UCHWALA NR XLII/201/2009

Rady Miejskiej w Zarowie

z dnia 31 marca 2009 roku

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi

Zastruze, gmina Zaréw.

Na podstawie art. 18, ust. 2, pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
”0 samorzadzie gminnym” (tekst jednolity Dz. U. z 2001 roku Nr 142, poz.
1591 z pozniejszymi zmianami), art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
”0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym” (Dz. U. z 2003 roku Nr
80, poz. 717 z poOzniejszymi zmianami) oraz w zwigzku z uchwalg
nr XLVII/296/2006 Rady Miejskiej w Zarowie z dnia 31 stycznia 2006 roku
w  sprawie  przystapienia do  sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego oraz po stwierdzeniu zgodnosci ustalen
planu miejscowego ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy, Rada Miejska w Zarowie uchwala, co

nastepuje:

§ 1.1. Uchwala sie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
wsi Zastruze, gmina Zarow.

2. Ustalenia planu zawarte sa w teksScie niniejszej uchwaly oraz na
rysunku planu, stanowiacym zalacznik nr 1 do uchwaly a przedstawiony na
arkuszach: 1A w skali 1 : 10001 1B w skali 1 : 5000.

3. Rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz
sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zawarte sa w zalaczniku nr 2 do uchwaty. Rozstrzygniecia

zawarte w zalaczniku nr 2 nie sg ustaleniami planu.

§ 2.1. W obszarze objetym planem obowiazuja ustalenia dotyczace

projektowanego przeznaczenia terenu, w przypadku gdy ustalenia planu nie



wprowadzaja zmiany dotyczg rowniez istniejacego przeznaczenia. Ustala sie

nastepujace przeznaczenie terenu:

RM/MN/U - tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej

i ustugowej,

MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

MN/U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej,
Uuo — teren ustug oswiaty,

uT — teren ushug turystyki,

Us — teren i zabudowa sportowo - rekreacyjna,

UK — teren ushug kultury,

P/U — tereny zabudowy produkcyjno — ushugowej,

R — tereny uzytkowane rolniczo,

VA — park w zespole palacowo — folwarcznym,

ZL — tereny lesne i zadrzewienia,

ws — tereny wod powierzchniowych,

EE — teren urzadzen elektroenergetycznych (stacja transformatorowa),
KD-G — ulica klasy glownej,

KD-Z — ulice klasy zbiorczej,

KD-L — ulice klasy lokalnej,

KD-D — ulice klasy dojazdowej,

KDW — ulice wewnetrzne.

2. Ustala sie nastepujace szczegolowe przeznaczenie i zagospodarowanie
poszczegolnych terenow  wydzielonych liniami rozgraniczajacymi,
oznaczonych na rysunku planu:

1) Arkusz 1A
- 1. Zespot patacowo - folwarczny z parkiem. Objety jest strefa ochrony
konserwatorskiej. = Wszelkie dzialania inwestycyjne wymagaja

konsultowania 1 wuzgadniania 2z Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow.
W sktad, ktorego wchodza:



1.1UK

1.2P/U

1.3MN

1.4 R

- 2 MN

-3P/U

- 4 RM/MN/U

-5R

- 6 RM/MN/U

-7R

Palac - ruina i kosciét - kaplica. Ustala sie przeznaczenie
terenu bez zmian. Budynki oznaczone na rysunku planu,
ujete w gminnej ewidencji zabytkow, objete sa ochronag
wraz z terenem posesji, na ktorej sa zlokalizowane.
Budynki mieszkalne i gospodarcze. Ustala si¢ mozliwosc
adaptacji budynkoéw gospodarczych na cele produkcyjne
i ustugowe. Budynki oznaczone na rysunku planu, ujete
w gminnej ewidencji zabytkow, objete sa ochrong wraz
z terenem posesji, na ktorej sa zlokalizowane.

Zabudowa mieszkaniowa. Ustala sie¢ przeznaczenie
terenu bez zmian.

Dziatka uzytkowana rolniczo. Ustala sie przeznaczenie
terenu bez zmian.

Park - wpisany do rejestru zabytkow dnia 8.11.1980 r.
pod nr 760/Wl. (oznaczony na arkuszu 1B symbolem
8ZP).

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ustala sie
przeznaczenie terenu bez zmian.

Teren w czeSci zabudowany oraz w czesci uzytkowany
rolniczo. Ustala si¢ przeznaczenie terenu pod zabudowe
produkcyjno — ustugowa z dopuszczeniem uzupelniajace;j
funkcji mieszkaniowe;.

Teren w czesSci zabudowany (zabudowa zagrodowa
i mieszkaniowa jednorodzinna) oraz w czesci uzytkowany
rolniczo. Ustala sie przeznaczenie calego terenu pod
zabudowe zagrodowa 1 mieszkaniowa jednorodzinnag
z dopuszczeniem uzupelniajacej funkcji ustugowe;.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie¢ przeznaczenie
terenu bez zmian.

Zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna.
Ustala sie przeznaczenie terenu bez zmian
z dopuszczeniem uzupelniajacej funkcji ustugowe;.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie¢ przeznaczenie



- 8 EE

-9 UO

10 MN

11 MN

12 MN

13 RM/MN/U

14 R

15 WS

16 RM/MN/U

terenu bez zmian.
Teren urzadzen elektroenergetycznych (stacja
transformatorowa). Ustala si¢ przeznaczenie terenu bez
zmian.

Teren ushug oswiaty (Szkola Podstawowa).
Ustala sie
zagospodarowanie terenu bez zmian.
Teren w czeSci zabudowany (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna) oraz w czesci uzytkowany rolniczo. Ustala
sie¢ przeznaczenie calego terenu pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinnag. Obowigzuja okreslone na
rysunku planu: nieprzekraczalna linia zabudowy oraz
zasada
podziatu terenu na dzialki. Szczegotowe zasady i warunki
podzialu zawarte sg w ust. 9.
Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie¢ przeznaczenie
terenu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.
Obowiazuja okreslone na rysunku planu:
nieprzekraczalna linia zabudowy oraz zasada podziatu
terenu na dziatki. Szczegotowe zasady i warunki podziatu
zawarte sg w ust. 9.
Teren w czeSci zabudowany (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna) oraz w czesci uzytkowany rolniczo. Ustala
sie¢ przeznaczenie calego terenu pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna.
Zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna.
Ustala sie przeznaczenie terenu bez zmian
z dopuszczeniem uzupelniajacej funkcji ustugowe;.
Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie¢ przeznaczenie
terenu bez zmian.
Teren wod powierzchniowych. Ustala sie przeznaczenie
terenu bez zmian.

Zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna.



-17R

18 WS

19 UT

20 RM/MN/U

-21R

- 22 WS

-23 R

- 24 RM/MN/U

-25R

-26 WS

- 27 RM/MN/U

Ustala sie przeznaczenie terenu bez zmian
z dopuszczeniem uzupelniajacej funkcji ushugowej. Czesc
terenu polozona jest w strefie bezposredniego zagrozenia
powodzia.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie¢ przeznaczenie
terenu bez zmian. CzesSC terenu polozona jest w strefie
bezposredniego zagrozenia powodziq.

Teren wod powierzchniowych. Ustala sie przeznaczenie
terenu bez zmian.

Teren W czeSci zabudowany W czesci
niezagospodarowany. Ustala sie przeznaczenie terenu
pod ushtugi turystyki (np. hotel, restauracja, parking, itp.)
z dopuszczeniem uzupelniajacej funkcji mieszkaniowe;j.
Zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna.
Ustala sie przeznaczenie terenu bez zmian
z dopuszczeniem uzupelniajacej funkcji ushugowe;.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie
terenu bez zmian.

Teren wod powierzchniowych. Ustala sie przeznaczenie
terenu bez zmian.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie
terenu bez zmian.

Zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna.
Ustala sie przeznaczenie terenu bez zmian
z dopuszczeniem uzupelniajacej funkcji ustugowej. Teren
potozony jest w strefie bezposredniego zagrozenia
powodzia.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie¢ przeznaczenie
terenu bez zmian. CzesSC terenu polozona jest w strefie
bezposredniego zagrozenia powodziq.

Teren wod powierzchniowych. Ustala sie przeznaczenie
terenu bez zmian.

Zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna.



Ustala sie przeznaczenie terenu bez zmian
z dopuszczeniem uzupelniajacej funkcji ustugowej. Teren

potozony jest w strefie bezposredniego zagrozenia

powodzia.

- 28R — Teren wuzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie
terenu bez zmian. Teren polozony jest w strefie
bezposredniego zagrozenia powodziq.

- 29 MN/U — Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ustala sie
przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna i ustugowa. Teren polozony jest w strefie
bezposredniego zagrozenia powodzia.

-30US — Boisko sportowe. Ustala si¢ przeznaczenie terenu bez
zmian. Teren polozony jest w strefie bezposredniego
zagrozenia powodzia.

-31ZL — Teren zalesiony. Ustala sie przeznaczenie terenu bez
zmian. Teren polozony jest w strefie bezposredniego
zagrozenia powodzia.

- KD — Tereny komunikacji samochodowej. Ustalenia dotyczace
tych terenow zawarte sa w ust. 11 pkt 1.

2) Arkusz 1B

-1 R - Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie terenu bez

zmian. Na terenie znajduje sie stanowisko archeologiczne.

-2R - Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie terenu bez

zmian.

-3 ZL - Teren zalesiony. Ustala sie przeznaczenie terenu bez zmian.

-4 ZL - Teren zalesiony. Ustala sie przeznaczenie terenu bez zmian.

-5 ZL - Teren zalesiony. Ustala sie przeznaczenie terenu bez zmian.

-6 R - Teren uzytkowany rolniczo. Ustala si¢ przeznaczenie terenu bez

zmian.

-7R - Teren uzytkowany rolniczo. Ustala si¢ przeznaczenie terenu bez

zmian. Na terenie znajduja sie stanowiska archeologiczne.

-872P - Park w zespole palacowo - folwarcznym (wpisany do rejestru



9R

10 R

11 R

12 R

13 R

14 ZL

15 R

KD

zabytkow dnia 8.11.1980 r. pod nr 760/Wl). Ustala sie
przeznaczenie terenu bez zmian. Objety jest strefa ochrony
konserwatorskiej. Wszelkie dzialania inwestycyjne wymagaja
konsultowania

i uzgadniania z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow. Czesc
terenu polozona jest w strefie bezposredniego zagrozenia
powodzia.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie terenu bez
zmian.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala si¢ przeznaczenie terenu bez
zmian.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie terenu bez
zmian.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie terenu bez
zmian. Na terenie znajduja sie stanowiska archeologiczne.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie terenu bez
zmian. CzeS¢ terenu potozona jest w strefie bezposredniego
zagrozenia powodzig.

Teren zalesiony. Ustala sie przeznaczenie terenu bez zmian. Teren
potozony jest w strefie bezposredniego zagrozenia powodzia.

Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie terenu bez
zmian. CzeS¢ terenu potozona jest w strefie bezposredniego
zagrozenia powodziq.

Tereny komunikacji samochodowej. Ustalenia dotyczace tych

terenow zawarte sg w ust. 11 pkt 1.

3. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.

1) Ustalenia z zakresu ochrony i ksztaltowania !adu przestrzennego

formulowane sa w odniesieniu do nastepujacych terenow:

a) historycznie uksztaltowanej zabudowy zespolu patacowo —

folwarcznego oraz zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej,

ushugowej

i produkcyjno — ushugowej,



b) projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

c) komunikaciji,

d) terenow zielonych.

2) Dla terenow obejmujacych historycznie uksztaltowana: zabudowe zespolu
palacowo - folwarcznego, zabudowe zagrodowa, mieszkaniowag
jednorodzinna, ustugowa i produkcyjno — ustugowsa ustala si¢ rehabilitacje
zabudowy. Mozliwa jest realizacja zabudowy uzupelniajacej na tych
terenach. Przy realizacji nowej zabudowy obowiazuje nawiazanie do
istniejacej linii zabudowy, wysokosci zabudowy sasiedniej, rodzaju
i nachylenia potaci dachowych oraz ich pokrycia, a takze urzadzenia
dzialek sasiednich, faktury i kolorystyki elewacji oraz ogrodzenia frontow
dziatek. Ustala si¢ zakaz budowy ogrodzen z prefabrykowanych elementow
betonowych.

W trakcie prac modernizacyjnych mozliwa jest zmiana formy dachow
z zachowaniem wymogow okreslonych w pkt 3 lit. c.

Ustugi moga byc realizowane jako wbudowane, a takze na
wydzielonych dzialkach 2z zachowaniem warunkow wynikajacych
z rysunku planu.

Zakazuje sie¢ stosowania jako materialow wykonczeniowych
plastikowych listew elewacyjnych typu ‘"siding", blachy falistej
1 trapezowej.

3) Dla projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustala sie
nastepujace warunki:

a) obowiazuja ustalone na rysunku planu linie zabudowy, w przypadku
braku ich oznaczenia na rysunku planu obowigzuja odleglosci
okreslone w przepisach szczegolnych,

b) projekty zagospodarowania dzialek musza uwzgledniac¢ relacje
z zabudowa i urzadzeniem dzialek sasiednich a w szczegolnosci:
charakterem zabudowy i kolorystyka elewacji a takze ogrodzeniem
frontu dziatek. Ustala sie¢ zakaz budowy ogrodzen z prefabrykowanych
elementow

betonowych,



c) wustala sie¢ stosowanie dachow dwuspadowych, symetrycznych
o nachyleniu potaci dachowych w granicach 35° - 45°, zalecane pokrycie
dachu dachowka ceramiczna — matowg w kolorze czerwonym lub
brazowym; dopuszcza sie stosowanie architektury inspirowanej
charakterem
zabudowy regionalnej lub dobrej klasy architektury wspolczesnej
z mozliwoscig stosowania dachow ptaskich,

d) ushlugi moga byc realizowane jako wbudowane, a takze na
wydzielonych dziatkach z zachowaniem warunkow wynikajacych z
rysunku planu,

e) zakazuje sie stosowania jako materialow wykonczeniowych
plastikowych listew elewacyjnych typu 'siding", blachy falistej
1 trapezowej.

4) Dla zabudowy produkcyjno-ustugowej (oznaczonej na rysunku planu
symbolem 3P/U) ustala sie nastepujace warunki:

a) linia zabudowy - obowiazuja odleglosci okreslone w przepisach
szczegolnych,

b) ustala sie¢ realizacje obiektow: produkcyjnych, ushugowych,
magazynowych, skladowych oraz budynkow pomocniczych, a takze
obiektow infrastruktury technicznej i towarzyszacych w zakresie:
komunikacji wewnetrznej, obiektow malej architektury, zieleni
towarzyszacej, izolacyjnej oraz ogrodzen. Dopuszcza sie realizacje
zabudowy mieszkaniowej. Dla budynkow mieszkalnych obowiazuja
ustalenia jak w pkt 3.

5) Ustala sie zachowanie istniejacego ukladu przestrzennego drog i ulic oraz
placow ze wzgledu na jego historyczny charakter.

6) Ustala sie zachowanie starodrzewu towarzyszacego zabudowie, a takze
zwartych zadrzewien. Wprowadza si¢ obowiazek zagospodarowania
zielenia wysoka terenow nienadajacych sie pod zabudowe, jako zielni
spetniajacej funkcje ochrony akustycznej, optycznej oraz chroniacej przed
negatywnym wplywem projektowanego zainwestowania na tereny

sasiednie.
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4. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

1) Ochronie podlegaja:

a) zasoby Srodowiska takie jak: powietrze atmosferyczne, wody
powierzchniowe i podziemne, powierzchnia ziemi, klimat akustyczny,

b) zasoby przyrody ozywionej w szczegolnosci istniejacy starodrzew, w tym
rowniez wzdluz ciagow komunikacyjnych, 2z wyjatkiem miejsc
zwiazanych z modernizacja i rozbudowa ukladu komunikacyjnego,
ewentualna likwidacje nalezy ograniczy¢ do minimum; szczegolnej
ochronie podlegaja drzewa pomnikowe.

2) Obowiazuje stosowanie dla celow grzewczych i technologicznych
urzadzen przyjaznych dla sSrodowiska o niskiej emisji zanieczyszczen.

3) Uciazliwosci wynikajace z prowadzonej dzialalnosci gospodarczej nie
moga wykraczac¢ poza granice terenu, do ktorego inwestor posiada tytut
prawny.

4) Usuwanie odpadow komunalnych odbywac sie bedzie w systemie
gospodarki komunalnej.

S5) Gospodarke odpadami wytworzonymi w wyniku prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej nalezy rozwiazac zgodnie z obowiazujacymi w
tym zakresie przepisami szczegolnymi.

6) Nawierzchnie dojazdow i miejsc parkingowych nalezy zabezpieczy¢ przed
przenikaniem do gruntu i wod powierzchniowych zanieczyszczen

ropopochodnych i innych substancji chemicznych.

5. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspoélczesne;j.
1) Celem ochrony dziedzictwa kulturowego ustala sie:
a) strefe ochrony konserwatorskiej zespolu palacowo - folwarcznego
z parkiem, ktorg oznaczono na rysunku i o ktorej mowa w § 2 ust. 2.
W granicach strefy obowiazuje zachowanie i rewaloryzacja
historycznego uktadu przestrzennego z dopuszczeniem lokalizacji nowej
zabudowy, przy zachowaniu zasady nawigzania do linii zabudowy,

gabarytow i bryly obiektow historycznych,
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b) ochrone zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych zgodnie
z granicami oznaczonymi na rysunku planu. W granicach tych
obowiazuja nastepujace zasady zagospodarowania:

- projektowane zamierzenia inwestycyjne na tym terenie wymagajq
zgody Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,

- prowadzenie prac ziemnych wymaga pozwolenia Wojewodzkiego
Konserwatora  Zabytkow oraz nadzoru  archeologiczno -
konserwatorskiego, nie dotyczy to prowadzenia prac porzadkowych
oraz
rolniczych, nie ingerujacych w glab gruntu,

- obszar stanowiska archeologicznego wylacza sie¢ spod zalesienia.

2) Ochronie podlega park - wpisany do rejestru zabytkow dnia 8.11.1980 r.
pod nr 760/Wt.
3) Ustala si¢ ochrone nastepujacych obiektow figurujacych w gminnej
ewidencji zabytkow;
a) obiektami wpisanymi do gminnej ewidencji zabytkow sa:
- zespol palacowy:
palac - ruina,
kaplica,
oficyna mieszkalna nr 7a,
oficyna mieszkalna nr 7b i 7d,
oficyna mieszkalna nr 7ci 7e,
oficyna mieszkalna nr 7i,
oficyna mieszkalno-gospodarcza nr 7j,
obora l,
obora II,
stodola,
b) dla budynkow figurujacych w gminnej ewidencji zabytkow ustala sie:
- nakaz zachowania budynku w zakresie bryly, formy i pierwotnego
rodzaju pokrycia dachu, ukladu i wystroju elewacji, pierwotne;j
formy stolarki okiennej i drzwiowej,
- zakaz zmiany wygladu w sposob niezgodny ze stylem obiektu

w zakresie stosowanych materialow zewnetrznych i kolorystyki,
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- przy remoncie elewacji nakaz odtworzeniem historycznych

podziatow, detalu i kolorow, zgodnie z ich pierwowzorem,

przy wymianie stolarki okiennej i drzwiowej zewnetrznej — nakaz

dostosowania do pierwotnej historycznej formy oraz podzialow,

- przy wymianie pokrycia dachu - mnakaz zachowania lub
przywrocenia pierwotnego rodzaju pokrycia w zakresie formy
1 materiatu,

- przy wymianie zabudowy ze wzgledu na jej zly stan techniczny —

obowigzek nawiazania nowa zabudowa do usytuowania zabudowy

wymienianej, do ogolnych gabarytow i ksztaltu bryly wymieniane;j

na nowa, z zaleceniem zachowania charakteru pokrycia dachu.

6. Wymagania wynikajace 2z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych.

1) W obszarze objetym planem terenami przeznaczonymi do realizacji celow
publicznych sa: tereny drog publicznych wraz 2z urzadzeniami
pomocniczymi, takimi jak: elementy i urzadzenia komunikacji zbiorowej,
chodniki, pasy zieleni rozdzielajacej, itp., tereny ogodlnodostepnej zieleni
urzadzonej stuzace powszechnemu wypoczynkowi i rekreacji, obiekty
1 miejsca zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci ustugowe;j.

2) Przestrzen publiczna zwiazana z komunikacja nalezy wyposazy¢ w
obiekty i urzadzenia zwiazane z obstuga komunikacji zbiorowej oraz zielen
towarzyszaca; tereny ogolnodostepnej zieleni urzadzonej w obiekty mate;j
architektury, urzadzenia stuzace rekreacji i wypoczynkowi.
Niedopuszczalne jest sytuowanie w przestrzeni publicznej ulic i terenow
zielonych takich elementow zagospodarowania, ktore swa wielkoScia,
forma lub kolorystyka powoduja dysonans z otoczeniem.

3) Lokalizacja obiektow na obszarach przestrzeni publicznej, jaka tworza
skrzyzowania ulic powinna by¢ poprzedzona szczegélowym opracowaniem
gwarantujacym spojnosC przestrzenno - wizualna tego ukladu oraz
bezpieczenstwo ruchu.

4) Na obszarze zabudowy mieszkaniowej i na terenach komunikacji

obshugujacej zabudowe mieszkaniowa wyklucza sie lokalizacje urzadzen
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reklamowych  wolnostojacych, zaréwno na terenie dziatek jak
i w przyleglym pasie drogowym.

5) Wprowadzanie elementow reklamowych na obiektach budowlanych
i ogrodzeniach zwiazanych z terenami zabudowy produkcyjno — ushugowej
mozliwe jest pod warunkiem utrzymania ich w harmonii z otoczeniem,
niekolizyjnosci z wukladem komunikacyjnym oraz dostosowania ich

powierzchni i kolorystyki do miejsca usytuowania.

7. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.
1) Dla tereno6w oznaczonych na rysunku planu symbolami MN, MN/U,

RM/MN/U obowiazuja nastepujace ustalenia:

a) powierzchnia catkowita zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, na
nowo udostepnionych terenach nie moze przekraczac 40% powierzchni
dzialki budowlanej (nie dotyczy terenow zabudowy istniejacej),

b)  wysokosc¢ projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie
moze przekracza¢ dwoch kondygnacji naziemnych lacznie z poddaszem
uzytkowym (w tym mieszkalnym). Mozliwe jest czesciowe lub calkowite
podpiwniczenie budynkow,

C) poziom posadowienia parteru budynkéw ustala sie na ok. 0,5 m
ponad poziom terenu mierzony przy gtownym wejsciu do budynku,

d) w zagospodarowaniu dzialek przeznaczonych pod projektowanag
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna minimum 30% ich powierzchni
nalezy przeznaczyC pod zagospodarowanie biologicznie czynne (zielen
przydomowa, zadrzewienia, uprawy ogrodnicze),

e) w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na jednej dzialce mozliwa
jest lokalizacja jednego budynku mieszkalnego, w ktorym dopuszcza si¢
wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych; na terenie dzialki
przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng mozliwa jest
lokalizacja  obiektow  gospodarczych  zwiazanych  funkcjonalnie
z przeznaczeniem terenu (np. garaz), a takze obiektow malej

architektury,
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f) na terenie zabudowy jednorodzinnej istniejacej i projektowanej
nalezy przewidzie¢ min. 2 miejsca postojowe stale wliczajac w to miejsca
garazowe,

g) na dzialkach ushugowych nalezy zapewnic¢ odpowiednig liczbe miejsc
parkingowych dla samochodow uzytkownikow statych i przebywajacych
czasowo, w tym rowniez miejsca postojowe dla samochodow, z ktorych
korzystaja osoby niepelnosprawne, stosownie do potrzeb wynikajacych
z przeznaczenia terenu. Czesc¢ miejsc postojowych nalezy wykonac jako
ogolnodostepne.

2) Dla zabudowy wuslugowej uciazliwos¢ 2zwiazana 2z prowadzong
dzialalnoscig nie moze przekraczac granicy trenu, dla ktorego uzytkownik
posiada tytul prawny, a w przypadku ustug wbudowanych nie moze
wykraczac poza granice lokalu ustugowego.

3) Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3P/U obowigzuja
nastepujace ustalenia:

a) wysokos¢ zabudowy nie powinna przekracza¢ dwoch kondygnacii,

b) w zagospodarowaniu dzialek przeznaczonych pod projektowana
zabudowe produkcyjno — ushugowa minimum 10% ich powierzchni
nalezy przeznaczyC¢ pod zagospodarowanie biologicznie czynne (zielen
urzadzona, zadrzewienia),

c) w zagospodarowaniu dzialek nalezy zapewni¢ odpowiednig liczbe
miejsc  postojowych dla samochodow uzytkownikow  stalych
i przebywajacych czasowo, w tym rowniez dla samochodow, z ktorych
korzystaja osoby niepelnosprawne, stosownie do potrzeb wynikajacych
z przeznaczenia terenu. CzeSC miejsc postojowych nalezy zrealizowac
jako ogolnodostepne. Wprowadza sie zakaz realizacji miejsc
postojowych w ciaggach ulicznych,

d) dopuszcza sie realizacje funkcji mieszkaniowej jako uzupelniajace;.

4) Dla istniejacej zabudowy produkcyjno — ustlugowej a takze towarzyszacej
zabudowie mieszkaniowej (oznaczonej na rysunku planu symbolem
1.2P/U) ustala sie adaptacje istniejacych obiektow na cele produkcyjno —
ushugowe, mozliwa jest ich rozbudowa oraz przebudowa, a takze

realizacja zabudowy uzupelniajacej. W zagospodarowaniu dzialek nalezy
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przewidziec minimum 10% powierzchni pod zagospodarowanie
biologicznie czynne. Ustala sie obowiazek wyznaczenia miejsc
parkingowych w iloSci nie mniejszej niz jedno stanowisko na czterech

zatrudnionych.

8. Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie.

Ochronie przed zainwestowaniem podlegaja tereny rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, tereny lesne i zadrzewione (oznaczone na rysunku planu
symbolami R, ZL i ZP).

Na tych terenach mozliwe sa inwestycje zwigzane 2z poprawag
przestrzeni rolniczej, a takze urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej
(wodociagowe, gazowe, elektroenergetyczne, tacznosci ) z zachowaniem
warunkow ustalonych w ust. 10 pkt 3.

9. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
objetych planem.

1) Na terenie istniejacej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej istnieje mozliwos¢ laczenia, a takze wtornego podziatu
terenu na dziatki budowlane. Zasada podzialu ma charakter orientacyjny,
dopuszcza sie jej korekty.

2) Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej mozliwa jest modyfikacja
zasady podzialu przy zachowaniu nastepujacych kryteriow: zapewniony
zostanie bezposredni dostep do drogi, minimalna powierzchnia dziatki
budowlanej powstalej w wyniku wtoérnego podzialu nieruchomosci nie
moze byC mniejsza niz 800 m?2, szerokosc¢ frontu dzialki przylegajacej do
drogi publicznej nie moze by¢ mniejsza niz 18,0 m. Wielkosci powyzsze,
w przypadku wtornego podzialu istniejacych dzialek budowlanych, moga
by¢ mniejsze jezeli pozwalaja na to warunki techniczne.

3) Dla zabudowy ustlugowej wielkosc i forma dziatki wynika¢ bedg z potrzeb

inwestora.
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10. Szczegdolne warunki zagospodarowania terenow oraz
ograniczenia
w ich uzytkowaniu.

1) Dla obszarow bezposredniego zagrozenia powodzia uwzgledni¢ wymagania
wynikajace z art. 40 oraz art. 82 ust. 2 ustawy z dnia 18.07.2001 r. Prawo
wodne (tekst jednolity Dz.U. z 2005 r. Nr 239, poz. 2019 z poézn. zm.),
zakazujace miedzy innymi: lokalizowania na obszarach bezposredniego
zagrozenia powodzia inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddzialywa¢ na sSrodowisko (Rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 9 listopada 2004 r.), gromadzenia Sciekow, odchodow zwierzecych,
srodkow chemicznych, a takze innych materiatow, ktore moga zanieczyscic
wody, prowadzenia odzysku lub wunieszkodliwiania odpadow, w tym
w szczegolnosci ich skladowania, wykonywania urzadzen wodnych oraz
wznoszenia innych obiektow budowlanych, sadzenia drzew lub krzewow,
zmiany uksztaltowania terenu, sktadowania materialow oraz wykonywania
innych robét i czynnosci, ktéore moglyby utrudni¢ ochrone przed powodziag
oraz wplynac na pogorszenie jakosci wod.

2) Ponadto ustala sie nastepujace ograniczenia w uzytkowaniu terenow
zieleni urzadzonej (ZP) obowiazuje zakaz lokalizacji obiektow budowlanych
z wyjatkiem: obiektow i urzadzen shuzacych rekreacji i wypoczynkowi,
ochronie Srodowiska, elementow malej architektury, sieci i urzadzen
infrastruktury techniczne;j.

3) Zabrania sie¢ lokalizowania masztow telefonii komorkowej na terenie
zainwestowania wiejskiego, okreslonego na zalaczniku graficznym (arkusz

1A), oraz w odleglosci nie mniejszej niz 1000 m od tej zabudowy.

11. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji
i infrastruktury techniczne;.
1) Obshuge komunikacyjna obszaru ustala sie:
a) ulicami klasy zbiorczej KD-Z 1/2, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 12,0 m do 20,0 m; minimalna szerokos¢ jezdni 7,0

m, chodnik od strony zabudowy,
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b) ulica klasy lokalnej KD-L 1/2, o szerokosci w liniach rozgraniczajacych
od 10,0 m do 20,0 m; minimalna szerokosc¢ jezdni 6,0 m, chodnik od
strony zabudowy,

c) ulicami klasy dojazdowej KD-D 1/2 o nastepujacych parametrach:
szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych od 8,0 m do 20,0 m: minimalna
szerokosc jezdni 5,0 m, chodnik od strony zabudowy,

d) drogami wewnetrznymi (KDW), szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych
od 8,0 m do 12,0 m zgodnie z rysunkiem planu,

e) dla ulicy klasy gléwnej ruchu przyspieszonego KD-GP 2/2 nalezy
zapewniC szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych minimum 40,0 m,

f) w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej klasy zbiorczej (KD-Z)
dopuszcza sie realizacje elementow i urzadzen zwiazanych z obstuga
komunikacji zbiorowej,

g) w liniach rozgraniczajacych ulic zbiorczych KD-Z ustala sie¢ przebieg
Sciezek rowerowych. Szczegolowy przebieg winien byc¢ ustalany dla
kazdej trasy indywidualnie uwzgledniajac warunki lokalne.

2) Ustalenia dotyczace infrastruktury techniczne;j:

a) ustala sie modernizacje i rozbudowe infrastruktury technicznej
w zakresie:

- budowy systemu kanalizacji sanitarnej zakonczonej oczyszczalnia
Sciekow,

- modernizacji i rozbudowy systemu wodociagowego,

- modernizacji i rozbudowy urzadzen elektroenergetycznych,

- modernizacji istniejacego systemu komunikacyjnego, rozbudowy
systemu komunikacji zwiazanej z obstuga projektowanej zabudowy,

b) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej winny byc¢ lokalizowane
w liniach rozgraniczajacych drég na warunkach okreslonych
w przepisach szczegolnych i w porozumieniu 2z zarzadca drog.
W przypadku braku mozliwosci dopuszcza sie lokalizacje sieci poza
liniami rozgraniczajacymi drogi na warunkach okreslonych przez
wlascicieli lub zarzadcow terenu,

c) zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;:
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- zaopatrzenie w wode z istniejacej sieci wodociggowej, po jej rozbudowie
w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci, przy
rozbudowie sieci nalezy uwzgledni¢ wymagania przeciwpozarowe.
W okresie przejsciowym mozliwe sa rozwigzania lokalne,

- odprowadzanie s$ciekow bytowych i1 komunalnych do systemu
projektowanej kanalizacji zakonczonej oczyszczalnia Sciekow, w
okresie przejSciowym mozliwe sa rozwigzania lokalne (np. zbiornik
bezodplywowy lub oczyszczalnia przydomowa),

- odprowadzanie wod opadowych do istniejacych ciekow na warunkach
okreslonych przez ich zarzadce lub do gruntu na terenie dzialtki,

- zaopatrzenie w energie elektryczna z sieci elektroenergetycznej na

warunkach okreslonych przez jej zarzadce.

§ 3. Do czasu zmiany sposobu zagospodarowania terenow, o ktorych

mowa w § 2, tereny pozostaja w dotychczasowym uzytkowaniu.

§ 4. Ustala sie¢ stawke procentowa sluzaca naliczeniu jednorazowe;j
optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci z tytulu uchwalenia planu,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w wysokosci: 0 % - dla terenow projektowanej zabudowy

pozostajacych we witadaniu Gminy Zaréw, 10 % - dla terenéw pozostatych.

§ 5. Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Miasta Zarow.

§ 6. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 30 dni od daty jej ogloszenia

w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego.
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UZASADNIENIE

do uchwaly Rady Miejskiej w Zarowie

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi

Zastruze, gmina Zarow.

Rada Miejska w Zarowie uchwala nr XLVII/296/2006 z dnia 31
stycznia 2006 r. zobowigzala Burmistrza Miasta Zarowa do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w obrebie wsi Zastruze.

Projekt planu opracowany =zostal 2zgodnie 2z wymogami sztuki
urbanistycznej oraz obowigzujacymi przepisami prawa, jak rowniez uzyskat
pozytywne opinie i uzgodnienia przewidziane ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadto jest zgodny =ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Zarow, zatwierdzonego uchwala nr VI/32/99 Rady Miejskiej w Zarowie
z dnia 10 marca 1999 r.

Byt rowniez wylozony do publicznego wgladu w okresie od 16 stycznia do
09 lutego 2009 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Zarowie, ul. Zamkowa 2.

Dyskusja publiczna odbyla si¢ dnia 30 stycznia 2009 r. Natomiast uwagi
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na pismie
do Burmistrza Miasta Zarowa mozna byto skladac do 23 lutego 2009 r.

Do projektu planu nie wniesiono uwag w okresie przewidzianym na ich

skladanie jak rowniez w trakcie dyskusji publiczne;.



Sporzqdzit:

Ryszard Rybak

insp. d/s gospodarki przestrzennej
i ochrony Srodowiska
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