Dz. Urz. Woj. Op. Nr 5 poz. 168 25. 01.2006 r.
UCHWALA NR XXVII/191/05
Rady Gminy Komprachcice
z dnia 05 grudnia 2005 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Osiny.

Na podstawie art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. Nr 80, poz. 717; 22004 1. Nr 6, poz. 41, Nr 141, poz.1492; z 2005 r Nr 113, poz.954, Nr 130, poz.1087) w zwiazku z
art. 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 i Nr 15, poz. 1804 oraz z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 113, poz. 984 i Nr 130, poz. 1112),
Rada Gminy Komprachcice uchwala

I.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Osiny.

ROZDZIAL 1
Przepisy ogdlne

§ 1.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Osiny, zwany w dalszej tresci
planem, obejmuje tereny istniejacego zainwestowania wsi Osiny wraz z przysiotkiem wsi
Komprachcice przy ul. Krzyzowej, tereny przeznaczone pod planowany rozwoj
zainwestowania, oraz tereny rolne i le§ne potozone w bezposrednim otoczeniu.
Granice terenu objetego planem okreslone sg na rysunku w skali 1: 2 000, stanowigcym
zalgczniki nr 1do niniejszej uchwaty, zwany w dalszej tresci rysunkiem planu.

§2.

Przedmiotem ustalen planu sa:

1) tereny dziatalno$ci gospodarczej produkcyjnej, sktadowej i ustugowej oznaczone na
rysunku planu symbolem P/S/UK,

2) teren ustug komercyjnych wypoczynkowo-rekreacyjnych z zielenia parkowa
oznaczony na rysunku planu symbolem UKw/ZP,

3) tereny uslug publicznych oznaczone na rysunku planu symbolem UP, w tym ushug
wyznaniowych (kk) i sportu (s),

4) tereny zabudowy zagrodowej oznaczony na rysunku planu symbolem MR,

5) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na rysunku planu
symbolem MN,

6) teren zielenca oznaczony na rysunku planu symbolem Z,

7) teren cmentarza oznaczony na rysunku planu symbolem ZC,

8) tereny upraw sadowniczo-ogrodniczych oznaczone na rysunku planu symbolem RO,

9) tereny pozostatych uzytkdw rolnych oznaczone na rysunku planu symbolem RP,

10) tereny urzadzen produkcji roslinnej oznaczone na rysunku planu symbolem RPr,

11) tereny urzadzen komunikacji kolejowej oznaczone na rysunku planu symbolem KK,

12) tereny urzadzen komunikacji samochodowej i pieszej oznaczone na rysunkach planow
symbolami:
a) drogi i ulice oraz ciagi pieszojezdne - KZ, KL, KD, KX,
b) ciagi piesze oznaczone graficznie na rysunku zmiany planu.

Dla terendw, o ktorych mowa w ust. 1 ustala si¢ przeznaczenie podstawowe, a w

uzasadnionych przypadkach rowniez przeznaczenie dopuszczalne oraz warunki jego

dopuszczenia.
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§ 3.

Integralng cze$cig uchwaty jest rysunek planu, o ktorym mowa w §1, ust.2.

. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunkach sg obowigzujacymi ustaleniami planow:

1) linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania terenu, przy czym linie orientacyjne uscisla si¢ na etapie projektu
zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem istniejagcego zagospodarowania i
istniejgcych granic ewidencyjnych dziatek,

2) linie zabudowy.

§ 4.

Dla terenow, o ktorych mowa w § 2, wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi, obowigzuja
warunki zabudowy i zagospodarowania ustalone w rozdziatach 2 i 3, z uwzglednieniem zasad
obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunalnej okreslonych w rozdziale 4 oraz
og6lnych zasad ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego okre§lonych w rozdziale 5

§ 5.

Uzyte w niniejszej uchwale terminy oznaczajg:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)
9)

ustugi towarzyszace — ushugi oswiaty, kultury, ochrony zdrowia, administracji, finanséw,

handlu, gastronomii 1 rzemiosta uslugowego na obszarze zabudowy mieszkaniowe;j

stuzace obstudze mieszkancow tego obszaru z wytaczeniem ustug samochodowych;

standard jakosci srodowiska i1 standardy emisyjne — w znaczeniu okreslonym w ustawie

Prawo ochrony §rodowiska;

dziatalno$¢ o ograniczonej ucigzliwosci — dziatalno$¢ gospodarcza nie powodujaca

przekroczenia standardow jako$ci $rodowiska poza terenem, do ktoérego prowadzacy

dziatalno$¢ posiada tytut prawny, z wykluczeniem przedsigwzie¢ mogacych znaczaco

oddziatywa¢ na S$rodowisko, dla ktérych wymagane jest sporzadzenie raportu

oddziatywania na srodowisko;

dzialalno$¢ nieucigzliwa — dzialalno$¢ gospodarcza nie powodujaca przekroczenia

standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy dziatalno$¢ posiada

tytut prawny z wykluczeniem przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac¢ na

srodowisko, dla ktorych jest lub moze by¢ wymagane sporzadzenie raportu oddziatywania

na $srodowisko;

dziatalno$§¢ nie zaklécajaca funkcji mieszkaniowe] — dziatalno$¢ nie powodujaca

przekroczenia standardow jakosci srodowiska, w szczegolnos$ci nie wymagajaca:

a) instalacji 1 urzagdzen mogacych powodowac przekroczenia standardéw emisyjnych,

b) urzadzen mogacych wplynaé niekorzystnie na estetyke terenu, np.: place sktadowe,
postojowe, wiaty itp.),

c) obstugi transportowej pojazdami o dopuszczalnej masie powyzej 2,5 t — przy drogach
dojazdowych i ciggach pieszojezdnych oraz w drugiej linii zabudowy,

d) obstugi transportowej wielokrotnej tj. wigcej niz dwa kursy/dobe pojazdami jak w lit.
b — przy drogach o kategoriach wyzszych niz drogi dojazdowe;

przepisy szczegdlne — przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, Polskie Normy

przepisy prawa miejscowego powszechnie obowigzujagce na terenie wojewodztwa

opolskiego;

zabudowa jednorodzinna - budynki mieszkalne z jednym lokalem mieszkalnym

realizowane w dowolnej formie tj. wolnostojacej, blizniaczej i szeregowej oraz mate

domy mieszkalne tj. budynki mieszkalne do 4 lokali mieszkalnych;

dziatka mieszkaniowa — dziatka o podstawowej funkcji mieszkaniowe;;

zielen towarzyszgca — zielen ozdobna, rekreacyjna, izolacyjna oraz ogrody przydomowe;



10) obiekty towarzyszace — obiekty budowlane zwigzane z podstawowa funkcja terenu;

11) obiekty zabytkowe — obiekty wpisane do rejestru zabytkow wojewddztwa opolskiego oraz
do ewidencji zabytkow gminy Komprachcice;

12) dojazd wiasny — pas terenu o szerokosci co najmniej 4m, taczacy w linii prostej nie wigcej
niz dwie dziatki mieszkaniowe z droga publiczng, stanowigcy wiasno$¢ (wspdtwilasnosc)
korzystajacych z dojazdu lub udostepniony na zasadzie stuzebnosci;

13)linia zabudowy nieprzekraczalna — linia wyznaczajagca najmniejszag dopuszczalng
odlegtos¢ zabudowy od drogi;

14)linia zabudowy obowigzujaca — linia wyznaczajagca wymagang odlegtos¢ budynkow o
funkcji podstawowej od drogi - linia ta jest jednoczes$nie nieprzekraczalng linig zabudowy
dla budynkéw towarzyszacych.

ROZDZIAL 2
Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenow

§ 6.

1. Wyznacza si¢ tereny dziatalno$ci gospodarczej - 2P/S/UK — z obiektami towarzyszacymi i
zielenig towarzyszacg, z przeznaczeniem pod zaklady: produkcyjne, produkcyjno-
ustugowe, budowlane, wustug transportowych, samochodowych, technicznych,
komunalnych, handlowych, w tym hurtownie itp.

2. Dziatalno$¢ zakladow powinna odpowiada¢ kryteriom dziatalnoSci o ograniczonej
ucigzliwosci.

3. Dla terenéw, o ktorych mowa w ust. 1 ustala si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania
terenu 1 ksztaltowania zabudowy:

1) nowe wjazdy z istniejacych drog;

2) dopuszcza si¢ podziaty geodezyjne terenow pod warunkiem zapewnienia w projekcie
podziatu dostepnosci komunikacyjnej do wszystkich nieruchomos$ci powstatych w
wyniku tego podziatlu z istniejacych drég publicznych bezposrednio lub za
posrednictwem drég wewnetrznych;

3) istniejaca zabudowa moze podlega¢ modernizacji, przebudowie, wymianie,
uzupelianiu oraz zmianie sposobu uzytkowania zgodnie z podstawowym i
dopuszczalnym przeznaczeniem terenu;

4) w granicach terenéw zakladow nalezy zlokalizowac:

a) parkingi dla pracownikow i klientéw z ilo$cig miejsc postojowych odpowiednig do
programu uzytkowego inwestycji,

b) obiekty towarzyszace, w tym niezbedne urzadzenia infrastruktury techniczne;,

c) zielen towarzyszaca, w tym obowigzkowo zielen izolacyjng na granicy z zabudowa
mieszkaniowg i1 rzemie$lnicza;

5) dla nowej zabudowy ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy:

a) 15 m - mierzac od osi drogi KZ,
b) 10 m - mierzac od osi drogi KD;
6) wysokos¢ nowych budynkow:
a) obiekty produkcyjne, sktadowe —do 10 m,
b) pozostate budynki — do dwoch kondygnacji nadziemnych nie wliczajac poddaszy,
ktére mozna dodatkowo wykorzysta¢ do celoéw uzytkowych.

4. Dzialalno$¢ na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, z uwzglednieniem ruchu
samochodowego zwigzanego z ta dziatalnoscig (ruchu $rodkéw transportu i ruchu
klientow) nie moze powodowac ucigzliwosci na sgsiadujacych terenach zabudowy
mieszkaniowej i zagrodowej, w szczegolnosci:

1) emisji hatasu przekraczajacej dopuszczalne poziomy, o ktorych mowa w § 20, ust.5;



2) emisji pytow, gazow i nieprzyjemnych zapachow.

§7.

Wyznacza si¢ teren wypoczynkowo - rekreacyjny — UKw/ZP(ML) - z przeznaczeniem

pod urzadzenia terenowe 1 obiekty o funkcji wypoczynkowej, rekreacyjnej i sportowej

oraz zielen parkowa, z obiektami towarzyszacymi i zielenig towarzyszacg.

Dopuszcza si¢ zabudowe mieszkaniowo-rekreacyjng (domy weekendowo-wakacyjne) na

powierzchni nie przekraczajacej 25% calkowitej powierzchni terenu, nie wliczajac

powierzchni zbiornikéw wodnych.

Dla terenu, o ktorym mowa w ust.1 ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania

terenu 1 ksztaltowania zabudowy:

1) wjazd z drogi zbiorczej;

2) istniejgca zabudowa moze podlega¢ modernizacji, przebudowie, wymianie,
uzupetnianiu oraz zmianie sposobu uzytkowania zgodnie z istniejacym oraz
podstawowym 1 dopuszczalnym przeznaczeniem terenu;

3) dopuszcza si¢ podziaty geodezyjne wylacznie zwigzane z wydzieleniem terenéw pod
zabudowg, o ktérej mowa w ust. 2, pod warunkiem zapewnienia w projekcie podziatu
dostepnosci komunikacyjnej do wszystkich nieruchomosci powstatych w wyniku tego
podziatu z drogi KZ bezposrednio lub za posrednictwem drog wewnetrznych;

4) w granicy terenu, o ktérym mowa w ust.1, pkt 1 nalezy zlokalizowac:

a) parking z ilo$cig miejsc postojowych odpowiednia do programu uzytkowego
terenu,

b) obiekty towarzyszace w tym niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej,

c) zielen towarzyszaca z uwzglednieniem ust. 5;

5) dla nowej zabudowy ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy 15m mierzac od osi
drogi KZ;

6) wysokos¢ nowych budynkéw - 1 kondygnacja nadziemna nie wliczajac poddaszy, lecz
nie wigcej niz 8m mierzac od najnizszego poziomu terenu w obrysie budynku do
najwyzszego punktu kalenicy;

7) dachy wysokie kryte dachowka lub materialem dachéwkopodobnym, z mozliwoscia
uzytkowego wykorzystania poddaszy;

8) wyklucza si¢ lokalizacje budynkow gospodarczych z wyjatkiem garazy
towarzyszacych zabudowie o ktorej mowa w ust.2; architektura garazy powinna mie¢
charakter taki jak architektura budynkéw mieszkalnych w szczegolnosci w zakresie
formy i materiatow wykonczeniowych.

Powierzchnia biologicznie bierna (tj. powierzchnia zabudowy oraz utwardzonych placow,

doj$¢, dojazdow nie itp.) nie moze przekroczy¢ 30% catkowitej powierzchni terenu nie

wliczajac powierzchni zbiornikow wodnych.

. Nowg zielen nalezy urzadza¢ jako uzupehnienie istniejgcych zadrzewien i zakrzewien z

wykorzystaniem gatunkéw drzew i1 krzewow zgodnie z siedliskiem.

§ 8.
Wyznacza si¢ teren ustug wyznaniowych — 1UPkk - z obiektami towarzyszacymi i
zielenig towarzyszaca, obejmujacy tereny istniejacego kosciota.
Dopuszcza si¢ na funkcje mieszkaniowg wylacznie w formie mieszkan stuzbowych.
Dla terenu, o ktorym mowa w ust.1 ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania
terenu 1 ksztattowania zabudowy, z zastrzezeniem § 21:



1) istniejagca zabudowa moze podlega¢ modernizacji, przebudowie, wymianie oraz
uzupelnianiu o obiekty 1 urzadzenia zgodnie z podstawowym i dopuszczalnym
przeznaczeniem terenu;

2) dla nowych budynkow ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy wyznaczong przez
istniejgcag zabudowe, lecz nie mniej niz 15 m - mierzac od osi drogi KZ;

§9.

Wyznacza si¢ teren publicznych ustug sportowych — wiejskiego osrodka sportowego

2UPs — z przeznaczeniem pod terenowe urzadzenia sportowe z obiektami towarzyszacymi

i zielenig towarzyszaca.

Dopuszcza si¢ funkcje wzbogacajgce podstawowg funkcje terenu, w tym punkty handlowe

1 gastronomiczne w wydzielonych pomieszczeniach obiektow o funkcji podstawowej i

towarzyszacej.

Dla terendéw, o ktorych mowa w ust.1 ustala si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania

terenu 1 ksztaltowania zabudowy:

1) istniejagce zainwestowanie moze podlega¢ modernizacji oraz uzupetianiu o obiekty i
urzadzenia zgodnie z podstawowym i dopuszczalnym przeznaczeniem terenu, przy
czym mozliwa lokalizacja tylko jednego obiektu kubaturowego;

2) na granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej 1 zagrodowej nalezy urzadzi¢ pasma
zieleni izolacyjne;j.

§ 10.

Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowo — zagrodowej — MR - z obiektami

towarzyszacymi 1 zielenig towarzyszaca, obejmujace istniejace zespoly zabudowy

zagrodowej 1 mieszkaniowej jednorodzinne;.

Dopuszcza sig:

1) zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng z wylaczeniem zabudowy szeregowej;

2) ustugi towarzyszace;

3) dziatalno$¢ rzemieslniczg nieucigzliwg;

4) zabudowe¢ mieszkaniowo-uslugowsa, tj. mieszkalnictwo oraz ustugi administracji,
finansow, oswiaty, kultury, zdrowia, handlu, gastronomii, ustug bytowych itp. oraz
rzemiosto ustugowe odpowiadajace kryteriom dzialalnosci nie zakldcajacej funkcji
mieszkaniowej - na terenach z dodatkowym symbolem (MU) - dla ktorej dopuszcza
si¢ dodatkowo:

a) taczenie funkcji mieszkaniowej 1 ustugowe;,

b) adaptacje¢ istniejacych obiektow produkcyjnych, rolniczych i innych o funkcji
niezgodnej z podstawowym przeznaczeniem, jesli nie powodujg ucigzliwosci na
dziatkach sgsiadujacych;

5) modernizacj¢ istniejacych 1 realizacje nowych obiektow inwentarskich wyltacznie
zwigzanych z posiadaniem i prowadzeniem gospodarstwa rolnego, z wykluczeniem
przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko, pod warunkiem:

a) zastosowania technologii i rozwigzan technicznych w obiektach eliminujacych
przekroczenia standardow jakosci $rodowiska poza terenem, do ktorego
prowadzacy produkcje posiada tytut prawny,

b) usuwania $ciekOw rolniczych i obornika bez zagrozenia dla srodowiska;

Dla terendéw, o ktorych mowa w ust. 1 ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania

terenu 1 ksztattowania zabudowy, z zastrzezeniem § 21:

1) istniejgca zabudowa moze podlega¢ modernizacji, przebudowie, wymianie i
uzupelnianiu oraz zmianie sposobu uzytkowania zgodnie z podstawowym i
dopuszczalnym przeznaczeniem terenu;



2) dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek mieszkaniowych w drugiej linii zabudowy (w tym
na terenach ogrodoéw i sadow) wylacznie z wlasnym dojazdem, z wykluczeniem
dziatek w dalszych liniach zabudowy;

3) jesli na rysunkach plandéw nie ustalono inaczej, dla nowej zabudowy lokalizowanej w
pierwszej linii zabudowy obowigzuje linia zabudowy wyznaczona przez budynki
sasiadujace, lecz nie mniej niz:

a) 15 m - mierzac od osi drogi KZ,

b) 12 m - mierzac od osi drogi KL,

¢) 10 m - mierzac od osi drogi KD;

4) teren pomiegdzy linig rozgraniczajacg a linig zabudowy, poza niezbg¢dnymi doj$ciami i
dojazdami, przeznaczy¢ na urzadzenie zieleni ozdobnej, a w przypadku obiektow z
funkcjg ustugowa nalezy dodatkowo urzadzi¢ miejsca parkingowe dla klientow;

5) wysokos¢ nowych budynkow:

a) mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych 1 ustugowych - 1-2 kondygnacje
nadziemne, nie wliczajac poddaszy ktére mozna dodatkowo wykorzysta¢ na cele
uzytkowe, lecz nie wiecej niz 11m, mierzac od najnizszego poziomu terenu w
obrysie budynku do najwyzszego punktu kalenicy,

b) towarzyszacych — 1 kondygnacja nadziemna;

6) dachy w budynkach, o ktérych mowa w pkt 5, lit.a — wysokie, dwu lub czterospadowe,
symetryczne, o nachyleniu podstawowych potaci 30° - 45° lub mansardowe, z
mozliwoscia dowolnych rozwigzan doswietlen poddaszy, uklad kalenicy — jak w
budynkach sgsiadujacych;

7) architektura budynkow towarzyszacych, w tym gospodarczych i garazy, powinna by¢
dostosowana do architektury budynkéw o funkcji podstawowe;.

Dziatalno$¢ ustugowa zwigzang z emisjg halasu warunkuje si¢ lokalizacja urzadzen

hatasotworczych w zamknietych pomieszczeniach.

§ 11.

Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — IMN - z obiektami
towarzyszacymi 1 zielenig towarzyszaca, obejmujace istniejacg i planowang zabudowe
jednorodzinng w ciggach istniejacych ulic.
Dopuszcza sie, z zastrzezeniem ust. 3, ustugi towarzyszace oraz inng dzialalno$¢
ustugowa 1 wytworcza nie zaktocajaca funkceji mieszkaniowej - wbudowane, w budynkach
towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej wolnostojacej oraz na wydzielonych
dziatkach, pod warunkiem zachowania proporcji, by suma powierzchni wydzielonych
dzialek bez zabudowy mieszkaniowej nie przekroczyta 20% powierzchni poszczegélnych
terenéw 1 MN.

Na dziatkach w drugiej linii zabudowy dopuszcza si¢ dziatalno$¢ gospodarczg wytacznie

w pomieszczeniach wydzielonych w budynkach mieszkalnych.

Dla terenow, o ktorych mowa w ust.1, ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania

terenu i ksztattowania zabudowy, z zastrzezeniem § 21:

1) wjazdy na dziatki z istniejacych ulic 1 ciggéw pieszojezdnych;

2) dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek mieszkalnych w drugiej linii istniejacej zabudowy
(w tym na terenach ogrodow 1 sadow) wylacznie z wlasnym dojazdem =z
wykluczeniem dziatek w dalszych liniach zabudowy;

3) istniejaca zabudowa moze podlega¢ modernizacji, przebudowie, wymianie i
uzupelianiu oraz zmianie sposobu uzytkowania zgodnie z podstawowym i
dopuszczalnym przeznaczeniem terenu;

4) dla nowych dzialek budowlanych ustala si¢ powierzchnig:



a) 450 — 1000 m — dla domoéw jednorodzinnych wolnostojacych, blizniaczych i
skrajnych segmentow w zabudowie szeregowej,

b) do 450 m — dla domoéw jednorodzinnych szeregowych,

c) do 2000 m - dla domdéw jednorodzinnych wolnostojacych z dziatalnoscig
gospodarcza, dla matych doméw mieszkalnych oraz dla dzialek ustugowych.;

5) szerokos$¢ dziatek mieszkaniowych:

a) 18 —25 m — dla zabudowy wolnostojacej,

b) 14 — 18 m — dla zabudowy blizniaczej i skrajnych segmentéw zabudowy
szeregowej,

¢) 6 —9 m - dla zabudowy szeregowej,

d) szeroko$¢ pozostatych dzialek — stosownie do potrzeb;

6) dopuszcza si¢ odstepstwa od wielkos$ci ustalonych w pkt 4 i 5 w przypadkach
uzasadnionych szczegdétowymi rozwigzaniami zagospodarowania terenu;

7) dla nowej zabudowy obowigzuje linia zabudowy wyznaczona przez sgsiednig
zabudowe, a w przypadku jesli odlegtosc¢ istniejacej zabudowy od drogi jest mniejsza
niz nizej ustalono oraz w przypadku braku zabudowy w sgsiedztwie obowigzuja linie
zabudowy:

a) 10 m - mierzac od osi ulic KD i ciggdéw pieszojezdnych KX,

b) 12 m - mierzac od osi ulic KL,

¢) 15 m - mierzac od osi ulic KZ;

8) teren pomiedzy linig rozgraniczajaca a linig zabudowy, poza niezbednymi dojs$ciami i
dojazdami, przeznaczy¢ na urzadzenie zieleni ozdobnej oraz, przy obiektach
ustugowych, na miejsca parkingowe dla klientow;

9) w granicach dziatek mieszkaniowych nalezy przewidzie¢ min. 2 miejsca
postojowe/mieszkanie dla samochoddéw osobowych, wliczajac miejsca garazowe, a w
granicach dziatek z ushugami — min. 3, nie wliczajac miejsc garazowych;

10)w granicach dziatek mieszkaniowych dopuszcza si¢ lokalizacj¢ jednego budynku
gospodarczego;

11) powierzchnia biologicznie bierna, tj. powierzchnia zabudowana i utwardzona (dojscia,
dojazdy, tarasy itp.) nie moze przekroczy¢ 50% powierzchni dziatki mieszkaniowej 1
70% powierzchni pozostatych dziatek budowlanych — dotyczy lokalizacji nowej
zabudowy;

12) dla projektowanych i przebudowywanych budynkow ustala si¢ wysoko$¢:

a) budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe oraz budynki ustug towarzyszacych —
do dwoch kondygnacji nadziemnych nie wliczajac poddaszy, ktére mozna
dodatkowo wykorzysta¢ na cele uzytkowe, lecz nie wigcej niz 11 m, mierzac od
najnizszego poziomu terenu w obrysie budynku do najwyzszego punktu kalenicy,

b) budynki pozostate - jedna kondygnacja nadziemna nie wliczajac poddaszy;

13)dachy w nowych budynkach, z zastrzezeniem pkt 14, — wysokie, symetryczne, o
nachyleniu podstawowych potaci 30° - 45° lub mansardowe z mozliwoscig dowolnych
rozwigzan doswietlen poddaszy, uktad kalenicy — jak w najblizej potozonym budynku
z wysokim dachem;

14) architektura budynkéw towarzyszacych, w tym gospodarczych i garazy, powinna
nawigzywac charakterem do architektury budynkow mieszkalnych.

. Dzialalno$¢ ushlugowa i wytworcza zwigzang z emisjg hatasu i zanieczyszczen do

srodowiska warunkuje sie:

1) lokalizacjg urzadzen hatasotworczych w zamknigtych pomieszczeniach;

2) zastosowaniem rozwigzan gwarantujacych szczelno$¢ procesow technologicznych.



§ 12.

Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2MN - z obiektami
towarzyszacymi 1 zielenig towarzyszaca, obejmujace tereny planowanych zespolow
zabudowy jednorodzinnej.
Dopuszcza si¢ dziatalno$¢ gospodarcza nie zaktocajaca funkcji mieszkaniowe] w
pomieszczeniach wydzielonych w budynkach mieszkalnych.
Ustala si¢ obowiazek realizacji ulic i infrastruktury technicznej, w miar¢ zapotrzebowania
na nowe tereny budowlane, wyprzedzajagco w stosunku do realizacji zabudowy
mieszkaniowej, przy czym infrastruktura ta obejmowaé powinna co najmniej sieé
wodociggowa 1 elektroenergetyczng.
Do czasu zrealizowania inwestycji, o ktorych mowa w ust. 2, dopuszcza si¢ wydzielanie
nowych dzialek budowlanych przy istniejgcych ulicach lub w drugiej linii istniejacej
zabudowy z wlasnym dojazdem do istniejacych ulic, w sposdb nie kolidujacy z
projektowanym uktadem komunikacyjnym.
Podziat na dziatki budowlane moze nastapic:
1) w trybie przepisow dotyczacych scalenia i podziatu nieruchomosci;
2) na wniosek osoby ktéora ma w tym interes prawny, w przypadku o ktérym mowa w

ust.4.
Granice dziatek budowlanych nalezy ustalac:
- w przypadku, o ktorym mowa w ust. 5 pkt 1 — w dokumentacji projektowej scalenia i
podziatu nieruchomosci,
- w przypadku, o ktorym mowa w ust. pkt 2 — w projekcie zagospodarowania terenu,
przyjmujac sposéb podziatu przedstawiony na rysunku planu jako generalng zasadg
podziatu.
Dla terenow, o ktorych mowa w ust. 1 obowiazuja odpowiednio zasady zagospodarowania
terenu 1 ksztaltowania zabudowy jak w § 11 ust. 4.

§ 13.
Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej — 3MN - z obiektami
towarzyszacymi 1 zielenig towarzyszaca, obejmujgce tereny zespotow zabudowy
jednorodzinnej urbanistycznie zdefiniowane.
Dopuszcza si¢ dziatalno$¢ gospodarcza nie zakldcajaca funkcji mieszkaniowej w
wydzielonych pomieszczeniach w budynkach mieszkalnych.
Wyklucza si¢ wtorne podzialty geodezyjne istniejagcych dzialek z wyjatkiem
uwzglednionych na rysunkach plandéw, z wyjatkiem podziatow dokonywanych dla
zniesienia wspotwlasnosci.
Dla terenow, o ktorych mowa w ust. 1 obowiazuja odpowiednio zasady zagospodarowania
terenu 1 ksztattowania zabudowy jak w § 11 ust. 4 z wylaczeniem pkt.2.

§ 14.

Wyznacza si¢ tereny zielencéw — Z - z przeznaczeniem na zielen o funkcji estetycznej.

N —

§ 15.
Wyznacza si¢ teren cmentarza — ZC(z) - z obiektami i urzagdzeniami towarzyszacymi.
Cmentarz, z uwagi na bezposrednie sagsiedztwo zabudowy mieszkaniowej, nalezy
przeznaczy¢ do zamknigcia.
Zamkniety cmentarz, o ktérym mowa w ust.1 nalezy zachowac 1 utrzymywac ze wzgledu
na walory kulturowe.



N —

[98)

§ 16.

Wyznacza si¢ tereny rolne - RP - gtownie upraw polowych.

Dopuszcza sig:

1) lokalizacj¢ budynkow 1 urzadzen wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych
wylacznie prowadzacych produkcje rolnicza, dla ktérych przepisy § 10 ust.2 pkt 5 i
ust.3 pkt 3 — 7 stosuje si¢ odpowiednio;

2) lokalizacje¢ sieci infrastruktury technicznej z urzadzeniami towarzyszacymi,
obstugujacej tereny objete planem, z wykluczeniem przedsiewzie¢ znaczaco
oddzialywujacych na §rodowisko.

§ 17.
Wyznacza si¢ tereny urzadzen produkcji roslinnej — RPr - z obiektami towarzyszacymi i
zieleniag towarzyszaca, obejmujace tereny istniejagcych i planowanych obiektow
szklarniowych.
Dopuszcza si¢ lokalizacje mieszkan wiascicieli.
Dla terenéw, o ktorych mowa w ust. 1, ustala si¢ nast¢pujace zasady zagospodarowania
terenu i ksztalttowania zabudowy:
1) istniejaca zabudowa moze podlega¢é modernizacji, przebudowie, wymianie oraz
uzupetnianiu zgodnie z podstawowym przeznaczeniem terenu z zastrzezeniem pkt 2;
2) dopuszcza si¢ rozbudowe obiektow w granicach istniejacych terendw przeznaczonych
na ten cel, pod warunkiem zastosowania urzadzen grzewczych szklarni na paliwa

ekologiczne.
§ 18.
Wyznacza si¢ tereny upraw sadowniczych i1 ogrodniczych — RO - z urzadzeniami
towarzyszacymi.

Dopuszcza sig:

1) urzadzenia produkcji roslinnej, pod warunkiem zastosowania urzadzen grzewczych
tych obiektoéw na paliwa ekologiczne;

2) lokalizacje obiektéw towarzyszacych zabudowie oddzielonej linig rozgraniczajaca
orientacyjng, oraz wydzielanie dzialek mieszkalnych w drugiej linii tej zabudowy -
zgodnie z warunkami ustalonymi w §11, ust.4, pkt 2 i w sposob nie kolidujacy z
zabudowa, o ktorej mowa w pkt 3;

3) zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng - na wniosek wilascicieli terenow — na
terenach oznaczonych dodatkowym symbolem (2MN); w tym przypadku przepisy
§ 12 stosuje si¢ odpowiednio z zastrzezeniem , ze scalenia i podziatu nieruchomosci
dokonujg wtasciciele terenu.

§ 19.
Wyznacza si¢ teren urzadzen komunikacji kolejowej — KK - z obiektami i urzadzeniami
towarzyszacymi, obejmujacy teren istniejacych urzadzen torowych i towarzyszacych linii
kolejowej Opole-Nysa.
Na terenie, o ktorym mowa w ust.l nalezy wykona¢ ekrany akustyczne na granicy z
zabudowg mieszkaniow3.
Istniejace zainwestowanie moze podlega¢ modernizacji, przebudowie, wymianie,
uzupehianiu i zmianie sposobu uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem terenu..

ROZDZIAL 3
Zasady rozwoju sieci drogowej
§ 20.
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2.

Wyznacza si¢ drogi i ulice do obstugi terenow objetych planem:
1) KZ — ulice i drogi zbiorcze, istniejgce w ciggach drog powiatowych, o szerokosci w
liniach rozgraniczajacych:
a) istniejgcej - ok. 10 - 15m,
f b) wymaganej - nie mniej niz 20m;
2) KL —ulice i drogi lokalne, o szerokosci w liniach rozgraniczajacych:
h a)istniejacej - ok. 8 - 10m (lokalnie 15m),
b) wymaganej - nie mniej niz: ulice - 12m, drogi - 15m;
3) KD —ulice i drogi dojazdowe obstugujace tereny istniejacej i planowanej zabudowy,
o wymaganej szerokosci w liniach rozgraniczajagcych co najmniej: ulice - 10 - 12 m,
drogi — 15 m.
Wymagana szeroko$¢ ulic dotyczy, z zastrzezeniem § 21 ust.l pkt 1, warunkéw
lokalizowania zabudowy nowej i wymiany obiektéw zdekapitalizowanych oraz jest
obowigzujgca przy wydzielaniu nowych ciggdéw dziatek budowlanych przylegajacych do
drogi.
Dopuszcza si¢ zmniejszenie szerokosci ulic dojazdowych obstugujacych tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej do 8 m w liniach rozgraniczajacych, z uwzglednieniem §
30, ust.7, przy czym w tym przypadku zaleca si¢ chodniki realizowa¢ bez wyniesienia
ponad krawedz jezdni i bez i kraweznikow, a pasy ruchu kolowego i pieszego
zroznicowac kolorem i fakturg nawierzchni.
Ulice nieprzejezdne nalezy zakonczy¢ placem manewrowym, co najmniej o powierzchni
kwadratu 12,5 x 12,5 m, chyba, ze przepisy z zakresu ochrony przeciwpozarowej
stanowig inacze;j.
Dopuszcza si¢ odstepstwa od ustalonych szerokosci pasow drogowych, w przypadkach
uzasadnionych szczegdélowymi rozwigzaniami technicznymi drég, zgodnie z warunkami
okreslonymi w przepisach odrebnych.
Na terenach w obrebie linii rozgraniczajacych ulic 1 droég zakazuje si¢ lokalizacji obiektow
budowlanych z wyjatkiem:
1) urzadzen technicznych drég i zwigzanym z utrzymaniem i obstuga ruchu;
2) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej o ktorych mowa w § 22.
Dopuszcza si¢ odstepstwa za zgoda i na warunkach ustalonych przez zarzadceg drogi.
Dopuszcza si¢ odstepstwa od zakazow, o ktorych mowa w ust. 6, za zgodg i na warunkach
ustalonych przez zarzadce drogi.

. Nalezy chroni¢ istniejgce w pasach ulic zadrzewienia oraz uzupeinia¢ je zachowujac uktad

1 tozsamos¢.
W ciggach ulic KZ wydzieli¢ $ciezki rowerowe zgodnie z przepisami szczegolnymi.

. Projektowane wjazdy na drogi KZ nalezy uzgadnia¢ z zarzadca drog i wykonywac

zgodnie z warunkami okre§lonymi przez zarzadce.

§ 21.
W uzupetnieniu ulic, o ktérych mowa w § 20 wyznacza si¢ ciagi:
1) pieszojezdne KX — o wymaganej szerokosci w liniach rozgraniczajacych - 6 — 8 m;
2) piesze (oznaczone graficznie na rysunku planu) — szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajacych — 3 — Sm.
Ustala si¢ dodatkowe warunki dla ciggdw pieszojezdnych:

1) jesli z przepiséw z zakresu ochrony przeciwpozarowej nie wynika inaczej, dla ciggow

pieszojezdnych wymaga sig:

a) minimalny promien skretu — 6 m,

b) ciagi nieprzejezdne nalezy zakonczy¢ placem manewrowym co najmniej o
powierzchni kwadratu 12,5x12,5 m;
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2) w przypadkach uzasadnionych istniejacym zainwestowaniem dopuszcza si¢
zmniejszenie szerokosci ciggow pieszojezdnych do Sm;

3) pasy ruchu pieszego i kolowego realizowa¢ w jednym poziomie (bez wyniesien i
kraweznikow), rdznicujac je kolorem 1 fakturg nawierzchni;

4) na terenach planowanej zabudowy, o ktoérej mowa w § 24, ust.2, pkt 3, ciagi

pieszojezdne moga by¢ drogami  wewnetrznymi, stanowigcymi  wlasnosé

(wspotwlasnosc) wiascicieli dziatek budowlanych obstugiwanych przez ten ciag.

Okreslony na rysunkach planéow przebieg ciggow pieszych jest postulatywny

(nieobowigzujacy).

1.

3

ROZDZIAL 4
Zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunalnej

§ 22.

Ustala si¢ pelne uzbrojenie terendéw istniejacej i planowanej zabudowy w sieci:
wodociggowsa, kanalizacji sanitarnej 1 deszczowej, gazowa dla celéow bytowych i
grzewczych, elektroenergetyczng i telekomunikacyjng z uwzglednieniem nastepujacych
zasad:

1) zaopatrzenie w wode — z istniejacej sieci wodociggowej; na terenach planowanej

zabudowy wymagana realizacja nowych odcinkéw sieci rozdzielczej;

2) odprowadzenie $ciekow:

a) sanitarnych — do projektowanej sieci kanalizacji grawitacyjno — tlocznej i
oczyszczalni w Opolu; lokalizacje planowanych przepompowni $ciekéw wskazane
na rysunku zmiany planu sg orientacyjne 1 wymagaja uscislenie na etapie projektu
technicznego, z uwzglednieniem ust.2. Do czasu zrealizowania sieci dopuszcza si¢
lokalizacj¢ szczelnych zbiornikow wybieralnych do gromadzenia Sciekow pod
warunkiem zapewnienia ich odbioru i oczyszczenia,

b) technologicznych — z terenéw P/S/UK — do sieci o ktéorej mowa w lit. a, po
uprzednim podczyszczeniu w urzadzeniach zakltadowych w przypadkach
zanieczyszczenia przekraczajacego dopuszczalne wskazniki,

¢) opadowych — na terenach zabudowanych — do rzek i rowow za posrednictwem
istniejacej 1 projektowanej sieci kanalizacji deszczowej, na zasadach okreslonych
w przepisach szczeg6lnych;

3) zaopatrzenie w_gaz — planowana realizacja sieci rozdzielczej gazu z urzadzeniami
towarzyszacymi,
4) zaopatrzenie w energie elektryczna — z istniejacej sieci rozdzielczej; wymagane:

a) rozbudowa podstawowych ciggoéw liniowych 15 kV poprzez wiaczenie nowych,
planowanych stacji 15/ 0,4 kV; lokalizacje planowanych stacji transformatorowych
wskazane na rysunku zmiany planu sg orientacyjne i wymagaja usci§lenia na
etapie projektu technicznego, z uwzglednieniem ust.2,

b) skablowanie odcinkow linii napowietrznych na terenach istniejacej i planowanej
zabudowy;

5) telekomunikacja — kanalizacja kablowa.

Nowe sieci, o ktorych mowa w ust. 1 nalezy prowadzi¢ w obrgbie linii rozgraniczajacych
istniejacych i1 projektowanych paséw drogowych w uzgodnieniu z zarzadcg drogi.
Dopuszcza si¢ odstepstwa w przypadkach uzasadnionych szczegdélowymi rozwigzaniami
technicznymi. Prowadzenie sieci oraz lokalizowanie urzadzen towarzyszacych na
nieruchomos$ciach poza liniami rozgraniczajacymi paséw drogowych wymaga zgody
wiasciciela nieruchomosci.

. Zaopatrzenie w energie cieplng — ze zrodet indywidualnych.




. Usuwanie odpadow:

1) komunalnych — do konteneréw i na komunalne sktadowisko odpadow,
2) przemystowych i niebezpiecznych — zgodnie z decyzja wlasciwego organu, wydang na
podstawie ustawy o odpadach.

ROZDZIAL 5
Ogolne zasady ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego

§ 23.
Realizacj¢ nowej zabudowy mieszkaniowej warunkuje si¢ zapewnieniem odbioru i
zorganizowanego skladowania odpadow oraz zapewnieniem odbioru i oczyszczania
sciekow — zgodnie z ustaleniami § 22, ust. 1 pkt 2 i ust. 4.
Istniejace przedsigwzigcia mogace znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko, w razie
okolicznosci wskazujacych na ich szkodliwy wplyw na $rodowisko, wymagaja
sporzadzenia przegladu ekologicznego zgodnie z przepisami szczegolnymi.
Planowane przedsigwzigcia mogace znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko wymagaja
przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddziatywania przedsiewzigcia na
srodowisko.
. Zaleca si¢ do ogrzewania nowych i modernizowanych obiektow stosowanie urzadzen
grzewczych na paliwa ptynne, gaz lub energi¢ elektryczna.
W zakresie dopuszczalnych poziomow hatasu stosujg si¢ przepisy szczegolne, przy czym
za tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej uznaje si¢ tereny: 2 MN, 3 MN, za
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami rzemie$lniczymi - tereny
IMN, za tereny zabudowy zagrodowej — tereny MR, za tereny wypoczynkowo —
rekreacyjne poza miastem — teren UKw/ZP(ML). Dopuszczalny poziom hatasu
obowigzuje w granicach w/w terenéw i na granicy tych terendow.
. Ustala si¢ odleglosci zabudowy od linii elektroenergetycznych mierzac od skrajnego
przewodu roboczego 15 kV — 6 m.

§ 24.
W stosunku do nowej zabudowy oraz budynkéw przebudowywanych i modernizowanych
w granicach obszarow ochrony walorow kulturowych historycznie uksztattowanych
zespolow zabudowy ustala si¢ wymagania:
1) dla nowych i wymienianych obiektow obowigzuje linia zabudowy wyznaczona przez
zabudowe istniejaca;
2) uktad nowych budynkéw musi by¢ zgodny z uktadem istniejgcej zabudowy;
3) nalezy, z zastrzezeniem ust. 2, zachowaé charakter istniejacej zabudowy pochodzace;j
sprzed 1945r.;
4) architektura nowych budynkéw musi nawigzywaé charakterem do architektury
zabudowy o ktérej mowa w pkt 1, w szczegdlnosci:
a) do wykonczenia $cian zewnetrznych i dachéw budynkow oraz ogrodzen nalezy
stosowac materiaty tradycyjne,
b) nachylenie potaci dachowych — 40° — 45°,
c) doswietlenie poddaszy nie moze przekracza¢ potowy dtugosci potaci dachowe;,
d) zakaz realizacji budynkow z dachami ptaskimi, uskokowymi i asymetrycznymi,
e) poziom posadzki parteru nie wyzej niz 0,6 m nad poziomem terenu.
W stosunku do obiektow zabytkowych ustala si¢:
1) obiekty zabytkowe podlegaja ochronie konserwatorskiej 1 nie moga by¢
przebudowywane i wymieniane;



2) dopuszcza si¢ odstepstwa od zakazu pkt 1 w przypadkach uzasadnionych stanem
technicznym obiektu, w porozumieniu z organem wilasciwym do spraw ochrony
zabytkow.

ROZDZIAL 6
Przepisy koncowe
§ 25.
. Zgodnie z art. 10 ust.3, art.36 ust.3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym okresla si¢
jednorazowa optate od wzrostu wartosci nieruchomos$ci w nastgpujacej wysokosci:

tereny: P/S/UK - ... %
UKwW/ZP(ML)-............. %
1,23MN - . %
MR - %
MRMU) = oo, %
RPr - %

Optata ustalona dla terenow 1,2,3 MN obowigzuje rowniez w przypadku zbywania dziatek
mieszkaniowych wydzielonych - w sposob dopuszczony planem - na terenach RO.

Optaty, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 nie dotyczg zbywania nieruchomosci na rzecz osoéb w
1, 2 1 3 stopniu pokrewienstwa.

§ 26.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy.

§ 27.

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

Przewodniczacy Rady Gminy

Leonard Pietruszka
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