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1. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY ORAZ
W PRZEZNACZENIU TERENOW
1.1. Stowniczek pojecé

W niniejszym studium uzywane sformutowania nalezy rozumie¢ zgodnie z ich znaczeniem
zdefiniowanym w aktach prawnych zwigzanych =z planowaniem przestrzennym lub aktach
normatywnych regulujgcych dziedzine prawa, z ktérej zostalo zaczerpniete, w szczegdlnosci
z zakresu: planowania przestrzennego, prawa budowlanego, gospodarki nieruchomosciami, prawa
ochrony srodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, prawa wodnego, prawa geologicznego
i gorniczego itd. Dla potrzeby niniejszego opracowania przyjeto nastepujgce znaczenie pojec
i sformutowan nie majacych swoich definicji w obowigzujgcym systemie prawnym:

1) ustugi — nalezy przez to rozumieé przedsiewziecia w catosci lub czesci stuzgce do
dziatalnosci, ktérej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio
metodami przemystowymi dobr materialnych,

2) ustugi nieucigzliwe — nalezy przez to rozumie¢ przedsiewziecia, ktére:

a) nie powodujg ponadnormatywnej ucigzliwosci w emisji substancji i energii, zgodnie
Z przepisami z dziedziny ochrony $rodowiska,

b) nie sg przedsiewzieciami moggcymi zawsze znaczgco oddziatywaé na Srodowisko,
zgodnie z przepisami z dziedziny ochrony srodowiska,

Cc) sa przedsiewzieciami moggcymi potencjalnie znaczgco oddziatywaé na s$rodowisko,
zgodnie z przepisami z dziedziny ochrony $rodowiska, dla ktérych w ramach
postepowania o srodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzony bedzie brak koniecznosci
sporzgdzenia raportu oddziatywania na srodowisko badz raport ten wykaze brak
negatywnego oddziatywania na srodowisko,

3) ustugi publiczne — nalezy przez to rozumie¢ ustugi stuzgce realizacji celu publicznego
W rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustugi kultury, a takze
obiekty ochrony zdrowia, oswiaty, przedszkola, ztobki, domy opieki spotecznej, placowki
opiekunczo-wychowawcze realizowane przez podmioty niepubliczne,

4) modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robét budowlanych w istniejgcym
obiekcie budowlanym polegajgcych na ulepszeniu jego wiasciwosci uzytkowych poprzez
przebudowe, rozbudowe, nadbudowe lub remont, wigzgcych sie z zastosowaniem materiatéw
lub rozwigzan technicznych nowszych technologicznie niz uzytych w stanie pierwotnym.

1.2. Predyspozycje oraz bariery rozwoju

Gmina Zawadzkie ma charakter miejsko-wiejski. Na jej terenie wyznaczone zostaty 2 sotectwa
— Kielcza i Zedowice oraz jeden os$rodek miejski — Zawadzkie. Do gtéwnych czynnikéw, ktdre
uksztattowaty jej dzisiejszy charakter przestrzenny zalicza sie uwarunkowania historyczne oraz
naturalne warunki jej potozenia.

Istniejgca struktura przestrzenna gminy ma charakter pasmowy, z lokalnymi obszarami
koncentracji zabudowy. Najwazniejszym elementem determinujgcym rozwdj zabudowy jest droga
wojewddzka nr 901, ktéra wraz z linig kolejowg przecina obszar catej gminy z pétnocnego-zachodu na
potudniowy-wschdd. Naturalnym ograniczeniem ekspansji zabudowy od strony pétnocnej jest rzeka
Mata Panew, natomiast od potudnia, wschodu i zachodu rozlegte tereny lesne.

Miasto stanowi obszar koncentracji zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej oraz
produkcyjno-ustugowej. Niewielki odsetek w jej strukturze ma zabudowa zagrodowa, ktéra
w wiekszosci zostata zaniechana. Miasto Zawadzkie jest w szczegdlnosci osrodkiem zapewniajgcym
najwiekszg liczbe miejsc pracy w gminie oraz w najwiekszym stopniu zaspokaja potrzeby
mieszkancow w zakresie ustug publicznych na poziomie lokalnym i regionalnym, tj.: oswiaty (szkoty
Srednie, specjalne, podstawowe, gimnazjalne), kultury, sportu i rekreacji, administracji oraz innych
ustug nieucigzliwych.



Obszary wiejskie Gminy Zawadzkie to w wiekszosci tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej z niewielkg domieszkg ustug, gtéwnie z zakresu szkolnictwa
podstawowego i gimnazjalnego. Dominujg tu rozproszone ukfady zabudowy wiejskiej, z przewagag
uktadéw typu ulicowego. Otoczeniem tych struktur sg funkcjonujgce obszary upraw polowych, ktére
Z kolei sgsiadujg z rozlegtymi obszarami leSnymi, ktoérych udziat w strukturze przestrzennej gminy
szacuje sie na poziomie okoto 60%.

Gmina Zawadzkie charakteryzuje sie wysokimi walorami $rodowiska kulturowego
i przyrodniczego oraz krajobrazu. Swiadczg o tym liczne obiekty objete ochrong konserwatorskg oraz
znaczne powierzchnie ochronne ustanowione na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody (Dz. U. z 2013 r. poz. 627). Wymieni¢ tu nalezy przede wszystkim: Obszar
Chronionego Krajobrazu Lasy Stobrawsko — Turawskie, Obszar Natura 2000 Dolina Malej Panwi
PLH160008, pomniki przyrody, uzytki ekologiczne oraz zespoty przyrodniczo-krajobrazowe.

Podsumowujgc, zasadnicze predyspozycje i jednoczes$nie bariery dla rozwoju gminy wynikajg
Z jej potozenia i wigzgcych sie z tym uwarunkowan srodowiska przyrodniczego, dotychczasowego
wykorzystania terenu oraz przebiegu wazniejszych potgczen komunikacyjnych. Do najistotniejszych
elementdéw determinujgcych dalszy rozwéj Gminy Zawadzkie zalicza sie:

1) przebieg drogi 901 relacji Olesno — Gliwice, planowanej do modernizacji do petnych
parametréw klasy G,

2) przebieg drogi wojewddzkiej nr 426 relacji Zawadzkie — Kedzierzyn — Kozle, planowanej do
modernizacji do petnych parametréw klasy G,

3) przebieg drogi wojewodzkiej nr 463 relacji Bierdzany — Zawadzkie, planowanej do
modernizacji do petnych parametréw klasy Z wraz z budowag obejscia miejscowosci
Zawadzkie, Zedowice i Kielcza (obwodnica),

4) przebieg pierwszorzednej linii kolejowej nr 144 Tarnowskie Goéry — Opole, zgodnie z Planem
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Opolskiego planowana do modernizacji na
odcinku Opole — Fosowskie, za$ na terenie Gminy Zawadzkie nakazane jest utrzymanie jej
przebiegu,

5) potozenie czesci gminy w obszarze zasiegu powodzi z lat 1997 i 2010,

6) usytuowanie na terenie miasta znacznych terendéw inwestycyjnych dla przemystu i ucigzliwych
ustug, w szczegdlnosci w potnocnej jego czesci,

7) potozenie gminy w niewielkiej odlegtosci od miasta wojew6dzkiego — Opola,

8) znaczny udziat rezerw terenowych obecnie wykorzystywanych rolniczo,

9) znaczny udziat obszaréw i obiektéw objetych nastepujgcymi formami ochrony przyrody:
Obszar Chronionego Krajobrazu Lasy Stobrawsko — Turawskie, Obszar Natura 2000 Dolina
Malej Panwi PLH160008, pomniki przyrody, uzytki ekologiczne, zespoty przyrodniczo —
krajobrazowe i inne,

10) projektowany Rezerwat Przyrody ,Dolina Matej Panew",

11) projektowany Park Krajobrazowy ,Dolina Matej Panwi",

12) nadanie wigkszosci terendw lesnych statusu laséw ochronnych,

13) duze walory srodowiska przyrodniczego, kulturowego i krajobrazowego bedace potencjatem
do rozwoju turystyki.

Kierunek rozwoju Gminy Zawadzkie bedzie podporzgdkowany walorom $rodowiska
przyrodniczego. Duze powierzchnie lesne i bogata sie¢ wod powierzchniowych sprzyjajg szczegdlnie
rozwojowi turystyki i rekreacji. Ponadto niezaprzeczalnym atutem gminy jest dobrze rozwinieta sie¢
drég o znaczeniu regionalnym oraz duza rezerwa terenéw niezurbanizowanych.

Najwazniejszym stymulatorem rozwoju w najblizszej perspektywie jest potozenie gminy na
trasie przebiegu drogi wojewddzkiej nr 901 planowanej do modernizacji oraz budowa obejscia
zurbanizowanych cze$ci Zawadzkiego, Zedowic i Kielczy (obwodnicy), co stwarza potencjalne
mozliwosci poszerzenia oferty inwestycyjne;.

Elementem majacym wplyw na dalszy rozwdj gminy jest linia kolejowa nr 144, dla ktorej
zaleca sie przywrécenie ruchu pasazerskiego na linii Tarnowskie Gory — Zawadzkie.


http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20040920880
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20040920880

Rozwdj produkcji, magazynéw i ucigzliwych ustug dotyczy przede wszystkim obszarow
potozonych w rejonach weztéw drogowych planowanego obej$cia Zawadzkiego, Zedowic i Kielczy
z drogami wojewodzkimi nr 426 i 901. Ponadto istniejgca baza terenowa i infrastrukturalna na
terenach po bylej ,Hucie Andrzej” predysponuje obszar do kontynuacji funkcji produkcyjno-ustugowej
stanowigcej o potencjale gospodarczym gminy.

1.3. Zasady ksztaltowania polityki przestrzennej

Gtéwnym zatozeniem polityki przestrzennej wprowadzonej w niniejszym studium jest wiasciwe
wykorzystanie przestrzeni Gminy Zawadzkie. Rozwdj réwnowazacy sfery: srodowiskowa, spoteczng
i gospodarczg powinien odbywac sie bez degradacji srodowiska. Jest to jedyny mozliwy i najbardziej
obiecujgcy kierunek dziatan gwarantujgcy wiasciwe roziozenie proporcji miedzy potrzebami
spoteczno-gospodarczymi, a ochrong zasobdéw srodowiska stanowigcg podstawowe dobro publiczne
chronione prawami konstytucyjnymi.

Celem zapewnienia mieszkancom gminy mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych
i majagc jednoczesnie na wzgledzie ochrone waloréow przyrodniczych i kulturowych gminy, wprowadza
sie:

1) zasady ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego, przy zatozeniu racjonalnego ich
wykorzystania dla potrzeb lokalnych i ponadlokalnych wraz z uwzglednieniem ich powigzania
Z procesem rozwoju spoteczno-gospodarczego,

2) zasady rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej przy uwzglednieniu powigzan
ponadlokalnych, a stuzgcych wzmocnieniu konkurencyjnosci i spéjnosci regionu,

3) zasady ksztattowania i poprawy tadu przestrzennego (harmonizacja struktur przestrzennych,
ich powigzanie 2z cechami i walorami $rodowiska oraz koordynacja rozwoju
zagospodarowania),

4) zasady harmonijnego rozwoju obszaréw urbanizacji z uwzglednieniem systemu
przyrodniczego gminy oraz koordynacja rozwoju zagospodarowania.

Naczelnym celem polityki przestrzennej wyrazonej w przedmiotowym studium jest
ksztattowanie struktury przestrzennej sprzyjajgcej zrownowazonemu wykorzystywaniu cech, zasobow
oraz walorow srodowiskowych przestrzeni z rozwojem gospodarczym, wzrostem poziomu i jakosci
zycia.

1.4. Kierunki rozwoju przestrzennego gminy

Rozwdj Gminy Zawadzkie w znacznym stopniu jest zdeterminowany przez walory srodowiska
przyrodniczego oraz obecny uktad funkcjonalno-przestrzenny. Majgc na uwadze powyzsze oraz
opisane wyzej bariery i predyspozycje rozwoju podzielono Gmine Zawadzkie na 3 strefy, wyznaczajac
tym samym jej podstawowe kierunki rozwoju:

1) strefa rozwoju zabudowy,
2) strefa ekologiczna,
3) strefa rolnicza.

Wyznaczone strefy decydujg o podstawowym kierunku rozwoju danego terenu i mogg byé
uzupetnione innymi funkcjami pod warunkiem, ze nie stojg w sprzecznosci z priorytetem ustalonym dla
danej strefy.



SCHEMAT ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
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Mapa 1 Schemat zasad rozwoju przestrzennego.

Strefa rozwoju zabudowy stanowi obszar wyznaczony przez obecne zainwestowanie wraz
z terenami wskazanymi pod rozwdj zabudowy. Obejmuje ona $rodkowg czesé gminy na kierunkach
wyznaczonych gtéwnymi ciggami komunikacyjnymi, w szczegdlnosci drogg wojewddzkg nr 901.
Ponadto, w jej zasiegu wyodrebniono rejony koncentracji kluczowych funkcji dla rozwoju gminy.

Zgodnie z wyzej zamieszczonym schematem gtéwny rejon koncentracji ustug w gminie zostat
wskazany w miedcie Zawadzkie. Za priorytetowy kierunek rozwoju miasta uznaje sie wzmocnienie
jego funkcji centrotworczych, a w szczegdlnosci ustug z zakresu administracji publicznej, turystyki,
oswiaty, zdrowia, kultury, sportu i rekreacji. Ponadto wraz z rozwojem miasta nalezy dazy¢ do
wyprowadzania z jego obszaru funkcji rolniczej. Zachowaniu podlegajg istniejgce tereny zabudowy
produkcyjnej zlokalizowane w pétnocnej jego czesci. Nowe tereny koncentracji tej funkcji przewiduje
sie na obszarach peryferyjnych miasta, tj. w rejonie potgczenia planowanej obwodnicy z drogg
wojewodzkg nr 426. Tereny sportu i rekreacji wskazuje sie w bezposrednim sagsiedztwie gtéwnego
rejonu koncentracji ustug w miescie, a takze na jego obrzezach. Nalezy takze dazy¢ do rozwijania
funkcji rekreacyjnej w ramach poszczegodlnych zespotéw zabudowy mieszkaniowej, w szczegolnosci
wielorodzinnej.

Ponadto celem racjonalnego wykorzystania przestrzeni miasta oraz uczytelnienia jego
struktury funkcjonalno-przestrzennej, wyznaczono obszar intensyfikacji zabudowy, w ramach ktérego
nalezy dazy¢ do zwiekszania réznorodnosci funkcjonalnej, a zarazem zgromadzenia szerszej oferty
ustugowej w centralnym rejonie miasta. Dziatania zmierzajgce do intensyfikacji ustug we wskazanym
obszarze nie stojg z sprzecznosci z dalszym rozwojem funkcji mieszkaniowej wielo- i jednorodzinnej,
ktérag uznaje sie za rownorzedng w stosunku do wyzej wymienionej. Szczegoétowe zasady dotyczgce
zagospodarowania terendw wchodzgcych w skiad obszaru intensyfikacji zabudowy zostaty
przedstawione w rozdziale 2.1.1.



Podstawowym kierunkiem rozwoju obszaréw wiejskich wschodzgcych w sktad przedmiotowej
strefy jest funkcja mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa z lokalnymi rejonami koncentracji ustug
i zabudowy produkcyjnej. Przede wszystkim preferowane jest poszerzanie oferty ustugowej z zakresu
turystyki na terenach o wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych. Ponadto dopuszcza sie
zachowanie istniejgcej zabudowy zagrodowej oraz wskazuje sie tereny, na ktérych moze ona by¢
rozwijana. Nalezg do nich rejon ul. Zaji w Zedowicach oraz ul. Stare Osiedle i cze$¢ ul. Nowowiejskiej
w Kielczy.

Nowe tereny produkcyjne zostaly wskazane na terenach peryferyjnych wsi, a w szczegolnosci
w potudniowej czesci Zedowic oraz w rejonie skrzyzowania planowanej obwodnicy z ul. Opolskg
w Kielczy. Ponadto powieksza sie tereny o funkcji produkcyjnej w obszarze przygranicznym Zedowic
z Kielcza.

Oprécz terenéw koncentracji sportu i rekreacji wskazanych na wyzej zmieszczonym
schemacie zaleca sie lokalizowanie tychze funkcji w ramach poszczegdélnych obszaréw wskazanych
do zabudowy.

Strefa rolnicza

Jako podstawowg role przedmiotowej strefy wskazuje sie funkcje rolnicza. Jest ona buforem
miedzy terenami zurbanizowanymi, a obszarami najbardziej cennymi z przyrodniczego punktu
widzenia. Istotna jest takze z uwagi na ekspozycje waloréw krajobrazowych Gminy Zawadzkie.

W jej obrebie dopuszcza sie lokalizowanie wszelkiej infrastruktury zwigzanej z obstugg ruchu
turystycznego, a w szczegolnosci zaleca sie zachowanie istniejgcych oraz budowe nowych szlakéw
rowerowych i konnych. Ponadto postuluje sie zachowanie wystepujgcych w jej granicach istniejgcych
zadrzewien srédpolnych.

Strefa ekologiczna

Zwazywszy na wystepowanie w granicach gminy duzych obszaréw zwartych kompleksow
leSnych oraz szeregu form objetych prawng ochrong przyrody, tereny o najwyzszym potencjale
przyrodniczym zostaty wigczone do strefy ekologicznej. Obejmujg ponad potowe obszaru gminy
tj. 68% jej powierzchni.

Celem ochrony jej walorow, mozliwos¢ realizacji zabudowy zostata zawezona do terenow
aktualnie zainwestowanych oraz obszaréw bezposrednio z nimi sgsiadujgcych. W obrebie strefy
ekologicznej okresla sie nastepujgce zasady zagospodarowania:

1) ograniczenie lokalizacji inwestycji moggcych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko,

2) pozostawienie w dotychczasowym uzytkowaniu laséw, w szczegdlno$ci zaliczonych do lasow
ochronnych,

3) ochrona i dgzenie do odtworzenia laséw tegowych i olsowych w dolinach rzek i obnizeniach
bezodptywowych,

4) prowadzenie gospodarki lesnej ukierunkowanej na budowe drzewostanéw zgodnych
z siedliskiem,

5) zwigkszenie powierzchni podmokilych obszaréw fgkowych i pastwiskowych, zwiaszcza
w obszarze dolin rzecznych oraz na terenach bezodptywowych,

6) bezwzgledne dgzenie do zakazu stosowania odwadniajgcych zabiegdw melioracyjnych
na obszarach torfowiskowych i bagiennych,

7) przeciwdziatanie rozdrobnieniu ekosystemow wielkoprzestrzennych, zachowywanie zasady ich
ciggtosci strefowej i pasmowej w obrebie catosci krajobrazu,

8) bierna (prawna) i czynna ochrona starorzeczy, paleomeandréw, wydm, naturalnych koryt
rzecznych, bagnisk i torfowisk,

9) pozostawienie wzdtuz koryt rzek paséw zadrzewien i zakrzaczeh ftegowych o mozliwie
najwiekszej szerokosci.
Przestrzeganie ww. zasad nie stoi w sprzecznosci z zalecanym wykorzystaniem terenow

potozonych w przedmiotowej strefie ekologicznej na cele rekreacyjne i turystyczne. W szczegdlnosci



dopuszcza sie wyznaczenie w jej obszarze szlakow kajakowych, konnych, rowerowych oraz wszelkiej
infrastruktury zwigzanej z obstugg ruchu turystycznego.

2. KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY WYLACZONE SPOD
ZABUDOWY

Majac na uwadze zréznicowang strukture przestrzenng poszczegolnych obszaréw gminy oraz
odmienno$¢ petnionych przez nie funkcji w granicach Gminy Zawadzkie wydzielono obszar
intensyfikacji zabudowy. Swoim zasiegiem obejmuje on centrum miasta wraz zterenami o0
najwyzszym stopniu urbanizacji. Na przedmiotowym terenie zlokalizowane sg gtdwne obiekty ustug
publicznych i ustug komercyjnych oraz obiekty bedgce swiadectwem kulturowym miejsca. Obszar ten
ze wzgledu na range zlokalizowanych na tym obszarze obiektéw petni role najwazniejszego osrodka
ustugowego nie tylko dla mieszkancow miasta, ale takze dla catej Gminy Zawadzkie. Pozostata cze$¢
gminy ze wzgledu na mate zréznicowanie zostata objeta jednolitym systemem zasad ksztaltowania
zabudowy.

W zakresie ksztattowania struktury tkanki miejskiej potozonej w obszarze intensyfikacji
zabudowy wskazuje sie nastepujgce zasady:

1) nalezy zachowa¢ historyczny uktad przestrzenny szczegdlnie w obrebie strefy ,B” ochrony
konserwatorskiej,

2) dopuszcza sie zmaksymalizowanie stopnia wykorzystania terenu przy lokalizowaniu obiektéw
ustugowych i intensywnych form zabudowy mieszkaniowe;j,

3) nalezy podnosi¢ jakos¢ zabudowy,

4) nalezy kreowa¢ lokalne przestrzenie publiczne w obrebie poszczegélinych osiedli
mieszkaniowych majgcych charakter integracyjny dla poszczegdlnych zespotéw zabudowy,

5) nalezy wyznacza¢ przy zabudowie ustugowej przestrzenie ogolnodostepne,

6) przestrzenie publiczne powinny by¢é wyposazone w dominanty przestrzenne Ilub
architektoniczne bedace identyfikatorami przestrzeni i powigzan przestrzennych w uktadzie
miasta,

7) budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne winno stanowi¢ dopetnienie istniejgcych struktur
zabudowy zaréwno w formie przestrzennej, jak réwniez funkcjonalnej,

8) rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przewiduje sie przede wszystkim na
obszarach obrzeznych, gdzie ta forma stanowi kontynuacje istniejgcych osiedli,

9) nie nalezy miesza¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, nowo tworzone
osiedla powinny charakteryzowac sie spéjnym i jednorodnym charakterem zabudowy,

10) zabudowa mieszkaniowa zaréwno wielorodzinna jak i jednorodzinna nie moze mieé
charakteru osiedli zamknietych,

11) w zakresie terendéw zabudowy mieszkaniowej dopuszcza sie lokalizowanie ustug publicznych
i innych ustug nieucigzliwych,

12) strukture tkanki miejskiej winny uzupetnia¢ obiekty uzytecznosci publicznej, w szczegdlnosci:
obiekty administracji, placéwki oswiatowe i oswiatowo-wychowawcze, obiekty tacznosci,
zdrowia, kultury itp.,

13) obiekty uzyteczno$ci publicznej powinny mieé charakter identyfikatoréw przestrzeni,

14) przy lokalizacji nowych obiektéw uzyteczno$ci publicznej, w szczegdlnoéci w zakresie oswiaty,
tacznosci, zdrowia, nalezy sie kierowaé ich pdzniejszg dostepnoscig dla ludnosci (czas
dojscia, dojazdu), rozmieszczeniem i strukturg wiekowg ludnosci, rozwojem terendw
mieszkaniowych,

15) tereny przemystowe nalezy oddziela¢ od terendw zabudowy mieszkaniowe] strefami zieleni
izolacyjnej lub ciggami komunikacyjnymi,

16) tereny zieleni miejskiej powinny tworzy¢ spojny i powigzany ze sobg ukiad przestrzeni
skladajgcy sie z terenow parkowych (urzgdzonych), zielehcow, zieleni cmentarnej, zieleni
towarzyszacej ciggom komunikacyjnym,



17) dla terendéw, dla ktérych dopuszczono realizacje przedsiewzie¢ moggcych znaczaco
oddziatywa¢ na sSrodowisko nalezy stosowaé rozwigzania technologiczne ograniczajgce
ewentualne negatywne oddziatywanie, a mianowicie ograniczajgce emisje hatasu, odorow
oraz zanieczyszczen powietrza.

W zakresie ksztattowania struktury zabudowy potozonej poza obszarem intensyfikacji
zabudowy wskazuje sie nastepujgce zasady:

1) preferowane formy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — zabudowa wolnostojgca
o charakterze ekstensywnym, nie nalezy dopuszcza¢ nowej zabudowy mieszkaniowej
szeregoweyj,

2) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nalezy okresli¢ zasady ksztattowania zabudowy
uwzgledniajgce utrwalone wzorce architektury regionalne;j,

3) przy uzupetnianiu istniejgcej zabudowy nalezy uwzgledni¢ zachowanie istniejgcych linii
zabudowy wyznaczonych przez budynki usytuowane wzdtuz danej ulicy,

4) zagospodarowanie dziatek budowlanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng winno uwzglednia¢ lokalizacje funkcji gospodarczej i garazowej w ramach
budynku funkcji podstawowej lub w formie wolnostojgcej — na zapleczu dziatki budowlane;j,

5) nie nalezy lokalizowa¢ nowej zabudowy zagrodowej na terenach przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowg (MN/U), utrzymujgc jedynie istniejgce
siedliska do czasu ich ,wymiany” na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,

6) nalezy kreowaé lokalne przestrzenie publiczne w zakresie poszczegdlnych obszaréw
funkcjonalnych,

7) w zakresie terendéw zabudowy mieszkaniowej dopuszcza sie lokalizowanie ustug publicznych
i innych ustug nieucigzliwych,

8) strukture zabudowy winny uzupetnia¢ obiekty uzytecznosci publicznej, w szczegdélnosci:
obiekty administracyjne, placowki oswiatowe i oswiatowo-wychowawcze, obiekty tgcznosci,
zdrowia, kultury itp.,

9) obiekty uzytecznosci publicznej powinny mieé charakter identyfikatoréw przestrzeni,

10) tereny przemystowe nalezy oddziela¢ od terendéw zabudowy mieszkaniowe] strefami zieleni
izolacyjnej lub ciggami komunikacyjnymi,

11) dla terendéw, dla ktérych dopuszczono realizacje przedsiewzie¢ moggcych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko nalezy stosowaé rozwigzania technologiczne ograniczajgce
ewentualne negatywne oddziatywanie, a mianowicie ograniczajgce emisje hatasu, odoréw
oraz zanieczyszczen powietrza.

2.1. Ustalenia funkcjonalno-przestrzenne

Studium jest dokumentem planistycznym okreslajgcym polityke przestrzenng gminy, w tym
lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego. Uszczegodtowienie jego ustalen nastepuje na
etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére z kolei doktadnie
okreslajg przeznaczenie i sposéb zagospodarowania terenu, a takze warunki zabudowy. Z uwagi na
powyzsze relacje miedzy wymienionymi dokumentami planistycznymi w planach miejscowych
dopuszcza sie:

1) lokalizowanie na kazdym terenie:

a) obiektdw i urzgdzen zwigzanych z prawidtowym funkcjonowaniem gminy, takich jak:
obiektow obstugi technicznej, obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej,
urzgdzeh wodnych i melioracji,

b) drég, zieleni parkowej, ciagdw pieszo-jezdnych, ciggow pieszych, $ciezek
rowerowych, turystycznych,

c) garazy i parkingdw realizujgcych potrzeby zbiorowego parkowania pojazdow,

2) zachowanie na kazdym terenie istniejgcych warsztatow samochodowych z mozliwoscig ich
rozbudowy, modernizacji, przebudowy, nadbudowy pod warunkiem, iz w ramach
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postepowania o Ssrodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzony bedzie brak konieczno$ci

sporzadzenia raportu oddziatywania na srodowisko badz raport ten wykaze, iz negatywne

odziatywanie na $srodowisko zamyka sie w granicach wtasnej nieruchomosci,

3) korekty przebiegu wyznaczonych linii rozgraniczajgcych drég publicznych, w zaleznosci od
zaistniatych uwarunkowan i potrzeb oraz mozliwosci technicznych wytyczania i budowy tych
drog,

4) wskazanie lokalizacji dodatkowych drog wszystkich klas, a takze zastepowanie wskazanych
drég innymi potaczeniami realizujgcymi przyjete zatozenia komunikacyjne,

5) korygowanie i ustalanie ostatecznych przebiegow linii rozgraniczajgcych pomiedzy terenami
o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania, w zalezno$ci od zaistniatych
uwarunkowan i potrzeb, ktérych nie mozna byto przewidzie¢ na etapie sporzadzania
niniejszego studium,

6) uszczegodtowienie wskazanych w niniejszym studium przebiegéw sieci infrastruktury
technicznej.

Ponadto ustala sie, iz wszelkie zmiany obowigzujgcych przepiséw, ich uchylenie lub
ustanowienie nowych po uchwaleniu niniejszego studium nie powodujg niewaznosci studium.
Jednakze przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
uwzgledni¢ obowigzujgce przepisy na dzien uchwalenia przedmiotowych plandw, co bedzie zgodne
Z niniejszym studium.

2.1.1. Zasady zagospodarowania terenéw potozonych w obszarze
intensyfikacji zabudowy

Wskazane ponizej kierunki i wskazniki zagospodarowania oraz uzytkowania terendw sg
wigzgce przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Przy czym
przyjete wskazniki dotyczg nowo projektowanej i nowo realizowanej zabudowy. Dla istniejgcej
zabudowy dopuszcza sie zachowanie istniejgcych wskaznikéw. Ponadto minimalna powierzchnia
biologicznie czynna oraz minimalna powierzchnia dziatki budowlanej nie dotyczy dziatek budowlanych
wydzielanych na potrzeby infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Na etapie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla nizej
wymienionych obszaréw moze nastgpi¢ rozdzielenie dopuszczalnych funkcji wskazanych dla danego
terenu.

MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustug nieucigzliwych,
w tym ustug publicznych,

2) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z mozliwoscig
remontéw, rozbudowy, nadbudowy i przebudowy oraz modernizacji,

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 800 m?,

b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 600 m?,

4) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki,
5) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) bryla i wysokos¢é budynkéw lokalizowanych w strefie B ochrony konserwatorskiej
wyznaczonej na planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, winna
nawigzywaé do historycznej zabudowy sasiedztwa,

b) przy uzupetnianiu istniejgcej zabudowy nalezy uwzgledni¢ zachowanie istniejgcych
linii zabudowy wyznaczonych przez budynki usytuowane wzdtuz danej ulicy,

c) nowe dziatki budowlane nalezy wyznacza¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany ukfad drogowy,

d) zabudowa nie powinna przekracza¢ 12 m wysokosci,
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e) w przypadku lokalizowania zabudowy szeregowej lub blizniaczej nalezy Scisle
narzuca¢ koniecznos¢ zachowania powtarzalnosci poszczegdinych segmentéw
zabudowy w odniesieniu do wysokosci, ksztattu, spadku i pokrycia dachu, kolorystyki
dachu i elewacji zewnetrznych oraz stolarki okiennej i drzwiowej,

f) nalezy przyjmowac wspding game kolorystyczng w szczegoélnosci pokry¢ dachowych
i elewacji zewnetrznych dla poszczegoinych zespotéw zabudowy,

g) realizacja ogrodzen od strony drog publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia,

h) nalezy ograniczy¢ realizacje nowych zespotéw zabudowy garazowej w formie
grupowej,

i) w istniejacych zespoftach zabudowy garazowej dopuszcza sie wymiane oraz
uzupetnienie zabudowy,

i) nalezy przewidzie¢ pas zieleni izolacyjnej zabezpieczajgcy nowoprojektowang
zabudowe mieszkaniowo-ustugowg od ucigzliwosci komunikacyjnych drogi
wojewodzkiej nr 426.

MW/U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowe;j:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustug nieucigzliwych,
w tym ustug publicznych z mozliwoscig uzupetnienia wskazanych funkcji terenami zieleni
urzgdzonej, parkami, skwerami, ogrodami oraz obiektami stuzacymi rekreacji i wypoczynkowi,

2) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z mozliwoscig
jej remontéw, rozbudowy, nadbudowy i przebudowy oraz modernizacji,

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2 500 m?,

4) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 25%
powierzchni dziatki,

5) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) bryla i wysoko$¢ budynkéw lokalizowanych w strefie B ochrony konserwatorskiej
wyznaczonej na planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, winna
nawigzywac do historycznej zabudowy wielorodzinnej wystepujacej w sgsiedztwie,

b) zabudowa nie powinna przekracza¢ 18 m wysokosci (5 kondygnacji nadziemnych),

c) nowe dziatki budowlane nalezy wyznacza¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany ukfad drogowy,

d) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowywac zielenig urzadzona,

e) nie nalezy wygradzaé¢ osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych, za wyjgtkiem
ogrodzen wynikajagcych z bezpieczenstwa uzytkowania Ilub innych potrzeb
funkcjonalnych (np. place zabaw, smietniki itp.),

f) nalezy ograniczy¢ realizacje nowych zespotéw zabudowy garazowej,

g) w istniejgcych zespotach zabudowy garazowej dopuszcza sie wymiane oraz
uzupetnienie zabudowy.

U — tereny ustug nieucigzliwych:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa ustugowa nieucigzliwa, w tym ustugi publiczne,
z dopuszczeniem mieszkan funkcyjnych,

2) dopuszcza sie zachowanie istniejgcych stacji paliw z mozliwoscig remontéw, rozbudowy,
modernizacji oraz przebudowy,

3) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z mozliwoscig
remontdw, rozbudowy, nadbudowy i przebudowy oraz modernizacji,

4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe — 600 m?,

5) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 20%
powierzchni dziatki,

6) warunki urbanistyczno-architektoniczne:
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a) bryta i wysoko$¢ budynkéw ustugowych lokalizowanych w strefie konserwatorskiej
wyznaczonej na planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, winna
nawigzywac do historycznej zabudowy sgsiedztwa,

b) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany ukfad drogowy,

c) zabudowa nie powinna przekracza¢ 12 m wysokosci,

d) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

U/P — tereny obiektéw produkcyjnych, magazynowych i ustugowych:

1) przeznaczenie podstawowe — obiekty produkcyjne, magazynowe, hurtownie, sktady, ustugowe
w tym stacje obstugi pojazdow (tj. myjnie, ustugi wulkanizacyjne, warsztaty, stacje kontroli),
stacje paliw, budynki zamieszkania zbiorowego na potrzeby obiektéw produkcyjnych {j. hotele
robotnicze, przy czym na terenie oznaczonym symbolem U/P; zakazuje sie realizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na s$rodowisko oraz mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, zgodnie z przepisami z dziedziny ochrony
Srodowiska,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe — 1000 m?,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 10%,

4) warunki urbanistyczno — architektoniczne:

a) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany ukfad drogowy,

b) wokot granic poszczegdlnych dziatek budowlanych graniczgcych z terenami
zabudowy mieszkaniowej nalezy lokalizowac¢ pasy zieleni izolacyjnej od obiektow
produkcyjnych.

UC/U/P - tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2 000 m?, obiektow produkcyjnych, sktadowych, magazynowych i ustugowych:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa ustugowa, w tym obiekty handlowe o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, obiekty produkcyjne, magazynowe, hurtownie, sktady, w tym
stacje obstugi pojazdoéw (tj. myjnie, ustugi wulkanizacyjne, warsztaty, stacje kontroli), stacje
paliw, budynki zamieszkania zbiorowego na potrzeby obiektéw produkcyjnych tj. hotele
robotnicze,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 15 000 m?,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 10%
powierzchni dziatki,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany uktad drogowy,

b) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowac zielenig urzadzona,

c) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

UK — tereny ustug kultu religijnego:

1) przeznaczenie podstawowe — szeroko pojmowane obiekty kultu religiinego, w szczegdélnosci
koscioty, klasztory i inne tego typu obiekty zamieszkania zbiorowego, z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej zwigzanej z ustugami kultu religijnego oraz innych ustug
publicznych,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — w zaleznosci od
szczegobtowego przeznaczenia terenu,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:
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a) koscioty winny stanowi¢ dominanty architektoniczne odznaczajgce sie wysoka
jakoscig architektury i estetyka,

b) nowe dziatki budowlane nalezy wyznacza¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany uktad drogowy,

c) bezwzglednie nalezy utrzymac historyczne cechy istniejgcych obiektow zabytkowych
oraz uwzgledni¢ w zagospodarowaniu otoczenia zasady ich odpowiedniej ekspozycji,

d) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowac zielenig urzadzona,

e) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

UO - tereny ustug oswiaty:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa ustug oswiaty w tym: szkoly, przedszkola, Ztobki
z dopuszczeniem ustug sportu, innych ustug publicznych, ustug nieucigzliwych jako zabudowy
pomocniczej; dopuszcza sie mieszkania funkcyjne; w przypadku likwidacji ustug oswiaty
tereny te mogg by¢ przeznaczone na inne ustugi publiczne lub ustugi nieucigzliwe, lub pod
zabudowe mieszkaniowa,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe — w zaleznosci od
szczegbtowego przeznaczenia terenu,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) obiekty ustugowe powinny odznaczaé sie wysokg jakoscig architektury i winny
stanowi¢ akcenty architektoniczne,

b) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczac¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany ukfad drogowy,

c) zabudowa nie powinna przekracza¢ 20 m wysokosci,

d) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowac zielenig urzadzong,

e) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

UP — tereny ustug publicznych:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa ustug publicznych, w szczegodlnosci: obiekty
administracji, oswiaty, opiekunczo-wychowawcze, zdrowia, kultury, fgcznosci, sportu, opieki
spotecznej, sady, prokuratury, placéwki szkolno-wychowawcze, a takze: ustugi pocztowe
realizowane przez operatora publicznego, obiekty bezpieczenstwa publicznego, w tym areszty
Sledcze, obiekty obronnosci pahstwa itp., a takze jako uzupetnienie przeznaczenia dopuszcza
sie mieszkania funkcyjne oraz ustugi nieucigzliwe. W przypadku likwidacji ustug publicznych
obiekty i tereny te mogg by¢ przeznaczone pod zabudowe ustugowg lub mieszkaniowa,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe — w zaleznosci od
szczegobtowego przeznaczenia terenu,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 20%,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) obiekty ustugowe powinny odznacza¢ sie wysokg jakoscig architektury i moga
stanowi¢ akcenty architektoniczne lub dominanty architektoniczne,

b) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany ukfad drogowy,

c) zabudowa nie powinna przekracza¢ 20 m wysokosci,

d) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowac zielenig urzadzona,

e) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

US - tereny ustug sportu i rekreacji:
1) przeznaczenie podstawowe — szeroko pojmowane obiekty ustug sportu i rekreacji, ustug

turystyki oraz innych ustug publicznych, a takze jako uzupetnienie przeznaczenia ustugi
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nieucigzliwe; dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowe]
z dopuszczeniem jej remontu, przebudowy i rozbudowy,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — w zaleznosci od
szczego6towego przeznaczenia terenu,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki, przy czym dla terenu oznaczonego symbolem US; dopuszcza sie
zmniejszenie tego wskaznika do 10%,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) obiekty ustug sportu i rekreacji, ustug turystyki powinny odznacza¢ sie¢ wysokg
jakoscig architektury i moga stanowi¢ akcenty architektoniczne lub dominanty
architektoniczne,

b) zaleca sie przyjaé usystematyzowany i ujednolicony dla catego terenu system
rozmieszczania oraz wygladu tymczasowej zabudowy ustugowo-handlowej,

c) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany uktad drogowy,

d) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowac zielenig urzadzong,

e) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

ZC —tereny cmentarzy, przy czym symbolem ZC, wskazano teren cmentarza komunalnego:

1) w przypadku zaniechania realizacji cmentarza oznaczonego symbolem ZC; dopuszcza sie
zagospodarowanie tego terenu zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, tj. jako teren
zZieleni parkowej,

2) dla cmentarzy zabytkowych zaleca sie ich uporzgdkowanie i utrzymanie,

3) dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy ustugowej oraz parkingdw zwigzanych z obstugg
funkcji podstawowej. Ich szczegdtowego wydzielenia nalezy dokonaé na etapie sporzgdzania
planéw miejscowych.

ZP — teren zieleni parkowej:

1) teren nalezy zagospodarowac zielenig urzgdzona,

2) dopuszcza sie wyposazenie terendw w urzgdzenia i obiekty matej architektury oraz sportowo-
rekreacyjne, w tym place zabaw dla dzieci, boiska, place do gier, amfiteatry, place i miejsca
odpoczynku, stawy rekreacyjne, oczka wodne i wodotryski, Sciezki rowerowe itp.

KPP — teren placu publicznego:

1) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%,

2) kierunki i wskazniki dotyczgce jego zagospodarowania zostaty opisane w rozdziale 2.2.
WS — tereny wéd powierzchniowych:

1) wody powierzchniowe do zachowania z mozliwoscig zwykiego, powszechnego Iub
szczegdllnego z nich korzystania oraz wykorzystania rekreacyjnego.
KDG - drogi publiczne klasy gtéwnej:

1) planowane do modernizacji.

KDL - drogi publiczne klasy lokalnej:

1) minimalna szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych dla odcinkéw modernizowanych lub nowo
projektowanych — 12 m,

2) w miejscach, gdzie istniejgce zagospodarowanie terenu nie pozwala na poszerzenie drogi

dopuszczalne jest przyjecie mniejszych paramentéw zgodnie z zasadami regulowanymi
przepisami odrebnymi.
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W — tereny infrastruktury wodociggowej;
K — tereny infrastruktury kanalizacyjnej;

Ii\ tereny infrastruktury elektroenergetycznej — gtéwne punkty zasilania;

¥ czynne i nieczynne ujecia wod podziemnych wraz z numerem;

1) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw infrastruktury technicznej oraz adaptacje istniejgcych
Zz mozliwo$cig ich rozbudowy, przebudowy, modernizaciji,

2) w przypadku rezygnacji z wykorzystania ww. obszaréw pod wskazang funkcje, dopuszcza sie
ich wigczenie do terendéw funkcjonalnych wystepujgcych w bezposrednim sagsiedztwie,

3) parametry zabudowy nalezy okresli¢ na etapie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

2.1.2. Zasady zagospodarowania terenow potozonych poza
obszarem intensyfikacji zabudowy

Wskazane ponizej kierunki i wskazniki zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw sag
wigzgce przy sporzgdzaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Przy czym
przyjete wskazniki dotyczg nowo projektowanej i nowo realizowanej zabudowy, dla istniejgcej
zabudowy dopuszcza sie zachowanie istniejgcych wskaznikéw. Ponadto minimalna powierzchnia
biologicznie czynna oraz minimalna powierzchnia dziatki budowlanej nie dotyczy dziatek budowlanych
wydzielanych na potrzeby infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Na etapie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla nizej
wymienionych obszaréw moze nastgpi¢ rozdzielenie dopuszczalnych funkcji wskazanych dla danego
terenu.

MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;:
1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustug nieucigzliwych,
w tym ustug publicznych, przy czym:

a) naterenie oznaczonym symbolem MN/U; nalezy uwzgledni¢ rozwdj ustug zwigzanych
z turystyka, w tym pole biwakowe, przystah kajakowa oraz inne ustugi zwigzane
obstuga rekreac;i i turystyki,

b) na terenie oznaczonym symbolem MN/U, lub jego fragmencie dopuszcza sie jako
funkcje zamienng — zabudowe rekreaciji indywidulanej,

2) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z mozliwoscig
remontow, rozbudowy, nadbudowy i przebudowy oraz modernizaciji,
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek:

c) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy rekreacji indywidulanej
w formie wolnostojacej — 1000 m?,

d) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 600 m?,

4) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 40%
powierzchni dziatki,

5) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie
szeregowej z uwzglednieniem jej parametrow i wskaznikéw zabudowy,

6) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) bryla i wysokos¢ budynkéw lokalizowanych w strefie B ochrony konserwatorskiej
wyznaczonej na planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, winna
nawigzywaé do historycznej zabudowy sasiedztwa,

b) przy uzupetnianiu istniejgcej zabudowy nalezy uwzgledni¢ zachowanie istniejgcych
linii zabudowy wyznaczonych przez budynki usytuowane wzdtuz danej ulicy,

c) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé z uwzglednieniem i w oparciu o istniejagcy
oraz projektowany ukfad drogowy,
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d) zabudowa rekreacji indywidulanej wytgcznie w formie wolnostojgce;j,

e) zabudowa nie powinna przekracza¢ 12 m wysokosci, za wyjgtkiem zabudowy
rekreacji indywidulanej, ktérej wysokos¢ nie powinna przekracza¢ 9 m,

f) nie nalezy dopuszcza¢ nowej zabudowy szeregowe;j,

g) w przypadku lokalizowania zabudowy blizniaczej nalezy $cisle narzuca¢ koniecznosé
zachowania powtarzalnosci poszczegdlnych segmentéw zabudowy w odniesieniu do
wysokosci, ksztattu, spadku i pokrycia dachu, kolorystyki dachu i elewaciji
zewnetrznych oraz stolarki okiennej i drzwiowej,

h) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy zagrodowej,

i) zaleca sie, aby przyjmowac¢ wspodlng game kolorystyczng w szczegodlnosci pokryé
dachowych i elewacji zewnetrznych dla poszczegdlnych zespotéw zabudowy,

j) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia,

k) nalezy ograniczyc realizacje nowych zespotéw zabudowy garazowe;j,

) w istniejacych zespolach zabudowy garazowej dopuszcza sie wymiane oraz
uzupetnienie zabudowy,

m) nalezy przewidzie¢ pas zieleni izolacyjnej zabezpieczajgcy nowoprojektowang
zabudowe mieszkaniowo-ustugowg od ucigzliwo$ci komunikacyjnych linii kolejowej nr
144, drég wojewodzkich nr 901,426,463 oraz projektowanej obwodnicy.

MW!/U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, funkcji mieszkalnych
oraz ustug nieucigzliwych, w tym ustug publicznych z mozliwoscig uzupetnienia wskazanych
funkcji terenami zieleni urzadzonej, parkami, skwerami, ogrodami oraz obiektami stuzgcymi
rekreacji i wypoczynkowi,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1 000 m?,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany uktad drogowy,

b) zabudowa nie powinna przekracza¢ 3 kondygnacji nadziemnych,

c) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowacé zielenig urzgdzona,

d) nie nalezy wygradzaé osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych, za wyjgtkiem
ogrodzen wynikajacych z bezpieczenstwa uzytkowania Ilub innych potrzeb
funkcjonalnych (np. place zabaw, $mietniki itp.),

e) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia,

f) nalezy ograniczy¢ realizacje nowych zespotéw zabudowy garazowe;j,

g) w istniejgcych zespotach zabudowy garazowej dopuszcza sie wymiane oraz
uzupetnienie zabudowy.

RM/U — tereny zabudowy zagrodowej i ustugowe;j:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa zagrodowa, ustugowa,

2) wramach zabudowy zagrodowej dopuszcza sie agroturystyke,

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe zagrodowg — 3 000 m?,

4) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 40%,

5) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) przy uzupetnianiu istniejgcej zabudowy nalezy uwzgledni¢ zachowanie istniejgcych
linii zabudowy wyznaczonych przez budynki usytuowane wzdtuz danej ulicy,

b) zabudowa nie powinna przekracza¢ 12 m wysokosci,

c) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z mozliwoscig jej rozbudowy i przebudowy,
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d) nalezy przyjmowac¢ wspdlng game kolorystyczng w szczegdlnosci pokry¢ dachowych
i elewacji zewnetrznych dla poszczegélnych zespotéw zabudowy,

e) nalezy preferowaé formy ksztattowania zabudowy wynikajgce z regionalnych tradyc;ji
budowlanych stanowigcych o wartosci kulturowej regionu i w sposdb harmonijny
wpisujgce sie w krajobraz kulturowy wsi,

f) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

RU, - teren obstugi w gospodarstwach lesnych:

1) przeznaczenie podstawowe — obiekty produkcji lesnej, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna w gospodarstwach lesnych,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe — w zaleznosci od
szczegotowego przeznaczenia terenu,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 40%,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany ukfad drogowy,

b) nowo projektowang zabudowe nalezy traktowa¢ indywidualnie pod wzgledem
architektonicznym i urbanistycznym, z mozliwie maksymalnym dostosowaniem jej do
cech architektury i kolorystyki charakterystycznej dla regionu,

¢) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

W przypadku ewentualnej likwidacji zabudowy produkcji lesnej (RU,) tereny mogg zostac
przeksztatcone na lasy lub tereny zabudowy ustug nieucigzliwych (U) — obowigzujg woéwczas
parametry przyjete dla terenéw U, lub tereny zabudowy mieszkaniowej.

RU - teren obstugi w gospodarstwach rolnych:

1) przeznaczenie podstawowe — obiekty produkcji rolnej, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna w gospodarstwach rolnych,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe — 1 500 m?,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany ukfad drogowy,

b) nowo projektowang zabudowe nalezy traktowa¢ indywidualnie pod wzgledem
architektonicznym i urbanistycznym, z mozliwie maksymalnym dostosowaniem jej do
cech architektury i kolorystyki charakterystycznej dla regionu,

¢) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

W przypadku ewentualnej likwidacji zabudowy produkcji rolnej (RU) tereny mogg zostaé
przeksztatcone na tereny obiektdw produkcyjnych, magazynowych i ustugowych (U/P) — obowigzujg
wowczas parametry przyjete dla terenéw (U/P) lub na rolne i nieuzytki (R).

U/P — tereny obiektéw produkcyjnych, magazynowych i ustugowych:

1) przeznaczenie podstawowe — obiekty produkcyjne, magazynowe, hurtownie, sktady, ustugowe
w tym stacje obstugi pojazdéw, stacje paliw, przy czym na terenie oznaczonym symbolem
U/P, dopuszcza sie dziatalno$¢ zwigzang z selektywng zbidrka, segregacja, gromadzeniem,
recyklingiem odpaddéw oraz ich odzyskiem, a takze sktadowanie, magazynowanie paliw
statych, ciektych i gazowych.

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe — 1000 m?,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 10%,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany ukfad drogowy,
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b) wokdt granic poszczegdlnych dziatlek budowlanych graniczacych z terenami
zabudowy mieszkaniowej nalezy lokalizowa¢ pasy zieleni izolacyjnej od obiektow
produkcyjnych,

U — tereny ustug nieucigzliwych:

1) przeznaczanie podstawowe — zabudowa ustugowa nieucigzliwa, w tym ustugi publiczne,
zabudowa pomocnicza, dopuszcza si¢ mieszkania funkcyjne,

2) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z mozliwoscig
remontdw, rozbudowy, nadbudowy i przebudowy oraz modernizaciji,

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe — 600 m?,

4) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 25%
powierzchni dziatki,

5) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) nowe dziatki budowlane nalezy wyznacza¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany uktad drogowy,
b) zabudowa nie powinna przekracza¢ 12 m wysokosci,
¢) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.
UK — tereny ustug kultu religijnego:

1) przeznaczenie podstawowe — szeroko pojmowane obiekty kultu religijnego, w szczegoélnosci
koscioty, klasztory i inne tego typu obiekty zamieszkania zbiorowego, z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej zwigzanej z ustugami kultu religijnego oraz innych ustug
publicznych,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — w zaleznosci od
szczegotowego przeznaczenia terenu,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) koscioty winny stanowi¢ dominanty architektoniczne odznaczajgce sie wysokg
jakoscig architektury i estetyka,

b) bezwzglednie nalezy utrzymaé historyczne cechy obiekidow zabytkowych oraz
uwzgledni¢ w zagospodarowaniu otoczenia zasady ich odpowiedniej ekspozyciji,

c) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowacé zielenig urzgdzona,

d) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia,

e) nowe dziatki budowlane nalezy wyznaczaé z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany uktad drogowy.

UO - tereny ustug o$wiaty:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa ustug oswiaty w tym: szkoty, przedszkola, ztobki
z dopuszczeniem ustug sportu, innych ustug publicznych, ustug nieucigzliwych jako zabudowy
pomocniczej; dopuszcza sie mieszkania funkcyjne; w przypadku likwidacji ustug oswiaty
tereny te mogg by¢ przeznaczone na inne ustugi publiczne lub ustugi nieucigzliwe, lub pod
zabudowe mieszkaniowa,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe — w zaleznosci od
szczego6towego przeznaczenia terenu,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) obiekty ustugowe powinny odznacza¢ sie wysokg jakoscig architektury i mogg
stanowi¢ akcenty architektoniczne,

b) nowe dziatki budowlane nalezy wyznacza¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany ukfad drogowy,
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c) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowacé zielenig urzagdzona,
d) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

UP — tereny ustug publicznych:

1) przeznaczenie podstawowe - zabudowa ustug publicznych, w szczegolnosci: ustugi
administracji, oswiaty, opiekunczo-wychowawcze, zdrowia, kultury, fgcznosci, sportu, opieki
spotecznej, sady, prokuratury, placowki szkolno-wychowawcze, a takze: ustugi pocztowe
realizowane przez operatora publicznego, obiekty bezpieczenstwa publicznego, w tym areszty
Sledcze, obiekty obronnosci panstwa itp. W przypadku likwidacji ustug publicznych obiekty
i tereny mogg by¢ przeznaczone pod zabudowe ustug nieucigzliwych lub mieszkaniowa,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe — w zaleznosci od
szczegotowego przeznaczenia terenu,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 25%,

4) warunki urbanistyczno-architektoniczne:

a) nowe dziatki budowlane nalezy wyznacza¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany uktad drogowy,

b) obiekty ustugowe powinny odznacza¢ sie wysokg jakoscig architektury i moga
stanowi¢ akcenty architektoniczne lub dominanty architektoniczne,

c) zabudowa nie powinna przekracza¢ 20 m wysokosci,

d) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowac zielenig urzadzona,

e) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia.

US — tereny ustug sportu i rekreacii:

1) przeznaczenie podstawowe — szeroko pojmowane obiekty ustug sportu i rekreacji, ustug
turystyki oraz innych ustug publicznych, a takze jako uzupetnienie przeznaczenia ustugi
nieucigzliwe; dopuszcza sie zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
z dopuszczeniem jej remontu, przebudowy i rozbudowy,

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — w zaleznosci od
szczegobtowego przeznaczenia terenu,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 40%
powierzchni dziatki,

4) warunki urbanistyczno — architektoniczne:

a) obiekty ustug sportu i rekreacji, ustug turystyki powinny odznacza¢ sie wysokag
jakoscig architektury i moga stanowi¢ akcenty architektoniczne lub dominanty
architektoniczne,

b) tereny biologicznie czynne nalezy zagospodarowac zielenig urzgdzona,

c) realizacja ogrodzen od strony drég publicznych z zachowaniem estetyki otoczenia,

d) nowe dziatki budowlane nalezy wyznacza¢ z uwzglednieniem i w oparciu o istniejgcy
oraz projektowany uktad drogowy,

e) nalezy przyjg¢é usystematyzowany i ujednolicony dla catego terenu system
rozmieszczania oraz wygladu tymczasowej zabudowy ustugowo-handlowe;j.

R — tereny rolne i nieuzytki:

1) dopuszcza sie realizacje zabudowy siedliskowej na obszarze oznaczonym symbolem R; na
Planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, stanowigcej zatgcznik do
niniejszego opracowania,

2) dopuszcza sie wydzielanie terenéw wéd powierzchniowych,

3) dopuszcza sie mozliwos¢ zalesienia terendw, za wyjgtkiem gruntéw I-1ll klasy bonitacyjnej

oraz gruntdow organicznych. Szczegodlnie zalecane jest zalesienie terendw wymagajgcych
rekultywacji lub zrekultywowanych, zalesienie stuzgce wyrdwnaniu granicy polno-lesnej,
zalesienie nieuzytkow, z wytgczeniem siedlisk chronionych, dla ktérych zabrania sie zmiany
charakteru ich dotychczasowego uzytkowania, zgodnie z przepisami odrodnymi.
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ZD — tereny ogrodow dziatkowych:

1) dopuszcza sie obiekty i zagospodarowanie terenu stuzgce zaspokajaniu potrzeb w zakresie
wypoczynku i rekreacji oraz prowadzenie upraw ogrodniczych,

2) zakazuje sie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej oraz wykonywania dziatalnosci
gospodarczej,

3) dopuszcza sie budowe obiektéw administracyjno-biurowych, gospodarczych oraz altan
niezbednych do prawidtowego funkcjonowania ogrodu dziatkowego oraz budowe wszelkiej
infrastruktury stuzgcej obstudze ogrodéw dziatkowych,

4) w przypadku likwidacji ogrodow dziatkowych tereny te mogg byé przeznaczone pod zielen
urzadzong, wyposazone w obiekty matej architektury i urzgdzenia sportowo-rekreacyjne
0 jednolitej formie estetycznej i materiatowej dla poszczegdlinych terendw.

ZR — tereny ogrodéw rekreacyjnych:

1) dopuszcza sie obiekty i zagospodarowanie terenu stuzgce zaspokajaniu potrzeb w zakresie
wypoczynku i rekreacji oraz prowadzenia upraw ogrodniczych,

2) zakazuje sie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej oraz wykonywania dziatalnosci
gospodarczej,

3) dopuszcza sie budowe obiektéw gospodarczych oraz altan wraz z niezbedng infrastrukturg,

4) w przypadku likwidacji ogrodow tereny te mogg byé przeznaczone pod zielen urzadzona,
wyposazong w obiekty matej architektury i urzgdzenia sportowo-rekreacyjne o jednolitej formie
estetycznej i materiatowej dla poszczegdlnych terenow.

ZP - teren zieleni parkowej:

1) teren nalezy zagospodarowac zielenig urzgdzona,

2) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 70%
powierzchni dziatki,

3) dopuszcza sie wyposazenie terendw w urzgdzenia i obiekty matej architektury oraz sportowo-
rekreacyjne, w tym place zabaw dla dzieci, boiska, place do gier, amfiteatry, miejsca
odpoczynku, stawy rekreacyjne, oczka wodne, wodotryski, sciezki rowerowe itp. o jednolitej
formie estetycznej i materiatowej dla poszczegdlnych terendw,

4) w zespole przyrodniczo-krajobrazowym wszelkie zagospodarowanie zielenig urzgdzong winno
nastgpi¢ gatunkami zgodnymi z siedliskiem,

5) w zespole przyrodniczo-krajobrazowym zakazuje sie takiego przeksztatcania terenu, ktory
obnizy walory widokowe i estetyczne zespotu.

ZC — tereny cmentarzy:

1) dla cmentarzy zabytkowych zaleca sie ich uporzagdkowanie i utrzymanie,

2) dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy ustugowej oraz parkingdbw zwigzanych z obstugg
funkcji podstawowej. Ich szczegbétowego wydzielenia nalezy dokonaé na etapie sporzgdzania
planéw miejscowych.

ZL —tereny lasow:

1) tereny przeznaczone do zachowania i zagospodarowania zgodnie z przepisami odrebnymi

i wlasciwymi planami urzgdzania laséw.
ZLp — tereny do zalesien:
1) tereny przeznaczone do prowadzenia gospodarki lesnej ukierunkowanej na budowe

drzewostanéw zgodnych z siedliskiem i zagospodarowania zgodnie z przepisami odrebnymi
oraz wtasciwymi planami urzadzania laséw.
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WS — tereny wod powierzchniowych:

1) wody powierzchniowe — do zachowania z mozliwosciag zwyklego, powszechnego Ilub
szczegolnego z nich korzystania oraz wykorzystania rekreacyjnego.
KK - tereny komunikacji kolejowej:

1) na obszarach kolejowych nie majgcych statusu terenéw zamknietych, ustanowionych na
podstawie przepisdw odrebnych, dopuszcza sie:

- lokalizowanie zabudowy zwigzanej za obstugg kolei oraz zabudowy ustugowej,
- zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej z mozliwoscig jej remontow, rozbudowy,
nadbudowy i przebudowy oraz modernizaciji,

2) linia kolejowa nr 144, dla ktérej zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Opolskiego utrzymano jej przebieg,

KDG - drogi publiczne klasy gtownej:

1) planowane do realizacji bgdz modernizacji.
KDZ — drogi publiczne klasy zbiorczej:

1) minimalna szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych dla odcinkéw modernizowanych lub nowo
projektowanych — 20 m,

2) w miejscach gdzie istniejgce zagospodarowanie terenu nie pozwala na poszerzenie drogi
dopuszczalne jest przyjecie mniejszych paramentdw zgodnie z zasadami regulowanymi
przepisami odrebnymi.

KDL - drogi publiczne klasy lokalnej:

1) minimalna szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych dla odcinkéw modernizowanych lub nowo
projektowanych — 12 m,

2) w miejscach gdzie istniejgce zagospodarowanie terenu nie pozwala na poszerzenie drogi
dopuszczalne jest przyjecie mniejszych paramentdw zgodnie z zasadami regulowanymi
przepisami odrebnymi.

C - tereny infrastruktury cieplnej:

1) dopuszcza sie budowe, rozbudowe i modernizacje obiektow zwigzanych z produkcjg ciepta do
celéw grzewczych, sktadowanie, magazynowanie paliw statych, ciektych i gazowych.

2) dopuszcza sie dziatalno$¢ z zwigzang z selektywng zbidrkg, segregacjg, gromadzeniem,

recyklingiem odpadéw oraz odzyskiem, a takze sktadowaniem,

W — tereny infrastruktury wodociggowej;
K — tereny infrastruktury kanalizacyjnej;

@ tereny oczyszczalni $ciekdw;

E tereny infrastruktury elektroenergetycznej — gtéwne punkty zasilania;
Y tereny infrastruktury gazowej;

czynne i nieczynne ujecia woéd podziemnych;

elektrownia wodna;

maszty antenowe telefonii komérkowej;

gazocigg wysokiego ci$nienia;

=== |inie energetyczna wysokiego napiecia 110 kV;
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1) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw infrastruktury technicznej oraz adaptacje istniejgcych
Zz mozliwo$cig ich rozbudowy, przebudowy, modernizaciji,

2) w przypadku rezygnacji z wykorzystania ww. obszaréw pod wskazang funkcje dopuszcza sie
ich wigczenie do terenéw funkcjonalnych wystepujgcych w bezposrednim sgsiedztwie,

3) parametry zabudowy nalezy okreslic na etapie sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

@ tereny gospodarowania odpadami:

1) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw infrastruktury technicznej zwigzanych z gospodarowaniem
odpadami oraz adaptacje istniejagcych z mozliwoscig ich rozbudowy, przebudowy,
modernizacji,

2) parametry zabudowy nalezy okresli¢ na etapie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

2.2. Obszary przestrzeni publicznych

Obszar przestrzeni publicznej zgodnie z art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zm.), to obszar
0 szczegdllnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancéw, poprawy jakosci ich zycia
i sprzyjajgcy nawigzywaniu kontaktow spotecznych ze wzgledu na ich potozenie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne, okreslony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

W niniejszym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Zawadzkie wskazuje sie dwa obszary przestrzeni publicznych zgodnie z Planszg nr 4 pt.
Kierunki zagospodarowania przestrzennego, stanowigcej zatgcznik do niniejszego opracowania.
Nalezg do nich:

plac przy zbiegu ulic Swierklanskiej, zespot sportowo-rekreacyjny w rejonie
Opolskiej i Debowej, Stawu Hutniczego

Ustalenia planéw miejscowych sporzgdzanych dla ww. obszaréw nalezy skoncentrowaé na
zapisach podnoszgcych jakos¢ i znaczenie przestrzenne tych terendw w strukturze gminy,
w szczegolnosci nalezy:

1) dla obszaru placu przy zbiegu ulic: Swierklanskiej, Opolskiej i Debowej:

a) poprawi¢ estetyke elewacji zewnetrznych zabudowy otaczajgcej przestrzen publiczna,

b) zmieni¢ funkcje przestrzeni na plac publiczny, w formie nawigzujgcej do rynku miejskiego
z mozliwoscig zachowania zieleni parkowej oraz jej uzupetniania,

c) zagospodarowa¢ teren wedlug jednorodnej estetycznie koncepcji uwzgledniajgcej
potagczenie w jedng kompozycje urbanistyczng z terenami sportowo-rekreacyjnymi
w rejonie Stawu Hutniczego,

d) zastosowaé rozwigzania materiatowe o podwyzszonym standardzie, w szczegdlnosci
w odniesieniu do nawierzchni placu oraz urzadzen i obiektéw matej architektury,

2) dla obszaru zespotu sportowo-rekreacyjnego:

a) poprawié¢ estetyke elewacji zewnetrznych zabudowy otaczajgcej przestrzen publiczng,

b) zagospodarowac tereny biologicznie czynne zielenig urzgdzong o charakterze parku
publicznego,

c) utrzymac wysokie standard miejsc odpoczynku oraz innych obiektdw matej architektury
podnoszacych jakos¢ i estetyke przestrzeni,

d) sytuowacC wszelkie obiekty na terenie oznaczonym symbolem ZP; w sposob nie
zakidcajacy ekspozycji Stawu Hutniczego,
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e) zachowywaé na terenie oznaczonym symbolem ZP; minimalng powierzchnie biologicznie
czynna na poziomie minimum 70%,

f) utrzymacé na terenie oznaczonym symbolem ZP, istniejgce drzewa z mozliwoscig ich
ewentualnej wymiany na gatunki zgodne z siedliskiem.

Ponadto za obszary o charakterze przestrzeni publicznych uznaje sie tereny: drog
publicznych oraz zieleni parkowej.

Na terenie obszaréw przestrzeni publicznej rozumianych zgodnie z art. 2 pkt 6 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze obszaréw o charakterze
przestrzeni publicznych nalezy:

1) przyja¢ usystematyzowane i ujednolicone dla catej gminy zasady rozmieszczania i wygladu
nosnikdbw reklamowych oraz informacyjnych, w szczegdlnosci informacji miejskiej
i turystycznej,

2) dopusci¢ lokalizacje tymczasowych obiektéw i urzgdzen rozrywkowych, wystawowych oraz
innych obiektéw tymczasowych zwigzanych z imprezami okolicznosciowymi, masowymi lub
celami wystawowymi,

3) dazy¢ w obszarach zwartej zabudowy do wyposazenia wszystkich drég publicznych
w chodniki,

4) zapewni¢ oswietlenie drég publicznych,

5) podnie$¢ ogolny standard terenéw zieleni miejskiej, w szczegdlnosci parkéw, zielencow,
Zieleni towarzyszgcej ustugom publicznym poprzez wyposazenie ich w wysokiej jakosci
elementy matej architektury.

2.3. Tereny wylaczone spod zabudowy

Obszary wytgczone spod zabudowy:

1) lasy i tereny do zalesienia oznaczone kolejno symbolami ZL i ZLp z dopuszczeniem
lokalizacji obiektow zwigzanych z obstugg gospodarstw lesnych,

2) tereny rolne i nieuzytki oznaczone symbolem R z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej na
obszarze oznaczonym symbolem R; na Planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania
przestrzennego, stanowigcej zatgcznik do niniejszego opracowania.

Ponadto nalezy bra¢ pod uwage ograniczenia w realizacji zabudowy na obszarach potozonych
w strefach wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych, w tym: uje¢ wod, stref od gazociggow,
linii elektroenergetycznych itp.

3. OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | JEGO ZASOBOW,
OCHRONY PRZYRODY, KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

3.1. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisow o ochronie
przyrody oraz postulowane do objecia ochrong

Na terenie Gminy Zawadzkie wystepujg nastepujgce istniejgce formy ochrony przyrody:

1) Obszar Chronionego Krajobrazu Lasy Stobrawsko — Turawskie,
2) Obszar Natura 2000 Dolina Malej Panwi PLH160008,

3) pomniki przyrody,

4) uzytki ekologiczne,

5) zespoty przyrodniczo-krajobrazowe.
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przy czym przebieg granic ww. form ochrony naniesiony na zatgcznikach rysunkowych do niniejszego
studium nie stanowi podstawy prawnej okreslajgcej ich przebieg.

W stosunku ww. form ochrony przyrody, obowigzujg przepisy aktéw prawnych z dziedziny
ochrony przyrody oraz aktéw ustanawiajgcych ich ochrone.

W granicach Gminy Zawadzkie zgodnie z Planem zagospodarowania przestrzennego
Wojewddztwa Opolskiego sa projektowane nastepujgce formy ochrony przyrody:

1) Park Krajobrazowy ,Dolina Matej Panwi”,
2) Rezerwat Przyrody ,Dolina Matej Panwi’.

3.1.1. Obszar Chronionego Krajobrazu Lasy Stobrawsko — Turawskie

Zasady ochrony Obszar Chronionego Krajobrazu ,Lasy Stobrawsko — Turawskie” ustala
Rozporzgdzenie Wojewody Opolskiego Nr 0151/P/16/2006 z dnia 8 maja 2006 r. (Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Opolskiego z 2006 r., Nr 33, poz. 1133). Zgodnie z nim, na przedmiotowym terenie
ustalono nastepujgce dziatania:

1) w zakresie czynnej ochrony ekosystemow lesnych: preferowanie dziatann zmierzajgcych do
zachowania i utrzymywania w stanie zblizonym do naturalnego istniejgcych $rédlesnych ciekéw,
mokradet, polan, torfowisk, wrzosowisk oraz muraw napiaskowych poprzez m.in. ekstensywne
uzytkowanie i niedopuszczanie do zarastania drzewami i krzewami otwartych przestrzeni;

2) w zakresie czynnej ochrony nielesnych ekosystemow lgdowych:

a) przeciwdziatanie sukces;ji fgk, pastwisk i torfowisk poprzez m.in. ekstensywne uzytkowanie (np.
koszenie, wypas) lub mechaniczne usuwanie samosiewow drzew i krzewow,

b) ograniczanie zmiany uzytkowania tgk i pastwisk na grunty orne badz inne uprawy rolne,

c) preferowanie ochrony roslin metodami biologicznymi,

d) ksztattowanie zréznicowanego krajobrazu rolniczego poprzez ochrone oraz formowanie nowych
zatozen zieleni wiejskiej (zadrzewienia, zakrzaczenia, remizy srodpolne, parki wiejskie),

e) zachowanie srédpolnych torfowisk, zabagnien, podmokifosci oraz oczek wodnych,

f) zachowanie zbiorowisk wydmowych, muraw napiaskowych i psiar,

g) zachowanie zbiorowisk muraw kserotermicznych,

h) realizowanie melioracji odwadniajgcych, w tym regulowanie odptywu wody z sieci rowow, tylko
wramach racjonalnej gospodarki rolnej, jednak z bezwzglednym zachowaniem reziméw
wilgotnosciowych terenéw podmoktych, w tym torfowisk, obszaréw wodno — btotnych i obszaréw
zradliskowych ciekdw,

i) eksploatowanie surowcow mineralnych w sposéb minimalizujacy negatywne oddziatywania na
przyrode,

j) preferowanie rekultywacji uwzgledniajgcej potrzeby ochrony waloréw przyrody ozywione;j,
nieozywionej oraz krajobrazu,

k) przeciwdziatanie przerywaniu ciggtosci korytarzy ekologicznych,

I) preferowanie regionalnych styléw architektonicznych w zabudowie oraz zabudowy zachowujgce;j
historyczne kierunki przestrzennego rozwoju miejscowosci;

3) w zakresie czynnej ochrony ekosystemoéw wodnych:

a) zachowanie i ochrona zbiornikow wod powierzchniowych wraz z pasem roslinno$ci okalajacej,

b) zachowanie pasow roslinnosci wzdtuz rowéw melioracyjnych i ciekdw z dopuszczeniem prac
zwigzanych z ich utrzymaniem i konserwacja,

c) preferowanie wokot zbiornikdw wodnych roslinnosci niskiej i wysokiej ograniczajgcej sptywy
powierzchniowe,

d) utrzymanie i odtwarzanie meandréow na wybranych odcinkach ciekow,

e) zwiekszanie matej retencji poprzez zachowanie lub odtwarzanie siedlisk hydrogenicznych, w tym
zrodlisk oraz starorzeczy i lokalnych obnizen terenu.
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Ponadto, na przedmiotowym terenie obowigzujg nastepujgce zakazy:

1) lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw rzek, jezior
i innych zbiornikéw wodnych, z wyjgtkiem urzgdzernn wodnych oraz obiektéw stuzgcych prowa-
dzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej;

2) likwidowania i niszczenia zadrzewien srédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg
one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub
budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych;

3) wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkdw roslin i zwierzat, a takze mineratéw;

4) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zréwnowazone wykorzystywanie uzytkdw rolnych i leSnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub
rybacka;

5) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych.

Zakaz, o ktérym mowa w pkt 1, nie dotyczy:

1) obszarow zwartej zabudowy miast i wsi w granicach okreslonych w studiach uwarunkowan
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin, planach miejscowych i decyzjach
lokalizacyjnych, gdzie dopuszcza sie¢ uzupetnienie zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, pod
warunkiem wyznaczenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od brzegdw, zgodnie z linig wystepujgcg
na przylegtych dziatkach;

2) dziatek siedliskowych — w zakresie uzupetniania istniejgcej zabudowy o obiekty niezbedne do
prowadzenia gospodarstwa rolnego, pod warunkiem nieprzekraczania dotychczasowej linii
zabudowy od brzegui;

3) dziatek przeznaczonych pod zabudowe wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego lub w decyzjach lokalizacyjnych, obowigzujagcych w dniu wejscia w zycie
niniejszego rozporzadzenial.

Zakaz, o ktérym mowa w pkt 1, dotyczy rowniez innych ciekéw naturalnych, a w szczegdlnosci
strug, potokow i strumieni.

Zakaz, o ktérym mowa w pkt 3, nie dotyczy obszaréw, na ktorych potozone sg ztoza kopalin
udokumentowane do dnia 31 grudnia 2005 r. i ktérych dokumentacje zostaty zatwierdzone przez
wiasciwy organ administracji geologiczne;j.

W niniejszym studium nie wskazuje sie nowych terenéw przewidzianych pod rozwdéj zabudowy
w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych. Lokalizacja
zabudowy w mniejszej odlegtosci stanowig konsekwencje decyzji planistycznych podjetych, przed
przystgpienia do opracowania niniejszego studium tj. w zmienianym studium oraz miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

3.1.2. Obszar Natura 2000 Dolina Matej Panwi PLH160008

Zgodnie z ztgcznikiem nr 4 do Zarzgdzenia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Opolu i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Katowicach z dnia 14 lutego 2013 r.
w sprawie ustanowienia planu zadarni ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolina Matej Panwi
PLH160008 (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Opolskiego, z 2013 poz. 500) dla Obszaru Natura
2000 Dolina Matej Panwi PLH160008 okreslono nastepujace cele dziatan ochronnych:

! Rozporzadzenia Wojewody Opolskiego Nr 0151/P/16/2006 z dnia 8 maja 2006 r. (Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Opolskiego z 2006 r. Nr 33, poz. 1133).
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PRZEDMIOT OCHRONY

CEL DZIALAN OCHRONNYCH

Grad srodkowoeuropejski i
subkontynentalny 9170

Dazenie do przywrocenia sktadu gatunkowego drzewostanu
typowego dla siedliska. Ograniczenie inwazji obcych
geograficznie gatunkow drzew i krzewow w drzewostanie i
podszycie.

Bory i lasy bagienne i brzozowo—
sosnowe bagienne lasy borealne
91D0

Polepszenie stanu uwodnienia siedliska.
zachowawczej siedliska.

Utrwalenie ochrony

tegi wierzbowe, topolowe, olszowe i
jesionowe 91E0

Dazenie do osiggniecia na 25% powierzchni siedliska wtasciwego
stanu wskaznikow ,martwe drewno - fgczne zasoby" i ,wiek
drzewostanu". Dagzenie do przywrécenia skladu gatunkowego
drzewostanu typowego dla siedliska. Ograniczenie inwazji obcych
geograficznie gatunkéw drzew i krzewow w drzewostanie i
podszycie. Utrwalenie ochrony zachowawczej w najlepiej
zachowanych ptatach siedliska.

Gorskie i nizinne torfowiska
zasadowe o charakterze miak,
turzycowisk i mechowisk 7230

Przywrdcenie i utrzymanie torfowiska niezaro$nietego krzewami i
podrostem drzew.

Zmiennowilgotne taki trzeslicowe
6410

Weryfikacja wystepowania siedliska Zmiennowilgotne taki trzeslicowe
6410.

Nizowe i gorskie swieze taki
uzytkowane ekstensywnie 6510

Weryfikacja wystepowania siedliska Nizowe i gorskie Swieze taki
uzytkowane ekstensywnie (Arrhenatherion elatioris) 6510.

Starorzecza i naturalne eutroficzne
zbiorniki wodne ze zbiorowiskami z
Nympheion, Potamion 3150

Utrzymanie wtasciwego stanu zachowania siedliska.

Torfowiska wysokie z roslinnoscia
torfotworcza (zywe) 7110

Polepszenie stanu uwodnienia siedliska.
zachowawczej siedliska.

Utrwalenie ochrony

Nizinne i podgorskie rzeki ze
zbiorowiskami
wlosienicznikéw Ranunculion
fluitantis 3260

Utrzymanie naturalnego rezimu hydrologicznego. Zachowanie

naturalnej morfologii koryta. Poprawa jakosci wod.

Tabela 1 Cele dziatar ochronnych dla Obszaru Natura 2000 Dolina Matej Panwi PLH160008.

W zatgczniku nr 5 do ww. zarzgdzenia okreslono dziatania ochronne ze wskazaniem
podmiotéw odpowiedzialnych za ich wykonanie i obszaréw ich wdrazania. Zgodnie z ustaleniami
opracowanego planu ochrony, zalecono m. in. zmiane w Miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta i Gminy Zawadzkie sposobu uzytkowania na uzytek ledny nastepujgcych

dziatek ewidencyjnych:
161107_4.0094.AR_3.749,

161107_4.0094.AR_3.747,
161107_5.0092.AR_1.56,

161107_4.0094.AR_3.748,
161107_5.0092.AR_1.57,

161107_5.0092.AR_1.58, w czesciach pokrywajgcych sie z siedliskiem ,tegi wierzbowe, topolowe,

olszowe i jesionowe — 91EQ".

3.1.3. Pomniki przyrody

Na podstawie Rozporzgdzenia Nr 0151/P/38/05 Wojewody Opolskiego z dnia 26 pazdziernika
2005 r. (Dziennik Urzedowy Woj. Opolskiego z dnia 7 listopada 2005 r. Nr 72, poz. 2231) na terenie
Gminy Zawadzkie ustanowiono pomniki przyrody, ktérych szczegdtowy wykaz zostat zamieszczony
w czesci pierwszej niniejszego opracowania — Uwarunkowania rozwoju w rozdziale 5 pt. Obiekty
i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.
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Zgodnie z ww. rozporzgdzaniem w stosunku do ww. pomnikéw przyrody obowigzujg zakazy:

1) niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektow objetych ochrong,
2) uszkadzania i zanieczyszczania gleby,
3) umieszczania tablic reklamowych.

3.1.4. Uzytki ekologiczne

W Gminie Zawadzkie ustanowiono 20 uzytkéw ekologicznych na mocy Rozporzgdzenia
nr 0151/P/9/2003 Wojewody Opolskiego z dnia 8 grudnia 2003 roku (Dziennik Urzedowy
Wojewoddztwa Opolskiego nr 109, poz. 2304), kiérych szczegdtowy wykaz zostat zamieszczony
w czesci pierwszej niniejszego opracowania — Uwarunkowania rozwoju w rozdziale 5 pt. Obiekty
i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Zgodnie, z ww. rozporzgdzeniem na terenie uzytkow ekologicznych zabrania sie:

1) niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektu,

2) zmiany sposobu uzytkowania ziemi,

3) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjgtkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo utrzymaniem, budowa, odbudowa,
naprawg lub remontem urzgdzen wodnych,

4) uszkadzania i zanieczyszczania gleby, w tym: wysypywania, zakopywania i wylewania
odpadéw lub innych nieczystosci, zasmiecania obiektu i terenu wokoét niego,

5) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody albo
racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej,

6) likwidowania, zasypywania i przeksztatcania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy
oraz obszarow wodnobtotnych,

7) wylewania gnojowicy, z wyjgtkiem nawozenia uzytkowanych gruntéw rolnych,

8) budowy budynkéw, budowli, obiektéw matej architektury i tymczasowych obiektéw
budowlanych mogacych mie¢ negatywny wplyw na obiekt chroniony, bgdZz spowodowac
degradacje krajobrazu.

3.1.5. Zespoly przyrodniczo-krajobrazowe

Na terenie Gminy Zawadzie wystepujg 2 zespoty przyrodniczo-krajobrazowe ,Pod Debami”
oraz ,Mostki” utworzone w dn. 22.12.2003 r. na podstawie Rozporzgdzenia Nr0151/P/8/2003
Wojewody Opolskiego z dnia 8 grudnia 2003 r. w sprawie uznania za zespoty przyrodniczo —
krajobrazowe (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Opolskiego z dnia 8 grudnia 2003 r. Nr 109,
poz. 2303). Zgodnie z powyzszym rozporzgdzeniem na terenie zespotéw przyrodniczo-
krajobrazowych zabrania sie:

1) niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektu,

2) zmiany sposobu uzytkowania ziemi,

3) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo utrzymaniem, budowa, odbudowa,
naprawg lub remontem urzadzen wodnych,

4) uszkadzania i zanieczyszczania gleby, w tym: wysypywania, zakopywania i wylewania
odpadéw lub innych nieczystosci, zasmiecania obiektu i terenu wokot niego,

5) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody albo
racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej,

6) likwidowania, zasypywania i przeksztatcania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy
oraz obszaréw wodnobtotnych,

7) wylewania gnojowicy, z wyjgtkiem nawozenia uzytkowanych gruntéw rolnych,
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8) budowy budynkéw, budowli, obiektéw matej architektury i tymczasowych obiektow
budowlanych mogacych mie¢ negatywny wplyw na obiekt chroniony bgdz spowodowac
degradacje krajobrazu.

3.1.6. Siedliska chronione, stanowiska roslin chronionych oraz
obszary koncentracji chronionych i rzadkich gatunkow
zwierzat

Na terenie Gminy Zawadzkie stwierdzono wystepowanie siedlisk chronionych, gatunkéw roslin
prawnie chronionych, gatunkéw zwierzat chronionych oraz rzadkich. Ich wykaz zostat zamieszczony
w czesci pierwszej niniejszego opracowania — Uwarunkowania rozwoju w rozdziale 5 pt. Obiekty
i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Obszary koncentracji chronionych i rzadkich gatunkéw zwierzat przestawiono na Planszy nr 4
pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, bedacej zatgcznikiem graficznym do niniejszego
opracowania. Ich granice wyznaczono na podstawie Opracowania ekofizjograficznego miasta i Gminy
Zawadzkie — aktualizacja — 2012.

W celu ochrony ww. siedlisk chronionych oraz gatunkéw zabrania sie zmiany charakteru
dotychczasowe uzytkowania siedlisk, zgodnie z przepisami odrodnymi.

3.1.7. Lasy ochronne

Lasy na terenie Gminy Zawadzkie, bedgce wiasnoscig Skarbu Panstwa i w zarzadzie
Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe majg status laséw ochronnych — jako lasy
wodochronne (Zarzadzenie nr 41 Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa
zdnia 29 kwietnia 1994 r. oraz Zarzgdzenie nr 111 Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw
Naturalnych i Lesnictwa z dnia 24 lipca 1996 r.). Podlegajg one ochronie na podstawie art. 16
pkt 1 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2011 r. Nr 12, poz. 59 ze zm.).

Ponadto las potozony na dziatce ewid. nr 367/5 w Zawadzkiem réwniez zostat zaliczony do
laséw ochronnych w kategorii lasy w miastach.

Warunki oraz zasady ochrony zgodnie z przepisami odrebnymi.

3.1.8. Projektowany Park Krajobrazow y Dolina Matej Panwi

Zgodnie z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa opolskiego oraz
wnioskiem Regionalnego Dyrektora Srodowiska w Opolu, na terenie Gminy Zawadzkie przewiduje sie
ustanowienie Parku Krajobrazowego Dolina Matej Panwi.

Nadrzednym celem jego powotania jest zachowanie waloréw krajobrazowych doliny Matej
Panwi oraz przylegtych kompleksow lesnych.

W zwigzku z powyzszym, w czesci przedmiotowego parku potozonego w granicach Gminy
Zawadzkie nalezy:

1) zakaza¢ lokalizacje zabudowy substandardowej,

2) ograniczyc¢ lokalizacje obiektéw tymczasowych,

3) wprowadzi¢ pasy zieleni odgraniczajgcych tereny przeznaczone do urbanizacji od obszaréw
otwartych (laséw, terenéw rolnych i nieuzytkéw).

3.1.9. Projektowany Rezerwat Przyrody Dolina Matej Panwi
Zgodnie z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa opolskiego oraz

wnioskiem Regionalnego Dyrektora Srodowiska w Opolu na terenie Gminy Zawadzkie przewiduje sie
ustanowienie Rezerwatu Przyrody Dolina Matej Panwi.
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Gtéwnym celem jego powotania jest zachowanie walorow awifaunistycznych kompleksu
srodlesnych stawdw. Podstawowym uwarunkowaniem wykonywania ochrony przyrody na terenie
projektowanego rezerwatu jest bezwzgledna ochrona strukturalna i funkcjonalna rzeki Mata Panew,
ktérej dziatalno$¢ ma decydujgce znaczenie w ksztattowaniu unikalnego krajobrazu. Ochrona ta nie
stoi w sprzecznosci z realizacjg infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, w tym turystycznej oraz
z racjonalnie prowadzong gospodarkg lesna.

3.2. Ujecia i zasoby wodne
3.2.1. Wody podziemne

Gmina jest korzystnie potozona w strukturze zalegania Gtéwnych Zbiornikéw Waod
Podziemnych Polski (GZWP). Dlatego tez, na obszarze opracowania wody podziemne powinny by¢
priorytetem w prowadzeniu dziatan na rzecz ochrony srodowiska przyrodniczego. Pod jej obszarami
zalegajg 4 zbiorniki:

1) GZWP Zbiornik Opole — Zawadzkie nr 333,

2) GZWP Dolina Kopalna Rzeki Mata Panew nr 328,

3) GZWP Zbiornik Krapkowice — Strzelce Opolskie nr 335,
4) GZWP Zbiornik Lubieniec — Myszkéw nr 327.

Tereny w granicach GZWP nalezy zagospodarowa¢ w sposéb maksymalnie ograniczajgcy
wplyw dziatalnosci gospodarczej na stan wod. Preferowane powinny by¢ formy zagospodarowania
najkorzystniejsze z punktu widzenia utrzymania czystosci wod podziemnych. Dlatego tez nalezy
przedsiewzigé dziatania zmierzajgce do catkowitego objecia obszaru zbiorowymi systemami
odprowadzania i usuwania sciekéw. Ponadto nalezy ograniczyé stosowanie nawozow sztucznych
i chemicznych $rodkéw ochrony roslin. Ochrona zbiornikéw woéd podziemnych polega na nie
podejmowaniu przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na ilos¢ i jakos¢ wod podziemnych.

Zgodnie z Dodatkiem do dokumentacji hydrogeologicznej w celu ustanowienia strefy
ochronnej ujecia wody w utworach triasowych dla wodociggu grupowego Zawadzkie gm. Zawadzkie
na przedmiotowym obszarze sg zlokalizowane nastepujace ujecia wod podziemnych nr 1, 1z, 2, 2z,
2a, 3, 4, 5, 6. Studnie 5, 1z, 1 pokrywajg w petni zapotrzebowanie mieszkancéw gminy na wode i sg
traktowane jako podstawowe w systemie zaopatrzenia w wode komunalng. Studnie nr 3 i 4 sg
studniami rezerwowymi. Otwér nr 6 nie zostat zabudowany jako studnia i dotychczas nie byt
rozpatrywany jako niezbedne Zzrédto wody do zaopatrzenia miasta. Ujecia nr: 2, 2z i 2a sg
wykorzystywane na potrzeby bytowo-gospodarcze oraz czesciowo takze na potrzeby przemystowe -
Alchemia S.A. Zakiad Walcownia Rur Andrzej. Dla uje¢ wody obowigzujg zakazy i nakazy z zakresu
ochrony srodowiska zapisane w pozwoleniach wodnoprawnych, ktére dodatkowo wyznaczajg granice
bezposredniej ochrony wokét tych ujeé.

3.2.2. Wody powierzchniowe

Obszar opracowania nalezy do dorzecza Odry i odznacza sie dobrze rozwinietg siecig wod
powierzchniowych, na ktérg sktadajg sie:

30



1)

2)

3)
4)

5)
6)

7
8)

9)

Mata
Panew

Bziczka, Zelazna,
Przewa

szereg mniejszych
ciekéw, kanatéw,
rowow

Kanat Hutniczy melioracyjnych,
niewilekie zbiorniki

wad stojgcych
Rysunek 1 Sie¢ wod powierzchniowych na terenie Gminy Zawadzkie.

W celu zapewnienia wtasciwej ochrony wod wprowadza sie nastepujgce zasady ich ochrony:

utrzymanie istniejgcych pasow trwatych uzytkéw zielonych, zadrzewien i zakrzewien wzdiuz
linii brzegowej rzek,

zabrania sie grodzenia nieruchomosci przylegtych do powierzchniowych wod publicznych
w odlegtosci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze zakazywania lub uniemozliwiania
przechodzenia przez ten obszar, zgodnie z przepisami odrebnymi,

zachowanie i ochrone przed zasypywaniem i zanieczyszczaniem starorzeczy jako waznych
elementdw krajobrazu doliny rzeki wraz z przylegajagcymi pasami zieleni,

zachowanie i ochrone przed zasypywaniem i zanieczyszczaniem oczek $rodlesnych
i $rédpolnych oraz zbiornikdw retencyjnych wraz z przylegajgcymi pasami zieleni,
zachowanie droznosci systemu kanatéw oraz rowow i urzgdzen melioracyjnych,

zachowanie w miare mozliwosci naturalnych linii brzegowych rzek, w szczegdélnosci na
obszarach niezurbanizowanych,

zachowanie i ochrona obszaréw zrédliskowych,

kompleksowe objecie obszaru wchodzgcego w sktad aglomeracji Zawadzkie systemem
zbiorczego zaopatrzenia w wode i odprowadzania sciekow,

ograniczenie dziatan i form zagospodarowania stanowigcych zagrozenie dla czystosci wod.

3.3. Gospodarowanie odpadami

Zgodnie z Planem gospodarki odpadami dla wojewodztwa opolskiego na lata 2012-2017

gospodarka odpadami komunalnymi w Gminie Zawadzkie bedzie realizowana w ramach systemu
obejmujgcego rejon potudniowo-wschodni. Zgodnie z ww. planem planowane jest utworzenie
Regionalnego Centrum Zagospodarowania i Unieszkodliwiania Odpadéw w Kedzierzynie-KoZlu oraz
utrzymanie lokalnego Sktadowiska Odpadéw Komunalno-Przemystowych w Kielczy.

W celu realizacji polityki przestrzennej w zakresie gospodarowania odpadami w szczegdlnosci

nalezy uwzglednic:

1)

2)

wymog selektywnego zbierania odpadéw komunalnych, obejmujgcy co najmniej nastepujgce
frakcje odpaddw: papier, metal, tworzywa sztuczne, szkto i opakowania wielomaterialowe oraz
odpady komunalne ulegajgce biodegradacji, w tym odpady opakowaniowe ulegajgce
biodegradacii,

tworzenie punktu selektywnego zbierania odpadéw komunalnych w sposéb zapewniajgcy
tatwy dostep dla wszystkich mieszkancéw gminy, w tym wskaza¢ miejsca, w ktérych moga
by¢ prowadzone zbidrki zuzytego sprzetu elektrycznego i elektronicznego pochodzacego
z gospodarstw domowych.
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3.4. Ochrona przed hatasem

W ramach ochrony przed hatasem komunikacyjnym, na terenie gminy przewiduje sie budowe
obej$cia miejscowosci Zawadzkie, Zedowice i Kielcza (obwodnicy), co wykluczy ruch tranzytowy na
ww. drodze wojewddzkiej i tym samym ograniczy emitowane ucigzliwosci hatasowe.

Ponadto w ramach ochrony przed hatasem nalezy na terenach zurbanizowanych
i przeznaczonych do urbanizacji zapewni¢ jak najlepszy standard akustyczny srodowiska zgodnie
z przepisami odrebnymi, w szczegdlnosci nalezy stosowaé Rozporzgdzenie Ministra Srodowiska
z dnia 14.06.2007. r. w sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku, w tym dla terenéw
oznaczonych w niniejszym studium symbolem ZP, ZD dopuszczalny poziom hatasu w $rodowisku
nalezy przyjg¢ jak dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych. Przynaleznos¢ do poszczegdélnych
rodzajow terendw do kategorii ochrony przed hatasem nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z uwzglednieniem przepiséw odrebnych.

3.5. Zasady ochrony krajobrazu kulturowego

Majac na uwadze ochrone krajobrazu kulturowego Gminy Zawadzkie przy sporzadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢ zachowanie
i ksztalttowanie wartosciowego s$rodowiska antropogenicznego oraz zapewnienie jego trwatego
uzytkowania poprzez:

1) ustanowienie Parku Krajobrazowego ,Dolina Matej Panwi” oraz zachowanie istniejgcych form
ochrony przyrody wystepujgcych na terenie gminy, a w szczegoélnosci Obszaru Chronionego
Krajobrazu Lasy Stobrawsko — Turawskie,

2) zachowanie przestrzeni otwartych oddzielajgcych tereny zurbanizowane od terendéw
zalesionych,

3) zachowanie krawedzi lesnych zamykajgcych obszary otwarte jako elementu ksztattujgcego
krajobraz gminy,

4) uwzglednienie zachowania w formie naturalnej ciekéw, oczek wodnych, rozlewisk,

5) ksztaltowanie wspotczesnych form zabudowy i zagospodarowania terenu z poszanowaniem
tradyciji i wykorzystaniem wzorcéw regionalnych,

6) utrzymanie obsadzen przydroznych i zadrzewien srédpolnych,

7) przeciwdziatanie degradacji krajobrazu  kulturowego nowymi lokalizacjami  budowli
substandardowych (tymczasowych pawilonéw ustugowych, barakéw, przyczep kempingowych,
agresywnych form reklamy).

3.6. Tereny wymagajace zgody na zmiane przeznaczenia gruntéow na cele
nierolnicze i nielesne

Na rysunku nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego stanowigcej zatgcznik
graficzny do niniejszego opracowania zostaty wskazane nowe tereny inwestycyjne w stosunku do
obowigzujgcych planéw miejscowych, ktére wymagajg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw na cele nierolnicze i niele$ne.

Ww. zgoda konieczna jest takze dla czesci terendw przeznaczonych pod drogi publiczne,
aczkolwiek zasieg tych obszaréw nie zostat wskazany w czesci graficznej niniejszego studium z uwagi
na zbyt matg skale jego opracowania.
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4. OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO

celem

| ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ

Ochrona dziedzictwa kulturowego jest obok ochrony srodowiska naturalnego najwazniejszym
publicznym polityki przestrzennej gmin. Na terenie Gminy Zawadzkie wystepujg obszary

o roznym stopniu wymagan ochronnych, w zaleznoéci od zachowanych Ilub koniecznych do
uczytelnienia i ekspozycji waloréw zasobu kulturowego. Podstawowg przestanka waloryzacji
i kwalifikacji zabytkow do réznego stopnia ochrony jest ich warto$¢ naukowa, edukacyjna, regionalna
i fizjonomiczna.

b)

<)

a)

b)

c)

W ZAKRESIE OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ W NINIEJSZYM STUDIUM UWZGLEDNIONO:

1) obiekty, obszary oraz stanowiska archeologiczne wpisane
do rejestru zabytkéw wojewddztwa opolskiego

szczegotowy wykaz zabytkdw zamieszczono w czesci pierwszej niniejszego opracowania —
Uwarunkowania rozwoju w rozdziale 9 pt. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspotczesnej,

zasady ochrony zabytkéw wpisanych do Rejestru Zabytkéw Wojewddztwa Opolskiego
zgodnie z ustaleniami wlasciwych decyzji o wpisie danego zabytku do ww. rejestru oraz
przepisami odrebnymi, a w szczegoélnosci ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami,

zasady ochrony stanowisk archeologicznych wpisanych do Rejestru Zabytkéw Wojewodztwa
Opolskiego zgodnie z przepisami odrebnymi, a w szczegolnosci ustawg z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,

2) obiekty, obszary oraz stanowiska archeologiczne wpisane
do gminnej ewidencji zabytkéw

szczego6towy wykaz zabytkdw zamieszczono w czesci pierwszej niniejszego opracowania —

Uwarunkowania rozwoju w rozdziale 9 pt. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr

kultury wspotczesnej,

dla ww. zabytkéw przy sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

nalezy uwzgledni¢ nastepujgce cele:

— utrzymanie historycznej formy architektonicznej obiektu (gabaryty wysokos$ciowe, forma
dachu i rodzaj pokrycia, kompozycja i wystrdj elewacji, forma stolarki okiennej
i drzwiowej),

— zapewnienie zachowania waloréw funkcjonalnych i uzytkowych obiektu,

— zagospodarowanie na nowe funkcje przy utrzymaniu waloréw zabytkowych,

— opracowanie stosownej dokumentacji obiektu w przypadku rozbidrki, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

— wspoétpraca z wtasciwym Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

w zakresie ww. ochrony stanowisk archeologicznych nalezy:

— uzyska¢ pozwolenie konserwatorskie na prowadzenie badan archeologicznych, zgodnie
z przepisami odrebnymi,

— zapewni¢ nadzér archeologiczny w czasie prowadzenia prac ziemnych lub przeprowadzié
archeologiczne badania ratunkowe na terenie objetym realizacjg prac ziemnych, na
zasadach okres$lonych przepisami odrebnymi.
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W ZAKRESIE OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ W NINIEJSZYM STUDIUM WSKAZANO:

1) strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej

W celu ochrony historycznych struktur przestrzennych, wystepujacych na terenie Gminy
Zawadzkie, w niniejszym studium wskazuje sie strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej w:
a) Zawadzkim —w obszarze centrum miasta wraz z historycznymi osiedlami robotniczymi,
b) Zedowicach — w rejonie historycznej czesci ul. Strzeleckiej,
c) Kielczy — w rejonie kosciota i cmentarza parafialnego, drewnianej chaty oraz terenu dawnego
majatku ziemskiego tzw. starej gorzelni.

Przebieg granic ww. stref zostat przedstawiony na planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania
przestrzennego, stanowigcej zatgcznik graficzny do niniejszego opracowania. Szczegdtowe standardy
zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy okresli¢ na etapie sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Przy czym powinny one uwzglednia¢ nastepujace cele:

a) dazenie do zachowania zasadniczych elementow historycznego rozplanowania, w tym przede
wszystkim ukfadu droég, rodzaju ich pokrycia oraz podzialu dziatek i sposobu
zagospodarowania dziatek siedliskowych,

b) dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej
w zakresie skali i formy bryty zabudowy, przy zalozeniu harmonijnego wspdtistnienia
elementow kompozycji historycznej i wspoétczesnej.

2) strefe ,,OW” obserwacji archeologicznej

W niniejszym studium wyznacza sie na obszarach koncentracji stanowisk archeologicznych
strefe ,,OW” obserwacji archeologicznej. Jej zasieg zostatl przedstawiony na planszy nr 4 pt.
Kierunki zagospodarowania przestrzennego, stanowigcej zatgcznik graficzny do niniejszego
opracowania.

Wszystkie prace ziemne w obrebie stanowisk archeologicznych i ich otoczenia nalezy
prowadzi¢ pod nadzorem archeologicznym, zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJI
5.1. Komunikacja drogowa

Ukfad komunikacyjny gminy opiera sie na systemie sktadajagcym sie z drég wojewddzkich
nr 901, 426, 463, drog powiatowych nr 18030, 18360 oraz drég gminnych. Nadrzednym elementem
zatozenia komunikacyjnego jest przebiegajgca przez caty obszar gminy droga wojewddzka nr 901.

Majac na uwadze =zadania wynikajgce z Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa opolskiego w niniejszym studium wskazuje sie:

1) zmodernizowanie drogi wojewddzkiej nr 901 (ul. Opolska) do parametrow klasy gtéwnej wraz
z budowg obejécia miejscowosci Zawadzkie, Zedowice i Kielcza (obwodnicg), ktérej przebieg
wskazano na Planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, stanowigcej
zatgcznik do niniejszego opracowania; po zrealizowaniu planowanego obejscia dopuszcza sie
zmiane klasy ul. Opolskiej,

2) zmodernizowanie drogi wojewddzkiej nr 426 do parametréw klasy gtéwnej,

3) zmodernizowanie drogi wojewodzkiej nr 463 do klasy drogi zbiorczej wraz z budowg obejscia
miejscowosci Zawadzkie, Zedowice i Kielcza (obwodnicg), przy czym do czasu zrealizowania
obwodnicy utrzymuje sie klase drogi gtéwnej,

4) dopuszczenie zachowania skrzyzowah drég wojewoddzkich nr 901, 426, 463 z drogami
nizszych klas,
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5) wykonywanie sieci infrastruktury technicznej niezwigzanej z potrzebami zarzadzania drogag
wojewodzkg lub potrzebami ruchu drogowego poza pasem drogowym drogi istniejgcej lub
docelowej lub w przypadku braku takiej mozliwosci dopuszczenie ich realizacji w pasie
drogowym na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

6) potrzebe zminimalizowania ilosci wigczen do drég wojewddzkich nr 901, 426, 463,

7) konieczno$¢ zachowania wymogéw Rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca
2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku podczas realizacji nowej
zabudowy wzdtuz drég wojewddzkich nr 901, 426, 463,

8) ograniczenie bezposrednich wigczeh do planowanego obejscia, w szczegdlnosci z terenéw
zabudowy mieszkaniowej.

Drogi powiatowe nr 18030 i 18360 nalezy dostosowaé do parametréw drég zbiorczych,
zgodnie z przepisami odrebnymi. Dopuszcza sie takze mozliwosé zachowania ich przebiegu po
istniejacym sladzie i utrzymanie istniejgcych skrzyzowan z drogami innych klas.

Sie¢ drég gminnych nalezy rozbudowac¢ zgodnie z kierunkami rozwoju sieci komunikacyjnej
wskazanymi na Planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, stanowigcej zatagcznik do
niniejszego opracowania. Przy czym zaznacza sie, iz uktad tych drég zostat stosownie rozbudowany
do zaistniatych potrzeb wynikajgcych z zapewnienia prawidtowej obstugi komunikacyjne;j istniejgcych
i projektowanych terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Podporzadkowano go takze
uwarunkowaniom wynikajgcym z planowanej modernizacji drog wojewddzkich nr 901, 426, 463,
a w szczegbtowosci z budowy obejécia miejscowosci Zawadzkie, Zedowice i Kielcza oraz wigzacej sie
z tym reorganizacjg ruchu tranzytowego i lokalnego w gminie.

Na ww. Planszy nr 4 zostat jedynie okre$lony ukfad istotniejszych potgczen z punktu widzenia
komunikacyjnego bez rozstrzygania ukifadu drég dojazdowych w terenach zurbanizowanych
i przeznaczonych do urbanizacji. Powyzsza kwestia pozostaje do rozwigzania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego podobnie jak szerokosci ww. drdg, zakres terendw pod
skrzyzowania, wezty drogowe oraz doktadna ich lokalizacja. Wszystkie te uszczegdtowienia nalezy
rozwigzac¢ z uwzglednieniem stosownych przepiséw regulujgcych ww. problematyke. Nie wyklucza sie
uzupetnienia wskazanego ukfadu komunikacyjnego o inne drogi, w tym wyzszych klas. Uproszczony
schemat rozwoju uktadu drogowego w Gminie Zawadzkie przedstawiono ponizej:
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SCHEMAT ROZWOJU UKLADU DROGOWEGO

A granica administracyjna gminy

granice miejscowosci

-drogi wojewddzkie do modernizacji

@@ planowana obowodnica

@ drogi zbiorcze do modernizagi
drogi gminne do modernizacji

planowane drogi gminne

Mapa 2 Schemat rozwoju uktadu drogowego.

5.2. Parkowanie pojazdéw

Obstuga w zakresie miejsc postojowych dla samochoddéw powinna odbywaé sie w granicach
nieruchomosci, ktérg ma obstugiwaé. W szczegdlnych przypadkach dopuszcza sie lokalizacje miejsc
postojowych w pasach drogowych pod warunkiem, ze nie bedg stanowity zagrozenia i utrudnienia dla
ruchu kotowego. Dopuszcza sie takze realizacje ogdlnodostepnych parkingdw zwtaszcza w centrum
miasta oraz w miejscach zgrupowan obiektow uzyteczno$ci publicznej i ustug. Zalecang minimalng
liczbe miejsc postojowych przedstawia ponizsza tabela:

WYMAGANA MINIMALNA ILOSC
MIEJSC POSTOJOWYCH

RODzAJ ZABUDOWY LUB OBIEKTU

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

2 miejsca postojowe na 1 lokal mieszkalny

dla zabudowy siedliskowej

2 miejsca postojowe na 1 lokal mieszkalny

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

1 miejsce postojowe na jeden lokal mieszkalny

dla zabudowy rekreacji indywidualnej

2 miejsca postojowe na 1 budynek letniskowy

dla biur, bankéw, urzedow

20 — 30 miejsc na 1000 m” powierzchni
uzytkowej

dla sklepéw, obiektéow handlowych

20 — 30 miejsc na 1000 m” powierzchni
uzytkowej
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dla obiektéow handlowych o powierzchni sprzedazy

powyzej 2000 m?

50 — 60 miejsc na 1000 m” powierzchni
uzytkowej

dla obiektéw produkcyjnych, skladéw i magazynow

15 — 30 miejsc na kazdych 100 zatrudnionych

dla obiektéw gastronomicznych

20 — 30 miejsc na kazde 100 miejsc
konsumpcyjnych

dla hoteli, moteli, pensjonatéw

7 — 10 miejsc na kazde 10 t6zek

dla kin, sal widowiskowych

7 — 10 miejsc na kazde 10 miejsc siedzgcych

dla szkét, przedszkoli

10 — 20 miejsc na kazdych 100 zatrudnionych,
oraz 20 miejsc dla roweréw na 100 ucznidow

dla internatéw

5 — 10 miejsc na kazdych 100 mieszkancow

dla szpitali

4 — 6 miejsc na kazde 10 tozek

dla przychodni zdrowia

20 — 25 miejsc na kazde 1000 m” powierzchni
uzytkowej

dla sktadéw, magazynow

1- 2 miejsca na kazde 100 m” powierzchni
uzytkowej

dla bibliotek, klubéw, doméw kultury

10 — 20 miejsc na 100 uzytkownikow

dla kosciotéow

20 — 50 miejsc na jeden obiekt

dla obiektéw sportowych

10 — 20 miejsc na kazde 100 uzytkownikow

dla stacji paliw

5 — 10 miejsc na jeden obiekt

dla stacji obstugi pojazdow

3 — 5 miejsc na jedno stanowisko obstugi
pojazdow

przy obiektach ustugowych

10 miejsc do parkowania rowerow

dla innych ustug nieuciazliwych

20 — 30 miejsc na 1000 m” powierzchni

uzytkowej

Tabela 2 Minimalna liczbe miejsc postojowych.

Dla istniejgcych obiektéw oraz tych znajdujgcych sie w obszarze intensyfikacji zabudowy
dopuszcza sie zmniejszenie ww. wskaznikéw o 50%.

5.3. Komunikacja autobusowa

W zwigzku z niskg dostepnoscig do komunikacji autobusowej na terenie Gminy Zawadzkie
oraz rosngcym zapotrzebowaniem nalezy zwiekszyé jej udziat w systemie komunikacji zbiorowej
gminy. W szczegodlnosci wskazane jest wprowadzenie potgczenia pomiedzy miastami wojewddztwa
opolskiego i sgsiadujgcymi wojewddztwami. Wskazana jest rowniez koordynacja potgczen miedzy
komunikacjg autobusowg i kolejowg celem dostosowania jej do potrzeb mieszkancéw gminy,
szczegolnie w zakresie jej wykorzystywania pod kgtem potgczen komunikacyjnych do miejsc pracy
zawodowej i placéwek oswiatowych.

5.4. Komunikacja kolejowa

Przez Gmine Zawadzkie przebiega pierwszorzedna linia kolejowa nr 144 relacji Tarnowskie
Géry — Opole Gtéwne, ktéra na odcinku Tarnowskie Géry — Zawadzkie ma wstrzymany ruch
pasazerski. W zwigzku z powyzszym, wskazuje sie potrzebe ponownego uruchomienie tejze linii.
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ta na

Zgodnie z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa opolskiego z 2010 r. linia
odcinku Opole — Fosowskie jest planowana do modernizacji do parametréw technicznych

pozwalajgcych na uzyskanie predkosci nie mniejszej niz 120 km/h (czes¢ linii potozona poza Gming
Zawadzkie). Natomiast na terenie Gminy Zawadzkie nalezy uwzglednic¢ jej przebieg.

1)
2)
3)
4)

5)

5.5. Komunikacja wodna

Biorgc pod uwage atrakcyjnos$é rzeki Mata Panew okresla sie nastepujace dziatania:
kontynuowanie jej wykorzystania do celéw turystycznych i rekreacyjnych,

utrzymanie istniejgcych tras kajakowych i tworzenie nowych,

zachowanie istniejgcych pol biwakowych, stacji przedtadunkowych,

realizacie nowej przystani kajakowej, zgodnie z przyblizong lokalizacjig wskazang na
Schemacie Rozwoju Ukfadu Komunikacyjnego przedstawionym na Planszy nr 4 pt. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego, bedacej zatgcznikiem graficznym do niniejszego
opracowania,

rozszerzenie oferty ustugowej oraz wykonanie tablic informacyjnych, miejsc odpoczynku,
parkingdbw oraz elementéw matej architektury w postaci tawek, zadaszen, koszy na smieci
w rejonach stacji kajakowych.

5.6. Komunikacja rowerowa

W dalszym rozwoju Gminy Zawadzkie dopuszcza sie zmiane przebiegu poszczegoélnych tras

rowerowych oraz ich rozbudowe w oparciu o spojny dla catej gminy system. Uwzglednia¢ on powinien
powigzanie ze sobg obiektéw publicznych i ustugowych istotnych w strukturze gminy oraz obszaréw
o wysokich walorach krajobrazowych i turystycznych. Ponadto, przy budowie lub modernizacji drog
publicznych nalezy w miare mozliwosci wydziela¢ w ich liniach rozgraniczajgcych sciezki rowerowe.

ruchu

6.

Jako zadanie nadrzedne w zakresie rozwoju komunikacji rowerowej uznaje si¢ oddzielenie
rowerowego od ruchu samochodowego.

KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Wprowadza sie nastepujgce ustalenia ogolne dotyczgce polityki rozwoju infrastruktury

technicznej na terenie Gminy Zawadzkie:

1)

2)

3)

4)

5)

przebiegi sieci infrastruktury technicznej powinny by¢ jak najmniej kolizyjne z istniejgcym
i planowanym zagospodarowaniem,

gmina powinna posiada¢ na swym terenie aktualne opracowania specjalistyczne, w oparciu
o ktére realizowany bedzie przebieg sieci infrastruktury technicznej na terenach
przeznaczonych pod inwestycje,

obiekty kubaturowe infrastruktury technicznej mogg by¢ realizowane na wszystkich terenach
inwestycyjnych, stosownie do zaistniatych potrzeb,

obiekty liniowe infrastruktury technicznej powinny by¢ w miare mozliwo$ci prowadzone przez
tereny przeznaczone na cele publiczne, a w granicach obszaréw zabudowanych
w szczegolnosci przez tereny drég publicznych na zasadach okreslonych przepisami
odrebnymi lub wzdtuz drég publicznych,

przed wyznaczeniem nowych terendéw pod zabudowe zaleca sie ich uzbrojenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej.

6.1. Sie¢ wodociggowa

Gmina Zawadzkie posiada dobrze rozwinietg sie¢ wodociggowg. Zaopatruje ona 100%

mieszkancow gminy. W zwigzku z powyzszym rozbudowa tej sieci bedzie obejmowaé przede
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wszystkim tereny przeznaczone w niniejszym studium pod rozwdj zabudowy. Dla istniejgcych terendw
zurbanizowanych konieczna bedzie jedynie w miare zaistniatych potrzeb modernizacja Ilub
uzupetnienie istniejgcego systemu wodociggowego. Przy rozbudowie, modernizacji lub budowie sieci
wodociggowej nalezy uwzglednié¢ nastepujgce zatozenia:

1)
2)

3)

4)

5)

rozwoj sieci wodociggowej nalezy przewidywa¢ sukcesywnie w ramach pojawiajgcego sie
zapotrzebowania inwestycyjnego na poszczegolnych obszarach,

nalezy doprowadzi¢ sie¢ wodociggowg do wszystkich obszarédw wskazanych w niniejszym
studium pod rozwoj zabudowy,

dla zabudowy, dla ktérej ze wzgledéw ekonomicznych budowa sieci wodociggowej jest
nieuzasadniona, dopuszcza sie budowe indywidulanych uje¢ wéd podziemnych na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych;

dopuszcza sie dla terendw oznaczonych symbolem U/P oraz UC/U/P realizacje
indywidualnych uje¢ wod podziemnych w przypadku, gdy zdolno$¢ poboru wody jakg
zapewnia istniejgca sie¢ wodociggowa jest niewystarczajgca dla funkcji zabudowy,

zaleca sie ochrone uje¢ wody poprzez budowe urzgdzenh oczyszczajgcych wody opadowe
z terendw zurbanizowanych, ze szczegélnym uwzglednieniem obszarow znajdujgcych sie
w sgsiedztwie stref ochronnych uje¢ waod.

6.2. Kanalizacja

Miasto Zawadzkie oraz sofectwo Zedowice sg uzbrojone w sie¢ kanalizacji sanitarne;.

Natomiast w sofectwie Kielcza nie ma sieci kanalizacji sanitarnej. Kanalizacja deszczowa w gminie
obejmuje jedynie niewielki procent drég publicznych.

Wobec powyzszego ustala sie nastepujgce kierunki rozwoju sieci kanalizacyjnej na terenie

Gminy Zawadzkie.

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7

rozbudowa sieci powinna by¢ dla gminy inwestycjg priorytetowg ze wzgledu na koniecznosé
ochrony wdd powierzchniowych i podziemnych,

w pierwszej kolejnoéci nalezy dazy¢ do skanalizowania obszaru zwartej zabudowy w Kielczy,
ze wszystkich terenéw wchodzgcych w sktad aglomeracji Zawadzkie, ustanowionej na
podstawie Uchwaty Nr XXXII/337/2009 Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego z dnia 26 maja
2009 r. w sprawie wyznaczenia aglomeracji Zawadzkie na obszarze Gminy Zawadzkie, nalezy
przewidzie¢ odprowadzanie Sciekdw systemami kanalizacji zbiorczej do oczyszczalni Sciekow
komunalnych zgodnie z ustaleniami Krajowego Programu Oczyszczania Sciekéw
Komunalnych wraz z aktualizacjami,

obszary przewidziane w niniejszym studium pod rozwdj zabudowy nalezy sukcesywnie
wyposazacé w sie¢ kanalizacyjng wraz pojawiajgcym sie zapotrzebowaniem inwestycyjnym,

dla terenéw znajdujgcych sie w obszarze powodzi z lat 1997 i 2010 i potozonych poza
zasiegiem aglomeracji Zawadzkie, gmina powinna dgzy¢ do zminimalizowania obszaréw,
gdzie Scieki odprowadzane bedg do zbiornikéw bezodptywowych, osadnikéw gnilnych oraz
przydomowych oczyszczalni sciekow,

dla terenéw nieskanalizowanych i potozonych w zasiegu aglomeracji Zawadzkie, do czasu
zrealizowania sieci kanalizacyjnej zgodnie z wymogami Krajowego Programu Oczyszczania
Sciekéw Komunalnych wraz z aktualizacjami, dopuszcza sie odprowadzanie $ciekéw do
zbiornikéw bezodptywowych pod warunkiem zapewnienia okresowego odbioru $ciekéw i ich
oczyszczenia w komunalnej oczyszczalni sciekéw lub do przydomowych oczyszczalni
Sciekéw; przy czym po zrealizowaniu sieci kanalizacyjnej nalezy podtgczyé budynki do tej
sieci,

dla zabudowy potozonej poza zasiegiem aglomeracji Zawadzkie, do czasu objecia terenu
zasiegiem sieci kanalizacyjnej, dopuszcza sie odprowadzanie sciekow do zbiornikéw
bezodptywowych pod warunkiem zapewnienia okresowego odbioru $ciekéow i ich
oczyszczenia w komunalnej oczyszczalni $ciekéw lub do przydomowych oczyszczalni

39



Sciekéw; przy czym po zrealizowaniu sieci kanalizacyjnej nalezy dazy¢ do likwidacji
zbiornikow bezodptywowych i przytgczenia obstugiwanych przez nie budynkéw do ww. sieci,

8) dla terendw oznaczonych symbolem U/P oraz UC/U/P dopuszcza sie realizacje
indywidulanych oczyszczalni sciekéw,

9) z terenéw utwardzonych drég publicznych, placéw, parkingdw wielostanowiskowych, terenéw
przemystowych wody opadowe i roztopowe po ich podczyszczeniu, nalezy odprowadzi¢
zgodnie z przepisami do systemu kanalizacji deszczowej,

10) z terenéw utwardzonych drég publicznych, placéw, parkingdw wielostanowiskowych, terenéw
przemystowych dopuszcza sie odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do
bezodptywowych zbiornikéw naziemnych lub podziemnych,

11) z terendéw utwardzonych drég publicznych dopuszcza sie odprowadzanie wod opadowych i
roztopowych systemem powierzchniowego odprowadzania wod tj. za pomocg rowdw
usytuowanych wzdtuz pasa drogowego,

12) na pozostatych terenach dopuszcza sie odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych
systemem infiltracji do ziemi w granicach dziatki wtasnej.

6.3. Gospodarka odpadami

Odpady komunalne s3g skiadowane poza terenem gminy. Gospodarka odpadami
przemystowymi jest prowadzona w oparciu o skltadowisko odpaddéw w Kielczy, dla ktérego
dopuszcza sie:

1) mechaniczno-biologiczne przetwarzanie zamieszanych odpadéw komunalnych i wydzielanie
ze zmieszanych odpadéw komunalnych frakcji nadajgcych sie w catosci lub czesci do
odzysku,

2) przetwarzanie selektywne zebranych odpaddéw zielonych i innych bioodpadéw oraz
wytwarzanie z nich produktu o witasciwosciach nawozowych lub srodkéw wspomagajgcych
uprawe roslin, spetniajgcego wymagania okreslone w przepisach odrebnych,

3) skiadowanie odpadéw powstatych w procesje mechaniczno-biologicznego przetwarzania
odpaddéw komunalnych oraz pozostatosci z sortowania odpadéw komunalnych.

Gospodarka odpadami w gminie prowadzona jest na podstawie Planu gospodarki odpadami
dla wojewoédztwa opolskiego na lata 2012-2017. Zgodnie z ww. planem, w niniejszym studium,
przewiduje sie na sktadowisku odpadéw w Kielczy budowe systemu odgazowania zapewniajgcego
oczyszczenie i wykorzystanie gazu do celéw energetycznych o mocy przekraczajgcej 100 kW.
Zakonczenie realizacji  inwestycji jest przewidziane do 2014 r. Ponadto zgodnie z Planem
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa opolskiego gospodarka odpadami komunalnymi
w Gminie Zawadzkie realizowana bedzie w ramach systemu obejmujgcego rejon potudniowo-
wschodni z Regionalnym Centrum Zagospodarowania i Unieszkodliwiania Odpadéw w Kedzierzynie-
KozZlu.

6.4. Zaopatrzenie w energie elektryczna, gaz i ciepto
6.4.1. Zaopatrzenie w energie elektryczng

Dopuszcza sie =zachowanie istniejgcych gtéwnych punktéw zasilania w energie
elektroenergetyczng. Zgodnie z wnioskiem ,Tauron Dystrybucja” z dnia 3 grudnia 2012 r., znak
O3/TR3/MGK/7989/20872/2012 do najblizszych inwestycji planowanych na terenie Gminy Zawadzkie
zalicza sie przebudowe linii 15kV: Zawadzkie — Kielcza, Zawadzkie — Zedowice RSP, pierscien
Zawadzkie, Zawadzkie — Ozimek oraz modernizacje linii 15 kV Strzelce — Zawadzkie. Poza ww.
zadaniami na terenie gminy nie przewiduje sie nowych inwestycji z zakresu ponadlokalnej
infrastruktury elektroenergetycznej. Wobec czego przy rozbudowie lub modernizacji istniejgcej sieci
elektroenergetycznej dopuszcza sie:
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1) realizacje nowych sieci SN i nN jako podziemne, z dopuszczeniem w uzasadnionych
przypadkach realizacji linii napowietrznych,

2) realizacje nowych kubaturowych stacji transformatorowych jako obiekty naziemne w formie
wolnostojgce;j,

3) przebudowe i rozbudowe istniejgcych stacji transformatorowych, a takze lokalizacje nowych
stacji transformatorowych wraz z drogami dojazdowymi,

4) w przypadku wystgpienia kolizji istniejgcych sieci elektroenergetycznych SN i nN
z planowanym zagospodarowaniem terenu, uzgodni¢ z zarzadcg sieci przebudowe
kolidujgcych urzadzen.

Ostateczna ilo$¢ projektowanych stacji transformatorowych oraz linii elektroenergetycznych
wyniknie z rzeczywistej intensywnosci zabudowy na terenach predysponowanych w niniejszym
studium do zainwestowania oraz wysokosci zapotrzebowania mocy przez przysziych odbiorcow.
Ponadto dopuszcza sie stosowanie, jako alternatywnych rozwigzan zmniejszajgcych zapotrzebowanie
na energie elektryczng, energetyki odnawialnej realizowanej przez indywidualne podmioty, np. ogniwa
stoneczne, kolektory stoneczne z zachowaniem zasad zawartych w rozdziale 6.5 Odnawialne zrodia
enerqii.

W zakresie zagospodarowania obszaréw potozonych w bezposrednim sgsiedztwie obiektow
infrastruktury elektroenergetycznej nalezy:

1) uwzgledni¢ wzdtuz linii napowietrznych 110 kV strefe techniczng obejmujgcg pas terenu

0 szerokosci ok. 15 m od osi ww. linii, w ktérej:

a) nalezy ograniczy¢ sadzenie roslinnosci wysokiej,

b) budowa i rozbudowa budynkoéw i budowli wymaga zachowania warunkow bezpieczenstwa

w tym minimalnych dopuszczalnych odlegtosci od elementéw znajdujacych sie pod
napieciem oraz zachowania wymagan dotyczacych dopuszczalnego natezenia pola
eklektycznego przez linie 110 kV,

c) lokalizacja budynkéw i budowli nie moze ogranicza¢ dostepu do stanowisk stupowych

sprzetem budowlanym,
2) uwzgledni¢ wzdtuz nastepujgcych linii elektroenergetycznych zachowanie stref technicznych,
w ktérych nalezy pozostawi¢ pasy wolne od drzew, gatezi, konarow i krzewdw:

a) dla linii napowietrznej 15 kV — pas 12,0 m (po 6 m od osi linii),

b) dla linii napowietrznej 0,4 kV — pas 6 m (po 3 m od osi linii),

3) wokdt istniejgcych i projektowanych stacji transformatorowych 15/0,4 kV nalezy uwzglednié
strefe techniczng o szerokosci 1,5 m,
4) zachowac¢ zasady zagospodarowania i lokalizacji zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi.

6.4.2. Zaopatrzenie w gaz

Dopuszcza sie zachowanie istniejgcej sieci gazowej wysokiego cisnienia DN200 relacji
Wielowie$ — Zawadzkie ze stacja redukcyjng | stopnia w Zawadzkiem oraz rozlewni gazu ptynnego.

Przy zagospodarowaniu terenéw graniczacych z siecig gazowg wysokiego cisnienia nalezy
uwzgledni¢ ,odlegtosci podstawowe gazociggéw uktadanych w ziemi o cisnieniu gazu powyzej
0,4 mpa do 10 mpa od obryséw obiektéow terenowych” wynikajgce z Rozporzgdzenia Ministra
Przemystu i Handlu z dnia 14 listopada 1995 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac sieci gazowe. Ponadto, nalezy rozbudowywac¢ sie¢ gazowg w oparciu o istniejgca
infrastrukture gazowg, stosownie do rosngcych potrzeb.

6.4.3. Zaopatrzenie w ciepto

W zwigzku z planowanym rozwojem intensywnych form zabudowy w centrum miasta za
priorytetowe uznaje sie przylgczanie zespotow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej do sieci
cieptowniczej, a gdy nie znajduje to uzasadnienia ekonomicznego dopuszcza sie indywidualne
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rozwigzania. Dla pozostatej zabudowy i terenéw potozonych poza zasiegiem ww. sieci cieptowniczej,
utrzymany zostaje dotychczasowy system ogrzewania budynkéw w formie indywidualnych zrodet
ciepta z preferencjg na proekologiczne systemy ogrzewania, w tym niekonwencjonalne i oparte na
odnawialnych surowcach energetycznych. Zaleca sie wykorzystanie do celéw grzewczych paliw
o niskiej emisji zanieczyszczen. Postuluje sie ograniczenie na obszarach chronionych oraz
sgsiadujgcych z tymi obszarami stosowania paliw zanieczyszczajgcych atmosfere.

6.5. Odnawialne zrédta energii

W Gminie Zawadzkie nie wskazuje sie obszaréw pod budowe elektrowni wiatrowych o mocy
przekraczajgcej 100 kW. Jednakze dopuszcza sie na jej terenie wykorzystanie alternatywnych zrédet
energii, takich jak energia stoneczna, energia wody, geotermalna, biomasy itp.

Realizacje elektrowni stonecznych, wykorzystujgcej do produkcji energii ogniwa
fotowoltaiczne, o mocy:

1) przekraczajgcej 100 kW dopuszcza sie na obszarach wskazanych na Planszy nr 4 pt. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego, stawiajgcej =zafgcznik graficzny do niniejszego
opracowania.

2) nie przekraczajgcej 100 kW dopuszcza sie na wszystkich terenach obiektéw produkcyjnych,
magazynowanych i ustugowych oznaczonych symbolem U/P.

Na Planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, bedacej zatgcznikiem
graficznym do niniejszego opracowania, wskazano tereny urzgdzen odgazowania sktadowiska
odpadéw z wykorzystaniem gazu do celdow energetycznych o mocy przekraczajgcej 100 kW.

Ponadto na Planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego wskazuje sie
lokalizacje istniejgcej elektrowni wodnej.

Ponadto na terenach przeznaczonych pod zabudowe dopuszcza sie realizacje innych niz
wymienione powyzej przedsiewzie¢ wykorzystujgcych odnawialne zrodta energii, jesli nie sg one
sprzeczne z przeznaczeniem terenu oraz przepisami odrebnymi. Realizacja infrastruktury zwigzanej
z pozyskiwaniem odnawialnych zrédet energii musi pozostawa¢ w zgodzie z przepisami odrebnymi,
w szczegolnosci nie moze wptywac negatywnie na stan sanitarny srodowiska zycia cztowieka oraz na
jakos¢ srodowiska przyrodniczego. Szczegotowe uwarunkowania i odnoszace sie do nich rozwigzania
powinny by¢ kazdorazowo analizowane na etapie planéw miejscowych.

6.6. Telekomunikacja

1) Zaleca sie rozwoj systemow telekomunikacji w zakresie urzadzen telefonii przewodowej oraz
bezprzewodowej.

2) Dopuszcza sie lokalizacje anten nadawczo-odbiorczych telefonii bezprzewodowej na
istniejgcych elementach wysokosciowych i w innych miejscach wskazanych przez operatoréw,
z zaleceniem ograniczania ich lokalizacji na terenach o znaczgcych walorach przyrodniczych
i krajobrazowych, w szczegoélnosci lokalizacje wolnostojacych masztéw antenowych poza
terenami objetymi formami ochrony przyrody lub srodowiska kulturowego.

3) W przypadku koniecznosci realizacji urzgdzen telekomunikacyjnych, w szczegdlnosci stacji
bazowych telefonii bezprzewodowej, na terenach o wysokich walorach przyrodniczych,
krajobrazowych oraz kulturowych dopuszcza sie jedynie urzadzenia wkomponowane
w otoczenie np. w formie detali architektonicznych wpisanych w bryte budynku lub pod
postacig imitacji drzew, o gatunku tozsamym z wystepujgcymi na danym obszarze.

4) W pierwszej kolejnosci nalezy realizowa¢ stacje bazowe telefonii bezprzewodowej na terenach
przeznaczonych pod obiekty produkcyjne i magazynowe.

5) Za wskazane wuznaje sie lokalizowanie linii telekomunikacyjnych, w tym sieci
szerokopasmowych, w kanatach technologicznych na zasadach ogdlnych zawartych
w niniejszym rozdziale.
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7. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU

PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM

Wskazuje sie na Planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, bedacej

zatgcznikiem graficznym do niniejszego opracowania, nastepujgce obszary, na ktérych bedg
realizowane inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym:

1)
2)

3)
4)

tereny projektowanych i modernizowanych drég publicznych klasy lokalnej,

tereny gospodarowania odpadami — modernizacja sktadowiska odpadéw w Kielczy polegajgca
na budowie systemu odgazowania zapewniajgcego oczyszczenie i wykorzystanie gazu do
celéw energetycznych oraz budowie punktu selektywnej zbiérki odpadéw komunalnych,
tereny sportu i rekreacji w miescie Zawadzkie,

rozbudowy istniejgcych cmentarzy w miescie Zawadzkie oraz w sotectwie Zedowice.

Ponadto dopuszcza sie realizacje innych inwestycji celu publicznego, nie wymienionych

powyzej, ale mieszczacych sie w zakresie dopuszczalnych funkcji i form zagospodarowania
okreslonych dla poszczegdlnych terendw zabudowy.

8. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU

PUBLICZNEGO O ZNACZENIU PONADLOKALNYM

Wskazuje sie na Planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, bedacej

zatgcznikiem graficznym do niniejszego opracowania, nastepujace obszary, na ktérych beda
realizowane inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

sie¢ drég gtéwnych stanowigcych drogi wojewddzkie nr 426, 463, 901 oraz obejscie
miejscowosci Zawadzkie, Zedowice, Kielcza, zadanie to zostato uwzglednione w rozdziale
5.1,

tereny komunikacji kolejowej, w granicach ktérych ustala sie przebieg pierwszorzednej
linii kolejowej nr 144; zadanie to zostato uwzglednione w rozdziale nr 5.4,

tereny infrastruktury gazowniczej — stacji redukcyjno — pomiarowa 1° oraz gazociag
wysokiego ci$nienia; zadanie to zostato uwzglednione w rozdziale nr 6.4.2,

linie energetyczne wysokiego napiecia 110 kV relacji Zawadzkie — Lubliniec, Zawadzkie
— Kupski Miyn, Zawadzkie — Rokitnica oraz Zawadzkie — Dobrodzien; zadanie to zostato
uwzglednione w rozdziale nr 6.4.1,

tereny infrastruktury elektroenergetycznej — gtéwne punkty zasilania; zadanie to zostato
uwzglednione w rozdziale nr 6.4.1,

obszar zalewu podczas powodzi w 1997 r. dla rzeki Mala Panew; zadanie to zostato
uwzglednione w rozdziale nr 11,

obszary ochrony i wykorzystania zasobéw srodowiska oraz gospodarki wodnej, na
ktore skladaj sie:

a) projektowany Park Krajobrazowy Dolina Matej Panwi,
b) Obszar Chronionego Krajobrazu Lasy Stobrawsko — Turawskie,
c) Obszar Natura 2000 Dolina Matej Panwi PLH160008,
d) projektowany rezerwat przyrody Dolina Matej Panwi,

e) gtéwne zbiorniki wéd podziemnych: Zbiornik Opole - Zawadzkie — nr 333,
Zbiornik Lubieniec — Myszkéw — nr 327, Zbiornik Dolina Kopalna Rzeki Mata

Panew — nr 328, Zbiornik Krapkowice — Strzelce Opolskie — nr 335;

zadania te zostaty uwzglednione w rozdziale nr 3,
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8) teren gospodarowania odpadami i oczyszczalni $ciekéw jako zadanie wynikajgce
z Wojewddzkiego Programu Gospodarki Odpadami zostato uwzglednione w rozdziatach 3.3
oraz 6.3.

9. OBSZARY, DLA KTORYCH ISTNIEJE OBOWIAZEK SPORZADZENIA
PLANOW MIEJSCOWYCH ORAZ OBSZARY, DLA KTORYCH MIASTO
ZAMIERZA SPORZADZIC PLANY MIEJSCOWE

Przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zm.) ustalajg obowigzek okreslenia w studium obszaréw wymagajgcych
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykaz terendéw objetych tym
obowigzkiem zostat zamieszony w rozdziale 9.1. Zgodnie z art. 10 ust. 3 ww. ustawy obowigzek
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powstaje po
uptywie 3 miesiecy od dnia ustanowienia tego obowigzku.

Na terenie Gminy Zawadzkie nie wystepujg obszary, dla ktérych obowigzek sporzadzenia
planu miejscowego wynika z innych aktéw prawnych.

9.1. Obszary, dla ktérych istnieje obowigzek sporzadzenia planéw
miejscowych

Obowigzek sporzadzania planéw miejscowych zgodnie ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczy obszarow rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 mZ. Zgodnie z Plansza nr 4 pt. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego, bedacej zalgcznikiem graficznym do niniejszego opracowania,
wyznaczono taki obszar przy skrzyzowaniu ul. Opolskiej z drogami wojewddzkimi nr 426, 463, 901.
Oznaczony zostat on cyfrg 1a.

Ponadto, zgodnie z ww. ustawg przedmiotowym obowigzkiem objete sg tez obszary
przestrzeni publicznych wskazane w studium. W niniejszym dokumencie wyznaczono dwa takie
obszary przy zbiegu ulic: Swierklanskiej, Opolskiej i Debowej. Jest to teren placu publicznego wraz
z otaczajgcymi go nieruchomosciami. Na planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego,
bedgcej zatgcznikiem graficznym do niniejszego opracowania, zostaty one oznaczone nr 2a.

Na terenie Gminy Zawadzkie nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia
scalen i podziatu nieruchomosci, dla ktdrych rowniez ww. ustawa naktada obwigzek sporzadzania
planu miejscowego.

9.2. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego

W studium wyznaczono nastepujgce obszary, dla ktérych gmina zamierza w pierwszej
kolejnosci sporzgdzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

1) czes¢ miasta Zawadzkie. Obszar ten oznaczono nr 1b na Planszy nr 4 pt. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego, bedacej zatgcznikiem graficznym do niniejszego
opracowania,

2) rejon historycznej czesci Zedowic. Obszar ten oznaczono nr 2b na Planszy nr 4 pt. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego, bedacej zatgcznikiem graficznym do niniejszego
opracowania,

3) rejon historycznej czesci Kielczy obejmujgcy obszar potozony w obrebie Kosciota sw.
Barttomieja Apostota, cmentarza oraz Drewnianej Chaty. Teren ten oznaczono nr 3b na
Planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, bedgcej zatgcznikiem
graficznym do niniejszego opracowania.
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W nastepnym etapie plac planistycznych zaleca sie opracowanie planéw miejscowych
zagospodarowania przestrzennego dla:
1) pozostatej czesci wsi Zedowice,
2) pozostatej czesci wsi Kielcza.

10. KIERUNKI | ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ | LESNEJ
PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ
10.1. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej

W niniejszym studium wskazano tereny rolnicze jako obszary rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, na ktérych nie powinno sie lokalizowa¢ obiektéw kubaturowych mimo tego, ze stuzyé
bedg dla celéow produkcji rolniczej. Lokalizacja niezbednych budynkéw stuzgcych gospodarstwu
rolnemu winna byé zapewniona na terenach przeznaczonych pod zabudowe zagrodowg i na terenach
obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, z dopuszczeniem zachowania istniejgcej tego typu
zabudowy na innych terenach funkcjonalnych. Nie dopuszcza sie lokalizowania nowych gospodarstw
rolnych na terenie miasta Zawadzkie.

Majac na uwadze racjonalne wykorzystanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej nalezy
uwzglednic:

1) zachowanie w dotychczasowym uzytkowaniu gruntéw rolnych | — Ill klasy bonitacyjnej ze
szczegdlnym  uwzglednieniem  zwartych  komplekséw, lezgcych poza terenami
zurbanizowanymi i przeznaczonymi do zurbanizowania,

2) utrzymanie w dotychczasowym uzytkowaniu terendw tak i pastwisk w dolinie rzeki Mata
Panew oraz w s$rédpolnych obnizeniach, za wyjgtkiem tych wskazanych do zalesien
w niniejszym studium,

3) utrzymanie zadrzewien $rédpolnych na terenach rolniczych,

4) ograniczenie rozdrabniania istniejgcych gospodarstw rolnych i tworzenie gospodarstw
wielkoobszarowych powyzej 15 ha.

Zwazywszy na perspektywe wdrazania kierunkéw zréwnowazonego rozwoju dla obszaru
gminy nalezy utrzymywac wielokierunkowg produkcje polowg, ogrodniczg, sadowniczg oraz
hodowlana.

10.2. Kierunki i zasady ksztaltowania lesnej przestrzeni produkcyjnej

Wiegkszos¢ laséw na terenie Gminy Zawadzkie ma status laséw ochronnych i jest potozona
w Obszarze Chronionego Krajobrazu Lasy Stobrawsko — Turawskie. Zgodnie z Planem Urzadzenia
Lasu na lata 2013-2022, sporzadzonym dla laséw bedacych we wiasnosci Skarbu Panstwa,
drzewostany objete sg Planem uzytkow rebnych i przedrebnych. Pozostate grunty lesne petnig funkcje
gospodarcze i obejmujg niewielkie powierzchnie rozproszone, gtéwnie wzdtuz pétnocnej granicy ww.
obszaru chronionego krajobrazu. Majgc na uwadze powyzsze zaleca sie:

1) zwiekszenie obszaréw produkcji lesnej,

2) maksymalng ochrone gruntéw lesnych z uwagi na ich znaczenie ekologiczne i gospodarcze,
aw szczegollnosci zawartych komplekséw poprzez zachowanie ich w dotychczasowym
uzytkowaniu, za wyjgtkiem obszarow wskazanych w niniejszym studium do zmiany ich
przeznaczenia,

3) zwiekszanie areatu gruntow lesnych, a tym samym powiekszanie obszaru, na ktérym bedzie
mozliwe prowadzenia produkcji lesnej,

4) zwiekszanie areatu gruntdw lesnych poprzez zalesienia gruntéw rolnych na terenach
przylegtych do istniejgcych kompleksow lesnych a dotyczacych najnizszych klas bonitacyjnych
(Vi V1) jak réowniez gruntow rolnych $rédlesnych w wyniku sukcesji naturalnej oraz zwiekszenia
remiz srédpolnych poza granicg polno-le$ng na gruntach rolnych na klasach V-VI, przy czym
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zabrania sie zmiany charakteru dotychczasowe uzytkowania siedlisk chronionych, zgodnie z
przepisami odrodnymi.

5) zwiekszenie wykorzystania zasobéw lesnych poprzez tworzenie warunkéw do lokowania sie
zaktadow zwigzanych z przemystem drzewnym.

11. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA ORAZ OSUWANIA
SIE MAS ZIEMNYCH

Na terenie Gminy Zawadzkie nie ma obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig lecz to nie
oznacza, ze zagrozenie powodziowe nie moze wystgpi¢, czego dowodem sg powodzie z lat 1997
i 2010. Ich zasieg wskazano na Planszy nr 4 pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, bedace;j
zatgcznikiem graficznym do niniejszego opracowania. W aktualizacji Programu ochrony Srodowiska
dla Powiatu Strzeleckiego na lata 2012 — 2015 z perspektywg na lata 2016 — 2019 Gmine Zawadzkie
uznano za narazong na wystepowanie powodzi wywotanymi wodami opadowymi, spowodowanymi
rozleglymi opadami deszczu, a same miasto Zawadzkie i Zedowice zaliczono do obszaréw najbardziej
zagrozonych potopieniami w czasie roztopdw w powiecie strzeleckim. W zwigzku z powyzszym w
obszarze objetym zasiegiem powodzi z lat 1997 i 2010 ograniczono rozwdj nowej zabudowy, przy
czym dopuszczono mozliwos¢ zachowania istniejgcej zabudowy oraz utrzymania, wyznaczonych w
obowigzujgcym akcie prawa miejscowego, terendw przewidzianych do urbanizac;ji.

Ponadto, stwierdza sie, ze na terenie Gminy Zawadzkie nie wystepujg obszary osuwania sie
mas ziemnych.

12. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI
| REKULTYWACIJI

Na terenie Gminy Zawadzkie wskazuje sie jeden obszar wymagajgcy przeksztalcen -
rewitalizacji. Obejmuje on tereny nieczynnych bocznic kolejowych, niegdy$s obstugujgcych ,Hute
Andrzej”. Jako podstawowy kierunek rewitalizacji wskazano zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
i ustugows.

W obszarze opracowania nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych rehabilitacii
i rekultywaciji.

13. TERENY ZAMKNIETE

Zgodnie z wykazem zamieszczonym w czesSci pierwszej niniejszego opracowania —
Uwarunkowania rozwoju, w rozdziale 5.4, tereny zamkniete w granicach Gminy Zawadzkie zostaty
ustanowione przez ministra wtasciwego do spraw transportu. W zwigzku z powyzszym, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, dla tych terendw mozna sporzadza¢ plany miejscowe.
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