow matej architektury, realizacji obiektdw
budowlanych, lokalizacji obiektdw techniznycdh, ustugowych i urzadzen, ktore
w jakikolwiek sposdb powodowatyby naruszenie badz zniszczenie zieleni, a takze
powodowatyby naruszenie stanu $Srodowiska przyrodniczego;

3) nalezy wyposazy¢ teren w urzadzenia terenowe (jak np. chodniki, schody
terenowe) oraz wyposazenie towarzyszace, ktdre moggq podlega¢ wymianie,
rozbudowie i przebudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania pod warmnkiem
utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu.

NO, EE - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny komunalnej infra-

struktury technicznej:

1)teren planowanej przepompowni S$ciekow sanitarnych i separatora-osadnika
kanalizacji deszzowej — NO-1, z zastrzezeniem § 8 ust. 3;

2) teren istniejgej przepompowni $ciekdw sanitarnych - NO-2, zlokalizowanej poza
obszarem planu;

3) tereny planowanych stacji tansformatorowych - EE.

Na terenach tych:
- zezwala sie na lokalizacje obiektdw budowlanych i budynkdéw niemieszkalnych
zwigzanyd z obstugg funkcji podstawowej;



dopuszcza sie wymiane, rozbudowe i przebudowe oraz zmiane sposobu
uzytkowania obiektow technicznych i urzgdzen technologicznych oraz zabudowy
towarzyszgacej, pod warunkiem utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu;

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

§6

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

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna MN, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
z uslugami MN/U:

1)

2)

3)

4)

5)

ustala sie wysokos$¢ nowych oraz przebudowywanych budynkéw mieszkalnyd lub
mieszkalnych z ustugami wbudowanymi, ktdra nie moze przekraczac:
a) z dachami stromymi:
- 2 kondygnacji, wraz z poddaszem uzytkowym i do 11,0 m liczonych od
powierzchni terenu do kalenicy,
b) z dachami ptaskimi:
- 2 kondygnacji i do 8,0 m liczonych od powierzchni terenu do najwyzszej
krawedzi budynku;

ustala sie wysokos$c¢ budynkow ustugowych, ktdora nie moze przekraczac:
a) z dachami stromymi:
— wolnostojgcych - 2 kondygnacji (w tym poddasze uzytkowe) i 11,0 m
liczonych od powierzchni terenu do kalenicy,
— dobudowanyc do budynku mieszkalnego - 1 kondygnacji,
b) z dachami ptaskimi:
— wolnostojgcych - 2 kondygnacji i 8,0 m lizonych od powierzchni terenu do
najwyzszej krawedzi budynku,
— dobudowanych do budynku mieszkalnego - 1 kondygnadiji;
dopuszcza sie, w przypadku lokalizacji zabudowy w sasiedztwie istniejgcych
budynkéw o zblizonych gabarytach oraz w przypadku budynkéw, ktdrych poziomy
parterow sg wyniesione mniej niz 0,5 m nad teren, wysoko$¢ nowych oraz
przebudowywanych budynkéw mieszkalnych do 3 kondygnacji, w tym poddasze
uzytkowe w dachu stromym i do 14,0 m liczonych od powierzchni terenu do
kalenicy, pod warunkiem nie przekrozenia gabarytu zabudowy sgsiedniej;
szerokos¢ elewacji frontowych nowych budynkéw mieszkalnych, a takze budynkow
mieszkalnych z ustugami lub garazami dobudowanymi powinna uwzgledniac
przepisy odrebne dotyczgace usytuowania budynkéw na dziatce, powinna by¢
dostosowana do szerokosci dziatki i nie powinna przekracza¢ wymiaru:
a) 12,0 m - dla budynkéw wolnostojgcyc,
b)18,0 m - dla budynkéw z garazem Ilub budynkiem ustugowym, dobudowanym
z boku,
c) w ,plombach” zabudowy istniejgeej powinna odpowiada¢ szerokoSciom
budynkow sgsiednich, z tolerancjg do 20 %;
zalea sie stosowa¢ dach dwuspadowy, symetryczny o kacie nachylenia 35°- 45°
kryty dachowka Iub materiatem nierozprzestrzeniajacym ognia, o cchadc
odpowiadajgcych dachdéwce;

6) ustala sie mozliwo$¢ podpiwniczenia budynkow mieszkalnych jednorodzinnych

do wysokos$ci poziomu parteru nie wyzej niz 1,2 m nad poziomem terenu,
natomiast w przypadku wystepowania wody gruntowej szczelinowej na gtebokosci
mniej niz 1,0 m pod powierzchnig terenu, zaleca sie projektowanie budynkow
bez podpiwniczenia;



7)

8)

9)

10)

11)

12)
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obszar ptytkiego wystepowania wody gruntowej mniej niz 1,0 m pod powierzchnig
terenu, w ktorym zaleca sie projektowanie budynkéw bez piwnic jak w pkt 6,
0znacono ha rysunku planu;
ustala sie zasade ujednoliconego wyniesienia pozioméw parterdw nad terenem
oraz katdw nachylenia dachow i kierunku usytuowania kalenic wznoszonych
budynkéw, prostopadifego lub réwnoleglego do frontu dziatki, ktdore powinny
tworzy¢ jednolite ciggi oraz nawigzywac do sasiedniej, istniejgcej lub planowanej
zabudowy;
ustala sie dla planowanych budynkéw mieszkalnych wysokos¢ kalenicy, gomej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki odpowiadajacg wysokosci
istniejgcej zabudowy na dziatkach istniejgcyc;
w przypadku nowej zabudowy bez otoczenia isthiejgcej zabudowy w sasiedztwie,
cechy projektowanego budynku nalezy okreslic indywidualnie w projekcie
budowlanym analizujgc i uwzgledniajac jego wptyw na ksztattowanie pierzei ulicy
lub ciggu zabudowy w obszarze trzykrotnej szerokosci dziatki wyznaczonym
w odlegtosci od jej granic;
ustala sie, ze wysokos$¢ budynkdéw gospodarczych i garazy nie moze przekroczyé
1 kondygnacji;
ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy dla zasadniczej bryly budynkow
mieszkalnych i gospodarczych w odleglosci:
a) 15,0 m od linii ozgraniczajgcej ulice KL-1,
b) 6,0 mod linii mzgraniczajgcej ulice KL-2,
¢) 5,0 mod linii mzgraniczajgcejulice KD, KY,
d) 4,0 mod terenu zieleni oznaczonego symbolem ZP,

- oraz wedtug oznaczen na rysunku planu.

Obiekty ustugowe oznaczone symbolem UH, UG, UR, US,UX:

1)

2)

3)

4)

wysokos¢ budynkdw ustugowych nie moze przekraczaé

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

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

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

przekrozy¢ 1 kondygnacji naziemnej;

ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy dla budynkéw w odlegtosci:

a) 15,0 m od linii mzgraniczajgcej ulice KL-1,

b) 6,0 mod linii mzgranizajacej ulice KL-2,

¢) 5,0 mod linii mzgranizajgejulice KD,

d) 4,0 mod terenu zieleni oznaczonego symbolem ZP,
- oraz wedtug oznaczen na rysunku planu;

na terenach ustug sportowych i rekreacyjnych oznaczonych na rysunku planu

symbolem US 2, znajdujgcych sie w obszarze bezposredniego zagrozenia

powodzig od rzeki Swornicy oznaczonego na rysunku planu, zakazuje sie lokali-

zacji statych obiektdw budowlanycd.

Obiekty ustug wytworczych i skladéw hurtowych oznaczone symbolem UW:

1)

2)

3)

wysoko$¢ budynkdow ustug wytwdrczych i skladéw hurtowych nie moze

przekrazac:

a) o dadchach stromych - 2 kondygnacji (w tym poddasze uzytkowe) i 12,0 m
liczonych od powierzchni terenu do kalenicy,

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

ustala sie, ze wysokos$¢ budynkéw gospodarczych i towarzyszacych nie moze

przekrozy¢ 1 kondygnacji naziemnej;

ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy dla budynkéw w odlegtosci:

a) 15,0 m od linii omzgraniczajgceej ulice KL-1,

b) 6,0 mod linii mzgraniczajgcejulice KL-2,
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¢) 5,0 mod linii mzgranizajgcejulice KD,
- oraz wedtug oznaczen na rysunku planu.

§7

ZASADY I WARUNKI PODZIAtU TERENOW

Wydzielenie planowanych terenéw przestrzeni publiznej pod drogi, ulice, ciggi piesze
i pieszo-jezdne, zielen publizng i izolacyjng oraz dokonanie planowanych podziatdow
niezabudowanyc nieruchomosci na dziatki budowlane nalezy dokona¢ po prze-
prowadzeniu scalenia gruntdw i podziatu nieruchomos$ci w oparciu o procedury
okre$lone w przepisach odrebnych.

W projektach podziatu nieruchomosci nalezy utrzymaé, ustalone w rysunku planu
zasady wydzielenia ulic i kierunki ich przebiegu wyznaczone liniami rozgranicza-
jacymi écisle okreslonymi oraz utrzymac zasady wydzielenia i podziatu na dziafki
budowlane okreslone liniami wewnetrznego podziatu $ci$le okreslonymi, a takze
nalezy stosowac¢ sie do orientacyjnych linii rozgraniczajgcych i orientacyjnych linii
wewnetrznego podziatu.

Tereny przeznaczzone na cele nowej zabudowy mieszkaniowej - MN i ustugowej - U
powinny by¢ poddane podziatom wg zasad i parametrdw okreslonych na rysunku
planu i spemiac¢ standardy ustalonych planem szerokosci frontdw i powierzcni
dziatek.

Ustala sie na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej na

rysunku planu symbolem MN, zasady podziatu na dziatki budowlane:

1) powierzchnie dziatek mieszkaniowych jednorodzinnych winny wynosi¢ w zabu-
dowie wolnostojacej nie mniej niz 800,0 m?, a optymalnie 1000,0 m?;

2) minimalna szerokos¢ frontu winna wynosi¢ w zabudowie wolnostojgcej minimum
20,0 m — maximum 30,0 m.

Ustala sie na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, ozna-
czonej na rysunku planu symbolem MN/U, zasady podziatu na dziatki budowlane:

1) powierzchnie dziatek moga wynosié nie wiecejniz 1500,0 m?,

2) szerokosci frontdw nie wiecej niz 40,0 m.

Okreslenie wewnetrznych podziatdw dziatek na planowanyc terenach ustug - U, na
terenach zabudowy mieszkaniowej z ustugami - MN/U i na terenach zabudowy
wytworczej i produkcji hodowlanej - UW i RHO, powinno uwzglednia¢ ustalenia planu
w zakresie usytuowania gtdwnych wjazddéw, parkingdw i zasad ksztattowania
zabudowy oraz by¢ uzasadnione potrzebami planowanych przedsiewzie¢ inwesty-
cyjnych.

§8

SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGO SPODAROW ANIA TER ENOW

Nalezy stosowa¢ w catym obszarze planu zasady ochrony zasobéw wodnych
okreSlone w ustawie Prawo ochrony $rodowiska i przepisach odrebnych dla
Gtéwnych Zbiomikow Woéd Podziemnych nr 335 Krapkowice, Strzelce Opolskie
i nr336 , Niecka Opolska”.
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Ustala sie zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych i przeznazonych na staty pobyt
ludzi oraz zakaz sytuowania stanowisk pracy i skfadowisk materiatéw, wyrobdéw lub
maszyn i urzadzen budowlanych pod liniami elektroenemgetyznymi wysokiego
napiecia 110 kV lub w odleglo$ci mniejszej niz 15,0 m mierzonej w poziomie od
skrajnych przewodow linii po obu jej stronach.

Na obszarze potencjalnego zagrozenia powodzig od rzeki Swomicy oznazonego na
rysunku planu, stosownie do przepisow odrebnych ustala sie:

1) zakaz wykonywania robdét oraz czynnosci, ktdre mogg utrudnia¢ ochrone przed
powodzig, a w szzegdlnosci:

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

b) sadzenia drzew i krzewow,

c) dokonywania zmian uksztattowania terenu, sktadowania materiatdow i prowa-
dzenia innych robdt nie zwigzanych z regulacja rzeki;

2) zakaz lokalizacji i realizacji nowych budynkow w obszarze terasy zalewowej do
czasu budowy ulicy KL-2 na podwyzszonym poziomie na odcinku ulicy od linii
elektroenergetycznej 110 kV do zabytkowego miyna w sposob zabezpiezajacy
obecne tereny zalewowe lezgee na potudnie od tej ulicy przed powodzig
100-letnig;

3) czasowe ogranizenie realizacji nowych budynkéw okreslone zakazem w pkt 2
obejmuje «=es¢ terendw potozonych pomiedzy granicg zalewu powodziowego
z 1997 roku a planowang ulig KL-2, ktdre sg przeznaczone planem jako tereny
ustug i produkcji hodowlanej, oznaczone symbolami: NO-1, US-1, UW, UX-1, UH,
UX-2 i RHO;

4) tereny wymienione w pkt 3) do czasu zabezpieczenia ich przed powodzig oraz
tereny oznaczone w planie US-2 jako tereny sportu i rekreacji mogg by¢
zagospodarowane i urzadzone powierzchniowo bez mozliwos$ci wznoszenia
statych lub tymczasowych budynkéw i obiektéw moggcych utrudni¢ ochrone
przed powodzia;

5) zwolnienie z ograniczen zabudowy i wskazanie dopuszczalnego uzytkowania
terendw na obszarze zalewu powodziowego okreSlonych w pkt 3 i 4 moze by¢
dokonywane i uzgadniane przez zarzadce rzeki Swornicy w oparciu o przepisy
odrebne.

Wymogi dotyczgce ograniczenia skutkdw oddziatywania realizacji ustalen planu na

Srodowisko okresla sie w sposdb nastepujacy:

1) w zakresie ochrony powietrza przed zaniezyszczeniem obowigzuja zasady
stosowania paliwa proekologicznego dla eceldw grzewczych, bytowych i technolo-
giznyd zgodnie z zapisem § 10 ust. 5;

2) w zakresie ochrony powierzchni ziemi, gleby i woéd przed zaniezyszczeniem
ustala sie wymogi:

a) zorganizowanego, selektywnego gospodarowania odpadami komunalnymi
przez specjalistyczne stuzby, zgodnie z zapisem § 10 ust. 8,

b) uregulowania gospodarki $ciekami sanitamymi oraz $dekami pochodzgcymi
z wod opadowych i roztopowych, zgodnie z zapisem § 10 ust. 2 i 3,

c) zachowania naturalnego uksztattowania terendw potozonych wokét planowa-
nych obiektdw budowlanych iogranizenia prac niwelacyjnyc.

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

Ustala sie nastepujgce wymogi na terenach regionalnego i lokalnego korytarza
ekologicznego zwigzanego z doling rzeki Swornicy i MatejPanwi.
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Na terenach tych:
1) zakazuje sie:

2)

a) na obszarze potencjalnego zagrozenia powodzig wykonywania robdt oraz

czynnosci, ktére moga utrudnia¢ ochrone przed powodzig, okreslonych
w ust. 3,

b) odprowadzenia $ciekéw do cieku wodnego, wycinki gospodarczej drzew,

wypalania tawi pozyskiwania dami,

c) inwestowania, z wyjgatkiem technicznych urzadzen gospodarki wodnej i pod-

ziemnydh urzadzen infrastruktury komunalnej dopuszczonych decyzjg na
podstawie przepisow odrebnych,

d) stosowania przepustdw, zwezajgcych naturalny przekrdj cieku, w szczegol-

nos$ci w miejsau skrzyzowan z drogami;

zalea sie:

a)ochrone i wzbogacenie wysokiej zieleni $rddpolnej oraz skupien krzewdw
w dolinie rzeki Swornicy z wyjatkiem obszaru bezposredniego zagrozenia
powodzig, gdzie obowigzujg ustalenia ust. 3,

b) ogranizenie chemicznego nawozenia terendéw upraw rolnyd,

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

§9

ZASADY OBStUGI W ZAKRESIE KOMUNIKACII

Ustala sie tereny przestrzeni publiznej w zakresie komunikacji, obejmujgce
wydzielone liniami rozgraniczajgcymi pasy uliczne, ciqgi piesze i pieszo- jezdne oraz
okreSla sie wymagane planem parametry techniczne stosownie do ich klasyfikacji
funkcjonalnej:

1)
2)
3)
4)
5)

6)

KL-1 - ulice klasy lokalnej ukfadu obstuguijgcego

- szerokos$¢ w liniach rozgraniczenia - 15,0m;
KL-2 - ulice klasy lokalnej ukfadu obstuguijgcego

- szerokos$¢ w liniach rozgraniczenia - 12,0-15,0m;
KD - ulice klasy dojazdowej ukfadu obstugujacego

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczenia - 12,0m;
KY - ciagi pieszo - jezdne -

- szerokos$¢ w liniach rozgraniczenia - 40-70m;
KX - Ciqgi piesze

- szerokos$¢ w liniach rozgraniczenia - 30-50m:
KR - $ciezki owerowe w ciggu ulicy Krzanowickiej

Okresla sie funkcje uzytkowe w pasach ulic i drég pomiedzy liniami rozgraniczenia
stanowigcych przestrzen publiczng jako nastepujgce:

1)

ruch kolowy i postdj pojazddéw zgodnie z klasyfikacjg i wynikajacymi z niej

parametrami funkcjonalnymi (jezdnie, wjazdy na posesje, parkingi ulizne,

zatoki postojowe, itp.);

przystankiautobuséw komunikacji miejskiej (ul. Krzanowicka);

zielen izolacyjnq w miare potrzeb i mozliwosci terenowych;

prowadzenie infrastruktury techniznej podziemnej i nadziemnej dopuszczonej

na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

lokalizacje w sposob nie ogranizajgcy bezpiezenstwa ruchu:

a) obiektdw inzynierskich oraz urzadzen technicznych zwigzanych z gospodarka
drogowg i obstugq ruchu drogowego,
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b) komunalnych urzgdzen budowlanych dopuszzonych na warunkach okreslo-
nych w przepisach odrebnych.

Ustala sie dla planowanej ulicy KL-2 warunki jej realizacji:

1) dokonanie podwyzszenia poziomu korony planowanej do przebudowy ulicy KL-2,
do rzednej wustalonej w uzgodnieniu z whasciwym organem ochrony
przeciwpowodziowej, na poziomie pozwalajgcym na utworzenie przez
podwyzszony pas ulicy KL-2 naturalnej ochrony przed zalaniem powodziowym
terendw potozonych na potudnie od tej drogi;

2) zalea sie dokonanie korekty przebiegu ulicy KL-2 dla jej odsuniecia od rzeki
Swornicy, na odcinku okreslonym liniami rozgraniczajgcymi orientacyjnymi na
rysunku planu przez utworzenie rezerwy terenu pod pas tej ulicy okreslony
nieprzekraczalng linig zabudowy dla nowych i przebudowywanych obiektow.

(KP) - ustala sie tereny parkingdw samochodowych wraz z dojazdami i zielenig jako
przeznaczenie towarzyszace zabudowie ustugowej oznaczonej symbolami UH, UG,
UR, US, UX oraz zabudowie ustug wytwdrczych, warsztatow, sktadow i magazyndéw
oznaczonej symbolem UW.

Ustala sie minimalne ilosci miejsc parkingowych, wyznaczonych w obrebie wtasnosci
jako urzadzenia towarzyszace, na terenach wasnych (dziatkach) kazdej z pod-
stawowych funkcji w ilosciach wynikajacych z aktualnych wskaznikdw obstugi
motoryzaciji:

1) wzabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach oznaczonych symbolem
MN:
a) 1,5-2,0 stanowiska / mieszkanie,
b) 22-24 stanowiska / 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,
Cc) 22-24 stanowiska / 100 miejsc konsumpcyjnych;

2) wzabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami na terenach oznaczonych
symbolem MN/U:
a) 1,5- 2,0 stanowiska / mieszkanie,
b) 22-24 stanowiska / 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,
C) 22-24 stanowiska / 100 miejsc konsumpcyjnyd;

3) w zabudowie ustugowej na terenach oznaczonych symbolami: UH, UG, UR,US,
UX:
a) 30-36 stanowisk / 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,
b) 5-50stanowisk / 100 miejsc konsumpcyjnych;

4) w zabudowie ustug wytwdrczych i sktladéw hurtowych oraz zabudowie o$rodka
produkcji hodowlanej na terenach oznazonych odpowiednio symbolami UW

i RHO:
a) 25 - 30 stanowisk / 100 zatrudnionych i klientdw lub 30-36 stanowisk /
1000 m?,

b) ilos¢ wynikajaa z potrzeb technologiznych dla transportu dostawczego
i ciezarowego.

§10
ZASADY OBStUGI W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ]
W zakresie zaopatrzenia w wode dla potrzeb pitno - gospodarczych ustala sie:

1) zrédfa zaopatrzenia w wode - z istniejacych ujec¢ wodociggowych gminy Dobrzen,
po ich niezbednej przebudowie, na warunkach ustalonych przez dysponenta sieci;
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2) sieci wodociggowe magistralne i rozdzielze winny by¢ prowadzone w obrebie

paséw ulicznych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi, z uwzgled-
nieniem dostepnosci wody dla celéw pozarowych.

W zakresie odprowadzenia $dekéw komunalnych:

1)

2)
3)

4)

5)

planuje sie zbiorze odprowadzenie $ciekow do systemu kanalizacji wsi
Czarnowasy (istniejg@ oxzyszzalnia Sciekdw) na warunkach ustalonych przez
dysponenta sieci;

planuje sie istniejgcy i planowany system kanalizacji grawitacyjnej i grawitacyjno
-cisnieniowej z zastosowaniem przepompowni lokalnych;

ustala sie zasade prowadzenia sieci kolektordw w pasach ulicznych, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisamiodrebnymi;

dopuszcza sie do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej indywidualne, szczelne,
bezodptywowe, wybieralne zbiorniki na nieczystosci ciekte, lokalizowane
i uzytkowane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi, z usuwaniem
i oczyszczaniem $dekdéw na terenie istniejgcych oazyszczalni $ciekdw
w Czarnowagsach lub w Opolu;

ustala sie mozliwos¢ odprowadzenia s$ciekow z terenow ustug wytwdrczych
i skladow hurtowych oraz terenu fermy hodowlanej z ubojnig do kanalizacji
sanitarnej pod warunkiem wczesSniejszego doprowadzenia ich skladu do
parametrow Sciekow bytowych (odstojniki, separatory ttuszczu i oleju).

W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych:

1)
2)

3)

planuje sie system krytej kanalizacji deszczowej i odprowadzenie wdéd do rowu
melioracyjnego i cieku podstawowego rzeki Swomicy;

planuje sie wyposazenie odprowadzenia do ciekdw powierzchniowych
w niezbedne urzadzenia oczyszczajgce (osadniki szlamu, separatory oleju);
ustala sie zasade prowadzenia sieci kanalizacji deszczowej w pasach uliznych
i drogowych.

W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1)

2)

3)

ustala sie zasade prowadzenia sieci gazowej S$redniego i niskiego cisnienia
w pasach uliznyd (w liniach rozgraniczania ulic);

dopuszcza sie prowadzenie sieci gazowych na terenach nieruchomosci
przylegajcych do ulic, pomiedzy liniq rmzgraniczenia a linia zabudowy
w przypadkach uzasadnionych brakiem mozliwosci zlokalizowania sieci w pasie
ulicy i za zgoda wasciciela nieruchomosci; nalezy w takich przypadkach
zapewnic¢ dostep do amatury i sied gazowej;

do czasu wyposazenia obszaru opracowania planu w sie¢ gazowg i zaopatrzenia
w gaz dopuszcza sie lokalne i indywidualne zaopatrzenie w gaz ptynny
w systemie bezprzewodowym.

W zakresie zaopatrzenia w ciepto:

1)
2)

dopuszcza sie stosowanie niskoemisyjnych indywidualnych zrddet ciepta
opalanych gazem, olejem opatowym lub energig elektryczng;

dopuszcza sie wyjgtkowo stosowanie wysokosprawnych Zrddet ciepta opalanych
paliwem statym, w oparciu o charakterystyke wptywu na $rodowisko przyjetej
technologii, zapewniajgcej nieprzekraczanie dopuszczalnych standardéw
emisyjnych okreslonych w przepisach odrebnych.

W zakresie elektroenergetyki ustala sie:

1)

2)

3)

sumaryczne zapotrzebowanie mocy szczytowej na terenie objetym
opracowaniem wynoszgce okofo 1 MW;

zasilanie  obszaru opramwania planu: z dwu planowanych stadji
transformatorowych oraz z dwu istniejacych stacji transformatorowych poza
obszarem planu: stacji Krzanowice - Luboszydka i Czarnowasy Osiedle;

budowe linii kablowych 15 kV, stanowigcych powigzanie planowanyc stacji
transformatorowych z istniejgcymi;
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4) dla istniejacej dwutorowej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV
ustala sie strefe ogranizenia zabudowy i zagospodarowania wedtug ustalenn § 8
ust 2.

W zakresie fgcznosci:

1) zalea sie prowadzenie sieci tgcznosci w liniach rozgraniczajgcych ulic;

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

W zakresie oeyszczania terendw zainwestowania komunalnego oraz usuwania
niezystosci statych:

1) ustala sie zasade gromadzenia komunalnych odpaddow statych w odrebnych
kontenerach, ich oprdznianie i wywoz na sktadowisko odpaddéw poza obszarem
opracowania planu;

2) ustala sie wymdg prowadzenia zorganizowanej, selektywnej gospodarki
odpadami komunalnymi wraz ich segregacjg i odzyskiem oraz zakazuje sie
skfadowania odpadéw komunalnych na terenach jakiejkolwiek funkcji planu.

Ustalenia planu nie okreslajg rozwigzan tecdhnicznych systemow inzynieryjnego
wyposazenia miasta w obszarze opracwania planu. Planowane inwestycje
elementdw systemu inzynieryjnego wyposazenia tego obszaru nalezy poprzedzic¢
opracowaniami projektowymi specjalistycznymi, dla ktdrych aktualny stan
zagospodarowania przestrzennego nalezy traktowaé¢ jako podstawowe warunki
wy jsciowe.

§11

OCHRONA DZIEDZICTWA KULTUROW EGO

Dla terendéw objetych ustaleniami planu obowigzujg warunki ochrony krajobrazu

naturalnego, uksztattowanego przez rzeke Sworniee oraz istniejg@ zabudowe:

1) zachowanie walordow widokowych i przyrodniczych terenu jak: korytarz ekolo-
gizny rzeki Swornicy z widokiem na wieze kosciola w Czamowgsad;

2) ochmona zabudowy o cechach tradycyjnych i regionalnych, charakteryzujgcej sie
forma zabudowy, zastosowanymi materiatlami i detalami;

3) zachowanie przydroznej kaplizki wiezowej na skrzyzowaniu ulic Luboszydiej
i Krzanowickiej.

W bezposrednim sasiedztwie obszaru opracowania planu znajduje sie zabytek
architektury i budownictwa ujety w ewidencji zabytkdw wojewddztwa opolskiego -
dawny mtyn z 1882 r. przy ulicy Luboszydckiej 2; w obszarze otoczenia mtyna
zawartym w odleglo$ci do 50,0 m nalezy cechy planowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu dostosowac¢ do cech chronionego zabytku.

Ustala sie zasady i warunki zagospodarowania terenu, oznaczonego symbolem

UX - 2, potozonego w sasiedztwie budynku zabytkowego wymienionego w ust. 2

i podlegajgeego ochronie konserwatorskiej, jako nastepujace:

1) nakazuje sie, aby planowane budynki nie stanowity dominacji przestrzennej;

2) zalea sie, aby wysoko$¢ planowanych budynkéow nie przekraczala 1
kondygnacji;
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3) wszelka dziatalno$¢ projektowa i budowlana wymaga uzyskania warmunkéw
konserwatorskich i uzgodnienia z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkdéw
w Opolu.

4. W obszarze planu na dziatkach gruntowych nr 55 - 59 zlokalizowany jest zabytek
archeologizny, oznazony w ewidencji nr 63 - pradziejowa osada wielokulturowa,
kultury luzydkiej i przeworskiej.

Na terenie tym:

1) wszelkie dziatania projektowane muszg by¢ uzgodnione z Wojewddzkim Urzedem
Ochrony Zabytkéw w Opolu;

2) prace ziemne muszg by¢ nadzorowane przez uprawnionego archeologa, a po
odkryciu warstwy kulturowej nalezy przeprowadzi¢ badania ratownicze;

3) dla dziatan okredlonych w pkt 2 nalezy uzyska¢ zezwolenie konserwatorskie na
prace przy zabytku i w jego otoczeniu.

§12

Tereny planowane do okreslonego planem przeznaczenia mogg byc¢ uzytkowane do czasu
jego realizacji w sposéb dotychczzasowy, pod warunkiem udostepnienia gruntdw dla
wykonania prac geodezyjnych, dojazdow i realizacji uzbrojenia terenu w urzadzenia
sieciowe wynikajgce z ustalen planu.

§13

Plan ustala stawke procentowg od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z jego
uchwaleniem, stuzaa nalizeniu i pobraniu jednorazowej opfaty naleznej od wasciciela
nieruchomosci dla gminy Opole przy zbyciu nieruchomosd, dla nastepujgcych,
planowanyc funkcji planu:

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

2) tereny ustug - UH, UG, UR, UW, RHO: 20,0 %,

3) tereny pozostatych funkcji planu: 5,0 %.
§ 14

Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Opola.
§ 15

Uchwata wchodzi w zycie po upiywie 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
potozonego pomiedzy ul. Krzanowicka i rzeka Swornica w Opolu

Ustalenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terendw jest dokony-
wane W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w sposob
okreslony ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zmianami) i nalezy do
zadan wilasnych 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 podjeta w dniu 26 lipca 2001 r. uchwate
Nr XLIII/569/01 w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu pofozonego pomiedzy
ul. Krzanowickqg i rzekg Swornicg w Opolu.

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

Zgodnie z trybem formalnym, okreslonym w cytowanej ustawie o zagospo-
darowaniu przestrzennym, obecny projekt planu wraz z prognozg oddziatywania
ustalen planu na srodowisko, o ktérej mowa w przepisach o ochronie $rodowiska,
zostat uzgodniony z wiasciwymi jednostkami oraz wyfozony do publicznego
wglgadu w okresie od 27 stycznia do 17 lutego 2003 r.

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

1) Nr XIII/104/03 odrzucila wniesione protesty,
2) Nr XIII/103/03 odrzucita wniesione zarzuty.
Ww. uchwata nie zostata zaskarzona do Naczelnego Sqdu 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 zostaly zabezpieczone w dziale
710, rozdziale 71004 budzetu miasta.



