RADA GMINY

CZERNICA UCHWALA NR X1/97/2011

RADY GMINY CZERNICA
z dnia 21 pazdziernika 2011 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennegowsi Ratowice (czg$¢
poludniowa), gmina Czernica

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U.
z2001 roku Nr 142, poz. 1591 ze zm.), art. 20 ust.] ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2003 r. Nr 80, poz. 717 ze zm.) oraz w zwiazku z uchwala Rady
Gminy Czernica Nr XXXVIII/363/2006 z dnia 26 pazdziernika 2006 r. w sprawie przystapienia do opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Ratowice (czg$¢ poludniowa), gmina Czernica, po
stwierdzeniu zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica,
Rada Gminy Czernica uchwala co nastgpuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Ratowice (czg$¢ potudniowa),
gmina Czernica, w granicach opracowania.

2. Integralng czgscig miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Ratowice (cze$¢ potudniowa),
gmina Czernica, jest zalacznik nr 1:

1) nr 1 - rysunek planu wsi Ratowice (czg$¢ potudniowa), gmina Czernica - skala 1:1000;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Ratowice (czg$¢ potudniowa), gmina Czernica stanowi zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji oraz zasadach finansowania zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych gminy, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych stanowi zatacznik nr 3.

§ 2. 1. Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) planie — rozumie si¢ przez to miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, o ktorym mowa w §
1 niniejszej uchwaty;

2) przepisach szczegélnych — rozumie si¢ przez to aktualne w momencie realizacji niniejszej uchwaty przepisy
ustaw wraz zrozporzadzeniami wykonawczymi, normy branzowe oraz ograniczenia w dysponowaniu
terenami, wynikajace z prawomocnych decyzji administracyjnych;

3) rysunku planu — rozumie si¢ przez to graficzny zapis planu, bedacy zatacznikiem graficznymi do niniejszej
uchwaty;

4) terenie — rozumie si¢ przez to obszar o okreslonej funkcji oznaczony symbolem i wyznaczony na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi;

5) przeznaczeniu podstawowym — rozumie sig¢ przez to funkcj¢ wyznaczong do lokalizacji w danym terenie, ktora
w ramach realizacji planu powinna sta¢ si¢ dominujaca forma wykorzystania terenu, w ramach przeznaczenia
podstawowego mieszcza si¢ elementy zagospodarowania bezposredniego znim zwiazane, warunkujace
prawidiowe korzystanie z terenu;

6) przeznaczeniu dopuszczajacym - rozumie si¢ przez to funkcj¢ inng niz podstawowa, ktora ja uzupetnia lub
wzbogaca, jednoczesnie nie koliduje z nig lub nie wyklucza mozliwo$ci zagospodarowania terenu w sposob
okreslony przeznaczeniem podstawowym;

7) urzadzeniach towarzyszacych - rozumie si¢ przez to wszelkie obiekty i urzadzenia technicznego wyposazenia,
zwigzane z danym przeznaczeniem podstawowym terenu, ktorych szczegdétowej lokalizacji plan nie okresla,
w tym:

a) elementy infrastruktury technicznej - sieci, przytacza i urzadzenia instalacyjne,

b) elementy czasowego gromadzenia isegregacji odpadéw oraz elementy shuzace oczyszczaniu lub
gromadzeniu $ciekow,
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¢) elementy komunikacji wewngtrznej — drogi wewnetrzne, ciagi piesze irowerowe, miejsca postojowe,
parkingi,

d) garaze i budynki gospodarcze wolnostojace, dobudowane lub wbudowane,
e) zielen ozdobna i urzadzona,

f) obiekty matej architektury, w tym urzadzenia rekreacyjne i place zabaw,

g) inne obiekty i urzadzenia petniace shizebna rolg wobec funkcji podstawowej;

8) nieprzekraczalnej linii zabudowy — rozumie si¢ przez to lini¢ wyznaczajaca granice terenu, na ktérym
dopuszcza si¢ wznoszenie budynkéw oraz budowli naziemnych nie bedacych liniami przesytowymi i sieciami
uzbrojenia terenu; linie te odnosza si¢ do nowo projektowanych budynkéw i budowli;

9) produkcji iustugach uciazliwych — rozumie si¢ przez to wszelka dziatalno$é gospodarcza zwiazana
z produkcja, przetworstwem i magazynowaniem, ktora nalezy do przedsigwzigé mogacych zawsze ZNnaczaco
oddzialywac na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi;

10) ustugach nieuciazliwych — rozumie si¢ przez to taki rodzaj dziatalnoéci ustugowej, ktéry nie spowoduje
obnizenia standardéw jako$ci $rodowiska okreslonych w przepisach szczegdlnych (halas, wibracje,
zanieczyszczenie powietrza, zanieczyszczenie odpadami, oddziatywanie komunikacji) poza terenem, do
ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada tytut prawny.

2. Okreslenia uzyte w planie miejscowym, a niezdefiniowane w ust.l niniejszego paragrafu nalezy rozumieé
zgodnie z obowiazujacymi przepisami szczegélnymi.

§3. 1. Dla okreslenia wytycznych do realizacji projektowanych inwestycji w obszarze objetym planem,
obowiazujg ustalenia zawarte:

1) w tekscie uchwaty;
2) na rysunku planu.
2. Nastgpujace oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku sa obowiazujacymi ustaleniami planu:
1) granice obszaru objetego planem,;
2) przeznaczenie terenow i ich symbole;
3) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) oznaczenia funkcji, przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenow.
3. Pozostale oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu posiadaja charakter informacyjny.

4. W ustaleniach planu nie okresla si¢ ponizszych zagadnien, o ktérych mowa w art.15 ust.2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.):

1) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw i obiektow podlegajacych ochronie ustalonych na podstawie
przepiséw odrgbnych, w tym terenéw gorniczych, obszarow narazonych na niebezpieczenistwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych - ze wzgledu na brak takich obszaréw;

2) zasad ochrony dobr kultury wspélczesnej, granic obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury

technicznej, granic obszaréw wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji - ze wzgledu na brak takich
obszarow;

3) granic pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych - ze wzgledu na brak ich wystepowania;

4) terenow przeznaczonych pod budowg obiektow handlowych, o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, ze
wzgledu na brak ich wystgpowania.

§ 4. Ogoblne zasady ochrony srodowiska i warto$ci przyrodniczych:

1. Na obszarze planu obowiazuja, wynikajace z przepisow odrebnych, ograniczenia dotyczace uzytkowania
gruntéw na obszarze ochrony Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 320 ,,Pradolina Odry (S Wroctaw)”,
planowanego do objgcia wysoka i najwyzsza ochrona.
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2. Na obszarze planu wystepuje Obszar Ochrony siedliska Natura 2000— ,,Grady Odrzanskie”- kod terenu
PLB020002, wyznaczony na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w sprawie
obszar6w specjalnej ochrony ptakéw NATURA 2000 (Dz. U. z 2004r. Nr 229, poz. 2313), wystepuje tu réwniez
potencjalny obszar ochrony siedlisk w Dolinie Odry (Shadow List), dla ktérego obowiazuja ustalenia wynikaja
z przepisOw szczegdlnych.

3. Na obszarze objetym planem wskazano:
1) granice projektowanego Parku Krajobrazowego - "Nadodrzanski Otawsko - Wroclawski Park Krajobrazowy;
2) granice projektowanego rezerwatu przyrody - "Starorzecze koto Jelcza" (czeéciowy);
3) granice projektowanego uzytku ekologicznego - "Starorzecze w Jelczu";
4) granice projektowanego uzytku ekologicznego - "Laki nad Odra koto Ratowic".

4. Ustala si¢ zakaz eksploatacji udokumentowanego ztoza surowcoéw mineralnych Leg (Ratowice) w granicach
okreslonych na rysunku planu ze wzgledu na walory tak l¢gowych i projektowany park krajobrazowy. Ztoze
zarejestrowane (dokumentacja geologiczna z 1982 r.) - surowiec: piaski, zasoby - 12 285 tys. ton; brak koncesji na
wydobywanie kopaliny.

5.Na obszarze objetym planem znajduje si¢ zarejestrowane i eksploatowane zltoze "Czernica-Ratowice"
(dokumentacja geologiczna z 1980 r. oraz dodatek do dokumentacji nr 1 z 1997 r.) -surowiec: kruszywo naturalne,
wg bilansu zasobéw kopalin na stan 31.12.2004 r. zasoby geologiczne bilansowe tego ztoza wyniosty 4089 tys. ton,
a zasoby przemystowe - 486 tys. ton.

6. Na obszarze planu obowiazuja, wynikajace z przepisow szczeg6lnych, ograniczenia dotyczace uzytkowania
1 zagospodarowania terenéw na obszarach zagrozonych zalewaniem wodami powodziowymi Q1% i Q10% od rzeki
Odry w granicach zgodnie z rysunkiem planu.

7.Ustala si¢ przy realizacji nowych inwestycji ochrong stosunkéw wodnych oraz istniejacej zieleni,
w szczegolnoscei starodrzewu.

8. Ustala si¢ zakaz likwidowania zadrzewien $rodpolnych i przydroznych, jezeli nie wynikaja one z potrzeby
ochrony przyrody, ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa drogowego.

9. Ustala si¢ obowiazek zdjgcia i zabezpieczenia prochniczej warstwy gleby z czgéci gruntéw przeznaczonej
pod obiekty budowlane oraz powierzchnie utwardzone.

10. Na terenie objgtym planem ustala si¢ ograniczenie uciazliwo$ci prowadzonej dziatalnosci w zakresie emisji
hatasu, wibracji, zanieczyszczen powietrza, substancji zlowonnych oraz nie jonizujacego promieniowania
elektromagnetycznego do granic wilasnosci terenu, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ ma tytut prawny, za
wyjatkiem drég publicznych izwiazanych znimi urzadzen oraz obiektdw, atakze sieci infrastruktury
wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, gazowe;j i telekomunikacyjne;.

11. Jako tereny podlegajace ochronie przed halasem wskazuje si¢ tereny oznaczone symbolami:
1) MN - jako tereny zabudowy jednorodzinne;j;
2) MNU - jako tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;j;
3) US - jako tereny rekreacyjno — wypoczynkowe;
4) UO - jako tereny zwigzane ze statlym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy.

12. Realizacja planowanych przedsigwzig¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko wymaga przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko wg przepisow
szczegblnych.

13. Ustala si¢ obowiazek wykonania nawierzchni terenéw komunikacji i parkingéw w sposdb
uniemozliwiajacy przenikanie zanieczyszczen ropopochodnych ichemicznych do podloza i wéd gruntowych;
w przypadku wystgpowania w/w zagrozen na terenach czg¢$ciowo utwardzonych lub nie utwardzonych ustala sie
obowiazek zabezpieczenia srodowiska gruntowo — wodnego przed infiltracja zanieczyszczen.

14. Na terenach objetych planem ustala si¢ stref¢ ochrony sanitarnej od cmentarzy w odlegtoéci 50 m od
granicy cmentarzy.
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15. Na terenie objetym planem dopuszcza si¢ wszelkie dzialania na rzecz poprawy stanu $rodowiska
niezaleznie od tego czy sa one bezposrednio zwiazane z ustalong funkcja terenu.

§ 5. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

1. Na terenach objgtych planem nie ma obiektéw i obszaréw zabytkowych oraz stanowisk archeologicznych
wpisanych do rejestru zabytkéw i podlegajacych ochronie konserwatorskiej na podstawie przepiséw odrebnych.

2.Na obszarze objetym planem wystepuja obiekty ujete wewidencji zabytkéw Dolnoslaskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw we Wroctawiu:

1) ko$ciot parafialny p.w. $w. Antoniego, ul. Wroctawska, mur., k. XIX w., 1906 r.:
a) plebania , ul. Wroctawska 56 (stary nr 23), mur., 2 pot. XIX w.;
2) cmentarz poewangelicki, obecnie katolicki, potozony na pétnocno-wschodnim krancu wsi;
3) stodota, ul. Odrzanska 13 ( stary nr 11), mur.-szach., pocz. XX w.;
4) dom mieszkalny, ul. Odrzanska 18 (stary nr 16) mur., 1910 r.;
5) zespdl mieszkalno-gospodarczy:
a) dom mieszkalny, ul. Odrzanska 32 (stary nr 26), mur., XIX/XX w.,
b) stodota, ul. Odrzanska 32 (stary nr 26), szach., pocz. XIX w.;
6) willa, ul. Odrzanska 33 (stary nr 27), mur., pocz. XX w.;
7) stodota, ul. Odrzanska 45 (stary nr 35), szach., pocz. XX w.;
8) dom mieszkalny ul. Odrzanska 47 (stary nr 37), pocz. XX w.;
9) dom mieszkalny , ul. Polna 2 ( stary nr 3) mur., pocz. XX w.;
10) dom mieszkalny, ul. Polna 4 (stary nr 5), mur., 1éw. XIX w.;
11) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 119 ( stary nr 1), mur., k. XIX w.;
12) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 2, mur. k. XIX w.;
13) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 117 ( stary nr 4), mur., k. XIX w.;
14) szkota, ul. Wroctawska 111 (stary nr 8), mur., ok. 1900 r.;
15) dom mieszkalny ul. Wroctawska 101 ( stary nr 18), mur., 1886 r.;
16) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 20, mur., pocz. XX w.;
17) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 93,95 ( stary nr 22/24), mur., ok. 1890 r.;
18) dom mieszkalny, ob. przedszkole, ul. Wroctawska 54, (stary nr 25), pocz. XX w.;
19) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 91 ( stary nr 26), mur., ok. 1880 r.;
20) Klub Rolnika, punkt biblioteczny, ul. Wroctawska 27/29/31, ok. 1890 r.;
21) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 83 ( stary nr 34), mur., pocz. XX w.;
22) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 79 ( stary nr 38), mur., pocz. XX w.;
23) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 75 ( stary nr 40) mur., pocz. XX w.;
24) zesp6! mieszkalno - gospodarczy:
a) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 73 ( stary nr 42), mur., pocz. XX w.,
b) budynek gospodarczy, stodota, ul. Wroctawska 73 ( stary nr 42), mur., pocz. XX w.;
25) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 69 ( stary nr 46), mur., pocz. XX w.;
26) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 32 ( stary nr 53), mur., pocz. XX w.;
27) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 61 ( stary nr 54), mur., pocz. XX w.;
28) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 59 ( stary nr 56), mur., pocz. XX w.;
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29) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 57 ( stary nr 58), mur., pocz. XX w.;
30) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 22 ( stary nr 61), mur., pocz. XX w.;
31) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 20 ( stary nr 63), mur., pocz. XX w.;
32) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 10 ( stary nr 73), mur., ok. 1890 r.;
33) dom mieszkalny, ul. Wroctawska 8 ( stary nr 75), mur., pocz. XX w.;
34) zesp6t sluzy "Ratowice":
a) urzadzenia techniczne oraz dzieta inzynieryjne trwale zwiazane z miejscem posadowienia:
- most drogowy nad §luza , mur.-stal., 1906 r.,
- $luza komorowa "Ratowice", 500 m na potudnie od wsi, mur., 1906 r.,
- $luza pociagowa, 1906 r.,
- jaz iglicowo - koztowy, 1906 1.,
b) stacja trafo,
¢) budynek wodomistrzowki, mur., 1909 r.,
d) budynek dyzurki $luzy, mur., ok. 1906 r..

3. Dla obiektow ujetych w ewidencji zabytkow, znajdujacych si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej oraz poza
strefa obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) nalezy zachowa¢ bryle budynku, ksztatt i geometri¢ dachu oraz zastosowane tradycyjne materialy budowlane;
2) nalezy utrzyma¢, a w zniszczonych fragmentach odtworzy¢ historyczny detal architektoniczny;

3) nalezy zachowa¢ ksztalt, rozmiary i rozmieszczenie otworéw zgodnie z historycznym wizerunkiem budynku,
nalezy utrzymac lub odtworzy¢ oryginalng stolarke okien i drzwi;

4) w przypadku koniecznosci przebicia nowych otworéw, nalezy je zharmonizowaé z zabytkowa elewacja

budynku;

5) nalezy stosowac kolorystyke i materialy nawiazujace do tradycyjnych, lokalnych rozwiazan, w tym ceramiczne
lub tynkowe pokrycie $cian zewngtrznych; zakazuje si¢ stosowania oktadzin $ciennych typu "siding";

6) nalezy stosowac historyczny rodzaj pokrycia dachowego (dachéwka ceramiczna w kolorze ceglastym);

7) elementy napowierzchniowe instalacji technicznych nalezy montowa¢ zuwzglednieniem wartosci
zabytkowych obiektow;

8) prowadzenie wszelkich prac budowlanych przy obiektach zabytkowych nalezy poprzedzi¢ uzyskaniem
wytycznych konserwatorskich.

4. Wszelkie prace budowlane w obiektach iobszarach zabytkowych, atakze dokonywanie podziatow
zabytkéw, zmiany sposobu ich uzytkowania, umieszczanie urzadzen technicznych i reklam wymagaja uzgodnienia
z Dolnoslaskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

5.Dla obiektéw ujetych w ewidencji zabytkéw, a znajdujacych si¢ w strefach ochrony konserwatorskiej
dodatkowo obowiazuja ustalenia ustanowione dla poszczeg6lnych stref.

6. Na obszarze objgtym planem zlokalizowane jest chronione stanowisko archeologiczne:
1) obszar AZP 81-31, rodzaj stanowiska nieokreslony, epoka kamienia, stanowisko 1/8.

7. W obrebie znajdujacego si¢ na obszarze opracowania chronionego stanowiska archeologicznego oraz w jego
bezposrednim sasiedztwie obowiazuja nastgpujace ustalenia:

1) przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub za$wiadczenia potwierdzajacego akceptacje przyjecia zgloszenia
wykonywania robét budowlanych, nalezy uzyska¢ pozwolenie Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw na przeprowadzenie ziemnych robét budowlanych na terenie zabytkowym w trybie prac
konserwatorskich, polegajacych na przeprowadzeniu wyprzedzajacych ratowniczych badan archeologicznych
metoda wykopaliskowa przez uprawnionego archeologa.
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8. Na terenie opracowania planu ustala sig strefy ochrony konserwatorskiej zgodnie z rysunkiem planu:

1) strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej - objeto nia catq wies w granicach $redniowiecznego siedliska oraz bruki
w zachodniej i wschodniej cze$ci wsi; w strefie tej obowiazuja nastepujace ustalenia:

a) zachowanie i wyeksponowanie historycznego ukfadu przestrzennego (j. rozplanowanie drég, ulic i placéw,
linie zabudowy, kompozycj¢: wngtrz ruralistycznych, zabudowy ijej zespoléw oraz zieleni) poprzez
dzialania odtworzeniowe i rewaloryzacyjne,

b) zachowanie historycznych nawierzchni kamiennych, wtym zachowanie brukowej nawierzchni ulicy
Piastowskiej idrogi we wschodniej czesci wsi w kierunku rzeki Odry oraz wykorzystanie materiatu
kamiennego w ciagu pieszym przy ulicy Wroctawskiej,

¢) obiekty o wartosciach zabytkowych nalezy podda¢ restauracji i modernizacji technicznej z dostosowaniem
obecnej lub projektowanej funkcji do wartoéci obiektu,

d) wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna musi uwzgledniac istniejace juz zwiazki przestrzenne i planistyczne,

¢) obowigzuja dziatania odtworzeniowe i rewaloryzacyjne, zaréwno w przypadku historycznego ukladu
przestrzennego, przyrodniczych elementéw krajobrazu, jak iw stosunku do obiektéw zabytkowych
znajdujacych sig¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkow i obiektéw historycznych,

f) przy inwestycjach zwiazanych z modernizacja, remontem, rozbudowa, przebudowa obiektéw istniejacych
nalezy nawigza¢ gabarytami i sposobem ksztaltowania bryly (nowa zabudowa nie moze dominowaé nad
zabudowa historyczna) izastosowanymi materialami do miejscowej tradycji architektonicznej; po
rozbudowie budynek powinien tworzy¢ spdjna kompozycje z istniejaca czeécia, w przypadku obiektow
objetych wojewddzka ewidencja zabytkéw obowiazuja odrebne uwarunkowania,

g) nalezy dostosowa¢ nowa zabudowg do historycznej kompozycji przestrzenno — architektonicznej w zakresie
lokalizacji, rozplanowania (wzdtuz przebiegu historycznej linii zabudowy), skali, uksztattowania bryty,
wtym ksztattu iwysokosci dachu, poziomu posadowienia parteru, formy architektonicznej, formy
i podziatéw otwordw okiennych i drzwiowych, materiatu oraz przy nawiazaniu do zachowanej, historyczne;
zabudowy miejscowosci Ratowice,

h) nowa zabudowa nie moze dominowa¢ nad zabudowa historyczna,

1) ustala si¢ dachy symetryczne: dwuspadowe naczétkowe, dopuszcza si¢ wzbogacenie formy dachu poprzez
wprowadzenie §wietlikow i lukarn,

J) nalezy stosowac historyczny rodzaj pokrycia dachowego (dachéwka ceramiczna lub cementowa w kolorze
ceglastym); w obiektach historycznych, ktére posiadaty inne pokrycie niz ceramiczne nalezy stosowaé
pokrycie historyczne dla danego obiektu,

k) kolorystyka obiektéw winna uwzglednia¢ walory estetyczne otoczenia jak irozwiazania kolorystyczne
wystgpujace w zabudowie historycznej wsi,

I) elewacje nalezy ksztattowaé w nawiazaniu do rozwiazan stosowanych w wystepujacych w miejscowosci
Ratowice budynkach historycznych, o zachowanych walorach architektonicznych w zakresie podziatow,
detalu, kolorystyki, uzytych materiatéw elewacyjnych - wymagane elewacje tynkowane lub ceglane,

m) zabrania si¢ stosowania okladzin $ciennych z tworzyw sztucznych (np. siding),

n) elementy dysharmonizujace, nie spetniajace warunkéw ochrony konserwatorskiej oraz uniemozliwiajace
ekspozycjg warto$ciowych obiektéw zabytkowych, winny by¢ usunigte lub w uzasadnionych przypadkach
poddane odpowiedniej przebudowie; analogicznie nalezy postgpowaé w stosunku do innych elementéw
znieksztalcajacych zatozenie historyczne (np. blednych nasadzen zieleni),

0) zabrania si¢ stosowania ogrodzef betonowych z elementow prefabrykowanych; forma, materiat i wysokos¢
ogrodzenia ma nawigzywac do lokalnych historycznych ogrodzen,

p) zabrania si¢ lokalizacji dominant architektonicznych, urzadzen technicznych o gabarytach kolidujacych
z krajobrazem kulturowym obszaru,

q) dopuszcza si¢ lokalizacjg siloséw, zbiornikow na materialy masowe na tylach dzialek, ostonigtych
zabudowa, w miejscach nie eksponowanych; wysoko$¢ siloséw nie moze przekraczaé wysokosci
historycznych obiektow,
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r) zabrania si¢ umieszczania reklam lub innych tablic informacyjnych nie zwiazanych bezposrednio z danym
obiektem i stanowiacych na obiekcie lub obszarze element obcy; dopuszcza si¢ umiejscawianie tablic
informacyjnych, instytucji lub szyldow sklepow i zakladow w nie agresywnej formie,

s) wyklucza si¢ prowadzenie napowietrznych linii teletechnicznych i energetycznych; istniejace linie
napowietrzne nalezy sukcesywnie zastgpowaé podziemnymi,

t) nalezy zachowa¢ i uzupetnia¢ zielefi wysoka - nasadzenia przydrozne, zwlaszcza przy ulicy Wroclawskiej,

u) wszelkie zamierzenia i dziatania inwestycyjne (przebudowa, rozbudowa, remont, rozbiérka i wznoszenie
nowych obiektéw oraz zmiany zagospodarowania terenéw, atakze dokonywanie podzialéw zabytkow
i zmiany sposobu ich uzytkowania) na obszarze strefy ,,B” nalezy uzgadniaé z Dolno$laskim Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow;

2) strefa "K" ochrony krajobrazu kulturowego obejmujaca tereny f¢géw na calym obszarze obrebu Ratowice,
w granicach opracowania oraz dla kanatu Odry wraz ze wszystkimi elementami i czgsciami wyposazenia
technicznego, istniejacymi nasadzeniami drzewostanu (granicq strefy jest rzeka Odra); w strefie tej obowiazuja
nastepujace ustalenia:

a) restauracja zabytkowych elementéw krajobrazu kulturowego, z cze$ciowym ich odtworzeniem,
b) ochrona krajobrazu naturalnego zwiazanego przestrzennie z historycznym zatozeniem,

c) ochrona form isposobu uzytkowania terenéw takich jak: roztogi pdl, uklad drég, miedz, zadrzewien
srodpolnych, alei, szpaleréw, grobli, stawéw, przebiegu ciekéw wodnych, z zaleceniem utrzymania sposobu
parcelacji gruntéw i formy uzytkowania,

d) nalezy likwidowa¢ elementy dysharmonizujace lub w uzasadnionych przypadkach podda¢ je odpowiedniej
przebudowie,

e)nalezy lokalizowa¢ zabudowg niewysoka (najwyzej dwukondygnacyjna z dopuszczeniem poddaszy
uzytkowych), z symetrycznymi dachami stromymi (o spadkach 35° - 45°), krytymi dachéwka ceramiczna
lub matowym materiatem dachéwkopodobnym w kolorze ceglastym; niewskazane jest stosowanie dachéw
plaskich, dachéw o mijajacych si¢ pofaciach na wysokoéci kalenicy oraz dachéw o asymetrycznym
nachyleniu,

f) wszelkie dzialania inwestycyjne polegajace na wznoszeniu nowych obiektéw kubaturowych oraz
przebudowie izmianie wygladu istniejacych obiektow na obszarze strefy ,K” nalezy uzgadniaé
z Dolnoslaskim Wojewoddzkim Konserwatorem Zabytkow;

3) strefa ochrony konserwatorskiej ,,OW” obserwacji archeologicznej dla obszaru w granicach siedliska
wyznaczona dla miejscowosci o metryce Sredniowiecznej; w strefie tej obowiazuja nastepujace ustalenia:

a) wszelkie zamierzenia inwestycyjne zwigzane zpracami ziemnymi nalezy uzgodnié¢ z Dolno$laskim
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw, co do koniecznosci ich prowadzenia pod nadzorem
archeologicznym i za pozwoleniem wojewddzkiego konserwatora zabytkdw,

b) powyzsze pozwolenie konserwatorskie nalezy uzyska¢ przed wydaniem pozwolenia na budowe lub
uzyskaniem zaswiadczenia potwierdzajacego akceptacj¢ przyjecia zgloszenia wykonywania robét
budowlanych;

4) strefa ochrony zieleni objgto teren cmentarza we wschodniej czg$ci wsi oraz nasadzenia przydrozne od centrum
wsi do cmentarza, w strefie tej wszystkie dzialania przy zieleni, tj. wycinka, zabiegi pielegnacyjne, nowe
nasadzenia w obrgbie starodrzewu, nalezy uzgadnia¢ z Dolnoslaskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow;

9. Wykaz oznaczonych w planie stanowisk archeologicznych oraz obiektéw zabytkowych ujetych
w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw podlega sukcesywnej weryfikacji i uzupeieniom. Wpisywanie i skreslanie
z ewidencji zabytkéw nieruchomych poszczegdlnych obiektow nie spowoduje zmian w ustaleniach planu.

§ 6. Ogolne zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenéw

1. Nowe zespoty zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz nowe obiekty w zabudowie uzupetniajacej nalezy
realizowa¢ wedtug jednorodnej koncepcji kompozycyjnych z uwzglednieniem:

1) istniejacych waloréw krajobrazowych;
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2) zwartego ukfadu zabudowy wsi;
3) ochrony starodrzewu;

4) naturalnego uksztaltowania terenu - dopuszczalne deniwelacje w granicach poszczegdlnych nieruchomosci nie
moga przekracza¢ 1,0 m w stosunku do naturalnego poziomu terenu;

5) detali architektonicznych i materiatéw charakterystycznych dla budownictwa miejscowego;
6) gabarytow i ksztattu bryt istniejacej zabudowy sasiadujace;j;

7) rodzajéw dachéw, pokry¢ potaci iuktadéw kalenic w stosunku do ulic - zakazuje si¢ stosowania dachéw
o mijajacych si¢ pofaciach na wysokosci kalenicy; ustala si¢ stosowanie pokry¢ dachowych dachéwka
ceramiczng lub matowymi materiatami dachéwkopodobnymi w kolorze ceglastym, brazowym lub grafitowym
w nawiazaniu do zabudowy sasiadujacej;

8) harmonijne;j kolorystyki - w obrgbie jednej dziatki obowiazuje jednolita kolorystyka obiektéw, z wykluczeniem
stosowania koloréw jaskrawych oraz okfadzin z tworzyw sztucznych tzw. "siding".

2.Na terenach zalewowych oraz w obrgbie zasiggu terenu narazonego na niebezpieczenstwo powodzi,
okreslonych zgodnie zrysunkiem planu, ustala si¢ zakaz podpiwniczania budynkéw - poziom parteru
projektowanych budynkéw powinien by¢ wyniesiony co najmniej 1 m nad poziom terenu istniejacego.

3. Na obszarze objetym planem tereny shuzace organizacji imprez masowych zawieraja sie na terenach US.
Dopuszcza si¢ na terenach ustigowych, produkcyjnych isportowych lokalizacje tymczasowych obiektow
plenerowych stuzacych obstudze imprez kulturalnych, handlowych i sportowych.

4. Zasady sytuowania budynkéw na obszarze objetym planem:
1) ustala si¢ minimalng odlegto$¢ linii zabudowy od linii rozgraniczajacych drég, zgodnie z rysunkiem planu:
a) zbiorczych oznaczonych na rysunku planu symbolem KDZ - 10 m,
b) lokalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem KDL - 8 m,
¢) dojazdowych oznaczonych na rysunku planu symbolem KDD - 6 m,
d) pieszo-jezdnych oznaczonych na rysunku planu symbolami KDWP - 5 m,
€) wewngtrznych oznaczonych na rysunku planu symbolami KDW - 5 m;

2) dla zabudowy mieszkaniowej oznaczonej na rysunku planu symbolem MN i MNU dopuszcza si¢ sytuowanie
budynkéw gospodarczych i garazowych bezposrednio przy granicy dziatki zgodnie z przepisami szczegdlnymi
1 pod warunkiem, Ze na sasiedniej dziatce beda rowniez lokalizowane budynki o tej same;j funkcji.

5. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowaniu terenéw i ograniczen w ich uzytkowania ustala sig

zakaz rozbudowy inadbudowy budynkéw lub ich czgsci potozonych poza obszarem wyznaczonym przez linie
zabudowy.

6. Na obszarze obj¢tym planem tereny drog publicznych oznaczone symbolami KDZ, KDL, KDD, KDP, ustala
si¢ jako tereny przestrzeni publicznych, dla ktérych:

1) nalezy stosowa¢ regularne uklady zieleni obejmujace ciagi igrupy zieleni niskiej oraz szpalery drzew
odpowiednio uformowane i dostosowane pokrojem do skali wngtrza urbanistycznego i przebiegu uzbrojenia;

2) dopuszceza sig lokalizacj¢ reklam w postaci szyldow o powierzchni nie wigkszej niz 4 m? na elewacjach
budynk6w, gdzie prowadzona jest dziatalnos$¢ gospodarcza;

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ ogrodzenia wzdtuz linii rozgraniczajacych drég publicznych przy zachowaniu
nastgpujacych warunkéw:

a) odcinki wyodrebniajacych si¢ ciagéw ogrodzen wzdtuz drég publicznych winny sie charakteryzowaé
wzajemnie dostosowanymi wysokosciami ogrodzen poszczegdlnych posesji,

b) maksymalna wysoko$¢ ogrodzenia nie powinna przekraczaé 1,7 m,

¢) zakazuje si¢ stosowania ogrodzen od strony terenéw publicznych w formie prefabrykowanych ogrodzen
betonowych;
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4) dopuszcza si¢ lokalizacje wszelkich obiektéw nie bedacych technicznymi elementami wyposazenia pasa
drogowego, w szczegdInosci paséw zieleni izolacyjnej, obiektow matej architektury, elementéw reklamowych
1 informacyjnych oraz urzadzen technicznych, ktora nalezy uzgadnia¢ z wlasciwym zarzadca drogi.

§ 7. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym:
1. Ustala si¢ minimalng szeroko$¢ frontu wydzielanych dzialek budowlanych:

1) dla dziatek przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa — MN lub mieszkaniowo ustugowa — minimum 20
m;

2) dla dziatek przeznaczonych pod zabudowe przemystowa — P minimum 30 m.
2. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ wydzielanych dziatek budowlanych:

1) Dla terenu oznaczonego symbolem MN:
a) dla zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej minimum 1000 m? ,
b) dla zabudowy jednorodzinnej blizniaczej minimum 800 m? ;

2) w zabudowie oznaczonej symbolem MNU, U minimum 1200 m? ;

3) w zabudowie oznaczonej symbolem P minimum 5000 m?

3. Granice dziatek dochodzace do drég publicznych nalezy wytyczaé, w stosunku do pasa drogowego, pod
katem 70° - 90°, z dopuszczeniem odstgpstwa w miejscach tukéw drég lub zakonczen dojazdow.

§ 8. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:
1. Ustala si¢ ogélne zasady uzbrojenia terenu:

1) wszystkie liniowe elementy infrastruktury technicznej na terenach zainwestowanych, docelowo nalezy
sytuowa¢ pod ziemia, w liniach rozgraniczajacych ulic istniejacych lub projektowanych (z wytaczeniem
jezdni);

2) w sytuacjach szczegdlnie uzasadnionych wzglgdami technicznymi badZz bezpieczenstwa, dopuszcza sie
prowadzenie napowietrznych i podziemnych sieci infrastruktury poza liniami rozgraniczajacymi drég i ulic,
pod warunkiem zachowania ustalen przepisow szczegdlnych;

3) na terenach niezabudowanych elementy infrastruktury technicznej nie zwiazane z potrzebami zarzadzania
drogami lub potrzebami ruchu drogowego nalezy lokalizowaé poza pasem drogowym (w miejscach gdzie
istnieje taka mozliwo$¢);

4) realizacja uktadu komunikacyjnego powinna obejmowaé kompleksowe wykonanie uzbrojenia technicznego;

5) istniejace sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej moga podlega¢ likwidacji, modernizacji, rozbudowie.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sig:

1) zaopatrzenie dla celéw bytowo - gospodarczych, ochrony przeciwpozarowej z istniejacej lub projektowanej
gminnej sieci wodociagowej;

2) lokalizacja rozdzielczej sieci wodociagowej na terenach istniejacej iplanowanej zabudowy w liniach
rozgraniczajacych drég, ana terenach nie przewidzianych pod zabudowe, zgodnie zobowiazujacymi
przepisami szczegdlnymi.

3. W zakresie odprowadzania i oczyszczania $ciekow ustala sig:

1) dla terenéw inwestycyjnych zlokalizowanych w granicach opracowania docelowo przewiduje si¢ system
odprowadzania $ciekéw do zbiorczej kanalizacji i oczyszczalni Sciekow w gminie Jelcz-Laskowice;

2) zakaz wprowadzania nie oczyszczonych $ciekéw bytowych, komunalnych iprzemystowych do wéd
powierzchniowych, podziemnych oraz gruntu;

3) wymég podczyszczania przemystowych i technologicznych $ciekéw o przekroczonych, dopuszczalnych
warto$ciach zanieczyszczen przed odprowadzeniem do kanalizacji, na wlasnych urzadzeniach inwestorow
1 zlokalizowanych na ich wtasnym terenie;

4) rozbudowg zewngtrznej sieci kanalizacyjnej w terenach planowanej zabudowy z zachowaniem normatywnych
odlegtosci od innych sieci infrastruktury technicznej;
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5) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ przyzaktadowych wysokosprawnych oczyszczalni $ciekéw na dziatkach wiasnych
inwestorow, na terenach aktywnosci gospodarcze;j;

6) do czasu wybudowania sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ lokalizowanie szczelnych bezodptywowych
zbiornikow.

4. W zakresie odprowadzania wod opadowych ustala sie:
1) wyposazenie w sie¢ kanalizacji deszczowej wszystkich nowych obszaréw zainwestowania;

2) odprowadzenie wéd opadowych poprzez istniejace lub projektowane kolektory do istniejacych lub nowo
realizowanych odbiornikow;

3)w sytuacji braku sieci kanalizacji deszczowej dopuszcza si¢ odprowadzenie wéd opadowych poprzez
rozprowadzenie po wlasnym terenie, w sposob uniemozliwiajacy zalewanie dziatek sasiednich;

4) obowiazek wstepnego podczyszczania wod opadowych z substancji ropopochodnymi lub chemicznym przed
ich odprowadzeniem do kanalizacji deszczowe;j.

5. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplna ustala sie:

1) dla konwencjonalnych Zrédet energii stosowanie urzadzen grzewczych o wysokiej sprawnosci i niskim stopniu
emisji zanieczyszczen;

2) realizacj¢ lokalnych zrédet ciepta na paliwo gazowe lub ptynne oraz wykorzystanie energii elektrycznej lub
nickonwencjonalnych zrédet ciepta do celow grzewczych, spetniajacych wymagania przepisow szczeg6lnych.

6. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:

1) dopuszcza si¢ na terenach nowego zainwestowania realizacje sieci gazowych przesytowych lub rozdzielczych
oraz lokalizacje stacji redukcyjno-pomiarowych wzaleznosci od potrzeb — na warunkach okreslonych
w przepisach szczeg6lnych oraz przez operatora sieci, po przeprowadzeniu analizy optacalnosci tej inwestycji;

2) dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji sieci gazowej jako towarzyszacej inwestycjom na terenach dziatek
wiasnosciowych inwestoréw, z zapewnieniem dostgpu do armatury i sieci gazowej;

3) dopuszcza sig stosowanie indywidualnych zbiornikéw zaopatrzenia w gaz ptynny, pod warunkiem spefnienia
przepisow szczegolnych.

7. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala sig:
1) zasilanie terenéw objgtych planem z istniejacej lub projektowanej sieci niskiego i $redniego napigcia;

2) modernizacjg, rozbudowg lub budowg nowych elektroenergetycznych linii kablowych sredniego i niskiego
napigcia wraz z niezbgdnymi urzadzeniami technicznymi dla zasilania terenéw nowego zainwestowania, na
warunkach okreslonych w przepisach szczeg6lnych;

3) dopuszcza si¢ budowg stacji transformatorowych zlokalizowanych na terenie wiasnym inwestora, po
formalnym  ustaleniu  zasad dostgpnosci terenu, wcelu zapewnienia dojazdu do urzadzen
elektroenergetycznych;

4)w przypadku zaistnienia ewentualnych kolizji projektowanego zainwestowania  z urzadzeniami
elektroenergetycznymi, dopuszcza si¢ przebudowg tych urzadzen (przetozenie lub skablowanie) na koszt
inicjatora;

5) zaleca sig¢ kablowanie istniejacych odcinkéw sieci napowietrznych w rejonach nowego zainwestowania;

6) wyznacza sig strefg techniczna od napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV o szerokosci 30 m (2 x 15 m
po obu stronach od osi linii), w granicach ktérej na terenach inwestycyjnych obowiazuja nastgpujace ustalenia:

a) zakaz zabudowy z wyjatkiem obiektow infrastruktury technicznej,
b) zakaz wprowadzania nasadzen zieleni wysokiej,
¢) obowiazek zapewnienia zarzadcy sieci dojazdu i dostgpu do przewoddw i stupéw nosnych linii;

7) ustala si¢ strefy techniczne wzdhiz przebiegu napowietrznej linii elektroenergetycznej - pasy wolne od
zabudowy i zadrzewienia umozliwiajace eksploatacje sieci z uwzglednieniem dojazdu:

a) wzdhuz linii napowietrznej 15 kV - 16 m (2 x 8 m po obu stronach od osi linii),
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b) wzdhuz linii napowietrznej 0,4 kV - 6 m (2 x 3 m po obu stronach od osi linii),
c) dla stacji transformatorowych — pas terenu o szerokosci 3 m wokoét obrysu stacji.
8. W zakresie gromadzenia i usuwania odpadow ustala sig:

1) obowiazek gromadzenia i utylizacji statych odpadéw komunalnych zgodnie zprogramem gospodarki
odpadami przyjetym w gminie Czernica oraz z przepisami szczeg6lnymi;

2) odpady inne niz komunalne nalezy zagospodarowa¢ zgodnie z gminnym planem gospodarki odpadami oraz
wymaganiami przepiséw szczegdlnych;

3) dopuszcza si¢ wyznaczenie miejsc segregacji odpadéw statych na terenach publicznych.
9. W zakresie zaopatrzenia w sie¢ telekomunikacyjng ustala sig:

1) budoweg irozbudowg kablowych linii telekomunikacyjnych, w liniach rozgraniczajacych istniejacych lub
projektowanych drég (w pasie chodnika), zgodnie z obowiazujacymi przepisami szczegélnymi.

10. W zakresie melioracji ustala sig:
1) obowiazek zapewnienia funkcjonowania istniejace;j sieci drenarskiej na terenie objetym planem;
2) dopuszcza si¢ zmiang przebiegu rowdw, a takze ich przykrycie lub zarurowanie;

. 3)w przypadku zmiany sposobu zagospodarowania terenu oraz planowania inwestycji kolidujacych
c z urzadzeniami melioracyjnymi nalezy uzgodni¢ projekt planowanych inwestycji;

4) w celu zapewnienia mozliwosci wykonywania prac konserwacyjnych przy ciekach wodnych irowach
melioracyjnych, ustala si¢ obowigzek pozostawienia na terenach inwestycyjnych pasow wolnych od zabudowy
oraz nasadzen drzew i krzew6w, o minimalnej szerokos$ci po 4 m od gornej krawedzi skarp, rowéw i kanatow
melioracji podstawowe;j;

5) na obszarach, o ktérych mowa w pkt. 4) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ obiektow iurzadzen hydrotechnicznych
i melioracyjnych.

§ 9. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu uktadu komunikacyjnego

1. Do czasu realizacji projektowanych odcinkéw lub poszerzenia do docelowych parametréw istniejacych drog
i ulic dopuszcza si¢ dotychczasowy sposob zagospodarowania terendw.

2. Dopuszcza si¢ etapowanie budowy projektowanych drog lub rozbudowy drég istniejacych.

3. Dopuszcza sig realizacj¢ drég wewngtrznych niewskazanych na rysunku planu; w przypadku ich realizacji
ustala si¢ minimalng szerokos$¢é w liniach rozgraniczajacych na 8m.

4. W liniach rozgraniczajacych drog drogi dopuszcza sie:
O 1) umieszczanie zieleni izolacyjnej i ostonowej ozdobnej;
2) prowadzenie sieci infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w przepisach szczeg6lnych;
3) lokalizacjg urzadzen obstugi komunikacji zbiorowej ( przystanki, zatoki autobusowe);

4) lokalizacj¢ elementéw reklamowych i informacyjnych nie ograniczajacych bezpieczenstwa ruchu, zgodnie
z przepisami szczego6lnymi;

5) lokalizacj¢ elementéw matej architektury, zgodnie z przepisami szczeg6lnymi;
6) lokalizacjg Sciezek pieszo-rowerowych poza jezdnia przeznaczong dla ruchu pojazdéw samochodowych.

5. W granicach dzialek budowlanych nalezy zapewni¢ odpowiednia do potrzeb i przepisow szczegdlnych liczbe
miejsc postojowych dla samochodéw osobowych i samochodéw gospodarczych.

6. Ustala si¢ minimalna liczb¢ miejsc postojowych dla samochodéw osobowych dla poszczeg6lnych kategorii
terenow:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 migjsca postojowe na 1 budynek mieszkalny;

2) teren ustug handlu i gastronomii - 1 miejsce postojowe na kazde 25 m? pow. uzytkowej obiektu;
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3) teren ustug kultury, sportu i rekreacji - $wietlice, kluby, koscioty i domy wyznaniowe —nie mniej niz 10 miejsc
postojowe;

4) teren zaktadéw produkcyjnych, magazyn6w, skladéw — 1 miejsce postojowe na kazdych 5 zatrudnionych;
5) teren ustug rzemieslniczych - 1 miejsce postojowe na kazde 60 m? pow. uzytkowej;
6) teren ustugowy inny, niz powyzsze — 1 miejsce postojowe na 50 m? pow. uzytkowej;

7) teren obiektow uzyteczno$ci publicznej — minimum 5 miejsc postojowych w tym minimum 1 dla osoby
niepetnosprawne;j.

§ 10. Przeznaczenie i szczegotowe zasady zagospodarowania terenow:

1. dla terenéw IMN do 7 MN:
1) przeznaczenie podstawowe —zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza;
2) przeznaczenie dopuszczajace:

a) zabudowa zagrodowa,

b) infrastruktura techniczna,

c) garaze i budynki gospodarcze;
3) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) wysokos¢ zabudowy nie wigcej niz 12 m,

b) dachy o symetrycznym uktadzie potaci i spadkach 35°- 45°,

¢) wysokos¢ budynkoéw gospodarczych i garazy nie wigcej niz 6 m, o symetrycznym uktadzie potaci i spadkach
od 22° do 45°,

d) powierzchnia biologiczne czynna winna stanowi¢ nie mniej niz 40% powierzchni dziatki,

e)na poszczegblnych dziatkach dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow matej architektury ogrodowej oraz
terenowych urzadzen rekreacji.

2. dla terenéw od IMNU do 12 MNU:

1) przeznaczenie podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wielorodzinna o niskiej intensywnosci,
mieszkaniowo-ustugowa lub ustugowa;

2) przeznaczenie dopuszczajace:
a) zabudowa zagrodowa,
b) garaze i budynki gospodarcze;
3) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) wysokos¢ zabudowy nie wigcej niz 12 m,
b) dachy o symetrycznym uktadzie potaci i spadkach 35°- 45°,
¢) powierzchnia biologiczne czynna winna stanowi¢ nie mniej niz 30% powierzchni dziatki,

d) dopuszcza sig lokalizacjg tymczasowych obiektéw kubaturowych o charakterze ekspozycyjnym o lekkiej,
tatwej do demontazu konstrukcji.

3. dla terenu 1 U:
1) przeznaczenie podstawowe - teren ustug:
a) zakaz lokalizacji wszelkich uciazliwych obiektow ushugowych, ustugowo-produkcyjnych, magazynowych,
b) zakaz trwalego skfadowania surowcow i materialdw masowych;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) wysokos¢ zabudowy nie wigcej niz 12 m,

b) dachy o symetrycznym ukfadzie potaci i spadkach 30°- 45°,
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¢) powierzchnia biologiczne czynna winna stanowi¢ nie mniej niz 10% powierzchni dziatki,

d) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ tymczasowych obiektéw kubaturowych o charakterze ekspozycyjnym o lekkiej,
fatwej do demontazu konstrukcji.

4. dla terenu 1 UO:
1) przeznaczenie podstawowe - teren ustug o$wiaty;
2) dopuszczalne przeznaczenia:

a) lokale mieszkalne dla pracownikéw oswiaty,

b) ustugi petniace stuzebna lub uzupetniajaca rolg dla przeznaczenia podstawowego,

¢) zielen urzadzona,

d) obiekty malej architektury, w tym urzadzenia sportowo-rekreacyjne, boiska i place zabaw;
3) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) wysoko$¢ zabudowy nie wigcej niz 12 m,

b) ustala si¢ dla nowej zabudowy dachy o spadkach do 40°,

¢) dopuszcza si¢ dla istniejacej zabudowy utrzymanie dotychczasowej formy dachu, w tym kata nachylenia
i ilo$ci potaci dachowych,

d) ustala si¢ minimalng wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej — 20%.
5. dla terenu 1 US:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny sportu i rekreacji;
2) przeznaczenie dopuszczajace:
a) budowa obiektow dla potrzeb sportu i rekreacji wraz z urzadzeniami zwigzanymi z ich obstuga,
b) dopuszcza sig lokalizacj¢ elementéw matej architektury, urzadzen zabawowych dla dzieci;
3) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) wysoko$¢ zabudowy nie wigcej niz 6 m,
b) ustala si¢ dachy o symetrycznym uktadzie potaci i spadkach 22°-45°,
¢) ustala si¢ zagospodarowanie terenu zielenia urzadzona, w tym zielenia izolacyjna na granicy terenu,
d) ustala si¢ minimalng wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej: 30%;
4) ustala si¢ zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo - ushugowe;.
6. dla terenu 1 UKS:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny istniejacych obiektow sakralnych;
2) przeznaczenie dopuszczajace:

a) budowa obiektow towarzyszacych zzachowaniem formy architektonicznej harmonizujacej z obiektem
sakralnym;

3) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) maksymalna wysoko$¢ nie moze przekroczy¢ 9 m,

b) ustala si¢ przeznaczenie pod zabudowg oraz utwardzone dojscia, dojazdy i miejsca postojowe nie wiecej niz
90 % powierzchni dziafki, pozostaly cz¢s¢ nalezy uzytkowa¢ jako czynna biologicznie.

7. dla terenu 1 UK:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny ustug kultury — swietlica;
2) dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

a) ushugi petniace stuzebna lub uzupetniajaca rolg dla przeznaczenia podstawowego,
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b) obiekty matej architektury;

3) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy do 9 m,
b) ustala si¢ dla nowej zabudowy dachy o spadkach 35°- 45°,

¢) dopuszcza si¢ dla istniejacej zabudowie utrzymanie dotychczasowej formy dachu, w tym kata nachylenia
i ilo$ci potaci dachowych,

d) ustala si¢ minimalna wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej: 10%.

8. dla terenu 1 PG:
1) przeznaczenie podstawowe - teren odkrywkowe;j eksploatacji kruszywa naturalnego;
2) przeznaczenie dopuszczalne:

a) tereny zadrzewien lub zieleni nieurzadzonej,

b) lokalizacja obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej (drogi wewnetrzne, sieci uzbrojenia
technicznego),

c) lokalizacja urzadzen i obiektéw petniacych shuzebna rolg¢ wobec funkceji podstawowej;
3) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) utwardzenie i skanalizowanie terenéw, na ktorych moze dojé¢ do zanieczyszczenia substancjami
ropopochodnymi i zawiesin,

b) po zakoniczeniu eksploatacji, rekultywacj¢ terendw zdewastowanych dziatalno$cia gornicza w obszarze
planu nalezy prowadzi¢ w kierunku wodnym lub dla wykorzystania rekreacyjnego.

9.dla terenu 1 WH/E - przeznaczenie podstawowe — tereny obiektdw iurzadzen hydrotechnicznych,
elektrowni wodnej oraz tereny wod otwartych:

1) dopuszcza si¢ przebudowe, modernizacj¢ irealizacje nowych obiektow iurzadzen hydrotechnicznych
i melioracyjnych oraz infrastruktury technicznej pod warunkiem ich zgodnosci z obowiazujacymi przepisami
szczegdlnymi;

2) dopuszcza si¢ zmiang przebiegu istniejacych ciekow wodnych;
3) nie okresla si¢ wskaznika intensywnosci zabudowy;

4) obiekt elektrowni wodnej zlokalizowany powinien by¢ pod ziemia, a jego elementy wznoszace si¢ ponad
poziom terenu powinny by¢ wyniesione powyzej poziomu wody przy wezbraniu powodziowym
o prawdopodobienstwie wystapienia Q1%;

5) ustala si¢ zakaz wprowadzania elementéw i budowli mogacych utrudniaé przeptyw wody powodziowej;
6) dopuszcza si¢ pod warunkiem, ze nie bgdzie kolizji z przeznaczeniem podstawowym:
a) zielen urzadzong i nieurzadzona niska,

b) lokalizacj¢ $ciezek rowerowych, ciagéw pieszych, ciagdéw pieszo-rowerowych oraz urzadzen shizacych
obstudze ruchu turystycznego,

c) obiekty iurzadzenia infrastruktury technicznej nie wskazane na rysunku planu (drogi komunikacji
wewngtrznej, sieci uzbrojenia technicznego itp.) w sposob nie kolidujacy z przeznaczeniem podstawowym
1 przepisami szczegdlnymi,

d) dopuszcza si¢ wydzielenia i realizacji drég wewnetrznych.
10. dla terenu 1 ZC:

1) przeznaczenie podstawowe - cmentarz;

2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza si¢ ogrodzenie terenu cmentarza o wysokosci nie przekraczajacej 1,7m,

Id: RSCKW-RHTZD-QWUQX-KBTFE-ESAKD. Podpisany Strona 14



e e

b) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ elementéw matej architektury oraz obiektéw budowlanych zwigzanych
z utrzymaniem i prowadzeniem funkcji podstawowej,

¢) dopuszcza si¢ wprowadzanie zieleni urzadzone;j,

d) prowadzenie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacym tym sieciom
w sposob nie kolidujacy z podstawowym przeznaczeniem terenu oraz nie degradujacy waloréw estetycznych
terenu,

¢) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ miejsc postojowych.
11. dla terenu od 1ZN do 5 ZN:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny zieleni nieurzadzonej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza si¢ ekstensywne zagospodarowanie rekreacyjne terenu 5 ZN bez obiektow kubaturowych,
b) dopuszczalne zagospodarowanie zwiazane z przystania zeglugowa,
c) ustala si¢ zakaz prowadzenia upraw roslinnych przeznaczonych do konsumpcji,
d) dopuszcza si¢ prowadzenie $ciezek rowerowych i ciagdw pieszych,

¢) dopuszcza si¢ prowadzenie sieci napowietrznych i podziemnych oraz urzadzen kubaturowych infrastruktury
technicznej (jak np. stacji transformatorowych, stacji redukcyjnych itp.), zgodnie 2z obowigzujacymi
przepisami szczegdlnymi,

f) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ miejsc postojowych,
g) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ elementow matej architektury.
12. dlaterenu 1 R do 8 R:

1) przeznaczenie podstawowe — tereny rolnicze;

2) dopuszczalne kierunki przeksztatcen:

a) lokalizacja urzadzen melioracji wodnej, sieci napowietrznych i podziemnych infrastruktury technicznej oraz
urzadzen towarzyszacych tym sieciom, zgodnie z obowigzujacymi przepisami szczegolnymi,

b) lokalizacja utwardzonych drdg transportu rolnego,

c¢) wprowadzenie zwartych grup zieleni wysokiej o funkcji wiatrochronnej, w formie zadrzewien $rédpolnych
oraz nasadzen przy drogach,

d) zbiorniki wodne, ktorych realizacja nie wplynie niekorzystnie na stosunki gruntowo - wodne obszaréw
przylegiych;
3) zasady zagospodarowania terenu:
a) ustala si¢ zakaz zabudowy kubaturowej, takze zwiazanej z produkcja rolna,

b) ustala si¢ pozostawienie strefy wolnej od upraw o szerokosci nie mniejszej niz 10 m od brzegdw zbiornikow
wodnych.

13. dla terenu 1WS do 4 WS:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny wdd srodladowych;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sig¢ realizacj¢ nowych urzadzen hydrotechnicznych 1 melioracyjnych oraz obiektéw infrastruktury
technicznej pod warunkiem ich zgodnosci z obowiazujacymi przepisami szczeg6lnymi,

b) zabrania si¢ lokalizacji obiektow budowlanych z wyjatkiem wymienionych w lit. a.
14. dla terendw od 1KDZ do 2 KDZ - przeznaczenie podstawowe - droga zbiorcza:
1) szerokos¢ w istniejacych liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu w granicach wtadania;

2) ustala si¢ lokalizacje chodnikow o minimalnej szerokosci: 1,5 m na terenach zabudowanych;
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3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ ciagéw pieszo-rowerowych o minimalnej szerokosci 2,5 m poza jezdnig
przeznaczong dla ruchu pojazdéw samochodowych;

4) dopuszcza sig lokalizacj¢ urzadzen obstugi komunikacji zbiorowej (przystanki, zatoki autobusowe).
15. dla terenu od 1KDL do 2 KDL - przeznaczenie podstawowe - droga lokalna:

1) ustala sig szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu w granicach wiadania;

2) ustala sig lokalizacj¢ chodnikéw o minimalnej szerokosci: 1,5 m na terenach zabudowanych;

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ ciagéw pieszo-rowerowych o minimalnej szerokosci 2,5 m poza jezdnia
przeznaczona dla ruchu pojazdéw samochodowych;

4) dopuszcza sig lokalizacj¢ urzadzen obshugi komunikacji zbiorowej (przystanki, zatoki autobusowe).
16. dla terenu od 1KDD do 4 KDD - przeznaczenie podstawowe - droga dojazdowa:
1) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych zgodna z rysunkiem planu;

2) na terenach zabudowanych ustala sig lokalizacj¢ co najmniej jednostronnego chodnika o minimalnej szerokosci
1,5 m;

3) dopuszcza sig lokalizacjg urzadzen obstugi komunikacji zbiorowej (przystanki, zatoki autobusowe).
17. dla terenu 1KDP - przeznaczenie podstawowe — publiczny ciag pieszo-jezdny:

1) utwardzone, przystosowane do przejazdu pojazdow specjalnych;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych ustala si¢ zgodna z rysunkiem planu;

3) szeroko$¢ jezdni utwardzonej ustala si¢ minimalnie na 3 m;

4) szerokos$¢ chodnika ustala si¢ minimalnie na 1,5 m;

5) dopuszcza si¢ jednoprzestrzenne zagospodarowanie jezdni oraz ciagu pieszego.
18. dla terenu IKDWP do 1SKDWP - przeznaczenie podstawowe — niepubliczne ciagi pieszo-jezdne:

1) utwardzone, przystosowane do przejazdu pojazdéw specjalnych;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych ustala si¢ zgodna z rysunkiem planu;

3) szerokos¢ jezdni utwardzonej ustala si¢ minimalnie na 3 m.

19.dla terenu od 1KDW do 4 KDW - przeznaczenie podstawowe — tereny drég wewnetrznych wsréd
zabudowy mieszkaniowe;j:

1) utwardzone, przystosowane do przejazdu pojazdéw specjalnych;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych ustala si¢ na 10 m;
3) szerokos¢ co najmniej jednostronnego chodnika ustala si¢ minimalnie na 1,5 m.

§ 11. Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
/Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm./ ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczaniu oplaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu, z wylaczeniem terenéw bedacych wiasnoscia gminy:

1) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN, MNU, U, PG, WHIE - 15%;
2) dla wszystkich pozostatych terendow —1%.
§ 12. Wykonanie niniejszej uchwatly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Czernica.

§ 13. Niniejsza uchwata wchodzi w zycie po uplywie 30 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.
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«

RADA GMINY
CZERNICA

Uzasadnienie

do uchwaty Rady Gminy Czernica w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wsi Ratowice (czg$¢ potudniowa) Podstawa do podjecia prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego wsi Ratowice (czg$¢ potudniowa) byla uchwata Rady Gminy Czernica Nr XXXVIII/363/2006
zdnia 26 pazdziernika 2006 r. w sprawie przystapienia do opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Ratowice (czg$¢ potudniowa), Na obszarze objetym planem przewidziano zmiang
przeznaczenia czgSci gruntdw rolnych na cele nierolnicze takie jak: zabudowa mieszkaniowa (gtéwnie
Jednorodzinna) zabudowa ustugowa z zakresu ushug publicznych oraz drogi publiczne i wewngtrzne. Zaplanowano
rowniez wzbogacenie trenéw osadniczych o zespoly zieleni publicznej. Strategiczng oceng oddziatywania na
srodowisko projektu ww. planu przeprowadzono zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199 poz. 1227 ze zm.). Sporzadzona do projektu planu prognoza
oddzialywania na srodowisko przyrodnicze wykazala, ze realizacja ustalefl planu nie powinna przyczyni¢ si¢ do
powstania znaczacych uciazliwych zrédet oddziatywania na $rodowisko. Projekt planu po uzyskaniu pozytywne;j
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno —Architektonicznej w Czernicy oraz wymaganych opinii i uzgodnien zostat
wylozony do publicznego wgladu wraz prognoza oddzialywania na $rodowisko w dniach od 1 grudnia 2008 r. do
2 stycznia 2009 r. W dniu 15 grudnia 2008r. zostata zorganizowana dyskusja publiczne nad rozwiazaniami
przyjetymi w projekcie planu. W wyniku wylozenia projektu planu do publicznego wgladu wplyneta uwaga do
projektu planu, natomiast nie wptyngta zadna uwaga do prognozy oddziatywania na $rodowisko. Uwzglednienie
przez Wojta uwagi wymoglo skorygowania projektu planu w zakresie, ktory nie narusza interesu prawnego 0sob
trzecich. Przyjecie uwag spowodowato nieznaczne zmiany na rysunku planu w stosunku do wersji wytozonej do
publicznego wgladu. Po uchwaleniu projektu planu w dniu 30 lipca 2009r. Uchwata Rady Gminy Czernica Nr
XVII/197/2009 prowadzono postgpowanie nadzorcze, w wyniku ktérego Rada Gminy Czernica 10 marca 2010 r.
podjeta uchwate Nr XXXII/277/2010 o uchyleniu planu z powodu bledéw formalnych. Nastepnie ponowiono
procedur¢ w niezbgdnym zakresie. Projekt planu po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien zostat wytozony do
publicznego wgladu wraz prognoza oddzialywania na srodowisko w dniach od 14 pazdziernika 2010 r. do
5 listopada 2010 r. W dniu 5 listopada zostata zorganizowana dyskusja publiczne nad rozwiazaniami przyjetymi
w projekcie planu. W wyniku wylozenia projektu planu do publicznego wgladu nie wptynety uwagi do projektu
planu oraz do prognozy oddziatywania na srodowisko. W zwiazku z niezgodno$cia projektu planu ze studium 30
maja 2011r. Rada Gminy Czernica podj¢la Uchwal¢ Nr VII/37/2011 o zmianie zalacznika graficznego.
Przedlozony projekt uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Ratowice (czg$¢ potudniowa) rekomenduje do uchwalenia.
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RADA GMINY Zatacznik ar 2

CZERNICA do Uchwaty Nr X1/97/2011
Rady Gminy Czernica
z dnia 21 pazdziernika 2011r.

ROZSTRZYGNIECIE W SPRAWIE UWAG WNIESIONYCH DO PROJEKTU

zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Ratowice (cze¢s¢ poludniowa)

Ze wzgledu na brak nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu planu podczas
wylozenia do publicznego wgladu Rada Gminy Czernica nie dokonuje rozstrzygnigc
wynikajacych z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 z 2003r., poz. 717, z pdzniejszymi
zmianami).




RADA GMINY Zalacznik nr 3

CZERNICA do Uchwaty Nr X1/97/2011
Rady Gminy Czernica
z dnia 21 pazdziernika 2011r.

ROZSTRZYGNIECIE W SPRAWIE SPOSOBU REALIZACJI ZAPISANYCH

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla wsi Ratowice (czes¢
poludniowa), inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych
gminy oraz zasad ich finansowania

W zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego zagospodarowani przestrzennego wsi
Ratowice inwestycjami stanowigcymi zadania wlasne gminy beda:

- drogi publiczne o facznej dlugosci ok. 910 m,

- sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej o facznej dlugosci ok. 1100 m

- sieci wodociagowe o lacznej dlugosci ok. 1100 m




