UCHWALA Nr XXV/107 /2004

Rady Miejskiej w Uje zdzie
z dnia 31 sierpnia 2004 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w gminie Ujazd dla terenow potozonych w granicach administracyjnych
wsi KLUCZ

Na podstawie art.18 ust.2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 i 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 roku Nr 80 , poz. 717, Nr
162, poz. 1568, z 2004 roku Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 ) i art. 85 ust. 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r.
Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.) oraz art. 10, 11 i 26 ustawy z dnia 7 lipca 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 i z 2002
r. Nr 25, poz. 253, Nr 113, poz. 984 i Nr 130, poz. 1112) w zwigzku z uchwatg Rady
Miejskiej w Ujezdzie Nr XLVI / 252 / 2002 z dnia 29 kwietnia 2002 r.

Rada Miejska w Ujezdzie uchwala, co nastepuije:

§ 1.

Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w gminie
Ujazd dla terendw potozonych w granicach administracyjnych wsi Klucz.

§ 2.

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w gminie Ujazd dla terendw
potozonych w granicach administracyjnych wsi Klucz, sktada sie z:

1) ustalen planu zawartych w uchwale,

2) rysunku planu na mapie podstawowej w skali 1: 2000, stanowigcego zatacznik
nr 1 do niniejszej uchwaty,

3) rysunku planu na mapie podstawowej i ewidencyjnej w granicach administracyjnych
wsi w skali 1: 5000, stanowiacego zatacznik nr 2 do niniejszej uchwalty;

2. Przedmiotem opracowania planu, wymienionego w ust. 1 jest:

1) okreslenie ram funkcjonalno - przestrzennych i wyznaczenie obszaréw rozwoju dla
wsi KLUCZ w zakresie funkcji mieszkalnej i ustugowej poziomu lokalnego oraz funkgji
produkgiji rolnej i hodowlanej wraz z areatem gruntéw upraw polowych i funkcji
ustugowo- wytworczej;

2) utrzymanie obszaréw upraw lesnych PGL , Lasy Panstwowe” wraz z rezerwatem ,Boze
Oko” i jego otuling oraz terenami w obszarze Parku Krajobrazowego ,Géra Sw. Anny”
i jego otuliny, wyznaczenie terendw pod dolesienia oraz okreslenie warunkéw ochrony

laséw i zadrzewien;

3) ustalenie zasad uzytkowania terenéw osiedlenczych, produkcyjnych, rolnych
i leSnych, warunkdéw ochrony Srodowiska, ochrony i korzystania z waloréw
krajobrazowych i kulturowych $rodowiska na terenach objetych planem;



4) przeznaczenie na cele nierolnicze i nieleSne terendw planowanych pod tereny
rozwojowe wraz z infrastrukturg oraz zainwestowanie nierolnicze i nieleSne, w tym pod
planowane tereny komunikacyjne drdg i ulic.

3. Zakres planu obejmuije ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw, sposobu i standardéw
ich zagospodarowania wraz z zasadami prowadzenia infrastruktury technicznej, okreslone
w art. 10 ust. 1 w punktach 1-10 ustawy, w zakresie wynikajacym z okreSlonych planem
rodzajow funkcji terenu oraz okreslenie stawki procentowej, o ktérej mowa w art. 36
ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym,

8§ 3.

Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumiec ustalenia dla terendw, o ktérych mowa w § 1
uchwaty;

2) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg Uchwate Rady Miejskiej;

3) rysunku planu — nalezy przez to rozumiec rysunki planu na mapie w skali 1:2000

i 1:5000 stanowigce odpowiednio zataczniki nr 1 i nr 2 do niniejszej uchwaty;

4) przepisach szczegolnych lub odrebnych — nalezy przez to rozumieé aktualne w
momencie realizacji niniejszej uchwaty przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi,
normy branzowe oraz ograniczenia w dysponowaniu terenami wynikajace z
prawomocnych decyzji administracyjnych;

5) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumiec rodzaj przeznaczenia
lub funkcji terenu, ktére powinno przewaza¢ na danym terenie lub dziatce,
okreslony symbolem literowym i wyznaczony obowigzujacymi lub orientacyjnymi
liniami rozgraniczajgcymi na rysunku planu;

6) przeznaczeniu towarzyszacym - nalezy przez to rozumiec rodzaj przeznaczenia
terenu innego niz podstawowe, ktére uzupetnia i wzbogaca funkcje podstawowgq
danego terenu lub obiektu i moze by¢ okreslone symbolem literowym w nawiasach
lub liniami rozgraniczajgcymi wewnetrznego podziatu;

7) urzadzeniach budowlanych — nalezy przez to rozumiec urzadzenia techniczne
zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem
jak przytacza i urzadzenia instalacyjne, w tym oczyszczania i gromadzenia
Sciekdw, przejazdy, ogrodzenia, parkingi i place postojowe, place pod $mietniki;

8) obiektach towarzyszacych — nalezy przez to rozumiec¢ budynki pomocnicze,
inwentarskie, gospodarcze, garaze, obiekty matej architektury i oraz inne obiekty
petnigce stuzebng role wobec funkcji podstawowych terenu lub budynku, a takze
lokale uzytkowe;

9) przestrzeni publicznej - nalezy przez to rozumiec tereny w obrebie linii
rozgraniczajacych ulicy, placu z zawrotnicg, parkingu publicznego, wydzielonego

ciggu pieszego, ciqgu pieszo-jezdnego, Sciezki rowerowej, a takze terenéw zieleni
publicznej i wszystkich ustug publicznych;

10) liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie regulacyjne okreslajace
usytuowanie budynkdw wzgledem linii rozgraniczajqcych terenu, pasa ulicy lub drogi
okreslone rysunkowo lub wymiarowo na rysunku planu lub w tekscie uchwaty planu;
linie zabudowy okreslone planem nalezy rozumiec jako przednie linie zabudowy; linie
takie mogq by¢ okreslone dodatkowo jako tylne lub boczne.



Rodzaj linii zabudowy i ich okreslenie plan ustala nastepujaco:

a) linie zabudowy — obowigzujace tj. okresSlajgce wymagane, ustalone planem
usytuowanie budynkdéw w jednakowej odlegtosci od ulicy lub granicy dziatki, albo
w istniejacej linii zabudowy, ktdrej nowoprojektowany lub rozbudowywany
budynek nie moze przekroczy¢ licem zasadniczej bryty z wyjatkiem elementéw
wymienionych pod literg c;

b) linie zabudowy - nieprzekraczalne tj. okreslajace najmniejsza, dopuszczong
planem odlegto$¢ od ulicy lub granicy dziatki, ktérej nowoprojektowany lub
rozbudowywany budynek nie moze przekroczy¢ licem zasadniczej bryty z
wyjatkiem elementéw wymienionych pod literg c;

c) dopuszcza sie przekroczenie linii zabudowy przez okapy i gzymsy budynku o nie
wiecej niz 0,8 m, a przez takie elementy budynku jak: balkony, galerie, wykusze,
tarasy, pochylnie i rampy lub schody zewnetrzne o nie wiecej niz 1,3 m;

d) istniejacq linie zabudowy na przeznaczonej do zabudowy dziatce wyznaczaja lica
zasadniczej bryty dwu sgsiednich istniejgcych budynkéw usytuowanych w tej
samej, zgodnej z przepisem odrebnym, odlegtosci od linii rozgraniczajacej ulicy
lub krawedzi jezdni, a w przypadku réznej odlegtosci od ulicy, linie zabudowy
wyznacza istniejacy budynek bardziej oddalony od pasa ulicy lub drogi;

e) w przypadkach nie objetych regulacjg planu i wyjasnieniami przedstawionymi w
lit. bi c ustalenie linii zabudowy nalezy dokonaé w drodze indywidualnej analizy i
uzasadni¢ w projekcie budowlanym;

f) linie zabudowy dla nowych budynkow, wyznaczajace odlegto$¢ od lasu ustalone
sq ha podstawie przepisu odrebnego co najmniej na - 12,0 m.

11) zabudowie zagrodowej — nalezy przez to rozumie¢ budynki mieszkalne, gospodarcze
i inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych
oraz gospodarstwach lesnych, w tym osady lesne Pafnstwowego Gospodarstwa
LesSnego Lasy Panstwowe wraz z obiektami towarzyszacymi i urzadzeniami
budowlanymi oraz zielenig;

12) zabudowie jednorodzinnej — rozumie sie przez to budynek (lub zespét budynkow)
wolnostojacy jednorodzinny na wydzielonej dziatce albo budynek w zabudowie

blizniaczej, szeregowej lub grupowej , stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie
nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nie przekraczajacej 30 procent powierzchni
catkowitej budynku wraz z przeznaczonymi dla potrzeb mieszkajacych w nich rodzin
budynkami garazowymi i gospodarczymi urzadzeniami budowlanymi i zielenig;

13) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ ogdinodostepny budynek uzytecznosci
publicznej, zespdt budynkdéw lub teren przeznaczony do wykonywania funkgji: kultu

religijnego, kultury, administracji, obstugi bankowej, poczty, telekomunikaciji,
handlu, gastronomii, rzemiosta, sportu, rekreacji oraz innych podobnych funkcji;

14) lokalu uzytkowym — rozumie sie przez to cze$¢ budynku, wydzielong statymi
przegrodami budowlanymi albo budynek towarzyszacy zabudowie przeznaczenia

podstawowego, nie bedacy mieszkaniem, pomieszczeniem technicznym lub



gospodarczym i przeznaczony na cele prowadzenia ustug, wytwdrcze lub innej
dziatalno$ci gospodarczej;

15) powierzchni biologicznie czynnej — rozumie sie przez to grunt rodzimy pokryty
roslinnoscig, tarasy ziemne, dachy zielone o powierzchni okreslonej w przepisach
szczegdlnych oraz wode powierzchniowg na dziatce budowlanej;

16) zagrozeniach i ucigzliwo$ciach — nalezy przez to rozumiec zjawiska fizyczne
lub stany utrudniajace zycie albo dokuczliwe dla pobytu ludzi w budynku lub
na otaczajgcym terenie, mogace naruszyc¢ interesy osob trzecich lub przekraczajace
standardy okreslone w przepisach odrebnych, a w szczegdlnosci: szkodliwe
promieniowanie i oddziatywanie pdl elektromagnetycznych, hatas i wibracje,
zanieczyszczenie powietrza, zanieczyszczenie gruntu, wod, zalewanie wodami;

17) Srodowisku — nalezy przez to rozumie¢ ogdt elementéw przyrodniczych, w tym
takze przeksztatconych w wyniku dziatalnosci cztowieka, a w szczegdlnosci:
powierzchnie ziemi, kopaliny, wody, powietrze, zwierzeta i rosliny, krajobraz oraz
klimat;

18) znaczacym oddziatywaniu na Srodowisko — nalezy przez to rozumie
oddziatywania rodzaju przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
$rodowisko, ktdre wymagajq sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na
$rodowisko oraz oddziatywania rodzaju przedsiewzieé, dla ktorych obowigzek
sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na srodowisko moze by¢ wymagany;

19) walorach krajobrazowych i kulturowych $rodowiska — nalezy przez to rozumieé
wartosci ekologiczne, estetyczne, widokowe i kulturowe terenu i zwigzanych z nim
elementdéw przyrodniczych, uksztattowanych przez sity przyrody lub w wyniku
dziatalnosci cztowieka;

20) Park Krajobrazowy ,Géra Sw. Anny” wraz z otuling - nalezy przez to rozumiec¢ obszar
krajobrazowy prawnie chroniony w masywie Géry Chetmskiej ( 378 m npm.) wraz z
otaczajacymi kompleksami laséw o urozmaiconej rzezbie terenu oraz obszarami pol,
tak i terendw osiedlenczych, potozony we wschodniej czesci wojewodztwa
Opolskiego na zachodnim skraju Wyzyny Slaskiej. Charakteryzuje sie Park
urozmaicong formg krajobrazu, bogactwem gatunkdéw roslin (400 gatunkdw roslin
naczyniowych) i zwierzat (600 gatunkdéw motyli) oraz osobliwosciami przyrody
nieozywionej (wawozy, parowy, wychodnie skalne, wyptywy wdd krasowych,
wydmy). Zajmuje obszar 5778 ha, a otulina parku 7950 ha.

Park i otulina parku obejmuje zachodnig cze$¢ gminy Ujazd, we fragmentach w
granicach administracyjnych wsi Olszowa, Klucz oraz wytgcznie otulina w czesci wsi
Zimna Woddka. Park zostat utworzony na podstawie Uchwaty nr XXIV/ 193/ 88
Wojewoddzkiej Rady Narodowej w Opolu z dnia 26 maja 1998 roku.

21) Rezerwat czeSciowy przyrody ,Boze Oko” wraz z otuling - nalezy przez to rozumiec
obszar chroniony w lasach PGL"Lasy Panstwowe” administrowanych przez
Nadlesnictwo Strzelce Opolskie w oddziatach: 18 bc, 28 ¢, 29 abcd, obrebu
Zdzieszowice lezacy w obszarze Parku Krajobrazowego gora Sw. Anny” we wsi Klucz,
gmina Ujazd. Powierzchnia rezerwatu wynosi 57,31 ha.Obszar chroniony potozony
jest na zboczu wzniesienia (295 m -255 m npm.) opadajacego w kierunku
potudniowym i zachodnim do cieku; w czesci pdtnocno- wschodniej znajduje sie
rozlegly, malowniczy suchy paréw. Las wystepuje w trzech zbiorowiskach roslinnych:
kwasna buczyna nizowa, zyzna buczyna sudecka i zyzna buczyna nizowa; w runie
wystepuje 60 gatunkdéw roslin naczyniowych; wystepuijg liczne okazy fauny. Okazate
buki, o wysokosci ok.36 m i wieku szacowanym na ok. 160 lat, wymiarami
spetniajace kryteria drzew pomnikowych stanowig ospbliwoéc' przyrodniczg. Rezerwat
zostat zatwierdzony Zarzadzeniem Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobdéw
Naturalnych i Le$nictwa z dnia 25 lipca 1997roku.



§ 4.
USTALENIA OGOLNE PLANU

1. Powierzchnia obszaru objetego planem w granicach administracyjnych wsi wynosi

ogotem 557,0 ha,
2. Plan przeznacza na cele nierolnicze i nieleSne grunty rolne o facznej powierzchni
10.44 ha,

w tym:
a) grunty rolne II i III klasy bonitacyjnej: 9.33 ha,
b) grunty rolne IV klasy bonitacyjnej: 0.37 ha,
c) grunty rolne Vi VI klasy bonitacyjnej: 0.74 ha,

3. Przeznaczenie gruntdw rolnych na cele nierolnicze i nieleSne wymagajace zgody,
zostato dokonane w trybie opracowania planu w oparciu o przepisy o ochronie gruntow
rolnych i leSnych, na podstawie decyzji Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Nr GZ. tr.057 — 602 — 239/04 z dnia 02.07.2004 r. wyrazajacej zgode na przeznaczenie na
cele nierolnicze gruntéw rolnych klas II i ITI o powierzchni 9.33 ha , przewidzianych pod
planowane rodzaje przeznaczenia okreslone planem miejscowym wsi Klucz, oznaczonych
na zataczniku graficznym oraz wymienionych w wykazie tabelarycznym, stanowigcych
integralng czes¢ decyzji.

4. Ustalenia planu s3 spdjne z politykq przestrzenng gminy i z kierunkami jej rozwoju
okreslonymi w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Ujazd w czeSci obejmujacej obszar planu i jego powigzan w granicach wsi
KLUCZ.

5. Ustaleniami obowigzujacymi planu sg :

a) ustalenia tekstowe uchwaty,

b) oznaczenia rysunku planu wniesione na mape oraz wyszczegolnione i opisane w
wykazie oznaczen na rysunku planu i obejmujace wymienione nizej grupy
oznaczen i ustalen:

1) granice administracyjne wsi i gminy;

2) granice planistyczne; linie rozgraniczajace — Scisle okreslone, linie podziatu
wewnetrznego terendw — Scisle okreslone i zasady podziatu terenéw nowo-
przeznaczanych pod inwestowanie; linie zabudowy — nieprzekraczalne;

3) oznaczenia i granice obiektdw i obszaréw objetych ochrong prawna:

a) obiekty wpisane do rejestru zabytkow wojewddztwa opolskiego;

b) obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkdw ;

) granica strefy ochrony konserwatorskiej ,B”;

d) granica Parku Krajobrazowego ,Géra Sw. Anny” i granica otuliny tego parku;

e) granica czeSciowego Rezerwatu Przyrody ,Boze Oko” i granica otuliny tego
rezerwatu;

f) pomniki przyrody i okazy drzew o cechach pomnikowych;

4) granice zasiegéw ograniczonego uzytkowania;

a) zasieg ograniczen zabudowy od linii elektroenergetycznych wysokiego 110 kV i
$redniego napiecia 15 kV;

b) zasieg ochrony sanitarnej od cmentarza;

C) zasieg ograniczen zabudowy mieszkaniowej od drogi wojewddzkiej KG (KGP)
ze wzgledu na standardy akustyczne (hatas komunikacyjny).



5) przeznaczenie terendw o réznym sposobie uzytkowania, w tym tereny przeznaczone do
realizacji celow publicznych, oznaczonych symbolami literowymi i wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi ,wg rodzajow :

a) tereny siedlisk rolniczych i mieszkalnictwa — MR, MN, MU;
b) tereny ustug publicznych i ustug (wg rodzajow) U..piU...;
c) tereny wytworczosci i sktadowania PP, PS;
d) tereny rolnictwa, osrodka produkcji hodowlanej,

lesnictwa - RP, RZ, RO, RU, LS, LSd, Lz;
e) tereny zieleni i wod (ZP), ZC, ZI, ZN, W;

f) tereny komunikacji i transportu:
- tereny publiczne: drogi, ulice i ciagi komunikacyjne - KG, KL, KD, DR,
DL, KY, KX, kr;
- tereny i obiekty obstugi komunikacji - KS;
g) - tereny, obiekty i ciagi infrastruktury technicznej -  NO, EE, (EG), (ET).

6) przeznaczenie i rodzaje terenéw, obiektdw i urzadzen liniowych infrastruktury
technicznej, trasy sieci infrastruktury ustalone w planie — mogq ulega¢ zmianom
usytuowania obiektow, urzadzen i tras sieci, wynikajacym z aktualnych rozwigzan
technicznych i technologicznych;

7) pozostate oznaczenia i ustalenia planu nie stanowig obowigzujacych ustalen planu i
majq znaczenia postulatywne lub informacyjne.

6. Tereny planowanego przeznaczenia oznaczone wg zasad ust. 5 pkt 5 dwoma lub
kilkoma symbolami oddzielonymi przecinkiem, mogg by¢ przeznaczone pod kazdg z
okreslonych funkgji lub wszystkie funkcje w dowolnych proporcjach zajecia terenu, pod
warunkiem zachowania pozostatych zasad zagospodarowania terenu ustalonych
niniejszym planem.

7. Dopuszcza sie dokonywanie wydzielen geodezyjnych, w tym wtdérnych podziatéw dziatek
zabudowy mieszkaniowej, w miejscach innych niz zostaty okreslone na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi - orientacyjnymi i liniami wewnetrznego podziatu —
orientacyjnymi, pod warunkiem zachowania ustalonego planem przeznaczenia terenu,
zapewnienia dostepu do drogi (ulicy) publicznej kazdej z wydzielanych nieruchomosci
oraz spetnienia obowigzujacych warunkéw jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie, a takze zapewnienie ustalonej planem ilosci miejsc postojowych na kazdej z
dziatek.

8. Okresla sie, przy uzytkowaniu terendw i obiektéw oraz przy realizacji przedsiewzie¢
inwestycyjnych, obowigzek stosowania zakazéw ograniczen zawartych w Rozporzadzeniu
nr P/14/2000 Wojewody Opolskiego z dnia 17 czerwca 2000 r. w sprawie obszaréw
chronionego krajobrazu w wojewodztwie opolskim oraz uwzgledniania ustalen Planu
Ochrony Parku Krajobrazowego ,Gora Sw. Anny” i jego otuliny na obszarze wsi Klucz,
podlegajacych ochronie i 0znaczonych w niniejszym planie miejscowym.

9. Okresla sie obowigzek uzgadniania z Dyrektorem Zespotu Opolskich Parkéw
Krajobrazowych przedsiewzie¢ polegajacych na budowie, przebudowie lub rozbudowie
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz obiektdéw urzadzen i instalacji mogacych
znaczaco oddziatywac na stan Srodowiska, dla ktérych sporzadzenie raportu moze by¢
wymagane, zlokalizowanych na terenie Parku Krajobrazowego ,Géra Sw. Anny” i jego
otuliny.



§ 5.
PRZEZNACZENIE TERENOW

1. Tereny mieszkaniowe i siedliskowe

1) MR - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej
zagrodowej oraz gospodarczej zwigzanej z produkcjg rolng, wraz z urzadzeniami
towarzyszacymi.

Na terenach tych:

a) dopuszcza sie w istniejacej zabudowie mieszkaniowej zagrodowej budowe obiektow
zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig rolniczg i hodowlang,

b) dopuszcza sie budowe nowych budynkéw mieszkalnych, w tym na drodze wtérnych
podziatow dziatek z zapewnieniem dostepu do drogi publicznej, w drugiej linii
zabudowy oraz zabudowe odtworzeniowa po budynkach likwidowanych,

c) ustala sie zakaz prowadzenia dziatalnosci i realizacji obiektéw mogacych powodowac
zagrozenia i ucigzliwosci, w tym budynkdw do chowu lub hodowli zwierzat w liczbie
przekraczajacej 50 DIP, a takze urzadzen wodochtonnych, jesli zapotrzebowanie na
wode mogtoby naruszy¢ rownowage lokalnych zasobdw wody lub poboru wody z
lokalnego wodociggu wiejskiego

d) obiekty inwentarskie o obsadzie zwierzat przekraczajacych 25 DIP nalezy sytuowacé w
odlegtosci nie mnigjszej niz 50 m od budynkéw mieszkalnych lub ustugowych na
sgsiednich dziatkach terenéw MN i U;

e) dopuszcza sie wprowadzenie ustug o powierzchni catkowitej nie przekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego,

f) intensywno$¢ zabudowania i utwardzenia dziatek okresla sie do 60 % (w tym:

budynki, nawierzchnie utwardzone, dojscia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwate
urzadzenia rekreacyjne), pozostatq czes¢ dziatki nalezy uzytkowac jako czynng
biologicznie,

g) parkingi i garaze powinny byc¢ zlokalizowane na terenie posesji, na ktérej obiekt

bedzie wznoszony w ilosciach 1 -2 stanowisk /mieszkanie, a dodatkowo dla potrzeb
technologicznych gospodarstwa rolnego.

2) MN - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wraz z ustugami i urzadzeniami towarzyszacymi wyznaczone na gruntach
przeznaczonych na cele nierolnicze.

Na terenach tych:

a) przeznacza sie wolne dziatki na budowe nowych budynkéw mieszkalnych,
jednorodzinnych, wolnostojacych,

b) dopuszcza sie odtworzenie likwidowanych i rozbudowe istniejacych budynkéw
mieszkalnych, gospodarczych i garazy,

a) dopuszcza sie wprowadzenie ustug, nie powodujacych zagrozen i ucigzliwosci oraz nie
przekraczajacych 30 % powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego,

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

c) intensywnos¢ zabudowania i utwardzenia dziatek okresla sie do 40 % (w tym:



d)

budynki, nawierzchnie utwardzone, dojscia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwate
urzadzenia rekreacyjne), pozostatg czeS¢ dziatki nalezy uzytkowac jako czynng
biologicznie,

parkingi i garaze powinny byc zlokalizowane na terenie posesji, na ktorej obiekt
bedzie wznoszony, w iloSciach 1 -2 stanowisk /mieszkanie; a dodatkowo dla ustug w
ilosci okreslonej w § 6, ust. 5 pkt 2.

3) MU - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy

mieszkaniowej

jednorodzinnej z ustugami oraz z urzadzeniami towarzyszacymi, wyznaczone na
gruntach przeznaczonych na cele nierolnicze.
Na terenach tych:

a)

b)

d)

e)

2.

przeznacza sie wolne tereny pod lokalizacje budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych, wolnostojacych z ustugami wbudowanymi lub wolnostojacymi lub
ustug na terenach budynkdw mieszkalnych istniejacych, nie przekraczajgcymi 50%
powierzchni catkowitej budynkéw na dziatce ( w tym budynkdéw gospodarczych),
ustala sie zakaz realizacji obiektow mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko,
mogacych powodowaé zagrozenia i ucigzliwosci lub zwiekszy¢ zapotrzebowanie na
wode w sposdb mogacy naruszy¢ rownowage poboru wody z lokalnego wodociggu
wiejskiego,

ustala sie zakaz realizacji obiektow wymagajacych wielokrotnej obstugi transportowej
(ponad 2 kursy na dobe ) oraz ciezkiego transportu dostawczego ( ponad 3,5 tony );
intensywnos$¢ zabudowania i utwardzenia dziatek okresla sie do 60 % (w tym:

budynki, nawierzchnie utwardzone, dojscia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwate
urzadzenia rekreacyjne), pozostatg czeS¢ dziatki nalezy uzytkowac jako czynng
biologicznie,

parkingi i garaze powinny by¢ zlokalizowane na terenie posesji, na ktorej obiekt
bedzie wznoszony, w iloSciach 1 -2 stanowisk /mieszkanie; a dodatkowo dla ustug w
ilosci okreSlonej w § 6, ust. 5 pkt 2.

Tereny ustug

Ustala sie jako przeznaczenie podstawowe tereny ustug oznaczone wg rodzajow symbolem

—U, z wyrdznieniem ustug publicznych — U....p i ustug (wg rodzajéow) - U.....;

1) U....p - tereny ustug publicznych na wydzielonych dziatkach z urzadzeniami

2)

budowlanymi, obiektami towarzyszacymi i zielenia:

a) kultu religijnego — kosciét p.w. Sw. Elzbiety UKp
b) ustugi inne — straz pozarna ze Swietlicg Ulp.
U... - tereny ustug na wydzielonych dziatkach z urzadzeniami

budowlanymi, obiektami towarzyszacymi i zielenia:
a) handel UH,
b) gastronomia UG,
C) rzemiosto UR,
d) ustugi o niesprecyzowanym rodzaju, ktére nie oddziatywaijg

znaczaco na Srodowisko UX.

3) Na terenach ustug U...p i U ( wg rodzajow) :



a) wolne tereny lub dziatki przeznacza sie, stosownie do okreslonego w planie

przeznaczenia terenu pod zabudowe ustugowg;

b) istniejace obiekty i zespoty ustugowe oraz obiekty towarzyszace mogq podlegac
wymianie, rozbudowie i przebudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania budynkéw
pod warunkiem utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu;

c) dopuszcza sie lokalizacje pojedynczych mieszkan, dla wtasciciela lub oséb
dozorujacych obiekt;

d) dopuszcza sie zmiane rodzaju ustug, zgodnie z wymogami przepisdw szczegdlnych;

e) ustala sie, na terenach ustug - U przylegajacych do terendw mieszkaniowych - MN i
do terendw ustug publicznych — U...p, zakaz realizacji obiektdw mogacych
powodowac zagrozenia i ucigzliwosci;

f) ustala sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
$rodowisko i wymagajacych sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na Srodowisko;

g) na terenach oznaczonych UH i UX zezwala sie na lokalizacje wszelkiego rodzaju
ustug komercyjnych oraz obiektéw handlowych do 500 m2 powierzchni
sprzedazowej,

h) intensywnos$¢ zabudowania i utwardzenia dziatek okresla sie do 80 % (w tym:

budynki, nawierzchnie utwardzone, dojscia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwate
urzadzenia rekreacyjne), pozostatg czeS¢ dziatki nalezy uzytkowac jako czynng

biologicznie;

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

j) tereny i budynki uzytecznosci publicznej powinny by¢ dostosowane do korzystania
przez osoby niepetnosprawne, w szczegdlnosci poruszajace sie na wdzkach
inwalidzkich;

k) parkingi i garaze dla wszystkich planowanych lub przebudowywanych budynkdéw
powinny by¢ zlokalizowane na terenie posesji, na ktdrej obiekt zostaje zlokalizowany,
w iloSciach okreslonych w § 6, ust. 5, pkt 2;

. Tereny aktywnosci gospodarczej, wytworczosci i sktadowania

Ustala sie jako przeznaczenie podstawowe: tereny przetwdrstwa rolniczego, wytworcze,
baz budowlanych - oznaczone symbolami — PP, tereny sktadowania, magazynowania,
dystrybucji towaréw — PS, tereny obstugi komunikacji- KS oraz jako przeznaczenie
towarzyszace: parkingi (KP), obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej EE, (ET),
(EG), zielen izolacyjna ZI, (ZI).

1) PP - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe — tereny wytwdrcze, przetworcze,

sktadowe i ustug technicznych, w szczegdlnosci przeznaczone pod nastepujace
funkcje: przetwodrstwo i przechowalnictwo rolno-spozywcze, wraz z obiektami
towarzyszacymi, urzadzeniami budowlanymi i zielenig;

2) PS - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe — tereny, sktadowe i ustug

technicznych, przeznaczone pod nastepujace dziatalnosci i obiekty: skfady celne,

sktady hurtowe, bazy sktadowania, magazynowania, przetadunku i dystrybucji



1)

towardéw wraz z obiektami towarzyszacymi i urzadzeniami budowlanymi i zielenia.
3) KS - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe — tereny obstugi komunikacji —
stacje obstugi samochoddw, warsztaty napraw i stacje paliwowe wraz z obiektami
towarzyszacymi, urzadzeniami budowlanymi i zielenia.

4) Na terenach tych, okreslonych w pkt 1,2,3:

a)

b)

d)

f)

g9)
h)

)

k)

dopuszcza sie budowe, rozbudowe i przebudowe oraz zmiane sposobu
uzytkowania obiektéw wytworczych i technicznych oraz zabudowy towarzyszacej,
pod warunkiem utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu;

ustala sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
Srodowisko i wymagajacych sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na
srodowisko;

ustala sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych powodowac zagrozenia i

ucigzliwosci na terenie i w jego sasiedztwie oraz obiektdw wodochtonnych,
ktérych zapotrzebowanie na wode moze naruszy¢ rownowage lokalnych zasobdw

wadd wgtebnych lub przekroczy¢ wydajno$é komunalnego systemu wod.kan.;
ustala sie zakaz lokalizacji otwartych placow sktadowych dla materiatéw sypkich
mogacych by¢ Zrédtem zapylenia i zanieczyszczenia powietrza — powierzchnie
sktadowe dla takich materiatdw muszg znajdowac sie w obiektach kubaturowych;
ustala sie zakaz lokalizacji otwartych placéw sktadowych dla sktadowania,
gospodarczego wykorzystania lub utylizacji odpadéw i surowcéw wtdrnych
mogacych by¢ zrodtem zapylenia i zanieczyszczenia powietrza oraz innych
zagrozen i ucigzliwosci;

realizacja nowych obiektdw moze wymagac wyposazenia terenu w urzadzenia
wodociggowe i kanalizacyjne oraz urzadzenia do neutralizacji Sciekow
umozliwiajacych wigczenie do komunalnych sieci uzbrojenia;

parkingi lub garaze nalezy lokalizowac¢ na terenie dziatki, na ktorej obiekt bedzie
wznoszony, W ilosciach okreslonych w § 6, ust. 5, pkt.3;

rozwigzanie wewnetrznej komunikacji kotowej w obrebie dziatki powinno
obejmowac ulice i drogi wewnetrzne, drogi pozarowe, tereny placow
manewrowych i parkingdw dla pojazdéw osobowych i ciezarowych oraz
umozliwia¢ parkowanie pojazddw osobowych i ciezarowych oraz umozliwiac
wijazd i wyjazd samochoddéw przodem na ulice publiczne;

tereny i budynki ustug powinny by¢ dostosowane do korzystania przez osoby

niepetnosprawne, w szczegdlnosci poruszajace sie na wozkach inwalidzkich;
dopuszcza sie realizacje budynkéw mieszkalnych lub pojedynczych mieszkan
wbudowanych ( dla wiasciciela lub oséb dozorujacych obiekt ), dopuszczonych
na podstawie przepiséw odrebnych i szczegdlnych, dla ktérych nie wymaga sie
uwzglednienia standardéw ochrony $rodowiska wiasciwych dla terenéw o
funkcji mieszkaniowej;

intensywnos$¢ zabudowania i utwardzenia dziatek okresla sie do 80 % (w tym:

budynki, nawierzchnie utwardzone, dojscia, dojazdy i parkingi, tarasy i trwate
urzadzenia rekreacyjne), pozostatg czeS¢ dziatki nalezy uzytkowac jako czynng

biologicznie i zagospodarowac zielenia.

. Rolnictwo, Lesnictwo i Gospodarka Wodna

RU -- ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - teren osrodka produkciji
hodowlanej wraz z obiektami towarzyszacymi, urzadzeniami budowlanymi



2)

3)

i zielenig izolacyjng (Z1).

Na terenie tym:

a)

b)

c)

d)

dopuszcza sie, budowe lub zmiane sposobu uzytkowania istniejgcych budynkow
inwentarskich do chowu i hodowli zwierzat w ilosci nie przekraczajacej 120 DIP
(duzych jednostek przeliczeniowych) lokalizowanych w sposéb nie powodujacy
zagrozen i ucigzliwosci sasiedztwa;

ustala sie zakaz lokalizacji i funkcjonowania obiektow mogacych znaczaco
oddziatywac na $rodowisko i wymagajacych sporzadzenia raportu oraz mogacych
powodowac zagrozenia i ucigzliwosci dla sasiednich terendw MR i MN, pogorszy¢
stan srodowiska, a takze zakaz funkcjonowania obiektéw wodochtonnych, ktérych
zapotrzebowanie na wode moze naruszy¢ réwnowage lokalnych zasobow
wodociggu wiejskiego lub wdd wgtebnych;

ustala sie zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych w obrebie terenéw
produkcyjnych, z wytgczeniem pojedynczych mieszkan stuzbowych dla wiasciciela

lub 0os6b dozorujacych obiekt;

ustala sie wymog zatozenia pasow zieleni izolacyjnej (ZI), jako terenow
przeznaczenia towarzyszacego funkcji produkcyjnej i obiektom hodowlanym w
miejscach okreslonych na rysunku planu; pasy zieleni wysokiej min. 5m , zwartej,
zimozielonej o szerokosci co najmniej 5 - 10 m.

RP, RZ, Lz - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny uzytkéw rolnych:

d)

€)

upraw polowych - RP, fak, pastwisk i tegow — RZ; zadrzewien i zakrzewien - Lz.

Na terenach tych:

nalezy zachowac podstawowe przeznaczenie terenéw, z mozliwoscig zmian
uzytkowania rodzajéw upraw rolnych;

nakazuje utrzymanie i wzbogacenie istniejgcych zadrzewien i zakrzewien
$rodpolnych oraz szpaleréw drzew przydroznych;

urzadzenia i obiekty terenowe wraz z wyposazeniem, zwigzane z technologig

i technikq upraw, mogga podlegaé wymianie, rozbudowie i przebudowie, oraz
zmianie sposobu uzytkowania pod warunkiem utrzymania przeznaczenia terenu i
nie powodowania pogorszenia stanu $rodowiska przyrodniczego,

nalezy zapewni¢ wzdtuz potoku Jordan obustronne pasy o szerokosci 5,0 m

wolne od zabudowy i trwatego zagospodarowania w celu zapewnienia dostepu dla
wykonywania biezacej konserwacji tego cieku, a takze jego inwestycyjnej
odbudowy;

dopuszcza sie prowadzenie sieci napowietrznych i podziemnych, infrastruktury

technicznej oraz zwigzane z nimi urzadzenia, nie powodujace trwatego
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze po uzgodnieniu warunkéw z

wiascicielem terenu ;
zakazuje sie realizacji obiektéw budowlanych na gruntach rolnych z wyjatkiem
obiektow lub urzadzen stuzacych produkciji rolnej.

RO - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny upraw ogrodniczych,

a)

ogrodow i saddéw.

Na terenach tych:

zezwala sie na realizacje obiektow budowlanych i budynkdw niemieszkalnych
zwigzanych z obstugg upraw ogrodniczych i sadowniczych; zakazuje sie realizacji
innych budynkdéw nie zwigzanych z przeznaczeniem terenu;



b) dopuszcza sie prowadzenie sieci napowietrznych i podziemnych, infrastruktury
technicznej oraz zwigzane z nimi urzadzenia, nie powodujace zmiany
podstawowego przeznaczenia terenu po uzgodnieniu warunkéw z wiascicielem
terenu.

4) (RK )- ustala sie jako przeznaczenie podstawowe — obszar kompensacji
przyrodniczej na terenach bytych wyrobisk wapnia po zakonczeniu eksploatacji dla
ograniczenia szkod powstatych w Srodowisku.

Na terenach tych:

a) kompensacja przyrodnicza jako zespot dziatan winna dotyczy¢ w szczegdlnosci
robot ziemnych niwelacyjnych, rekultywacji gleby, zalesienia, zadrzewienia i
innych dziatan majacych na celu przywrdcenie réwnowagi przyrodniczej na

terenie ;

b) ustala sie, ze po dokonaniu kompensacji przyrodniczej teren powinien by¢
przeznaczony na cele zalesien — LSd, tak — RZ lub upraw ogrodniczych — RO.

5) LS — ustala sie jako przeznaczenie podstawowe — tereny lasow pozostajacych w

zarzadzie ALP oraz lasow stanowigcych wtasnoS¢ prywatna.

Na terenach tych:

a) nalezy zachowac podstawowe przeznaczenie terendw, z mozliwoscig zmian
rodzajoéw upraw lesnych, z wyjatkiem upraw w lasach rezerwatu;

b) w obszarach PGL Lasy Panstwowe zarzad, administracje i gospodarke lesng

prowadzi Nadlesnictwo Strzelce Opolskie;
c) gospodarke lesng nalezy prowadzi¢ wedtug zasad okre$lonych w ustawie

z dnia 28 wrzesnia 1991r. o lasach (tJ; Dz. U. Nr56 z 2000r. poz. 679) oraz
wedtug ustalen zawartych w planach urzadzenia lasu, w planach ochrony
rezerwatu, a w lasach prywatnych na zasadach uzgodnionych z Administracjq

Lasow Panstwowych;
d) nalezy spetnia¢ wymogi przepiséw odrebnych i szczegdlnych dla ochrony

zasobdw przyrodniczych i wartosci krajobrazowych terenéw w granicach Parku

Krajobrazowego , Géra Sw. Anny” i otuliny Parku;
e) nalezy spetnia¢ wymogi przepiséw odrebnych i szczegdlnych dla ochrony zasobow

przyrodniczych i wartosci krajobrazowych terenéw w granicach czeSciowego
Rezerwatu Przyrodniczego ,Boze Oko” i otuliny Rezerwatu;
f) ustala sie obowigzek zachowania i ochrony drzew — pomnikéw przyrody

i okazédw drzew w wymiarze pomnikowym;
g) zakazuje sie realizacji obiektow budowlanych z wyjatkiem stuzacych produkcji

lesnej lub okreslonych w planie urzadzenia lasu;

h) dopuszcza sie realizacje i prowadzenie sieci infrastruktury technicznej,
podziemnych i nadziemnych wraz z obiektami i urzadzeniami, nie
wymagajacymi przeznaczenia terendw laséw na cele nieleSne na warunkach
uzgodnionych z wiascicielem.

6) LSd — ustala sie jako przeznaczenie podstawowe — tereny gruntow po rekultywacji
przeznaczonych pod zalesienie.



Na terenach tych:
a) nalezy prowadzi¢ gospodarke lesng na zasadach ustalonych na podstawie planu

urzadzania lasu;

b) nalezy spetnia¢é wymogi przepiséw odrebnych i szczegdinych dla ochrony zasobow

przyrodniczych i wartosci krajobrazowych terendw w granicach otuliny Parku

Krajobrazowego ,, Géra Sw. Anny”;

C) dopuszcza sie prowadzenie sieci napowietrznych i podziemnych, infrastruktury

technicznej oraz zwigzane z nimi urzadzenia, nie powodujace trwatego
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze;

d) zakazuje sie realizacji obiektéw budowlanych z wyjatkiem obiektéw lub urzadzen

stuzacych produkcji lesnej.

7) W, Rw - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe — tereny wod Srédladowych jako:

wad stojacych i ciekdw wodnych — W oraz rowdw — Rw.

Na terenach tych:

a) nakazuje sie zachowanie bez zmian obszaréw zrddliskowych i naturalnego
przebiegu potoku Jordan oraz koryt ciekdw i rowdw— doptywdw potoku;

b) zaleca sie utrzymanie dostepnosci komunikacyjnej do koryt ciekow, rowdw i
strumieni w obustronnych pasach o szerokosci 5,0 m umozliwiajacych
prowadzenie biezacych i okresowych prac regulacyjnych i konserwacyjnych w
ich przebiegu;

c) zezwala sie na realizacje i nakazuje sie statg konserwacje budowli lub obiektéw
budowlanych zwigzanych z obstuga gospodarki wodnej;

d) nakazuje sie renowacje i utrzymanie statej droznosci rowéw otwartych oraz
systemu drenazowego uzytkéw rolnych;

5. Tereny zieleni

1) ZC - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - teren istniejagcego cmentarza- ZC.

2)

3)

Na terenie tym:

a) ustala sie utrzymanie istniejacego przeznaczenia i uzytkowania terenu
cmentarza bez zmian; dopuszcza sie przebudowe obiektow, urzadzen i
zagospodarowanie zieleni cmentarza;

b) zakazuje sie realizacji obiektow i urzadzen budowlanych, ktére powodowatyby
naruszenie stanu $rodowiska kulturowego i przyrodniczego i nie zwigzanych
z funkcjg cmentarza;

c) nakazuje sie gromadzenie w kontenerach odpaddéw z utrzymania mogit
i wywdz na gminne sktadowisko odpadow.

ZN, (ZN), (ZP) - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe i towarzyszace
(w nawiasach) : tereny zieleni nieurzadzonej — ZN w pasach drogowych

i na skarpach wykopow i wawozdw; tereny zieleni urzadzonej, publicznej
— ZP na skarpach terenu kosciota.

Na terenach tych zakazuje sie realizacji obiektéw budowlanych, z wyjatkiem
obiektow zwigzanych z technologig utrzymania skarp oraz upraw i pielegnacji zieleni
urzadzonej oraz utrzymania zieleni nieurzadzonej;

Z1, (ZI) - zielen izolacyjna jako przeznaczenie podstawowe - ZI i towarzyszace (ZI).

Na terenach tych:



a) zakazuije sie realizacji obiektéow budowlanych,

b) ustala sie wymodg zatozenia paséw zieleni izolacyjnej (ZI), jako terendw
przeznaczenia podstawowego lub towarzyszacego funkcji produkcyjnej i
obiektom hodowlanym w miejscach okreslonych na rysunku planu; ustalenia
rodzaju zieleni wg ust. 3 pkt 1 lit. d.

6. Tereny infrastruktury technicznej

1) NO - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe — tereny urzadzen odprowadzenia
$ciekdw - planowana pompownia sieciowa wg projektu budowlanego komunalnej
kanalizacji sanitarnej;

2) EE, (EE) - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe lub towarzyszace — tereny i
obiekty urzadzen elektroenergetycznych — istniejace i planowane stacje
transformatorowe 15 kV;

3) (EG) - ustala sie jako przeznaczenie towarzyszace — tereny lub obiekty urzadzen
zaopatrzenia w gaz — planowane stacje redukcyjno - pomiarowe I stopnia;

4) (ET) - ustala sie jako przeznaczenie towarzyszace — tereny urzadzen facznosci: stacja
przekaznikowa telefonii komorkowej o okreslonej mocy;

5) 110 kV - linia wysokiego napiecia dwutorowa,

15 kV - linia $redniego napiecia jednotorowa,

a) ustala sie jako przeznaczenie podstawowe — trasy linii napowietrznych
elektroenergetycznych 110 kV i 15 kV wraz ze strefg ochronng;

b) okresla sie orientacyjne strefy zblizen do przewoddw od budynkdéw mieszkalnych
okresla sie orientacyjnie jako odlegtosc¢:

- min. 14, 5 m od skrajnego przewodu linii 110 kV w poziomie,

- min. 5, 2 m od skrajnego przewodu linii 15 kV w poziomie;

- odlegtosci przewoddw linii od innych obiektdw nalezy ustala¢ indywidualnie w
oparciu o odpowiednie normy i przepisy szczegolne w uzgodnieniu z zarzadcq
sieci;

6) Na terenach i trasach sieci, okreslonych w pkt 1-5:

a) ustala sie planowane przeznaczenie podstawowe okreSlone odpowiednig funkcjq i
technologig wraz z obiektami towarzyszacymi i urzadzeniami budowlanymi;

b) istniejace obiekty i urzadzenia techniczne oraz towarzyszace zwigzane z
technologig mogq podlega¢ wymianie, rozbudowie i przebudowie, oraz
zmianie sposobu uzytkowania budynkoéw, pod warunkiem utrzymania
przeznaczenia terenu;

c) dopuszcza sie zmiany standardow technicznych badz technologii urzadzen
pod warunkiem uwzglednienia ich wptywu i nie pogarszania oddziatywania
na tereny otaczajace i Srodowisko;

d) realizacje sieci i urzadzen oraz ich utrzymanie na terenach nie publicznych
mozna prowadzi¢ w oparciu o odrebne zgody wiascicieli lub wiadajacych
terenami.

§6
ZASADY OBSLUGI W ZAKRESIE KOMUNIKACII
1. Ustala sie tereny przestrzeni publicznej w zakresie komunikacji, obejmujace okreslone na

rysunku planu lub ustalone w tekscie planu, wydzielone liniami rozgraniczajgcymi pasy
drogowe:



a) drdg - przeznaczone do ruchu i postoju pojazddw i pieszych wraz z urzadzeniami
i wyposazeniem okreslonymi w przepisach odrebnych zwigzanych z prowadzeniem
i zabezpieczeniem ruchu,

b) ulic - przeznaczone do petnienia funkcji drog na terenach zabudowy i obstugi
bezposredniego otoczenia oraz umieszczania réwniez urzadzen technicznych nie
zwigzanych z gospodarkg drogowa, obstugg ruchu pojazdéw i pieszych
oraz okre$la sie wymagane planem parametry techniczne stosownie do
klasyfikacji funkcjonalnej drog i ulic:

1) KG - droga wojewddzka nr 426 relacji Zawadzkie — Kedzierzyn-Kozle
przez wezet ,Olszowa”
droga klasy gtdwnej, jednojezdniowa 1x2,
szerokoS¢ w liniach rozgraniczajacych: 20,0 -25,0 m;
docelowo (KGP) — dwujezdniowa — szerokos¢ psa drogi - 50,0 m;

2) KL - droga powiatowa nr 1455 O, Olszowa - Ujazd, jako droga klasy lokalnej,
jednojezdniowa 1x2, we fragmencie przebiegu na istniejacym odcinku tuku
przez obszar niezabudowany we wschodniej czesci wsi Klucz, szerokos¢
w liniach rozgraniczajacych dla drogi w terenie niezabudowanym - 20,0 m;

3) KL- droga powiatowa nr 1440 O, przez wie$ Klucz, od drogi powiatowej
nr 1455 O, Olszowa - Ujazd do drogi wojewddzkiej nr 426 relacji Ozimek —
Kedzierzyn-KoZle, jako droga klasy lokalnej, jednojezdniowa 1x2, w przebiegu
istniejacym zwezenia w wawozie - ulica bez chodnikéw ;
szerokosS¢ w liniach rozgranicz.: - ulica w terenie zabudowanym 12,0 m,
- ulica w wawozie zwezona do 8,0 m,
- droga w terenie niezabudowanym 15,0 m;
4) KD - ulice klasy dojazdowej uktadu obstugujacego,

szerokoS¢ w liniach rozgraniczajqcych: 8,0-12,0m,
5) DR - drogi rolnicze, szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: 50-8,0m,
6) DL - drogilesne,
7) KY - ciagi pieszo - jezdne, szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 6,0 -8,0m,
8) KX - ciagi piesze i schody terenowe,

szerokoS¢ w liniach rozgraniczajacych 3,0-50m,
9) kr, K..../kr - $ciezki rowerowe, jako trasy wydzielone lub jako pasy dla ruchu

rowerowego W ciggach drdg i ulic wg klas, szerokos¢: 1,5-2,5m.

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

1) ruch kotowy i postdj pojazddéw zgodnie z klasyfikacjq i wynikajacymi z nigj
parametrami funkcjonalnymi (jezdnie, wjazdy na posesje, parkingi uliczne, zatoki
postojowe, itp.),

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

3) zielen izolacyjng w miare potrzeb i mozliwosci terenowych,

4) ekrany akustyczne — stosownie do koniecznosci, po stwierdzeniu pomiarami
przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu na terenach zabudowy
mieszkaniowej,

5) prowadzenie infrastruktury technicznej podziemnej i nadziemnej dopuszczonej na
warunkach okreslonych w przepisach szczegdinych,

6) lokalizacje w sposdb nie ograniczajacy bezpieczenstwa ruchu:



a) obiektdw inzynierskich oraz urzadzen technicznych zwigzanych z gospodarkg
drogowg i obstugq ruchu drogowego,

b) komunalnych urzadzen budowlanych dopuszczonych na warunkach okresSlonych w
przepisach szczegolnych,

3. ( KP) - ustala sie - tereny parkingdw samochodowych wraz z dojazdami i zielenig
jako przeznaczenie towarzyszace zabudowie ustugowej U... oraz wytworczej i sktadowo-
magazynowej - PP, PS oraz terenom obstugi komunikacji — KS;
Na terenach tych:

1) zakazuje sie lokalizacji zabudowy kubaturowej nie zwigzanej z parkingami,
2) ustala sie usytuowanie wjazdéw na parkingi terendw przeznaczenia podstawowego
z ulic dojazdowych KD;

3) zaleca sie urzadzenie towarzyszacej zieleni wysokiej i niskiej.

4. KS - ustala sie jako przeznaczenie podstawowe - tereny obstugi komunikacji

samochodowej: stacje paliw, punkty napraw i stacje obstugi samochoddw.

Na terenach tych:

1) ustala sie zagospodarowanie terenu utwardzonymi dojazdami i placami postojowymi,

2) przy lokalizacji stacji paliw nalezy zastosowac przewidziane przepisami szczegolnymi
procedury, a rozwigzania techniczne i technologiczne dostosowac¢ do wymogéw
ograniczenia oddziatywania obiektdw i urzadzen na srodowisko okreslonych w wyniku
przeprowadzonej oceny;

3) zaleca sie w zagospodarowaniu terendw obstugi komunikacji wymog urzadzenia
zieleni wysokiej i niskiej na 20 % powierzchni.

5. Ustala sie wymagane wskazniki ilosci miejsc parkingowych, wyznaczonych w obrebie
wiasnosci jako urzadzenia towarzyszace, na terenach wiasnych (dziatkach) kazdej z
podstawowych funkgcji w ilosciach wynikajacych z aktualnie stosowanych wskaznikéw

obstugi motoryzacji:
1) w zabudowie mieszkaniowej oznaczonej symbolami MR, MN, MU:
a) 1-2 stanowiska / mieszkanie,
b) 2 stanowiska / 100 m2 powierzchni uzytkowej ustug,
c) 1 stanowisko / 10 miejsc konsumpcyjnych;
2) w zabudowie ustugowej oznaczonej symbolami: U...p, U.....:
a) 2 -4 stanowiska / 100 m2 powierzchni uzytkowej ustug,
b) 1 - 2 stanowisk / 10 miejsc konsumpcyjnych,
c) 2 - 3 stanowisk/ 10 jednoczesnych uzytkownikéw ustug,
3) w zabudowie produkcyjno - wytwdrczej i skladowo- magazynowej oznaczonej
symbolami: PP, PS, KS:
a) 2 - 5 stanowisk / 100 m2 powierzchni uzytkowej ,
b) 2 -5 stanowisk / 10 miejsc stanowisk pracy,
c) 2 - 3 stanowisk/ 10 jednoczesnych uzytkownikow,

d) 2 -3 stanowisk/1 stanowisko obstugowe KS,
e) ilos¢ wynikajaca z potrzeb technologicznych dla transportu dostawczego

i ciezarowego.



§7

ZASADY OBSLUGI W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

1. Okresla sie jako elementy infrastruktury technicznej istniejace i planowane obiekty, sieci
i tereny o funkcji komunalnej i technicznej wraz urzadzeniami towarzyszacymi,
infrastrukturg nadziemng i podziemna, dojazdami i zielenia, oznaczone na rysunku planu
symbolami z rozréznieniem nastepujacych rodzajow funkgcji ustalonych w § 5 ust 6.

2. Okresla sie planowane zasady obstugi terenéw przeznaczonych pod zainwestowanie w

zakresie technicznej infrastruktury komunalnej:

1) W zakresie zaopatrzenia w wode:

a)

b)

d)

Obecnie zrédtem zaopatrzenia obszaru planu we wsi Klucz w wode pitng i
gospodarczg jest wodociag wiejski z ujeciem wody, stacjq uzdatniania i pompownig
we wsi Czarnocin w gminie Lesnica, ktory zaopatruje w wode réwniez wie$ Olszowa.
Docelowo, wg koncepgciji zasilania w wode, planuje sie dostawe wody dla celéw
bytowo-gospodarczych do wsi Klucz (w ilosci Q $r. dob. 26,7 m3), , oraz do Strefy
Aktywnosci Gospodarczej, czes¢ zachodnia - SAG "Olszowa” (Q $r. dob. 175
m3/dobe), z sieci wodociggowej w III strefie ciSnieniowej, zasilanej ze stacji
wodociggowej SUW Zimna Waddka, po jej rozbudowie do wydajnosci Q $r. dob. 406

m3/dobe i Q max/h 44,5 m3 ze stacjq pompowg i zbiornikiem V = 200 m3;

sieci wodociggowe magistralne do wsi Klucz (Srednice: 90 -160 mm) jako
odgatezienie (taczna dt. 3 420 m) od uktadu pierscieniowego magistral Zimna Wodka
— Olszowa - SAG ,,Olszowa” ( faczna dtugos¢: ok. 12 655 m), nalezy prowadzi¢ w
pasach poboczy drogowych, w pasach ulic i po wskazanych planem trasach innych
przeznaczen terenu, zgodnie z obowigzujacymi przepisami szczegdlnymi, z
uwzglednieniem warunkéw zabezpieczenia wody i dostepnosci hydrantéw dla celdw
przeciwpozarowych;

istniejace trasy sieci wodociggowych pozostajg w planie adaptowane i rozbudowane

na terenach rozwojowych wsi, przewody azbestowo-cementowe powinny podlegac

sukcesywnej wymianie;

2) W zakresie odprowadzenia komunalnych $ciekdw sanitarnych:

a)

b)

planuje sie, wg koncepcji kanalizacji sanitarnej gminy, system odprowadzenia
$ciekow sanitarnych z terenéw zainwestowanych wsi Klucz siecig przewoddw
grawitacyjnych i poprzez przepompownie Sciekdw P 2 przewodami ttocznymi i
grawitacyjnymi do systemu kolektoréw grawitacyjnych we wsi Zimna Wodka i do
gminnej oczyszczalni $ciekéw, po za granicami planu, w grupowym systemie odbioru
i oczyszczania $ciekdw dla potudniowo-zachodniej czeSci gminy Ujazd;

ustala sie zasade prowadzenia sieci kolektorow w pasach drogowych i ulicznych

i po wskazanych planem trasach innych przeznaczen terenu, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami odrebnymi i szczegdlnymi;



c)

d)

do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej na terenach mieszkaniowych i ustugowych
dopuszcza sie indywidualne, szczelne, bezodptywowe, wybieralne zbiorniki na
nieczystosci ptynne, lokalizowane i uzytkowane zgodnie z obowigzujqcymi
przepisami szczegbélnymi; warunek ten nie dotyczy terendw strefy wytworczo —
ustugowej wsi Klucz;

ustala sie mozliwo$¢ odprowadzenia Sciekdw z terendw produkcyjno- ustugowych
zlokalizowanych we wsi do kanalizacji sanitarnej pod warunkiem wczesniejszego
doprowadzenia ich sktadu do parametréw Sciekéw bytowych.

3) Okreslenie potrzebnej ilosci wody do celéw przetworstwa, technologicznych i
produkcyjnych dla przedsiewziec lokalizowanych na terenie wsi Klucz oraz ustalenie

rodzaju i ilosci $ciekdw przemystowych wymaga odrebnego postepowania opartego o

szczegdtowg koncepcje wod — kan. wykonang dla rzeczywistego rodzaju inwestycji i
indywidualnie udokumentowanego zapotrzebowania i wskazania uzgodnionych Zrodet
dostawy wody oraz odbioru i oczyszczania Sciekdw z uwzglednieniem wymogow
przepisow gospodarki wodnej i ochrony Srodowiska.

4) W zakresie odprowadzenia wdd opadowych i roztopowych:

a)

b)

d)

docelowo planowany jest system krytej kanalizacji deszczowej oparty na krytych
kanatach i kolektorach, do ktérych podiaczone bedq wpusty deszczowe i rynny
budynkdw; zanieczyszczone wody opadowe z terendw produkcyjnych wymagaijg
podczyszczenia przed ich odprowadzeniem do kanalizacji;

dopuszcza sie odprowadzenie wod deszczowych systemem kanalizacji lokalnej po
wstepnym ich podczyszczeniu do wskazanych przez administratoréw rowow i
zarzadce ciekdw, a w przypadku braku wod ptynacych jako odbiornika do szczelnych
zbiornikéw — odparownikéw, lub na terenach MR, MN, MU do gruntu;

planuje sie oczyszczanie $ciekdw deszczowych w koficowych odcinkach
doprowadzalnikdw poprzez odstojniki szlamowe piaskowniki i separatory lekkich
olejéw mineralnych,

ustala sie zasade prowadzenia sieci kanalizacji deszczowej w pasach ulicznych

i drogowych, a takze przez tereny o innych funkcjach planowanych w sposdb nie
powodujacy kolizji z podstawowg funkcjq terenu oraz zgodnie z obowigzujacymi
przepisami szczegdlnymi,

dopuszcza sie mozliwos¢ wprowadzenia Sciekdw deszczowych z terenéw o funkcjach

przemystowych i rolniczych do kanalizacji wod opadowych pod warunkiem
wczesniejszego doprowadzenia ich sktadu do parametréw wdd opadowych.

5) W zakresie odwodnienia wgtebnego terenu plan dopuszcza renowacje i przebudowe

ciggéw i rowdw melioracyjnych, prowadzonych przez tereny zieleni, upraw polowych
i fak.

6) W zakresie zaopatrzenia w gaz

a) Wies Klucz nie jest obecnie przewidywana w planie miejscowym do zaopatrzenia w
gaz; ewentualne przyszte potrzeby zaopatrzenia wsi w gaz powinny by¢ okreslone w
gminnym planie gazyfikacji;



b) gazyfikacja terendw zainwestowanych wsi powinna by¢ oparta o zatozenia do
gminnego planu zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa gazowe oraz
koncepcje gazyfikacji wnioskowanego rejonu wraz z analizg optacalnosci
ekonomicznej;

c) realizacja sieci gazowej, po stwierdzeniu opfacalnosci inwestowania, wymaga
uzyskania od dostawcy gazu warunkdéw technicznych przytaczenia zgodnie z
przepisami Prawa Energetycznego;

d) ustala sie w planie zasade prowadzenia sieci gazowej Sredniego i niskiego cisnienia w

pasach ulicznych — KG i KL na terenach przemystowo- ustugowych oraz w liniach
rozgraniczenia ulic KL i KD na terenach mieszkaniowych wsi;

e) dopuszcza sie prowadzenie sieci gazowych na terenach nieruchomosci przylegajacych
do ulic, pomiedzy linig rozgraniczenia a linig zabudowy w przypadkach uzasadnionych
brakiem mozliwosci zlokalizowania sieci w pasie ulicy i za zgodq wtasciciela
nieruchomosci; nalezy w takich przypadkach zapewnic¢ dostep do armatury i sieci

gazowej.

7) W zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) dopuszcza sie, w obszarze zabudowy mieszkaniowej i ustugowej wsi Klucz stosowanie
tradycyjnego opatu statego ( wegiel, koks, drewno ) pod warunkiem spalania go w
atestowanych urzadzeniach, zapewniajacych nie przekraczanie dopuszczalnych
standardéw emisyjnych okreslonych w przepisach odrebnych;

b) stosowanie paliwa statego innego niz wymienione pod lit. a moze by¢ dopuszczone
jedynie wyjatkowo na podstawie wynikdéw oceny oddziatywania na Srodowisko lub
danych charakterystyki wptywu na $rodowisko przyjetej technologii, zapewniajacej
nie przekraczanie dopuszczalnych standardéw emisyjnych okreslonych w przepisach
odrebnych ;

¢) plan nie dopuszcza na terenach mieszkalnictwa, ustug, zieleni i przestrzeni publicznej
prowadzenia sieci cieplnych na powierzchni i powyzej terenu.

8) W zakresie elektroenergetyki:
a) okresla sie system zasilania elektroenergetycznego terendw w granicach opracowania

oparty o ukfad linii $redniego napiecia 15 kV oraz istniejacq i planowang stacje
transformatorowe ( 2 obszary zasilania ) o docelowym zapotrzebowaniu mocy

szczytowej w wysokosci 0.28 MW.

b) okresla sie przebieg linii elektrycznych sredniego napiecia 15 kV jako: linii
istniejacych napowietrznych, linii istniejgcych przewidywanych do przebudowy i linii
planowanych kablowych; lokalizacje istniejacej stacji transformatorowej wiezowej
oraz planowang stacje transformatorowg stupowg typu kablowego 15/0,4 kV ,

¢) dopuszcza sie budowe kontenerowych stacji transformatorowych na terenie wtasnym

inwestora oraz kablowanie istniejacych napowietrznych linii Sredniego napiecia,
ktorych przebieg moze kolidowac z planowanym zainwestowaniem wyfacznie na koszt
wnioskodawcy i na warunkach okreslonych przez Zaktad Energetyczny;

d) okresla sie zasade prowadzenia sieci niskiego napiecia jako — kablowej na terenach



intensywnego zainwestowania oraz — sieci napowietrznej na terenach pozostatych,
prowadzong gtdwnie w pasach rozgraniczenia ulic, drdg i przestrzeni publicznych.

9) W zakresie tacznosci:

a)
b)

c)

d)

zaleca sie prowadzenie sieci tgcznosci w liniach rozgraniczajacych ulic;

sieci tacznosci nalezy prowadzi¢ jako podziemne na terenach przemystowo —
ustugowych i intensywnego zainwestowania wsi, a dopuszcza sie jako napowietrzne
na terenach pozostatych;

zakazuje sie lokalizacji stacji przekaznikowych telefonii komorkowej o mocy ponad 15
W i czestotliwosci 30 kHz - 300 GHz w obszarze planowanych i istniejgcych terenéw
mieszkaniowych — MR, MN, Mu i ustugowych — U oraz w odlegtosci mnigjszej niz 100
m od granicy tych terendw;

dopuszcza sie lokalizacje stacji przekaznikowych telefonii komoérkowej jak w lit. ¢, na
terenach RP i RZ, nie wymagajacych odrebnej zgody na przeznaczenie gruntéw
rolnych na cele nierolnicze lub gruntéw posiadajacych takg zgode, z zachowaniem
procedury wymaganej przepisami odrebnymi i po przeprowadzeniu postepowania w
zakresie ochrony $rodowiska.

10) W zakresie oczyszczania terenéw zainwestowania komunalnego wsi i usuwania

nieczystosci statych:

a) Ustala sie zasade sktadowania komunalnych odpaddéw statych na skfadowisku

odpadéw po za obszarem planu;

b) Ustala sie wymdg prowadzenia zorganizowanej, selektywnej gospodarki odpadami

komunalnymi wraz z ich segregacjq i odzyskiem oraz zakazuje sie sktadowania

odpadéw komunalnych na terenach jakiejkolwiek funkcji planu.

c) Ustala sie wymdg prowadzenia gospodarki odpadami produkcyjnymi i

niebezpiecznymi przez wytworcdw takich odpaddéw w oparciu o uzgodnienia i o
procedury ustalone w przepisach odrebnych i szczegdinych.

§8

LOKALNE WARUNKI, ZASADY I STANDARDY
KSZTALTOWANIA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

1. Zabudowa mieszkaniowa zagrodowa MR, mieszkaniowa jednorodzinna MN i
mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami MU:

1)

2)

3)

ustala sie wysoko$¢ nowych oraz przebudowywanych budynkéw mieszkalnych, ktéra
nie moze przekraczac¢ 3 kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe, i do 12,0 m
liczonych od powierzchni terenu do kalenicy;

dopuszcza sie, w przypadku lokalizacji zabudowy w sasiedztwie istniejgcych
budynkdw o zblizonych gabarytach, wysoko$¢ nowych oraz przebudowywanych
budynkéw mieszkalnych do 3 kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe w dachu
stromym, i do 15,0 m liczonych od powierzchni terenu do kalenicy, pod warunkiem
nie przekroczenia gabarytu zabudowy sasiedniej oraz dokonania analizy stopnia
ingerencji w lokalny krajobraz;

zaleca sie stosowa¢ dach dwuspadowy, symetryczny o kacie nachylenia 30° - 45°
kryty dachdwka, lub materiatem odpowiadajacym dachdwce; dopuszcza sie dach
czterospadowy lub wielospadowy po za strefg ochrony konserwatorskiej ,,B”;



4) ustala sie mozliwos¢ podpiwniczenia budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
do wysokosci poziomu parteru nie wyzej niz 1,2 m nad poziomem terenu, a w
przypadku wystepowania wody gruntowej szczelinowej na gtebokosci mniej niz 1,0 m
pod powierzchnig terenu zaleca sie projektowanie budynkdw bez podpiwniczenia;

5) ustala sie zasade jednakowego wyniesienia poziomow parteréw nad terenem oraz

katéow nachylenia dachéw i usytuowania kalenic nowych budynkéw, ktére powinny
tworzy¢ jednolite ciqgi oraz nawigzywac do sgsiadujacej, istniejacej zabudowy;

6) ustala sie wysokosS¢ ustug wolnostojacych na terenach MN i MU, ktdra nie moze
przekracza¢ 1 kondygnacji i 8,0 m liczonych od powierzchni terenu do kalenicy lub
szczytu dachu budynku, a 5,0 m do najwyzszej krawedzi dachu ptaskiego;

7) ustala sie, ze wysokos$¢ budynkdw ustugowych, gospodarczych, inwentarskich i
garazy nie moze przekraczac 1 kondygnacji i poddasza uzytkowego, z zalecanym
dachem stromym; dopuszcza sie, po za garazami, budynki 2 kondygnacyjne
uzasadnione indywidualnie w analizie zagospodarowania dziatki;

8) ustala sie nieprzekraczalne linie planowanej zabudowy dla zasadniczej bryty nowych
budynkdéw, w odlegtosciach okreslonych na rysunku planu, lecz nie mnigj niz:

a) 8,0 m od linii rozgraniczajacej ulice KL,

b) 6,0 m od linii rozgraniczajacej ulice KD,

C) 4,0 m od linii rozgraniczajacej ciagi piesze i ciggi pieszo-jezdne i ulic KD
Z zawrotnica,

9) ustala sie zasade, ze istniejace budynki mieszkalne lub ustugowe usytuowane
wzgledem drdg i ulic w odlegtosciach mniejszych niz okreslone linie rozgraniczajace
ulic i drég okresSlone w § 6, mogg by¢ zachowane, utrzymywane i przebudowywane w
istniejacych obrysach od strony tych drdg i ulic w uzgodnieniu z wkasciwym zarzadcg
drogi; zakazuje sie nadbudowy i rozbudowy poziomej tych budynkédw w sposdb
naruszajacy ustalone planem linie zabudowy lub odlegtosci od krawedzi jezdni
okreslone przepisem odrebnym;

10) ustala sie, ze w przypadkach lokalizacji nowych budynkéw w plombach istniejqcej
zabudowy, linie zabudowy nalezy okresla¢ indywidualnie w nawigzaniu do sasiednich
istniejacych budynkdéw lub ciggdéw zabudowy, z uwzglednieniem przepiséw
szczegdlnych;

11) dopuszcza sie sytuowanie budynkéw gospodarczych i inwentarskich 1,5 m od granicy
z sasiednig dziatkg budowlang lub bezposrednio przy granicy dziatki , wg warunkdéw
okreslonych w przepisie odrebnym i w przypadkach okreslonych planem ponizej,
jezeli:

a) zostang spetnione warunki przepisu odrebnego okreslajace zasady usytuowania
budynku w odlegtosciach 1,5 — 3,0 m od granicy sasiedniej dziatki

b) usytuowanie budynku nie spowoduje ograniczen dla zabudowy dziatki sgsiada,
lub jezeli nowy budynek bedzie przylegat do Sciany istniejacego lub
planowanego budynku na dziatce sasiedniej catq dtugoscig Sciany — spetnienie
tych warunkow nalezy uzgodni¢ z wtascicielem dziatki sasiedniej i wykazaé w

projekcie budowlanym;

12) nalezy zapewni¢ w zagospodarowaniu terenéw przeznaczenia wymienionego w ust.
1 udziat co najmniej 40 - 60% powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowanej
zielenia.

11) nalezy zapewni¢ w zagospodarowaniu dziatki lub terenu stosowng do potrzeb ilos¢
miejsc postojowych dla samochoddéw mieszkancow, pracownikéw lub uzytkownikow
zlokalizowang w obrebie jednostki funkcjonalnej przeznaczenia terenu.

2. Obiekty ustugowe oznaczone symbolami U...p i U.... :



1) wysoko$¢ nowych oraz przebudowywanych budynkéw ustugowych nie moze
przekraczac:

a) dla dachéw stromych - 3 kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe, i 12,0 m od
powierzchni terenu do kalenicy,
b) dla dachdéw ptaskich — 2 kondygnacji i 10,0 m od powierzchni terenu do
najwyzszej czesci dachu,
2) wysokos$¢ budynkéw gospodarczych i towarzyszacych ustugowych, nie moze
przekracza¢ 1 kondygnacji naziemnej z dachem ptaskim lub stromym,

3) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy dla zasadniczej bryly nowych budynkéw
w odlegtosci okreslonych na rysunku lecz nie mniegj niz:

a) 40.0 m od istniejacej linii rozgraniczajacej ulice KG, docelowo (KGP),
b) 8,0 m od linii rozgraniczajacej ulice KL,
c) 6.0 m od linii rozgraniczajacej ulice KD,
d) 4,0 m od ciqgdw pieszo-jezdnych i pieszych,

4) nalezy zapewni¢ w zagospodarowaniu terenéw przeznaczenia wymienionego w ust. 2
udziat co najmniej 20 - 40% powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowanej
zielenia.

3. Obiekty wytworcze, magazynowe, sktadowe, osrodkéw produkcji rolniczej oraz obiekty
obstugi komunikacji na terenach oznaczonych symbolami: PP, PS, RU, KS :

1) wysokos¢ budynkéw przemystowych i magazynowych ustala sie jako nie wyzsza niz

14 m z dachami stromymi i 10 m z pachami ptaskimi; nie ogranicza sie wysokosci
innych obiektdw, urzadzen i instalacji technologicznych, masztow, komindw, znakéow
identyfikacyjnych itp. na terenach po za strefg ,,B” ochrony konserwatorskiej;
2) wysoko$¢ budynkow i obiektdw obstugi komunikacji KS ustala sie na nie wiecej jak
dwie kondygnacje i 10,0 m wysokosci;

3) wysoko$¢ nowych oraz przebudowywanych budynkéw wytworczych
magazynowych, osrodkéw produkcji rolniczej i obstugi komunikacji na terenach
przylegajacych lub zblizonych do terenéw zabudowy mieszkaniowej wsi nie moze
przekraczac:

a) dla dachdw stromych - 2 kondygnacji i 12,0 m od powierzchni terenu do
kalenicy,

b) dla dachéw ptaskich — 1 kondygnacji i 8,0 m od powierzchni terenu do

najwyzszej czesci dachu,

4) wysokos¢ budynkéw ustugowych, gospodarczych i towarzyszacych nie moze
przekracza¢ 1 kondygnacji naziemnej z dachem ptaskim lub stromym,

5) ustala sie nieprzekraczalne linie planowanej zabudowy dla zasadniczej bryty nowych
budynkéw, w odlegtosciach okreslonych na rysunku planu, lecz nie mniej niz:
a) 40,0 m od istniejacej linii rozgraniczajacej ulice KG, docelowo (KGP),

b) 10,0 m od linii rozgraniczajacej ulice KL,



e) 8.0 m od linii rozgraniczajacej ulice KD,
f) 6,0 m od ciggdw pieszo-jezdnych, pieszych i drég gospodarczych.

6) nalezy zachowac i urzadzi¢ pas zieleni wysokiej i niskiej, o szerokosci minimum
12, 0 m na dziatkach przemystowych, sktadowych i ustugowych przylegajacych do
terendw rolnych i leSnych;

7) nalezy zapewni¢ w zagospodarowaniu terendw przeznaczenia wymienionego w ust. 3
udziat co najmniej 20% powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowanej zielenia.

. Obiekty budowlane, w tym ekrany i znaki reklamowe, lokalizowane w oparciu o przepisy
odrebne lub dopuszczone ustaleniami planu do lokalizacji na terenach przeznaczenia
podstawowego lub na obszarach po za terenami zabudowanymi powinny by¢ sytuowane
w odlegtosciach od drog publicznych okresSlonych w przepisach prawa drogowego.

§9
ZASADY T WARUNKI PODZIAXU TERENOW NA DZIAtKI BUDOWLANE

. Ustala sie na terenach planowanej zabudowy mieszkaniowej zagrodowej, oznaczonej na

rysunku planu symbolem MR, zasady podziatu na nowe dziatki budowlane:

1) powierzchnie dziatek mieszkaniowych zabudowy zagrodowej winny wynosi¢ w
zabudowie wolnostojacej ok. 1200,0 -2500.0 m2,

2) szerokosc¢ frontu w zabudowie wolnostojacej winna wynosi¢: minimum 20.0 m —
maximum 30.0 m; wieksza szerokos$¢ frontu dziatki musi by¢ uzasadniona
indywidualnie.

. Ustala sie na terenach planowanej nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

oznaczonej na rysunku planu symbolem MN, zasady podziatu na nowe dziatki budowlane:

1) powierzchnie dziatek mieszkaniowych jednorodzinnych winny wynosi¢ w zabudowie
wolnostojacej ok. 800,0 -1000,0 m2,

2) szeroko$¢ frontu w nowej zabudowie wolnostojacej winna wynosi¢: minimum 20.0 m
— maximum 25.0 m; wieksza szerokos$¢ frontu dziatki musi by¢ uzasadniona
indywidualnie.

. Ustala sie na terenach planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami,
oznaczonej na rysunku planu symbolem MU, zasady podziatu na dziatki budowlane:

a. powierzchnie nowych dziatek mogg wynosi¢ nie wiecej niz 2500 m2;

b. szerokosci frontdw nie wiecej niz 30,0 m.

. Ustala sie na terenach okreslonych w ust. 1, 2 i 3 zasade dokonywania podziatow wg linii
wewnetrznego podziatu oznaczonych na rysunku planu lub w nawigzaniu do istniejacych
podziatdw i kierunkéw podziatdw gruntéw zapewniajac w kazdym przypadku bezposredni
dostep do publicznej drogi komunikacyjnej.

§10

SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENOW



. Nalezy stosowac¢ w catym obszarze planu w granicach administracyjnych wsi Klucz
zasady ochrony zasobdw wodnych okreslone w ustawie Prawo ochrony srodowiska oraz
przepisach odrebnych i szczegdlnych dla obszaru Gtdwnego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 335 Krapkowice — Strzelce Opolskie, zbiornika triasowo-szczelinowo-porowego o
statusie najwyzszej i wysokiej ochrony (ONO + OWO), w ktérego zasiegu w
szczegolnosci:

a) bezwzglednie zakazuje sie odprowadzania nieczyszczonych Sciekdw bytowych,
przemystowych i opadowych bezposrednio do gleby, ziemi, rowow otwartych i
innych wod powierzchniowych;

b) ciekte odchody zwierzece, tj. gnojowka i gnojowica, ktére nie zostang rolniczo
wykorzystane, nalezy gromadzi¢ w szczelnych zbiornikach w obrebie dziatek
siedliskowych gospodarstw rolnych i osrodkéw produkcji rolnej — obowigzuje zakaz
odprowadzania ich do gleby, ziemi, rowdw otwartych i innych wdd powierzchniowych.

. Ustala sie, ze na terenach objetych granicg Parku Krajobrazowego ,Géra Sw. Anny” i jego
otuliny oraz Rezerwatu czesciowego ,Boze Oko” i jego otuliny obowigzujq zasady
gospodarowania i ochrony Srodowiska okreslone w przepisach odrebnych;

. Zakazuje sie w odlegtosci mniejszej niz 50 m od granic istniejgcego i planowanego
cmentarza lokalizacji budynkéw mieszkalnych i obiektdw zwigzanych z produkcjg i
dystrybucjg zywnosci , przy zachowaniu warunku wyposazenia sgsiednich terendéw w
odlegtosci 50 — 150 m w sie¢ wodociggowg i podtaczenia do niej wszystkich budynkdw.

. Ustala sie zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych i przeznaczonych na staty pobyt ludzi
przy liniach elektroenergetycznych, w odlegtosci mierzonej po obu stronach od skrajnego
przewodu linii $redniego napiecia 15 kV - w odlegtosci minimum 5.2 m, a od skrajnego
przewodu linii wysokiego napiecia 110 kV — w odlegtosci co najmniej 14,5 m.

. Ustala sie odlegtosci i strefy ograniczen zabudowy terenu wynikajace z prognozowanej

ucigzliwosci akustycznej ruchu komunikacyjnego mierzone od krawedzi jezdni :

1) dla drogi wojewddzkiej KG, docelowo (KGP):

a) zakazuje sie w pasie terenu 100 m od drogi wojewddzkiej klasy KG (KGP)
lokalizacji budynkdw mieszkalnych do czasu wzniesienia zabezpieczen
akustycznych w liniach rozgraniczenia drogi lub do czasu zmniejszenia
ucigzliwosci drogi KG w wyniku realizacji pasa zieleni izolacyjnej ; dopuszcza sie
przebudowe istniejacych budynkéw na warunkach okreslonych pod literg ,.c”.

b) zaleca sie w pasie terenu 100 m od jezdni drogi KG, wyposazenie budynkdéw
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, zrealizowanych lub poddanych przebudowie
takze po wzniesieniu zabezpieczen akustycznych okreslonych pod lit. @), oraz
dziatek budowlanych w urzadzenia o podwyzszonej izolacyjnosci akustycznej,
np. szczelne akustycznie okna i Sciany, ogrodzenia lub groble ziemne, zielen -
ttumigce hatas;

c) dopuszcza sie na zadanie inwestora w pasie terenu odlegtym mniej niz 100 m od
jezdni drogi wojewddzkiej realizacje lub przebudowe budynkdw przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, przed wykonaniem zabezpieczen akustycznych, pod
warunkiem wyposazenia przez wnioskodawce budynkéw oraz dziatek
budowlanych w urzadzenia o podwyzszonej izolacyjnosci akustycznej, jak pod
literg ,, b”, okreslone i sprawdzone badaniami akustycznymi.



6. Wymogi dotyczace ograniczenia skutkdw oddziatywania realizacji ustalen planu na

$rodowisko okresla sie w sposdb nastepujacy:

1) w zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniem obowigzujg zasady
stosowania paliw proekologicznych dla celéw grzewczych, bytowych i
technologicznych zgodnie z zapisem § 7 ust. 2 pkt 7 niniejszej uchwaty;

2) w zakresie ochrony powierzchni ziemi, gleby i wod przed zanieczyszczeniem ustala sie

wymogi:
a) zorganizowanego, selektywnego gospodarowania odpadami komunalnymi przez

specjalistyczne stuzby, zgodnie z zapisem § 7 ust. 2 pkt 10 niniejszej uchwaty,
b) uregulowania gospodarki $ciekami sanitarnymi oraz $ciekami pochodzacymi z wod
opadowych i roztopowych, zgodnie z zapisem § 7 ust.2 pkt 2, 3 i 4 niniejszej
uchwaty;
¢) zachowania naturalnego uksztattowania terenéw potozonych wokaét planowanych
obiektow budowlanych i ograniczenie prac niwelacyjnych;

d) nakazuje sie ochrone obszaru zrddliskowego Potoku Jordan (ozn. W) na

terenie oznaczonym symbolem RZ, w potudniowej czesci wsi zgodnie z
wymaganiami okreslonymi w przepisach odrebnych szczegdlnych;

3) w zakresie ochrony przed hatasem ustala sie obowigzek zachowania poziomu
dopuszczalnego hatasu zewnetrznego mierzonego na granicy terenu przeznaczenia
podstawowego wg norm okreslonych w przepisach szczegodlnych.

4) w zakresie ochrony $rodowiska naturalnego — flory i fauny oraz $rodowiska

kulturowego ustala sie nastepujace wymogi i warunki:

a) nakazuje sie objac¢ ochrong i zachowaé stanowiska roslin chronionych i rzadkich
oraz grzyby chronione wg wykazéw Planu Ochrony Parku Krajobrazowego ,Gdra
Sw. Anny”;

b) okresla sie potrzebe uznania za pomniki przyrody ozywionej 2 okazy debdw
szyputkowych (Quercus robur), 5 okazéw buka zwyczajnego (Fagus silvatica),
1 okaz grabu pospolitego( Carpinus betulus), 5 okazéw Swierka (Picea abies)
i 1 okaz sosny (Pinus silvestris), rosnacych na terenach laséw w miejscach
oznaczonych na rysunku planu i po przeprowadzeniu procedury formalnej nalezy

obja¢ ochrong prawng;
¢) nakazuje sie zachowanie i ochrone wysokiej zieleni Srédpolnej, przydroznej oraz

istniejace zadrzewienia oraz pojedyncze drzewa na obszarze planu;
d) nakazuje sie , przy dokonywaniu nowych nasadzen drzew i krzewdw, stosowanie



gatunkdéw pochodzenia rodzimego, szeroko reprezentowanych w lokalnych
siedliskach przyrodniczych;
e) nakazuje sie na terenach planowanego zainwestowania w obrebie dziatek

planowanych przedsiewzie¢ zachowaé powierzchnie wolne od zabudowy i
utwardzenia jako powierzchnie biologicznie czynne w proporcjach od 20 — 80 %
okreslone planem w ustaleniach i standardach dla okreslonego rodzaju

przeznaczenia terenu;
f)  nalezy stosowac zakres i zasady ochrony wartosci kulturowych zgodnie z

zapisem § 11 niniejszej uchwaty p.t. , ochrona Srodowiska kulturowego”;

§11

OCHRONA SRODOWISKA KULTUROWEGO

Okresla sie obiekty i obszary objete ochrong konserwatorskg potozone na terenach objetych
planem oraz ustala sie warunki wynikajace z potrzeb ochrony débr kultury obowigzujace w
granicach planu, jako nastepujace:

1.

2.

Obiekty objete ochrong konserwatorska we wsi Klucz na podstawie wpisu do
rejestru zabytkow:

a) Kosciot filialny p.w. Sw. Elzbiety, drewniany,

datowany na rok 1748 - Nr rejestru  98/54
b) Plebania, murowana, 1 potowa XIX w - Nr rejestru 1969/72
c) Spichlerz plebanski, murowany, 1 potowa XIX w - Nr rejestru 1969/72

Obiekty objete ochrong konserwatorskg w oparciu o wpis do gminnej ewidencji débr
kultury :
a) kapliczka Jana Nepomucena, 1 pot. XX w - 1924, murowana — gm. ewidencja
b) Budynek d. gospody, przetom XIX/XX wieku, murowany,

ul. Wiejska nr 52 — gm. ewidencja
c) Spichlerz, przetom XIX/XX, murowany — gm. ewidencja
d) Dom, ul. Wiejska nr 13
e) Dom, ul. Wiejska nr 35

gm. ewidencja

gm. ewidencja

f) Dom, ul. Wiejska nr 37 ( obora po przebudowie ) — gm. ewidencja
g) Dom, ul. Wiejska nr 38 ( ruina)
h) Dom, ul. Wiejska nr 47

gm. ewidencja

gm. ewidencja
i) Dom, d. gospoda, przetom XIX/XX, murowany, ul. Wiejska nr 5 — gm. ewidencja

j) Cmentarz parafialny, zatozony ok. 1888 r., wybrane nagrobki —gm. ewidencja



k) Mogita Powstaricdw Slaskich,
potudniowy skraj rezerwatu leSnego ,,Boze Oko” — gm. ewidencja

) inne obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

3. Ustala sie strefe ochrony konserwatorskiej ,B” oznaczong na rysunku planu i obejmujaca

tereny zainwestowane historycznej czesci wsi Klucz;

4. Ustala sie warunki ochrony obiektdw zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkéw oraz
ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw i podlegajacych ochronie w strefie

konserwatorskiej ,B” jako nastepujace:

1) nalezy zachowac forme i detal architektoniczny, gabaryty, ksztatt dachéw i materiat
pokry¢ dachowych, $ciany z cegty licowej lub z kamienia, rysunek stolarki otworowej
budynku, a takze bezposrednie otoczenie nalezy utrzymywaé w nalezytym stanie
technicznym;

2) dopuszcza sie przebudowe, modernizacje i podnoszenie standardu wyposazenia
budynkéw, zmiane funkgcji budynkéw zabytkowych pod warunkiem spetnienia
warunkow wymienionych w pkt 1,

3) zakazana jest rozbidrka, nadbudowa i rozbudowa naruszajaca cechy obiektow
zabytkowych wpisanych do rejestru i wymienionych w ust. 1, a wszelkie prace
budowlane wymagajq zezwolenia Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw;

4) wszelka dziatalno$¢ projektowa i budowlana w zakresie przebudowy, rozbudowy i

nadbudowy wykraczajgca poza ustalenia pkt 1 i 2 oraz dotyczaca obiektow
wiaczonych do ewidencji zabytkdw i wymienionych w ust. 2, wymaga uzyskania
warunkow konserwatorskich i opinii Opolskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkéw;

5) w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia prac lub robdt ziemnych znalezisk
archeologicznych nalezy powiadomi¢ o znalezisku Stuzbe Ochrony Zabytkéw, Oddziat
Wojewddzki w Opolu.

5. Ustala sie przedmiot i warunki ochrony krajobrazu kulturowego we wsi Klucz w obszarze
objetym strefg ochrony konserwatorskiej ,B” po obu stronach zasiedlonej doliny wsi
okreslonych w pkt 1:

1) ustala sie, ze chronionymi elementami krajobrazu kulturowego sa:

a) zabudowana dolina wsi z siedliskami zagrodowymi wzdtuz ulicy Wiejskiej wraz z
budynkami gospodarczymi i inwentarskimi z przetomu XIX/XX w., kapliczka i d.
gospoda;

b) wawdz ulicy Wiejskiej wraz podjazdem i schodami w kierunku cmentarza oraz

towarzyszaca, zielenig;



2)

3)

4)

5)

6)

c) zabudowa i uksztattowanie terenu zabytkowego zespotu kosciota wraz ze
schodami i zielenig starodrzewu oraz z budynkiem plebanii i spichlerzem, jako

obiektu kultu religijnego i dominanty w krajobrazie;
zakazuje sie realizacji budynkéw mieszkalnych i gospodarczych krytych ptaskim
dachem; zaleca sie stosowac rodzaje symetrycznego dachu dwuspadowego; nalezy
utrzymac rodzaj i materiat ogrodzen murowano-drewnianych, muréw i bram
wjazdowych do posesji, a takze muréw oporowych; zakazuje sie ustawiania tablic
reklamowych komercyjnych przed i wokét zabytkowego zespotu koscielnego
wymienionego w pkt 1 lit. ¢;
zbocza skarp, mury oporowe, schody i przejscia piesze oraz drzewa i krzewy wawozu
nalezy utrzymywac, konserwowac i uzupetnia¢ nowymi nasadzeniami zapewniajac
warunki bezpieczenstwa osobom trzecim;
nakazuje sie utrzymac bryte, gabaryty, materiat i detal architektoniczny istniejacych
budynkéw w przypadku ich przebudowy lub odtworzenia;
nowoprojektowane i rozbudowywane budynki mieszkalne winny nawigzywac brytg do
formy zabudowy charakterystycznej dla tej czesci wsi i harmonizujace z budynkami
sgsiednimi;
pozostate warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy i zagospodarowania

terenu jak w § 8, ust 1 ;

§ 12

Tereny planowane do okreslonego planem przeznaczenia mogg by¢ uzytkowane do

czasu jego realizacji w sposdb dotychczasowy, pod warunkiem udostepnienia gruntéw dla
wykonania prac geodezyjnych, dojazddw i realizacji uzbrojenia terenu w urzadzenia sieciowe
wynikajace z ustalen planu.

§13

Plan ustala stawke procentowg od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z jego
uchwaleniem, stuzacg naliczeniu i pobraniu jednorazowej optaty naleznej od wiasciciela
nieruchomosci dla gminy Ujazd przy zbyciu nieruchomosci, dla nastepujacych planowanych
funkgji terenu:

a.

b
C.
d.
e

tereny produkcyjno — wytworcze i sktadowe — PP, PS , (KP) 20,0 %,
. tereny ustug komercyjnych, wszystkie rodzaje — U... 20,0 %,
tereny obstugi komunikacji - KS, 20,0 %,
tereny mieszkalnictwa, wszystkie rodzaje MN, MR, MU 10,0 %,
. tereny ustug publicznych — U..p,
oraz wszystkie rodzaje pozostatych funkcji planu: 1,0 %.
§ 14

Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Burmistrzowi Ujazdu.

§ 15

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia niniejszej uchwaty



w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej



