UCHWALA nr XXVI /110/2004

Rady Miejskiej w Uje zdzie
z dnia 28 wrzesnia 2004 roku

w sprawie uchwalenia Miejscowego planu zagospodarow ania przestrzennego w gminie
Ujazd dla terenéw w granicach administracyjnych wsi BALCARZOWICE

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r o samorzgdzie gminnym (Dz.U.
z 2001r Nrl42, poz.1591; z 2002r. Dz.U. Nr23, poz.220; Nr62, poz.558; Nr113, poz.984;
Nrl53, poz.1271; Nr214, poz.1806;z 2003 roku Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568, z 2004
roku Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203) oraz art.26 ustawy z dnia 7 lipca 1994r o
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999r. Nr 15, poz.139, Nr 41, poz.412 i Nr 111,
poz. 1279, z 2000r. Nr 12, poz. 136, Nr 109, poz.1157 i Nr 120, poz. 1268 oraz z 2001r. Nr 5,
poz.42, Nr 14, poz. 124, Nr 100, poz. 1085, Nr 115, poz. 1229 i Nr 154, poz. 1804 , z 2002r.
Nr 25,p0z.253 i Nr 113, poz.984, Nr 130 poz.1112) w zwigzku z art.85 ustawy z dnia 27
marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80 poz.717) oraz
Uchwaty Nr XLVI/250/2002 Rady Miejskiej w Ujezdzie z dnia 29 kwietnia 2002 roku w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
Rada Miejska w Uje zdzie uchwala co nast epuje :

Rozdziat 1.
Ustalenia ogdlne

§1

1. Uchwala sie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w gminie Ujazd dla
terenéw w granicach administracyjnychwsiBALCARZOW | C E, zwany dalej
planem.

2. Plan obejmuje teren w granicach administracyjnych wsi Balcarzowice.

3. Przedmiotem ustalen planu jest okreslenie przeznaczenia terenu, zasad zabudowy
i zagospodarowania oraz docelowego wyposazenia w infrastrukture techniczna.

4. Ustalenia planu odpowiadajq polityce przestrzennej gminy Ujazd, okreslonej w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ujazd
zatwierdzonego uchwatg Rady Miasta i Gminy Nr XV/92/99 z dnia 29 listopada 1999r.

5.  Na powyzszym obszarze traci moc prawng Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Ujazd, zatwierdzony Uchwatg nr V/27/94 w dniu 28 pazdziernika
1994r. ogltoszong w dniu 12 grudnia 1994r w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Opolskiego nr 27, poz. 238.

6. Powierzchnia terenu objetego planem wynosi ogétem 600,32 ha

7. W granicach planu przeznacza sie na cele nierolnicze i nielesne 24,01ha gruntéw
w tym:
— grunty rolne klasy IlI -0,32 ha



— grunty rolne klasy IV - 6,27 ha

— grunty rolne klasy V -577 ha
— grunty rolne klasy VI - 9,61 ha
— lasyigrunty lesne - 1,20 ha + 0,09 ha (nie wymaga
zgody)
oraz pozostate grunty (drogi, nieuzytki) -0,75 ha
Grunty rolne 11l i IV klasy bonitacyjnej oraz grunty lesne wymagajgce zgody na zmiane

przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne otrzymaly stosowne zgody w oparciu o
przepisy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, decyzjg Wojewody opolskiego z dnia
16 kwietnia 2004r. Nr SR.V-KK-7711/14/04 oraz decyzja Ministra Srodowiska z dnia
26 sierpnia 2004r. Nr ZS-S-2120/202/2004.

§2

Integralng czescig planu jest rysunek planu w skali 1:5000 i 1:2000 - stanowigcy
zalgcznik graficzny do niniejszej Uchwaly.

Na rysunku planu obowigzujacymi ustaleniami planu sa:
1) Granice obszaru opracowania planu

2) Linie rozgraniczaj gce tereny o r6 znym przeznaczeniu lub ré znych zasadach
zagospodarowania .
Linie rozgraniczajgce wyznaczajg w sposob Scisty granice obszaréw zwanych w
dalszej czesci jednostkami terenowymi. Szczegdtowe ustalenia dla jednostek
terenowych zawarto w Rozdziale 2.
Linie rozgraniczajgce stanowig rownoczes$nie granice dziatek. Dopuszcza sie
laczenie dziatek na sgsiadujgcych jednostkach terenowych pod warunkiem
zachowania obowigzujgcych na obszarze tych jednostek zasad zagospodarowania.
Linie rozgraniczajgce oznaczone na rysunku planu linig przerywang sg wskazaniem
optymalnej lokalizacji z mozliwoscig korekty i przesuniecia takiej linii pod
warunkiem zgodnosci z przepisami szczegélnymi (odrebnymi) oraz uzyskanymi
zgodami na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

3) Linie zabudowy
linie okreslajgce usytuowanie budynkéw w odniesieniu do linii rozgraniczajacych.
Na obszarze jednostek terenowych przeznaczonych pod zabudowe, na ktorych nie
wyznaczono linii zabudowy, obowigzuja linie nieprzekraczalne wynikajgce z
przepisdw szczegolnych dotyczacych drog publicznych, okreslone w 8§ 10 niniejszej
uchwaty.
W przypadku budynkdéw istniejgcych zlokalizowanych w odlegtosci mniejszej niz
wynikajgca z przepiséw szczegolnych i niniejszej uchwaty, dopuszcza sie
stosowanie istniejgcej linii zabudowy pod warunkiem uzyskania uzgodnienia
odpowiedniego zarzadcy drogi.

4) Nowo wyznaczone granice dziatek.
Dopuszcza sie taczenie dwdéch lub wiekszej liczby sgsiadujacych dziatek.
5) Obiekty obj ete ochron g prawn g

» Obiekty budowlane o charakterze zabytkowym, ktérych wykaz i obowigzujace
dlan ustalenia okreslono w § 3.



e Obiekty archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw, ktorych wykaz i
obowigzujace dlan ustalenia okreslono w § 3.

6) Granice obszaréw przyrodniczych obj ete ochron a, ustalone planem

« Korytarze ekologiczne o znaczeniu lokalnym, dla ktorych ustalenia okreslono w §
4

7) Tereny przeznaczone dla realizacji celow publicznyc  h.

8) Pasy ochronne ro slinne wzdtuz ciekbw wodnych, zmniejszajgce tadunek
zanieczyszczen obszarowych (pochodzenia rolniczego) sptywajgcych do wod —
wytgczone z zabudowy.

9) Granice strefy wokét obiektu chronionego

* Obszar zbiornika wéd podziemnych, zbiornik triasowy o typie szczelinowo-
krasowym nr GZWP 333

« strefa ochrony posredniej zewnetrznej ujecia wody pitne;j.
10) Granice strefy wokot obiektu uci  gzliwego

« strefa zagrozenia od napowietrznych linii energetycznych SN ($redniego
napiecia) 15/20 kV

» strefa zagrozenia od gazociggu (Zdzieszowice - Tworzen ) podwyzszonego
cisnienia DN 500 CN 4,0 Mpa, o szerokosci 30m.

Zasady zagospodarowania powyzszych obszaréw ustalonow § 4
11) Ciagi piesze na obszarze jednostek terenowych.
12) Sciezki rowerowe na obszarze jednostek terenowych
Przyjmuje sie nastepujgcy sposob interpretacji ustalen dla jednostek terenowych:

1) Dwa symbole literowe oddzielone przecinkiem oznaczajg, ze dopuszczalne jest
zagospodarowanie tej jednostki zgodnie z zasadami obowigzujgcymi dla jednego
lub drugiego symbolu, albo tez w dowolnych proporcjach w czesci w jeden sposab,
a w czesci w drugi.

2) Jezeli jeden z dwoch symboli ujety jest w nawias oznacza to, ze przypisana mu
funkcja i zasady okreslajg tymczasowy sposdb zagospodarowania, urzgdzania oraz
uzytkowania terenu — docelowe przeznaczenie terenu wedtug symbolu bez
nawiasu. Tymczasowos¢ rozumiana jest jako czas do chwili pojawienia sie potrzeby
lub mozliwosci zagospodarowania i uzytkowania terenu w sposob docelowy.
Zmiana funkcji i sposobu zagospodarowania z tymczasowego na docelowy nie daje
podstawy roszczeh finansowych.

3) Przez funkcje dominujgcg na obszarze jednostki terenowej nalezy rozumie¢
sytuacje, gdy zajmuje ona wiecej niz 51% powierzchni dziatki lub wiecej niz 51%
powierzchni uzytkowej obiektow.

Pozostate, nie wymienione w ust. 2, 3 elementy rysunku majg charakter informacyjny.



§3

Warunki ochrony $rodowiska kulturowego

Na obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty budowlane wpisane do rejestru
zabytkdéw w odniesieniu do ktérych obowigzuja przepisy szczegolne dotyczace ochrony
dobr kultury.

Na obszarze planu znajdujg sie obiekty budowlane o charakterze zabytkowym |
wymienione ponizej, objete ewidencjg gminng, podlegajgce ochronie wynikajacej z
przepisdw prawa miejscowego:

*  dom, ul. Wiejska nr 22, murowany, [.20-te XX w.
* dom gospoda, ul. Wiejska 119, przet. XIX /XX w, murowana.
*  oraz inne obiekty ujete w ewidencji gminnej w momencie realizacji uchwaty

Na obszarze objetym planem wyst epuja obiekty archeologiczne wpisane do rejestru
zabytkow :

st. 1 - grodzisko $redniowieczne potozone ok.700m na pétnoc od wsi Sieroniowice, na
skraju lasu. Zlokalizowane na dziatce lesnej nr 13. Wpisane do rejestru zabytkow
woj. opolskiego pod nr A - 362/73.

Wokot stanowiska wyznacza sie strefe ochronng o szerokosci 50 metrow. Wszelkie
dziatania w obrebie stanowiska oraz w jego strefie ochronnej muszg by¢ uzgodnione z
OWKZ, a prace prowadzone przez uprawnionych specjalistow, na koszt inwestora.

Odkryte w trakcie wykonywania prac ziemnych przedmioty zabytkowe oraz obiekty
nieruchome i nawarstwienia kulturowe podlegajg ochronie prawnej. W razie ujawnienia
znalezisk archeologicznych nalezy niezwtocznie zawiadomi¢ Opolskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw oraz Urzad Miejski w Ujezdzie oraz zabezpieczy¢ znalezisko w
miejscu ujawnienia i wstrzyma¢ mogace je uszkodzi¢ roboty, do czasu wydania
odpowiednich zarzadzen.

§4

Na catym obszarze obj etym planem obowi gzuja w szczegdlno $ci nast epujace zasady
zagospodarowania:

1.

Sposbb usytuowania budynkéw, budowli oraz elementéw zagospodarowania terenu na
poszczegolnych dziatkach powinien odpowiada¢ ustaleniom zawartym w niniejszym

planie oraz przepisom szczegolnym, a zwtaszcza warunkom technicznym jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Dopuszcza sie dokonywanie wydzielen geodezyjnych w innych miejscach niz okreslone
na rysunku planu przebiegami linii rozgraniczajacych oraz nowo wyznaczonymi
granicami dziatek, pod warunkiem zapewnienia dostepu do drogi publicznej
podzielonych nieruchomosci oraz spetnienia obowigzujgcych warunkéw, jakim winny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Przy wyznaczaniu drog wewnetrznych majacych
prowadzi¢ do wiecej niz jednej dziatki, nalezy zapewni¢ plac do zawracania.

Dopuszcza sie scalanie dotychczasowych dziatlek geodezyjnych.

W zagospodarowaniu poszczegolnych zabudowanych i nowo wydzielanych
nieruchomosci nalezy przewidzie¢ stosowne drogi pozarowe zgodnie z przepisami
szczegOIinymi obowigzujacymi w tym zakresie.



10.

11.

12.

13.

Ustala sie obszar zagrozenia od linii napowietrznych sredniego napiecia 15/20kV, o

szerokosci 5,2 m od rzutu skrajnego przewodu na ptaszczyzne, w ktorym obowigzuje
zakaz lokalizacji wszelkich obiektéw kubaturowych, z wyjatkiem obiektéw i urzadzen
zwigzanych z jej uzytkowaniem. Teren nalezy zagospodarowac trwatg zielenig niska.

Dopuszcza sie skablowanie lub przetozenie linii napowietrznych sredniego napiecia
kolidujacych z planowanym zainwestowaniem, na warunkach okreslonych przez
wiasciciela sieci.

Ustala sie strefe zagrozenia od gazociggu podwyzszonego cisnienia DN 500 CN 4,0
MPa relacji Zdzieszowice - Tworzen, w pasie o szerokosci 30m tj. 15m od osi
gazociagu.

W strefie tej obowigzuje zakaz lokalizacji wszelkich obiektéw kubaturowych z wyjatkiem
obiektow i urzgdzeh zwigzanych bezposrednio z funkcjonowaniem gazociggu.

Na obszarze opracowanego planu obowigzujg standardy jakosci srodowiska wynikajace
z aktualnie obowigzujacych przepiséw szczegoélnych, a w szczegoélnosci ustawy Prawo
ochrony srodowiska oraz rozporzadzenia w sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko oraz szczegdtowych kryteriow
zwigzanych z kwalifikowaniem przedsiewzie¢ do sporzadzenia raportu o oddziatywaniu
na srodowisko.

Z uwagi na ochrone zbiornika wod podziemnych GZWP 333 - ha calym obszarze planu
zabrania sie lokalizacji przedsiewzie¢ zaliczanych do mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko, dla ktérych sporzadzenie raportu o oddziatywaniu na srodowisko jest
obligatoryjne.

Na obszarze strefy ochrony posredniej zewnetrznej ujecia wody obowigzujg zakazy i
nakazy wynikajgce z pozwolenia wodno-prawnego.

Na obszarach przyrodniczych ustalonych planem (cigg ekologiczny) zabrania sie :

1) Budowy budynkoéw, budowli, obiektéw matej architektury i tymczasowych obiektow
budowlanych mogacych mie¢ negatywny wptyw na obiekt chroniony badz
spowodowac degradacje krajobrazu.

2) Dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody i zrbwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych oraz gospodarki
rybackiej.

3) Wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu

4) Likwidowania zadrzewien srédpolnych, przydroznych i nadwodnych.

Przy prowadzeniu robot ziemnych lub w czasie przebudowy istniejgcych obiektow
budowlanych nalezy powstrzymywac sie przed przeksztatceniami istniejgcej rzezby
terenu i niszczeniem istniejgcej szaty roslinnej w stopniu przekraczajgcym niezbedny
zakres dziatan, stuzacy uzyskaniu zaktadanego celu. W przypadku dziatan mogacych
naruszy¢ rownowage przyrodnicza, sporzadzi¢ nalezy ekspertyze ekologiczng
spetniajacg wymogi okreslone w przepisach szczegdlnych (8 11.1 Rozporzadzenia z
dnia 23 stycznia 1987r. o ochronie powierzchni ziemi (Dz.U. nr 4, poz.23).

Ustala sie zachowanie zespotdw i pojedynczych egzemplarzy starodrzewia .

1) Wozdtuz szlakobw komunikacyjnych i ciekédw wodnych nalezy wprowadzaé
zadrzewienia i zakrzaczenia roslinnoscig zgodna ze specyfikg lokalng i roslinnoscig
potencjalna.



2) Na terenach lesnych nalezy prowadzi¢ ich kierunkowg przebudowe gatunkami
zgodnymi z roslinnoscig potencjalng

14. Zabrania sie grodzenia nieruchomosci przylegtych do powierzchniowych wod

publicznych w odlegtosci mniejszej niz 1,5m od linii brzegu, a takze zakazywania lub
uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar.

15. Wzdtuz potoku Ligockiego nakazuje sie obustronne zachowanie paséw o szerokosci 5m.

1.

2.

bez trwatej zabudowy i ogrodzenh.

§5

Docelowo, wszelkie liniowe elementy infrastruktury technicznej  (wraz z urzadzeniami
towarzyszgacymi), z wyjatkiem tych, dla ktérych wyznaczono odrebne jednostki terenowe,
powinny by¢ umieszczone pod ziemig i przebiega¢ w liniach rozgraniczajgcych ulic lub
innych przestrzeni publicznych.

Dopuszcza sie w przypadkach szczegolnych, (uzasadnionych wzgledami technicznymi
lub bezpieczenstwem) prowadzenie — usytuowanie wybranych elementéw urzadzen i
sieci poza uktadem ulic i innych terenéw publicznych, w granicach réznych jednostek
terenowych pod warunkiem, ze powyzsze elementy infrastruktury technicznej stanowié
beda funkcje uzupetniajaca, nie kolidujacg z funkcjg podstawowg terenu i nie zmienig
generalnego charakteru zagospodarowania terenu oraz warunkéw Srodowiska
przyrodniczego i kulturowego.

Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunalnej :

1) Zaopatrzenie w wode z wiejskiej sieci wodociggowej poprzez istniejacq i
nowoprojektowang sie¢ rozdzielczg .
Sie¢ wodociggowa powinna uwzglednia¢ warunek dostepnosci do wody dla celéw
przeciwpozarowych.

2) Odprowadzanie sciekéw z poszczegolnych terendw, docelowo do kolektora
usytuowanego w sasiadujgcych ulicach.
Do czasu realizacji kolektora, dopuszcza sie indywidualne sposoby odbioru
sciekdw, zgodne z obowigzujacymi przepisami o ochronie srodowiska
przyrodniczego .
Scieki przemystowe przed odprowadzeniem do kolektora kanalizacji sanitarnej
wymagajg podczyszczenia w miejscu ich powstania.
Zabrania sie odprowadzania nie oczyszczonych sciekdw bytowych, komunalnych i
przemystowych do gruntu, wod powierzchniowych oraz kanalizacji deszczowej.

3) Odprowadzenie wéd opadowych lub roztopowych z poszczegdlnych nieruchomosci
docelowo do kolektora kanalizacji deszczowej usytuowanego w sasiadujgcych
ulicach. Do czasu realizacji kolektora dopuszcza sie rozprowadzenie wéd
opadowych po terenie wikasnym inwestora.Wody opadowe i roztopowe z terenéw
produkcyjnych wymagajg wstepnego podczyszczenia.

4) Zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci energetycznej istniejgcej i nowo
realizowanej. Zasilanie obiektow ze stacji transformatorowych istniejgcych i nowo
projektowanych w uzgodnieniu z Zakladem Energetycznym.

Dopuszcza sie budowe stacji transformatorowych na terenach innych jednostek
terenowych na potrzeby inwestora;




6)

7)

8)

Dopuszcza sie skablowanie lub przetozenie linii energetycznych napowietrznych
Sredniego napiecia kolidujgcych z planowanym zainwestowaniem, na warunkach
okreslonych przez wtasciciela sieci.

Zaopatrzenie w gaz z projektowanej sieci gazowej rozdzielczej na warunkach i w
uzgodnieniu z Zaktadem Gazowniczym w Opolu, po wybudowaniu stacji
redukcyjnej gazu we wsi Olszowa, zgodnie z lokalizacjg wyznaczong w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ujazd.
Dopuszcza sie, w szczegolnych przypadkach, prowadzenie sieci gazowej
rozdzielczej rowniez pomiedzy liniami rozgraniczajgcymi drog, a
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy na innych jednostkach terenowych.

Zaopatrzenie w energie cieplng dla celéw socjalno-bytowych i technologicznych
docelowo nalezy prowadzi¢ na bazie kottowni lokalnych, pracujgcych na paliwach
niskoemisyjnych — zrédta ciepta opalane gazem lub olejem opatowym, dopuszcza
sie rowniez nowoczesne wysokosprawne zrodta opalane paliwem statym, stoma itp.
takze z wykorzystaniem energii elektryczne;j.

Dopuszcza sie zaopatrzenie w energie cieplng ze zdalnych zrédet ciepta.

Telefonizacja poprzez podiaczenie do telefonicznej sieci kablowej istniejacej i
projektowanej, usytuowanej w sgsiadujgcych ulicach, na warunkach uzgodnionych
z wiascicielami sieci;

Zagospodarowanie odpaddéw, w tym odpadow niebezpiecznych i innych niz
niebezpieczne prowadzi¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i gminnym planem
gospodarki odpadami, przy preferowaniu dziatan zapobiegajacych i
ograniczajgcych wytwarzanie odpaddéw oraz umozliwiajgcych ich odzysk.

3. W przypadku kolizji nowego zagospodarowania z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej nalezy je przenies¢ lub odpowiednio zmodyfikowaé na warunkach
okreslonych przez wiasciciela sieci.

Rozdziat 2.

Przepisy szczegoétowe dotycz ace rodzajow jednostek terenowych

Obszar objety planem dzieli sie na rodzaje jednostek terenowych wyznaczonych na rysunku
planu liniami rozgraniczajacymi, dla ktérych w dalszej czesci uchwaty okresla sie
przeznaczenie i zasady zagospodarowania.

§6

Mieszkalnictwo

1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem MN — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej - podstawowe przeznaczenie terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wraz z ogrodami.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna to zabudowa wolnostojgca, zabudowa

blizniacza, zabudowa szeregowa oraz zabudowa atrialna.

1)

Dozwolone jest przeznaczenie czesci obiektow mieszkalnych pod ustugi
stanowigce uzupetnienie przeznaczenia podstawowego, nie zakidcajagce funkciji
mieszkaniowych obszaru.



2)

3)

4)

5)

6)

7)

Ucigzliwos¢ prowadzonej aktywnosci bytowej i gospodarczej w zakresie emisji
substancji i energii nie moze powodowac przekroczenia w sasiedztwie standardow
jakosci srodowiska i nie moze wykracza¢ poza granice terenu, do ktérego
prowadzacy dziatalno$¢ posiada tytut prawny.

Dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku przyjmowac jak dla terendéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
szczegOlinymi.

Dopuszcza sie usytuowanie budynku w granicy nieruchomosci dla zabudowy
blizniaczej i szeregowej, pod warunkiem spetnienia wymagan okreslonych w
przepisach szczegdélnych, w tym o warunkach technicznych jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie, o ochronie przeciwpozarowej,
higienicznosanitarnych, o drogach publicznych.

W przypadku istniejgcych dziatek o szerokosci nie przekraczajgcej 18 metréw
dopuszcza sie usytuowanie budynkéw mieszkalnych i garazowych w granicy
nieruchomosci lub w odlegtosci mniejszej niz 3m, pod warunkiem spetnienia innych
wymagan okreslonych w przepisach szczegolnych, w tym o warunkach
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, o ochronie
przeciwpozarowej, higienicznosanitarnych, o drogach publicznych.

Ustala sie maksymalng wysokos¢ zabudowy — 10m. liczac od poziomu terenu do
kalenicy oraz maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne wigcznie z poddaszem
uzytkowym.

Ustala sie minimalng powierzchnie nowowydzielanych dziatek pod zabudowe
jednorodzinng wolnostojacg — 600m? i szerokos$¢ dziatki min. 18 metrow.

Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem MM — tereny zabudowy
mieszkaniowej mieszanej - podstawowe przeznaczenie terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg (funkcja dominujgca).

1)

2)

3)

4)

5)

Dopuszcza sie lokalizacje obiektéw ustugowych, rzemiosta i zakladéw drobnej
wytwdrczosci, ktére nie zakidca funkcji mieszkaniowych obszaru.

W przypadku lokalizacji obiektow zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig
gospodarczg ustala sie obowigzek realizacji w granicach nieruchomosci
odpowiedniej liczby miejsc postojowych.

Dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku przyjmowac jak dla terendéw zabudowy
mieszkaniowej z ustugami rzemieslniczymi, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
szczegOlnymi.

Ucigzliwos¢ prowadzonej aktywnosci gospodarczej w zakresie emisji hatasu,
wibracji, zanieczyszczen powietrza, substancji ztowonnych oraz niejonizujgcego
promieniowania elektromagnetycznego nie moze powodowac przekroczenia w
sgsiedztwie standardow jakosci srodowiska i nie moze wykracza¢ poza granice
terenu, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada tytut prawny.

Dopuszcza sie usytuowanie budynku w granicy nieruchomosci dla zabudowy
blizniaczej i szeregowej, pod warunkiem spetnienia wymagan okreslonych w
przepisach szczegélnych, w tym o warunkach technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, o ochronie przeciwpozarowej,
higienicznosanitarnych, o drogach publicznych.



6)

7)

8)

W przypadku istniejgcych dziatek o szerokosci nie przekraczajgcej 18 metréw
dopuszcza sie usytuowanie budynkéw mieszkalnych i garazowych w granicy
nieruchomosci lub w odlegtosci mniejszej niz 3m, pod warunkiem spetnienia innych
wymagan okreslonych w przepisach szczegolnych, w tym o warunkach
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, o ochronie
przeciwpozarowej, higienicznosanitarnych, o drogach publicznych.

Ustala sie maksymalng wysokos¢ zabudowy — 10m. liczac od poziomu terenu do
kalenicy oraz maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne wigcznie z poddaszem
uzytkowym.

Ustala sie minimalng powierzchnie nowowydzielanych dziatek pod zabudowe
jednorodzinng wolnostojacg — 600m? i szeroko$¢ dziatki min. 18 metrow.

Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem MR — tereny zabudowy
mieszkaniowej zagrodowej — podstawowe przeznaczenie terendw pod zabudowe
zwigzang z gospodarka rolng oraz zabudowe mieszkaniowg wraz z ogrodami

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Dopuszcza sie lokalizacje nieucigzliwych zaktadéw rzemiesiniczych oraz ustug
stanowigcych uzupetnienie przeznaczenia podstawowego.

Ucigzliwos¢ prowadzonej aktywnosci bytowej i gospodarczej w zakresie emisji
substancji i energii nie moze powodowac¢ przekroczenia w sasiedztwie standarddw
jakosci srodowiska i nie moze wykracza¢ poza granice terenu, do ktérego
prowadzacy dziatalnos¢ posiada tytut prawny.

Dopuszczalny poziom hatasu i substancji wonnych w srodowisku przyjmowac jak
dla teren6w zabudowy zagrodowej, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
szczegOInymi.

W przypadku istniejgcych dziatek o szerokosci nie przekraczajgcej 18 metréw
dopuszcza sie usytuowanie budynkéw mieszkalnych i garazowych w granicy
nieruchomosci lub w odlegtosci mniejszej niz 3m, pod warunkiem spetnienia innych
wymagan okreslonych w przepisach szczegolnych, w tym o warunkach
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, o ochronie
przeciwpozarowej, higienicznosanitarnych, o drogach publicznych.

Dopuszcza sie wtérny podziat dziatek, w tym w drugiej linii zabudowy pod
warunkiem wydzielenia dojazdu o szerokosci min.5m.

Ustala sie maksymalng wysokos¢ zabudowy — 10m. liczac od poziomu terenu do
kalenicy oraz maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne wigcznie z poddaszem
uzytkowym.

Dopuszcza sie przekroczenie wysokosci okreslonej w pkt 3 ust.5 w wypadku
obiektow i urzadzen technologicznych niezbednych do produkciji rolnej (np.silosy).

Zabrania sie lokalizacji inwestycji, ktére moga by¢ uznane przez Staroste za
mogace znaczaco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu rozporzgadzenia w
sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko oraz szczegbtowych kryteriow zwigzanych z kwalifikowaniem
przedsiewzie¢ do sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na Srodowisko, w tym o
obsadzie zwierzecej wyzszej niz 50 DJP.

Przy lokalizacji obiektow inwentarskich, w ktérych obsada zwierzat przekracza 25
DJP nakazuje sie zachowanie odlegtosci min. 100 m od sgsiedniej zabudowy



mieszkaniowej ( MN, MM) oraz jednostek terenowych oznaczonych na rysunku
planu symbolami UC i UP.

§7
Ustugi
1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem UP - tereny ustug publicznych -

podstawowe przeznaczenie terenu pod ustugi oswiaty, kultury, zdrowia, opieki
spotecznej, obiekty administracji publicznej, obiekty sakralne.

UPa - tereny ustug administraciji
UPs  —tereny ustug sportu

UPr  —tereny ustug kultu religijnego
UP o  —tereny ustug oswiaty

Dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku przyjmowac jak dla
terendéw zwigzanych ze statym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i
miodziezy, zgodnie z obowigzujacymi przepisami szczegolnymi

UP i — tereny ustug innych

Dozwolona jest lokalizacja ustug komercyjnych i mieszkan jako uzupetnienie
przeznaczenia podstawowego.

1) Obowigzuje organizowanie parkingdéw towarzyszacych w granicach danej
nieruchomosci.

2) Ustala sie maksymalng wysokos¢ zabudowy — 15m. liczac od poziomu terenu do
kalenicy.

3) Uciazliwos¢ prowadzonej aktywnosci gospodarczej w zakresie emisji hatasu,
wibracji, zanieczyszczen powietrza, substancji ztowonnych oraz niejonizujgcego
promieniowania elektromagnetycznego nie moze powodowac przekroczenia w
sgsiedztwie standardow jakosci srodowiska i nie moze wykraczac poza granice
terenu, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada tytut prawny.

4) Dopuszcza sie tymczasowe zagospodarowanie zwigzane z organizowaniem imprez
sakralno - kulturowych ,

5) Dopuszcza sie czesciowe przeznaczenie terenu dla funkcji mieszkaniowych.
W takim przypadku oddziatywanie na srodowisko obiektéw ustugowych nie moze
spowodowac przekroczenia standardow jakosci srodowiska wymaganych dla
terenow mieszkaniowej z ustugami rzemieslniczymi.

6) Przy realizacji obiektow ( w tym drdég) uzytecznosci publicznej uwzglednic
koniecznos¢ ich dostosowania do korzystania przez osoby niepetnosprawne (w
szczegolnosci poruszajgce sie ha wozkach inwalidzkich ).

7) Nakazuje sie zachowanie dostepnosci terenow.

8) Zabrania sie lokalizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych mogacych znaczaco
oddziatywaé na srodowisko przyrodnicze, dla ktérych sporzadzenie raportu
oddziatywania jest obligatoryjne.

9) Przy realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych mogacych znaczgco oddziatywac na
srodowisko przyrodnicze, dla ktérych obowigzek sporzadzenia raportu
oddziatywania moze by¢ wymagany, nalezy zastosowac przewidziane prawem



rozwigzania techniczne i technologiczne minimalizujgce oddziatywanie obiektu na
otoczenie, a w szczegoblnosci stuzace ochronie srodowiska wodnego i powietrza.

Teren oznaczony na rysunku planu symbolem UC — tereny ustug komercyjnych -

podstawowe przeznaczenie terenow pod ustugi handlu, gastronomii, turystyki,
komunikaciji itp.

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

UCh  -tereny ustug handlu
UCg - tereny ustug gastronomii
UC k - tereny ustug komunikacji
UCb  -tereny ustug bytowych

Dozwolona jest lokalizacja ustug publicznych i mieszkanh jako uzupetnienie
przeznaczenia podstawowego.

Dozwolona jest lokalizacja zaktadow rzemiosta.

Ustala sie maksymalng wysokos¢ zabudowy — 15m. liczac od poziomu terenu do
kalenicy.

Obowiagzuje nakaz organizowania parkingow towarzyszacych w granicach danej
nieruchomosci.

Ucigzliwos¢ prowadzonej aktywnosci gospodarczej w zakresie emisji hatasu,
wibracji, zanieczyszczen powietrza, substancji ztowonnych oraz niejonizujgcego
promieniowania elektromagnetycznego nie moze powodowac przekroczenia w
sgsiedztwie standardow jakosci srodowiska i nie moze wykraczac poza granice
terenu, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada tytut prawny.

Dopuszcza sie czesciowe przeznaczenie terenu dla funkcji mieszkaniowych.

W takim przypadku oddziatywanie na srodowisko obiektéw ustugowych nie moze
spowodowac przekroczenia standardow jakosci srodowiska wymaganych dla
terenow mieszkaniowych z ustugami rzemieslniczymi.

Przy realizacji obiektow ( w tym drog) uzytecznosci publicznej uwzglednic¢
koniecznos¢ ich dostosowania do korzystania przez osoby niepetnosprawne (w
szczegoblnosci poruszajace sie na wozkach inwalidzkich ).

Zabrania sie lokalizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych mogacych znaczaco
oddziatlywa¢ na srodowisko przyrodnicze, dla ktérych sporzadzenie raportu
oddziatywania jest obligatoryjne.

Przy realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko przyrodnicze, dla ktérych obowigzek sporzadzenia raportu
oddziatywania moze by¢ wymagany, nalezy zastosowac przewidziane prawem
rozwigzania techniczne i technologiczne minimalizujgce oddziatywanie obiektu na
otoczenie, a w szczegoblnosci stuzgce ochronie srodowiska wodnego i powietrza.

§8

Infrastruktura techniczna

1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem TE 3 — tereny urz adzen
elektroenergetycznych- podstawowe przeznaczenie terenéw pod stacje
transformatorowe;



2. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem TK 3 — tereny urz gdzen
odprowadzania s$ciekéw — podstawowe przeznaczenie teren6w pod pompownie
Sciekow .

Dozwolona jest lokalizacja zwigzanych z tym przeznaczeniem obiektéw technicznych.

§9

Komunikacja

1. Obstuge obszaru objetego planem w zakresie komunikacji stanowi system ulic, drog,
ciggow pieszo-jezdnych i pieszych, wyznaczonych na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczone symbolami KU

2. Dla ulic i drog ustala sie odpowiednio nastepujace szerokosci w liniach
rozgraniczajacych :

—droga powiatowa - klasy lokalnej KU | 12+15 metréow
—droga gminna - klasy lokalnej KU | 12+15 metrow
—droga gminna - klasy dojazdowej KU d 10+15 metréw
—Ccigg pieszo-jezdny KU p min. 6 metrow
—droga transportu rolniczego KU rp 4+6 metrow

1) Obszary te stanowig tereny publiczne.
Drogi i ulice publiczne oraz zwigzane z nimi urzadzenia powinny odpowiadac
obowigzujgcym warunkom technicznym.

2) Przy realizacji obiektéw (w tym drdg) uzytecznosci publicznej uwzglednic
koniecznos¢ ich dostosowania do korzystania przez osoby niepetnosprawne (w
szczegolnosci poruszajace sie na wozkach inwalidzkich).

3. Zasady zagospodarowania i urzadzenia terendw komunikacji sg nastepujace :

1) Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem KU | przeznaczone na drogi i ulice
powiatowe :
— minimalna odlegtos¢ linii zabudowy od linii rozgraniczajacej drogi wynosi 8m;
— minimalna szerokos¢ pasa jezdni wynosi 6 m;
— dopuszcza sie wprowadzanie zespotdéw zieleni;

— dopuszcza sie lokalizacje przystankéw autobusowych wraz z towarzyszacymi
urzadzeniami i obiektami ustugowymi; Obiekty te winny odznaczac sie
estetyczng formag, dostosowang do srodowiska architektonicznego.

— dopuszcza sie organizowanie stanowisk postojowych dla samochodow
(parkingbw), poza pasami jezdni;

— dopuszcza sie wprowadzanie podziemnych urzadzen infrastruktury
technicznej, zgodnie z ustaleniami § 5 uchwaty.

2) Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem KU | przeznaczone na drogi i ulice
lokalne o charakterze gminnym :

— minimalna odlegtos¢ linii zabudowy od linii rozgraniczajgcej drogi wynosi 6m;
— minimalna szerokosc¢ pasa jezdni wynosi 5,5 m;



dopuszcza sie wprowadzenie elementow zieleni i jej zespotdéw oraz
elementdw rzezbiarskich, matej architektury i nie zwigzanych trwale z
gruntem obiektéw budowlanych z ustugami handlowymi i gastronomicznymi
W sposob nie zakldcajacy funkciji komunikacyjnej ulicy

dopuszcza sie organizowanie stanowisk postojowych dla samochodow
(parkingbw); sposob ich organizaciji jest formg zagospodarowania
tymczasowego;

dopuszcza sie wprowadzenie podziemnych urzadzen infrastruktury
technicznej, zgodnie z ustaleniami § .5 uchwaty.

3) Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem KU d przeznacza sie ha ulice
dojazdowe :

minimalna odlegto$¢ linii zabudowy od linii rozgraniczajgcej drogi wynosi 6m;
minimalna szerokos¢ pasa jezdni wynosi 5,0 m;

dopuszcza sie wprowadzenie elementow zieleni i jej zespotow oraz
elementéw rzezbiarskich, malej architektury i nie zwigzanych trwale z
gruntem obiektéw budowlanych z ustugami handlowymi i gastronomicznymi
w sposob nie zaktocajacy funkcji komunikacyjnej ulicy

dopuszcza sie organizowanie stanowisk postojowych (parkingéw) dla
samochodow; sposob ich organizacji jest formg zagospodarowania
tymczasowego ;

dopuszcza sie wprowadzenie podziemnych urzadzen infrastruktury
technicznej, zgodnie z ustaleniami 85, uchwaty

4) Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem KU p przeznacza sie na ciggi
pieszo- jezdne :

minimalna odlegtos¢ linii zabudowy liczona od linii rozgraniczajgcej wynosi
4m;

nawierzchnie ciggéw winny by¢ utwardzone; niedopuszczalna nawierzchnia
asfaltowa;

dopuszcza sie organizacje przestrzeni zarébwno poprzez wydzielenie jezdni,
jak i bez jej wydzielenia,

dopuszcza sie wprowadzanie zieleni, elementow rzezbiarskich, malej
architektury i nie zwigzanych trwale z gruntem obiektow budowlanych z
ustugami handlowymi i gastronomicznymi w sposoéb nie zaktdcajacy funkciji
komunikacyjnej ciagu;

dopuszcza sie instalowanie podziemnych urzgdzen infrastruktury
technicznej, zgodnie z ustaleniami § 5 uchwaty

dopuszcza sie wprowadzenie ograniczonego ruchu samochodowego o
charakterze dojazdowym.

dla istniejacych ciggow pieszo-jezdnych, ktérych szerokos¢ jest mniejsza niz
6m obowigzuje zakaz budowy obiektow trwale zwigzanych z gruntem
(ogrodzenia, obudowy smietnikdw itp.) w wyznaczonym obustronnie pasie o
szerokosci 3,0m od osi ciggu.

5) Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem KU Rrp:



— dopuszcza sie instalowanie podziemnych urzadzen infrastruktury
technicznej, zgodnie z ustaleniami § 5 uchwaly.

— dopuszcza sie utwardzenie terenu

Trasy rowerowe w postaci oznakowanych paséw ruchu, uzupetnione odpowiednio
przygotowanymi parkingami winny by¢ - w miare mozliwosci technicznych -
wprowadzane na tereny przeznaczone dla komunikacji lub po uzyskaniu zgody
wiascicieli nieruchomosci, takze na terenach innych jednostek.

§10
Lasy

Obszary oznaczone na rysunku planu symbolem ZL- tereny laséw - podstawowe
przeznaczenie teren6w pod lasy w rozumieniu ustawy o lasach.

Tereny oznaczone symbolem ZLd stanowig tereny dolesieh
Dolesienia i zalesienia nalezy prowadzi¢ zgodnie z roslinnoscig lokalna.

Na terenach laséw dozwolona jest lokalizacja niezbednych urzadzen infrastruktury
technicznej, urzadzeh sportu, turystyki i wypoczynku oraz obiektow stuzacych
gospodarce lesne;j.

8§11
Zielen

Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem ZZ — tereny trwatych u  zytkéw
zielonych - podstawowe przeznaczenie terenu pod tgki i pastwiska.

1)

2)

3)
4)

Dozwolona jest lokalizacja zieleni i urzgdzonych ciggéw spacerowych
zapewniajacych dostep do istniejgcych zespotéw zieleni wzdtuz ciekow wodnych.

W szczegolnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie lokalizacje obiektow,
urzadzen oraz sieci infrastruktury technicznej.

Obowiazuje zakaz lokalizacji obiektéw gospodarczych;

Dopuszcza sie zalesienie gruntéw o klasie bonitacyjnej V i VI oraz nieuzytkow.

8§12
Rolnictwo

Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem RM — tereny rolne, podstawowe
przeznaczenie terenéw pod uprawy polowe.

1)

2)

3)

Dozwolona jest lokalizacja zabudowy stuzgcej gospodarce rolnej, urzadzen
infrastruktury technicznej, terenoéw zieleni i urzgdzonych ciggéw spacerowych
wzdtuz ciekéw wodnych.

Przy lokalizacji obiektow inwentarskich, w ktérych obsada zwierzat przekracza 25
DJP nakazuje sie zachowanie odlegtosci min. 100 m od sasiedniej zabudowy
mieszkaniowej oraz jednostek terenowych oznaczonych na rysunku planu
symbolami UC i UP.

Dopuszcza sie zalesienie gruntdéw o klasie bonitacyjnej V i VI oraz nieuzytkow.



4) Zakazuje sie budowy obiektow inwentarskich, w ktérych obsada przekracza 50
DJP.

2. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem RP- tereny rolne bez prawa
zabudowy podstawowe przeznaczenie terenéw pod uprawy polowe .

1) Dopuszcza sie lokalizacje zabudowy zagrodowej w przypadku gdy powierzchnia
gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowa przekracza srednig powierzchnie
gospodarstwa rolnego w danej gminie.

2) Dozwolone jest urzadzanie terendw zieleni ciggdw spacerowych wzdtuz ciekow
wodnych.

3) Dopuszcza sie zalesienie gruntow o klasie bonitacyjnej V i VI oraz nieuzytkdw

3. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem RO — tereny upraw ogrodniczych
podstawowe przeznaczenie terenéw pod uprawy ogrodnicze, sady .
Dozwolone jest urzadzanie terendw zieleni ciggdw spacerowych wzdtuz ciekéw
wodnych.

4. Tereny oznaczone symbolem RU — tereny urz adzen obstugi gospodarki rolnej,
podstawowe przeznaczenie terendw pod urzadzenia produkcji rolnej, hodowli oraz
obstugi gospodarki rolne;.

1) RU 2 —teren hodowli ryb
Dozwolona jest lokalizacja urzadzen zwigzanych z gospodarkg rybackg oraz
lokalnej infrastruktury technicznej

8§13
Wody

Tereny oznaczone symbolem WS —wody $rédl gdowe, podstawowe przeznaczenie terenow
pod zbiorniki wod otwartych, cieki wodne.

WS1 — wody srédladowe ptynace

Dozwolona jest lokalizacja urzadzen sportow wodnych.

Rozdziat 3.
Przepisy ko ncowe
§14

Na obszarze planu stawke procentowg do okreslenia wymiaru jednorazowej optaty od wzrostu
wartosci nieruchomosci (o jakiej mowa w art. 10 ust. 3 i art. 36 ust. 3 ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym) ustala sie w wymiarze :

1. dlaterenéw przeznaczonych na cele rozwoju komunikacji, infrastruktury technicznej,
oswiaty, sportu i rekreacji — na poziomie 1%,

2. dla terenéw mieszkaniowych — na poziomie 10%



3. dla terendéw pozostatych — ha poziomie 20%,

§15

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Ujazdu.
8§16

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego.

Przewodniczgcy Rady Miejskiej
Piotr Kotodziej



