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WPROWADZENIE

Niniejsze opracowanie stanowi zmiane studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sobétka uchwalonego uchwatg Nr XIX/152/2000 Rady Miejskiej w Sobétce z
dnia 31 maja 2000 roku, z pOzniejszymi zmianami, w zakresie kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Sobétka, zgodnie z uchwatg Nr XX1/137/08 Rady Miejskiej w Sobétce z
dnia 27 marca 2008 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany studium.

Zmiana studium sktada sie z:

- czeSci tekstowej zawierajacej ustalenia okreslajace kierunki zagospodarowania przestrzennego
gminy,

- rysunku przedstawiajacego w formie graficznej te ustalenia oraz granice obszaréw, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 2 ustawy,

Czes¢ studium okreslajaca uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy nie podlega
Zmianie.

Podstawg sporzadzenia obecnej zmiany jest uchwata Nr XXI/137/08 Rady Miejskiej w Sobdtce z dnia
27 marca 2008 r. w sprawie przystgpienia do opracowania zmiany studium w zakresie kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Sobdtka.

Zmiane studium opracowano w granicach administracyjnych gminy. Dokonano analizy stanu
istniejacego poszczegdinych elementéw zagospodarowania przestrzennego, ich rozmieszczenia i
podstawowych parametréw oraz analizy zagadnien mogacych mie¢ wptyw na rozwdj przestrzenno-
gospodarczy gminy. W cze$ci dotyczacej kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dokonano
analizy aktualno$ci obowigzujgcego studium, przyjetego uchwatg Nr XIX/152/2000 Rady Miejskiej w
Sobétce z dnia 31 maja 2000 roku, z pézniejszymi zmianami.

Zgodnie z przyjeta metodg sporzadzenia niniejszej zmiany studium uznaje sie za aktualne
elementy dotychczasowego studium odnoszace sie szczegdlnie do celéw rozwoju i strategii ich
realizacji.

Jakkolwiek zasadnicze kierunki rozwoju przestrzennego miasta i gminy nie ulegajg zmianie,
stwierdzono potrzebe wyeksponowania tych ustalen studium, ktére majq przetozenie na decyzje
organéw Gminy w dziedzinie gospodarki przestrzennej, a tym samym bedq stanowity zbior zasad i
wytycznych dla tworzenia prawa miejscowego stanowionego m. in. poprzez uchwalanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotem zmiany sg ustalenia studium w zakresie kierunkow zagospodarowania
przestrzennego w odniesieniu do czesci terenéw potozonych w granicach gminy.

Zmiang studium dokonano korekty rysunku studium - kierunki zagospodarowania
przestrzennego oraz tekstu studium w zakresie wynikajacym ze zmiany polityki zagospodarowania
przestrzennego gminy, a takze uzupetniono wybrane ustalenia obowigzujacego studium zgodnie z
potrzebami.

Réwnoczes$nie zostata dokonana zmiana konstrukciji tekstu studium, systematyzujaca ustalenia
dotyczace sposobdw i zasad uzytkowania i zagospodarowania terendw, w tym szczegdlinie:

- kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw,

- kierunkdw i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,

- obszaréw oraz zasad ochrony Srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody i krajobrazu

kulturowego.
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Studium zobowigzuje organy miasta do podejmowania dziatan zmierzajacych do realizacji
polityki okreslonej w studium.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie jest
przepisem gminnym i nie stanowi podstawy do wydawania decyzji administracyjnych, w tym
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i inne akty prawa miejscowego
sporzadzane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powinny
by¢ zgodne ze studium na zasadach okreslonych w rozdziale 1, czesci 1.2.

Stosowane w dalszej cze$ci studium nizej wymienione pojecia oznaczaja;

obszar funkcjonalny — obszar oznaczony symbolem dominujgcego uzytkowania, w ktorego
granicach mogg wystepowac tereny o dopuszczalnych kategoriach przeznaczenia,
przeznaczenie dominujace — sg to kategorie przeznaczenia, ktérych suma powierzchni
zajmuje w obszarze funkcjonalnym wiecej, niz potowe powierzchni catego obszaru,
przeznaczenie uzupetniajace — rodzaje przeznaczenia inne niz dominujace, ktorych suma
powierzchni zajmuje w granicach obszaru funkcjonalnego mniej niz odpowiednia
powierzchnia zajmowana przez przeznaczenie dominujgce i ktére mogg z nim harmonijnie
wspotistniet,

rezydencja mieszkalna — budynek mieszkalny zawierajacy nie wiecej niz 4 mieszkania o
powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 150 m? kazde, zlokalizowany na dzialce o
powierzchni co najmniej 0,8 ha,

teren — obszar wyznaczany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego liniami
rozgraniczajacymi, o okre$lonym przeznaczeniu podstawowym,

ustugi publiczne - obiekty i urzadzenia stuzace realizacji celéw publicznych w tym z zakresu
administracji publicznej, oSwiaty, ochrony zdrowia, sportu i rekreacji, dziatalnosci socjalnej w
tym opieki spotecznej, wymiaru sprawiedliwo$ci, porzadku publicznego i ochrony
przeciwpozarowej, a takze obiekty kultu religijnego.

Wroctawskie Biuro Urbanistyki 5




STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SOBOTKA

) Rozdziat 1.
OGOLNE UWARUNKOWANIA | KIERUNKI POLITYKI PRZESTRZENNEJ

1.1. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY ORAZ W PRZEZNACZENIU
TERENOW.

W wyniku przeprowadzonych analiz dotyczacych $rodowiska przyrodniczego i kulturowego,

dotychczasowego zainwestowania i gospodarki rolnej ustalono wielkos¢ i funkcje gminy oraz kierunki i

zasady rozwoju przestrzennego gminy. Obszar gminy dzieli sie na 2 strefy funkcjonalne — okreslone

umownie jako:

| strefa zagospodarowania turystycznego obejmujgca potudniowg cze$¢ gminy z Masywem
Slezy w granicach Parku Krajobrazowego. Obszar ten $ciéle zdefiniowany przez warunki
Srodowiska przyrodniczego i kulturowego posiada szczegdine predyspozycje do rozwoju funkcji
turystyki i wypoczynku,

Il strefa rolno - przemystowa — obejmujgca pdinocng cze$¢ gminy w obrebie Rdéwniny
Wroctawskiej.

Granica miedzy strefami przebiega od wsi Garncarsko, wzdtuz cieku Mtynowki, do wsi Rogow Sobdcki,
dalej na wschod omija po stronie po stronie potudniowej wie$ Zerzuszyce i w miejscu zbiegu Czame;
Wody i Potoku Sulistrowickiego skreca na potudnie do wsi Nastawice, nastepnie wzdtuz drogi P1977 i
dalej drogi polnej dochodzi do granicy gminy Jordandw.

Obszar funkcjonalny zagospodarowania turystycznego zwiazany ze Slezanskim Parkiem

Krajobrazowym obejmuje réwniez tereny w gminie Jordandw, tagiewniki, Marcinowice.

Wydzielono w gminie 5 jednostek strukturalnych:

A- potudniowo — zachodnia o funkcji turystycznej a obejmujgca miasto Sobotke i wsie: Garncarsko,
Strzegomiany, Bedkowice, Sulistrowice i Sulistrowiczki. Przewidywana liczba ludno$ci ok. 9000 w
tym miasto 7500.

Miasto petni¢ bedzie funkcje:

- turystyczng — jako o$rodek obstugi turystyki i wypoczynku o znaczeniu wojewddzkim,
zwiazany z Masywem Slezy,

- administracyjno-ustugowa, jako $rodek poziomu 2 obstugi mieszkafcow miasta i gminy,

- rolniczg, jako o$rodek produkcji sadowniczo — warzywniczej i obstugi rolnictwa,

- przemystowg — zwigzang z przemystem wydobywczym.

Pozostate wsie sg wyposazone w ustugi podstawowe oraz urzadzenia zwigzane z obstugq ruchu

turystycznego.

B- potudniowo — wschodnia — o funkcji rolniczo — turystycznej z oérodkiem lokalnym w Swiatnikach
obejmujaca wsie: Kundw, Naslawice, Przezdrowice oraz Ksieginice Mate z Przemitowem.
Przewidywana liczba ludnoéci ok.1200 oséb.

C- centralna - o przewazajacej funkcji rolniczej z osrodkiem lokalnym w Rogowie Sobdckim.
Zasiegiem obstugi obejmuje wsie o funkcji rolniczej: Michatowice, Strachow, Zerzuszyce.
Przewidywana liczba ludno$ci - okoto 1550 oséb.

D- pdinocna — o funkciji rolniczej z os$rodkiem lokalnym w Mirostawicach. Obejmuje wsie o funkcii
rolniczej: Okulice, Wojnarowice, Siedlakowice i Krzysztatowice. Przewidywana liczba ludnosci -
1350 osdb.

E- wschodnia - o funkcji rolniczej z osrodkiem lokalnym w Rekowie obejmujaca wsie: Olbrachtowice i
Stary Zamek. Przewidywana liczba ludnoéci - 800 oséb.

Zatozono nastepujacy system obstugi ludnosci:
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- o$rodek gminny — poziom 2 z ustugami dla obstugi mieszkaficow catej gminy i obstugi ruchu
turystycznego,

- o$rodki lokalne — poziom 1 - o programie ustug dla obstugi ok.1000 - 1500 mieszkancéw,

- wsie pozostate z ustugami elementarnymi codziennego uzytku.

Miasto Sobdtka znajduje sie w strefie |, posiada swojq specyfike zardwno pod wzgledem funkcji (petni
funkcje administracyjng, ustugowg i przemystowg; jest réwniez osrodkiem obstugi rolnictwa), jak
struktury urbanistycznej i charakteru zabudowy. Jest tez centrum turystycznym terenu parku
krajobrazowego, majac w swych granicach najcenniejsza cze$é — Masyw Slezy. Na obszarze miasta, a
szczegblnie w granicach stref ochrony konserwatorskiej winno sie dgzy¢ do zachowania i odtworzenia
charakterystycznej struktury urbanistycznej i architektoniczne;.

Jednym z gtéwnych zadan studium jest wskazanie obszaréw, ktére mogq by¢ przeznaczone
pod zabudowe ze wskazaniem w miare potrzeby, obszarébw przewidzianych do zorganizowane;
dziatalnosci inwestycyjnej. W niniejszym studium przyjeto zasade wskazania maksymalnej ilosci
terenéw przydatnych do zainwestowania. Wyrdzniono dwie kategorie obszaréw: o warunkach
korzystnych dla budownictwa i niekorzystnych, utrudniajgcych budownictwo. Obszary o warunkach
korzystnych wystepujg na gruntach spoistych, zwartych, pétzwartych i twardoplastycznych, gruntach
niespoistych, $rednio zageszczonych, gdzie gteboko$¢ zalegania zwierciadta wody gruntowe;
przekracza 2m. Natomiast obszary o warunkach niekorzystnych charakteryzujg sie obecnoscig gruntéw
stabonosnych, wystepowaniem zwierciadta wody gruntowej na gtebokosci mniejszej niz 2 m,
zalewaniem w czasie powodzi. Niekorzystne dla budownictwa sg takze spadki terenu powyzej 12%
oraz przeksztatcenia powierzchni terenu w wyniku dziatalnosci gospodarczej.

W studium przyjeto zasade etapowania rozwoju terenéw przeznaczonych pod zainwestowanie
kierujac sie zasadami ochrony Slezanskiego Parku Krajobrazowego oraz zaktadajac konieczno$é
wyprzedzajacej realizacji uktadu komunikacyjnego, w tym szczegdlnie modernizacji drogi krajowej nr
395, jako warunku lokalizacji inwestycji.

Na obszarze gminy jest stosunkowo niewiele terenéw, na ktoérych wprowadzenie
zainwestowania nie jest ograniczone réznymi formami ochrony, dlatego zaleca sie uzupetnienie
istniejacych jednostek osadniczych z zachowaniem historycznego ukfadu przestrzennego. Oprécz
warunkow fizjograficznych najwazniejszym czynnikiem wptywajacym na wybér terenéw przeznaczonych
pod zabudowe jest bogactwo przyrodnicze, ochrona krajobrazu i przestrzeni przyrodniczej, ochrona
zabytkdw i uksztattowanych historycznie uktadow urbanistycznych oraz ochrona rolniczej przestrzeni
produkcyjnej.

Z tego wzgledu:

. Spod zabudowy nalezy wyeliminowa¢ obszary cenne przyrodniczo, na ktérych znajdujg sie
stanowiska rzadkich i chronionych gatunkdw roslin i zwierzat oraz potozone w ich sasiedztwie,
obszary otwartej rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz obszary stanowigce zabezpieczenie
wiasciwego eksponowania zespotéw lub obiektdw zabytkowych o szczegolnych wartosciach
krajobrazowych.

. Wprowadza sie strefe buforowg wokdt zwartego obszaru lasu o minimalnej szerokosci 100 m,
ktéra pozwoli wyeliminowac zjawisko zabudowywania Sciany lasu niekorzystne ze wzgledu na
pogorszone warunki solarne dla lokalizowanej zabudowy, postepujacg degradacje obrzezy lasu
oraz zagrozenie pozarowe. Strefa ta nie dotyczy obszaru zainwestowania miasta Sobdtka oraz
terenéw zainwestowanych, na ktérych lokalizacja zabudowy istniejacej nie spetnia wyzej wym.
kryterium; w takich przypadkach dopuszczalna jest ograniczona kontynuacja zabudowy na
zasadzie uzupetnienia istniejgcego uktadu przestrzennego.
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. Enklawy o wyjatkowych walorach krajobrazowych, korytarze ekologiczne i naturalne ekosystemy
takowo - rolno — le$ne nalezy pozostawi¢ w stanie nienaruszonym.

Niekorzystne rowniez ze wzgledéw krajobrazowych i komunikacyjnych jest zabudowywanie terenéw
przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych oraz wprowadzenie zabudowy zbyt rozproszonej,
wykorzystujacej tereny zbytnio oddalone zaréwno od siebie jak i od istniejacej jednostki osadnicze;.

. Nowa zabudowa powinna skupia¢ sie wokét istniejacych uktaddéw przestrzennych drogg
porzadkowania, uzupetniania i kontynuacji,

. Ekspansja nowej zabudowy bezwzglednie winna pozostawac pod $cista kontrola, dlatego zaleca
sie sporzadzenie planow miejscowych dla catych jednostek osadniczych, zwtaszcza jezeli zostaty
wprowadzone w ich obrebie strefy ochrony konserwatorskiej A lub B.

. Ustala sie potrzebe sporzadzenia planéw miejscowych dla catych nowo powstajgcych zespotdéw
zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej, w ktérych rozwigzane bedg réwniez sprawy zadrzewien
$rodpolnych, wod otwartych, okre$lony zostanie charakter zabudowy i zasady wyposazenia w
infrastrukture techniczna.

1.2.  KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA OBSZAROW
FUNKCJONALNYCH

Na rysunku studium wskazuje sie obszary funkcjonalne, z podziatem na obszary kontynuaciji i obszary
rozwoju. Obszarami kontynuacji sg obszary istniejacego zagospodarowania lub o ustalonych wcze$nie;
w planach miejscowych kategoriach przeznaczenia terenu, wraz z terenami przylegtymi, ktére mogq
stanowi¢ kontynuacje zadanych struktur urbanistycznych. Obszarami rozwoju sg obszary
perspektywiczne, ktérych zagospodarowanie winno nastepowaé po zagospodarowaniu terendw w
granicach obszaréw kontynuacji lub w zwiazku z nimi, a takze obszary, dla ktérych mozliwe jest
ustalenie odrebnych struktur urbanistycznych.

W granicach obszaréw funkcjonalnych okresla sie nizej wymienione wytyczne ustalania przepisow w
zakresie przeznaczenia terendw i zasad ich wyznaczania w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Zgodno$¢ ustalen planu miejscowego z tymi wytycznymi jest zgodnoscig planu ze
studium.

Za zgodne ze studium nalezy uzna¢ réwniez plany miejscowe, w wyniku ktérych pozostaje zachowane
dotychczasowe przeznaczenie terenu lub jego czesci.

OBSZARY URBANIZACJI:

1.2.1. obszary funkcjonalne mieszkaniowe — MN
to obszary zabudowane i przeznaczone na zabudowe lub zagospodarowanie o mieszanych funkcjach
wynikajacych ze struktur osadniczych miasta i obszaréw zainwestowania wiejskiego, w ramach ktérych
najczesciej wystepuja: zabudowa mieszkaniowa o réznych formach i réznej intensywnosci, podstawowe
ustugi (handlu, rzemiosta, gastronomii, kultury, o$wiaty, sportu i rekreacji), obiekty produkcyjne lub
zwigzane z dziatalno$cig rolnicza, a takze tereny zieleni (parki, skwery, cmentarze)
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujgca — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
2) uzupetniajgce:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, mieszkalnictwo zbiorowe,
b) zabudowa zagrodowa,
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9.

C) ustugi komercyjne i publiczne, w tym handlu o powierzchni sprzedazy nie

przekraczajacej 2000 m2, rzemiosta, gastronomii, kultury, o$wiaty, sportu i rekreaci,

d) dziatalno$¢ gospodarcza,

e) ustugi publiczne lub inne obiekty i urzadzenia stuzace realizacji celéw publicznych,

f) parkingi,

g) zielen publiczna, zielen izolacyjna,

h) sady, ogrody w tym ogrody dziatkowe,

i) obiekty i urzadzenia zwigzane z produkcja rolng, przetworstwem i obstuga rolnictwa.
Realizacja zabudowy w obrebie poszczegolnych obszaréw na terenach o zréznicowanej wtasnosci
gruntbw winna postepowaé sukcesywnie wzdtuz zrealizowanych ciggéw komunikacyjnych, po
uprzednim wyposazeniu terenu w niezbedng infrastrukture techniczng. Nalezy ogranicza¢
lokalizowanie nowej zabudowy na nieruchomosciach potozonych w odlegto$ci wiekszej niz 100 m od
granic nieruchomosci zabudowanych lub bedacych w trakcie realizacji zabudowy. Dla obszaréw
przylegtych do drog klasy Z lub wyzszych nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng terendéw z
zachowaniem izolacji od tych drog oraz z wykluczeniem bezposrednich wjazddw z nieruchomosci.
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna moze by¢ lokalizowana w granicach miasta, w obrebach
wiejskich jest dopuszczalna na obszarach dotychczas przez nig zajmowanych. Dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej zasady w zakresie parametrow i wskaznikdw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu ustalane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
powinny uwzglednia¢ walory krajobrazu kulturowego poszczegélnych zespotéw urbanistycznych, a
formy zabudowy winny nawigzywaC do istniejacego zainwestowania, szczegdlnie obiektow
zabytkowych i obiektow o walorach kulturowych.

Nalezy dazy¢ do sytuowania obiektdw ustugowych w lokalnych o$rodkach ustugowych lub przy
gtéwnych ciggach komunikacyjnych.

Dopuszcza sie niewielkie obiekty zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci produkcyjnej, takie jak
piekarnie, cukiernie, zaktady poligraficzne itp., warsztaty samochodowe, stacje paliw. Inne rodzaje
dziatalnosci gospodarczej sgq dopuszczalne na obszarach dotychczas przez nie zajmowanych, w
sasiedztwie istniejacych obiektow lub terenéw dziatalno$ci gospodarczej lub infrastruktury
technicznej lub na skraju obszaréw funkcjonalnych mieszkaniowych.

Dopuszcza sie obiekty i urzadzenia komunalne zwigzane z gospodarkg odpadami (punkty skupu),
obiekty i urzadzenia zaopatrzenia w wode i oczyszczania $ciekdw.

Dopuszcza sie lokalizowanie parkdw, skweréw lub innej zieleni o charakterze rekreacyjnym.
Dopuszcza sie lokalizowanie lub powiekszenie cmentarzy pod warunkiem zachowania wymaganej
odlegtosci od zabudowy mieszkaniowe;.

Zaleca sie wprowadzanie zieleni izolacyjnej na obszarach przylegtych do terenéw dziatalnosci
gospodarczej oraz wzdtuz drég gtownych i zbiorczych.

10.Dopuszcza sie uprawy rolne oraz obiekty i urzadzenia obstugi rolnictwa na obszarach dotychczas

przez nie zajmowanych lub do nich przylegajacych.

11.Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione wyzej sg dopuszczalne na obszarach dotychczas

przez nie zajmowanych wraz z rozbudowa lub przebudowa istniejacych obiektdw.

1.2.2. obszary funkcjonalne zabudowy letniskowej — MNL

to wyodrebnione obszary najczesciej istniejgcych lub ustalonych w planach miejscowych osiedli
zabudowy rekreacyjnej — domoéw mieszkalnych, z reguty pozbawione funkcji towarzyszacych,
zlokalizowane w potudniowej czesci gminy

1.

Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujgca — zabudowa letniskowa,
2) uzupetniajace:
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a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) ustugi z zakresu turystyki, sportu rekreacji, kultury, gastronomii, zdrowia i opieki
spotecznej,

C) obiekty i urzadzenia stuzace realizacji celow publicznych,

d) parkingi,

e) zielen publiczna, zielen izolacyjna.

2. Realizacja zabudowy w obrebie poszczegdlnych obszardéw na terenach o zréznicowanej wlasnosci
gruntbw winna postepowac sukcesywnie wzdtuz zrealizowanych ciggéw komunikacyjnych, po
uprzednim wyposazeniu terenu w niezbedng infrastrukture techniczng. Nalezy ogranicza¢
lokalizowanie nowej zabudowy na nieruchomos$ciach potozonych w odlegto$ci wiekszej niz 100 m od
granic nieruchomosci zabudowanych lub bedacych w trakcie realizacji zabudowy. Dla obszaréw
przylegtych do drog klasy Z nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng terenéw z zachowaniem
izolacji od tych drog oraz z wykluczeniem bezposrednich wjazdéw z nieruchomosci.

3. Powierzchnie terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie powinny zajmowac wigcej niz
20% powierzchni odpowiednich obszardw funkcjonalnych.

4. Dopuszcza sie inne rodzaje uzytkowania terendw na obszarach dotychczas przez nie zajmowanych.

5. Dopuszcza sie obiekty i urzadzenia komunalne zwigzane z gospodarkg odpadami (miejsca
segregaciji), obiekty i urzadzenia zaopatrzenia w wode i oczyszczania Sciekow.

6. Dopuszcza sie lokalizowanie parkow, skweréw lub innej zieleni o charakterze rekreacyjnym i
krajobrazowym.

1.2.3. obszary funkcjonalne koncentracji ustug - U
to obszary o przewadze wystepowania obiektow lub terenéw ustugowych przeznaczone do lokalizacji
intensywnej zabudowy z dopuszczalnoscig pozostawienia niewielkiej powierzchni biologicznie czynne;
(ok. 10 - 20%)
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujgca:
a) ustugi komercyjne lub publiczne,
b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w obszarze centrum miasta,
2) uzupetniajace:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub wielorodzinna,
b) urzadzenia komunalne, obiekty i urzadzenia stuzace realizacji celéw publicznych,
c) parkingi,
d) zielen parkowa lub inna zielen urzadzona,
e) dziatalno$¢ gospodarcza
- produkcja,
- budownictwo,
- magazynowanie,
- logistyka, obstuga transportu,
- obstuga rolnictwa.
2. Wielkoprzestrzenne obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 moga by¢
lokalizowane wytgcznie w granicach okreslonych na rysunku studium.
3. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub wielorodzinna nie powinna zajmowac tacznie wiecej niz
30% powierzchni obszaru.
4. Tereny i obiekty dziatalnosci gospodarczej sq dopuszczalne na obszarach dotychczas przez nie
zajmowanych, z mozliwoscig ich powiekszenia lub uzupetnienia.
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1.2.4. obszary funkcjonalne ustugowe - krajobrazowe — Uk
to obszary o matej dopuszczalnej intensywno$ci zabudowy (do 10%) o charakterze ustugowym -
gtéwnie turystyczno - rekreacyjnym, z przewagaq zieleni i terenéw otwartych, przewaznie zwigzane z
istniejacymi obiektami, jak boiska, zespot stadionu (w Sobotce), sanatoria, hotele (np. istn. ,Zameczek”
w Sobotce Garce), pensjonaty, osrodki wypoczynku (Sulistrowice - Nad Zalewem, Mirostawice), lotnisko
turystyczne (Mirostawice), z towarzyszacymi obiektami lub urzadzeniami, z dopuszczalnoscia lokalizacji
obiektdw, ktorych charakter odpowiada wymaganiom zachowania terenéw zieleni
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca — ustugi z zakresu:
a) sportu i rekreacii,
b) turystyki,
) kultury,
) gastronomii i rozrywki,
) zdrowia i opieki spotecznej,
f) o$wiaty, edukacji lub nauki,
g) administracji publicznej lub gospodarczej (biura),
2) uzupetniajace:
a) ustugi z zakresu handlu detalicznego z wyjatkiem wielkoprzestrzennych obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2,
b) parkingi,
) obiekty i urzadzenia zwigzane z dziatalno$cig targowo — wystawienniczg,
)
)

c
d
e

zielen parkowa lub inna zielen urzadzona,
zbiorniki wodne,
f) rezydencje mieszkalne,
g) sady, ogrody.
2. Powierzchnie zabudowy w granicach obszaréw funkcjonalnych nie powinny przekracza¢ 10%
powierzchni obszaru, bez uwzglednienia zabudowy istniejace;.
3. Powierzchnia zieleni lub wod powierzchniowych powinna zajmowac co najmniej 50% powierzchni
terenéw o dopuszczalnej kategorii przeznaczenia, z wyjatkiem parkingéw.
4. Ustugi z zakresu handlu detalicznego mogg by¢ wprowadzane wytacznie jako towarzyszace
obiektom z grupy dominujgcych kategorii przeznaczenia terendw.
5. Rezydencje mieszkalne moga by¢ lokalizowane na dziatkach o powierzchni co najmniej 0,8 ha, jako
pojedyncze lub w zespotach liczacych nie wigcej niz 4 dziatki.
6. Dopuszcza sig inne rodzaje uzytkowania terenéw na obszarach dotychczas przez nie zajmowanych.

c
d
e

1.2.5. obszary funkcjonalne aktywnosci gospodarczej - P
to obszary przeznaczone do lokalizacji intensywnej zabudowy zwigzanej z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej — przemystowej, skfadowej, ustugowej lub innej, ktéra wraz z urzadzeniami
towarzyszacymi moze zajmowac do 80% powierzchni terenéw
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujgca:
a) dziatalno$¢ gospodarcza:

- produkcja,

- wydobywanie i przetwarzanie kopalin,

- odzysk surowcéw z materiatow segregowanych, w tym odpadow,

- wytwarzanie energii elektrycznej,

- budownictwo,
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handel w tym hurtowy,
magazynowanie,

logistyka, obstuga transportu,
obstuga rolnictwa,

b) ustugi,
C) obiekty i urzadzenia stuzace realizaciji celow publicznych, w tym z zakresu:

infrastruktury technicznej,

utrzymania czysto$ci, utrzymania drég,

ustug transportu publicznego,

dziatalnosci socjalnej, w tym opieki spotecznej, resocjalizacii,
opieki nad zwierzetami,

Zieleni miejskiej w tym cmentarzy,

porzadku publicznego i ochrony przeciwpozarowe.

2) uzupetniajace:
a) obiekty nauki i edukaciji,
obiekty i urzadzenia zwigzane z dziatalno$cig targowo — wystawienniczg,
zabudowa mieszkaniowa,

b)
c)
d) parkingi,
e)

zielen parkowa i izolacyjna.

2. Obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? moga by¢ lokalizowane wytacznie w
granicach okres$lonych na rysunku studium.

3. Tereny zabudowy mieszkaniowej nie moga przekraczaé tacznie 20% powierzchni obszaru.
Zabudowa mieszkaniowa moze ponadto wystepowaC jako towarzyszaca obiektom dziatalnosci

gospodarcze;.

4. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sg dopuszczalne na obszarach dotychczas
przez nie zajmowanych wraz z rozbudowg lub przebudowg istniejacych obiektow w obrebie
nieruchomosci przez nie zajmowanych.

1.2.6. obszary funkcjonalne zieleni — kulturowe - ZP, ZC
to wyodrebnione obszary zieleni powstate lub uksztattowane w wyniku dziatalno$ci ludzkiej, stuzace
celom innym niz gospodarcze, jak tereny ogolnodostepnej zieleni publicznej o charakterze
rekreacyjnym lub kompozycyjnym, miejsca pozostatosci historycznych budowli i ich ekspozycji, miejsca

pochowku

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujgca:

a) parki, ogrody, skwery,

b) miejsca ekspozyciji,

c) cmentarze,

2) uzupetniajace:

a) dla parkéw, skwerdw oraz miejsc ekspozycji — ustugi zwigzane z dominujgcq kategorig
przeznaczenia terenu, np. z zakresu ochrony zdrowia i rehabilitacji, sportu i rekreaciji,
kultury, turystyki lub gastronomii,

b) dla cmentarzy — ustugi zwigzane z dominujacq kategorig przeznaczenia terenu, np.

domy pogrzebowe, kaplice, odpowiednie rzemiosto lub handel, a takze parkingi.

2. Powierzchnie zabudowy w granicach obszaréw funkcjonalnych nie powinny przekracza¢ 10%
powierzchni obszaru.
3. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sg dopuszczalne na obszarach dotychczas
przez nie zajmowanych.
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1.2.7. obszary funkcjonalne infrastruktury technicznej - T
to obszary koncentracji urzadzen technicznych i zwigzanej z nimi zabudowy stuzace zaopatrzeniu
ludnosci i podmiotéw gospodarczych w wode, energie, facznos¢ oraz utylizacji Sciekdéw i odpadéw
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujgca:
a) urzadzenia zaopatrzenia w wode, energie elektryczng lub gaz, zaopatrzenia w energie
cieplng,
b) urzadzenia usuwania i utylizacji odpadéw,
C) urzadzenia odprowadzenia i oczyszczania $ciekow,
d) dziatalno$¢ gospodarcza, w tym ustugowa,
2) uzupetniajace:
a) zielen izolacyjna,
b) ogrody dziatkowe,
c) zbiorniki wodne.
2. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sq dopuszczalne na obszarach dotychczas
przez nie zajmowanych.

OBSZARY CHRONIONE:

1.2.8. obszary funkcjonalne przyrodniczo - krajobrazowe - Zk
to obszary ekosystemdw przyrodniczych, najczesciej o mieszanych formach uzytkéw (taki, wody, lasy
lub zadrzewienia, uprawy rolne) nie stanowigce zwartych komplekséw le$nych lub rolnych, wykluczone
z lokalizacji zabudowy
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujgca:

a) zielen dolin rzecznych wraz z ciekami i zbiornikami wodnymi,

b) lasy i zadrzewienia,

c) kompleksy rolnicze — krajobrazowe (sady, uprawy ro$lin ozdobnych lub leczniczych,

uprawy rolne lub uzytki zielone na zboczach),
d) taki,
2) uzupetniajace:

a) uprawy rolne,

b) boiska sportowe,

C) urzadzenia obstugi turystyki,

d) obiekty lub urzadzenia infrastruktury techniczne;.
2. W granicach obszaréw nie dopuszcza sie przeznaczania terendw na zabudowe, z wyjatkiem

niezbednych obiektéw infrastruktury techniczne;.
3. Boiska sportowe moga by¢ lokalizowane w poblizu terenéw zabudowanych.
4. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sg dopuszczalne na obszarach dotychczas
przez nie zajmowanych.

1.2.9. obszary funkcjonalne lesne - ZL
to zwarte kompleksy laséw pozostajace do zachowania, stuzace prowadzeniu planowej gospodarki
leSnej oraz penetracii turystycznej oraz zadrzewienia, wykluczone z lokalizacji zabudowy
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujgca:
a) kompleksy lesne,
b) zadrzewienia,
2) uzupetniajace:
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a) zielen dolin rzecznych wraz z ciekami,
b) zbiorniki wodne,
c) kompleksy rolnicze — krajobrazowe (sady, uprawy roélin ozdobnych lub leczniczych,
uprawy rolne lub uzytki zielone na zboczach),
d) urzadzenia obstugi turystyki, w tym parkingi przydrozne,
e) obiekty lub urzadzenia infrastruktury techniczne;.
2. W granicach obszaréw nie dopuszcza sie przeznaczania terendw na zabudowe, z wyjatkiem
niezbednych obiektéw infrastruktury techniczne;.
3. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sg dopuszczalne na obszarach dotychczas
przez nie zajmowanych.

1.2.10. obszary funkcjonalne rolnicze - R

to obszary upraw rolnych stuzace celom gospodarczym, z ograniczong mozliwoscig zainwestowania

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1) dominujgca:
a) uprawy rolne, ogrodnicze, sadownicze, uzytki zielone,
b) zielen dolin rzecznych wraz ze zbiornikami wodnymi,
c) ogrody dziatkowe,
2) uzupetniajace:
a) lasy i zadrzewienia,
b) boiska sportowe,
C) cmentarze,
d) obiekty lub urzadzenia infrastruktury technicznej,
e) elektrownie wiatrowe lub inne instalacje lub urzadzenia stuzace produkcji energii
odnawialnej, w tym biogazu lub ze zrodet geotermalnych,
f) zabudowa zagrodowa,
g) obiekty i urzadzenia produkciji rolnej,
h) powierzchniowa eksploatacja surowcow.

2. Boiska sportowe moga by¢ lokalizowane w poblizu terenéw zabudowanych.

3. Zabudowa zagrodowa oraz obiekty i urzadzenia produkcji rolnej sg dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych lub w przypadkach okre$lonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

4. Lokalizacje elektrowni wiatrowych (farm wiatrowych) wraz z budowg drég eksploatacyjnych oraz
niezbedng siecig kablowa, zwigzang z uzytkowaniem elektrowni sg dopuszczalne wytacznie w
granicach okres$lonych na rysunku studium.

5. Powierzchniowa eksploatacja surowcow jest dopuszczalna w miejscach udokumentowanych zt6z
zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

6. W szczegolnych przypadkach, uzasadnionych waznym interesem gminy dopuszcza sie
sporzadzanie planéw miejscowych w celu umozliwienia realizacji pojedynczych inwestycji z kategorii
przeznaczenia terenu nie wymienionych w pkt. 1, o ile nie bedzie to sprzeczne z obowigzujgcymi
przepisami.

1.211. ogé6lne wytyczne dla obiektow istniejacych w granicach wszystkich obszaréow
funkcjonalnych

1. W ramach okreslonych dopuszczalnych kategorii przeznaczenia terenu dopuszczalne sg réwniez
lokalizacje obiektéw lub urzadzen towarzyszacych, ktore zgodnie z przepisami lub powszechnym
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zwyczajem stanowig wraz z obiektami o ustalonym przeznaczeniu cato$¢ uzytkowq i stuzg
utrzymaniu wtaéciwego standardu uzytkowania terenu lub nieruchomosci.

2. Obiekty istniejgce moga by¢ rozbudowywane, przebudowywane lub remontowane z zachowaniem
dotychczasowej funkcji lub z dopuszczeniem zmiany funkcji na zasadach okre$lonych w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub innych aktach prawa miejscowego.

3. Przeznaczenie obiektow istniejacych, czasowo nieuzytkowanych winno byC okre$lone w aktach
prawa miejscowego, o ktdérych mowa w pkt. 2 przy uwzglednieniu ich waloréw kulturowych oraz
zwigzkdw z otoczeniem, a w przypadku braku tych aktow obiekty winny by¢ uzytkowane zgodnie z
ich pierwotnym przeznaczeniem.

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

1.3.1. Zasady ochrony srodowiska

Dziatania w zakresie ochrony i ksztattowania $rodowiska powinny zmierza¢ do poprawy czystoSci
powietrza atmosferycznego, wod oraz powierzchni ziemi.

Naczelng zasadq korzystania z zasobéw $rodowiska jest zasada zréwnowazonego rozwoju. Oznacza

ona miedzy innymi dgzenie do:

- zachowania mozliwosci odtwarzania zasobdw naturalnych,

- racjonalnego uzytkowania zasobow nieodnawialnych i zastepowania ich substytutami,

- ograniczania ucigzliwosci dla $rodowiska i nie przekraczania granic wyznaczonych jego
odpornoscia.

Gtéwnym celem wtadz samorzadowych winno sta¢ sie niedopuszczanie do dziatalno$ci inwestycyjnej
degradujacej $rodowisko, co w rezultacie zaowocuje poprawg jakoSci zycia mieszkancow i
przywréceniem rownowagi w Srodowisku.

Wody powierzchniowe i podziemne.

Problemem jest zbilansowanie zasobdw wodnych i ich zmiennosci, ktére pozwoli na przyjecie
optymalnego sposobu ich wykorzystania. Musi by¢ wykonana prawidtowa ocena ilo$ci wod opadowych i
roztopowych infiltrujgcych do stref wodono$nych. W oparciu o istniejace dane z otwordw studziennych i
zrodet powinno sie okres$li¢ obszary i drogi zasilania oraz przeptywu wod podziemnych.

Wody podziemne i obszary ich zasilania podlegaja szczegdlnej ochronie polegajacej zwlaszcza na
niedopuszczaniu do zanieczyszczenia wod oraz zapobieganiu i przeciwdziataniu szkodliwym wptywom
na obszary ich zasilania.

Zagrozenie dla wéd podziemnych uzaleznione jest od dwdch gtéwnych elementéw: stopnia skazenia
Srodowiska oraz mozliwo$ci transportu i przenikania zanieczyszczen do warstw wodono$nych.
Wystepowanie wéd gruntowych o obnizonej jakosci wskutek oddziatywania zanieczyszczen z
powierzchni jest zjawiskiem typowym przede wszystkim dla terenéw zabudowanych oraz obszaréw o
intensywnej produkcji rolniczej, potaczonej ze stosowaniem wysokich dawek nawozowych. Typowe
zanieczyszczenia pochodzenia nawozowego stwierdza sie zwykle w odciekach drenarskich z terendw
rolniczych. Wiekszo$¢ terendw pokryta jest gruntami szczegélnie podatnymi na infiltracje
zanieczyszczen do wod podziemnych. Skala zagrozenia jest jednak znaczna tylko poza terenami
leSnymi. Na znacznych powierzchniach w obrebie terenu ptytkie wody podziemne znajdujg sie pod
drenujgcym wptywem melioracji. Nastepuje w wyniku tego przyspieszenie obiegu wody oraz redukcja
powierzchni zajmowanej przez tereny podmokte, co w wiekszosci przypadkéw prowadzi do zmian w
biosferze.
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Zaburzenia stosunkéw wodnych mogg by¢ wynikiem réznych dziatan, takich jak:

- nieprawidtowo prowadzone melioracje (tylko odwadniajace),

- wznoszenie budowli wodnych,

- nadmierny pobér wdd dla celow komunalnych zwigzany z silng urbanizacjg ,

- mocno rozwinieta eksploatacja surowcéw mineralnych (granitu, skalenia magnezytu i serpentynitu).
Utrzymanie wiasciwego poziomu wod gruntowych i powierzchniowych w naturalnych zbiornikach
wodnych mozna uzyskaC poprzez zastosowanie na istniejacych ciekach i rowach melioracyjnych
budowli pietrzacych (np. zastawek) a takze poprzez odbudowe i utrzymanie w odpowiednim stanie
technicznym urzadzen stuzacych tzw. matej retencji. Bardziej radykalne prace melioracyjne powinny
by¢ dopuszczalne jedynie w celu przywrdcenia stanu naruszonego wczesniejszymi, nieprawidtowymi
dziataniami.

Wszystkie cieki w Slezanskim Parku Krajobrazowym winny charakteryzowaé sig naturalnym sptywem i
naturalnymi korytami. Ewentualne zastosowanie niektdrych elementéw obudowy hydrotechniczne;
moze wystgpic w wyjatkowych przypadkach (zabezpieczenia przeciwpowodziowe —czy
przeciwpozarowe, wzgledy ogdlnogospodarcze itp.)

Specjalnej ochronie podlegajg tereny podmokie, obszary zrodliskowe, naturalne zrodta, cieki i zbiorniki
wodne, aby zapewni¢ naturalng zdolno$¢ retencyjng terenu. W podobnym celu przewiduje sie
zalesienie i dolesienie obszaréw zrédliskowych oraz gleb o niskich klasach bonitacyjnych,
wprowadzenie fitomelioracji oraz zadrzewien i zakrzewien $rodpolnych.

Gtéwnymi zrodtami zanieczyszczen sg $cieki, nielegalne wysypiska odpadéw oraz Srodki
ochrony roslin. Konieczne jest szybkie uregulowanie gospodarki wodno-$ciekowe;j i likwidacja dzikich
wysypisk odpadéw.

Wokét istniejacych uje¢ wody zaopatrujgcych lokalne wodociggi ustanowiono strefy ochrony
bezposredniej zamykajacej sie w granicach ogrodzen. Zasieg strefy ochrony posredniej obejmuje
obszar zasilania ujeé wody w okolicach Swiatnik. Na terenie strefy ochrony posredniej powinny by¢
zabronione roboty i czynno$ci powodujace zmniejszenie przydatno$ci ujmowanej wody, miedzy innymi:
- wprowadzanie Sciekow do ziemi,

- rolnicze wykorzystanie Sciekdw,

- stosowanie nawozdw sztucznych i chemicznych $rodkow ochrony roslin,

- wykonywanie rob6t melioracyjnych i wykopdw ziemnych.

Strefa ochrony posredniej powinna by¢ terenem wytaczonym spod zabudowy.

Nalezy zwroci¢ uwage na wycieki do wod podziemnych odciekow ze zwatowisk przy kopalniach
zwlaszcza Kopalni Serpentynitu Nastawice oraz SKSM Kopalni Magnezytu Pagérki Zachodnie.

Gleby chronione

Ochrona gruntéw rolnych polega przede wszystkim na ograniczeniu przeznaczania gruntow
wysokich klas bonitacyjnych na cele nierolnicze. Na obszarze gminy przewazajg gleby od kl. 1 do IV, w
tym chronione kl. | - Ill. Gleby stabsze wystepujg w postaci niewielkich enklaw.

Ze wzgledu na szczegdlnie korzystne warunki glebowo-klimatyczne dla rozwoju produkciji rolnej
gminy nalezy maksymalnie ograniczy¢ przeznaczenie gruntdw wysokich klas bonitacyjnych na cele
inne niz zwigzane z produkcjg rolng w tym réwniez terenochtonnych urzadzen produkcji rolnej (fermy
hodowlane o charakterze przemystowym).

Na terenach zagrozonych erozjg wietrzng gleby gorsze niz Il kl. bedace w gestii A.N.R. lezace
na znacznych spadkach powinno sie przeznaczy¢ do zalesienia.

Do najbardziej istotnych zagrozen $rodowiska glebowego nalezg nastepujace formy
dziatalnosci cztowieka:

» eksploatacja zt6z kopalin i degradacja powierzchni terenu z tym zwigzana,
* niezorganizowana gospodarka odpadami,
* nieumiejetna gospodarka rolna,
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* wystepowanie zjawiska erozji.

Lasy i zadrzewienia i zakrzaczenia Srédpolne.

Lasy ochronne zgodnie z obowigzujgcymi przepisami to lasy w ktérych gospodarka jest
podporzadkowana statemu utrzymywaniu ich w stanie zapewniajacym wypetnianie funkcji poza
produkcyjnych. Oznacza to nadrzednos¢ funkciji petnionych przez las w $rodowisku przed gospodarka
lesSng. Zmiany klimatu w ciggu ostatnich kilkudziesieciu lat spowodowaty pogorszenie sie warunkow
wilgotnosciowych w zyznych glebach gminy wyksztatconych na utworach pylastych (gleby bielicowe na
lessach). Projekt granicy rolno - lesnej opracowany przez Woj. Biuro Geodezji i Terendw Rolnych — we
Wroctawiu wyznaczyt grunty proponowane do zalesienia. W Studium wskazano dodatkowe obszary
kierujac sie nastepujacymi przestankami:

- naterenach zagrozonych erozjg;

- naterenach o niekorzystnej dla rolnictwa rzezbie terenu (znaczne spadki);
- nagruntach o przewazajgcym kompleksie gleb gorszych niz Il kl.;

- na terenach stanowigcych uzupetnienie istniejacych kompleksow lesnych;
- naterenach stanowigcych ekosystem wodno-tgkowo-lesny;

- nagruntach bedacych w gestii A.N.R.

Zalecane jest opracowanie ,gminnego projektu zadrzewien”.

Bardzo duze znaczenie w zahamowaniu i odwrdceniu proceséw stepowienia i erozji wietrzej gleb majg
zadrzewienia i zakrzaczenia $rodpolne. Petnig one na duzych otwartych terenach takich jak wystepujg
w gminie niezwykle wazna role w srodowisku:

- regulujg stosunki wodne;

- poprawiajg agroklimat;

- ostabiajg erozje wietrzng i wodna.

Istniejace zadrzewienia i zakrzaczenia winny podlega¢ systematycznej rekonstrukcji i rozbudowie,

szczegolnie wzdtuz: drog, rzek i miedz. Nalezy dgzy¢ do:

- odtworzenia nasadzen drzew owocowych wzdtuz mato uczeszczanych drdg.

- do wzbogacenia nasadzen $rdédpolnych o krzewy (gtéwnie o jadalnych owocach);

- stosowaC dominujacy potudnikowy kierunek zadrzewien (ze wzgledu na przewage wiatrow
zachodnich).

Ekosystem wodno - tagkowo - leSny.

Ekosystemy wodno - tagkowo - lesne obejmujg doliny rzek: Czarnej Wody i Sulistrowickiego
Potoku wraz z przylegtymi do nich kompleksami tak, pastwisk i lasow. Dziatania w obrebie
ekosystemow wodno — takowo - lesnych powinny zmierza¢ do:
» zachowania istniejacej obudowy biologicznej ciekdw;
» zakazu lokalizacji inwestycji kubaturowych;
» zakazu zabudowy poprzecznej dna dolin rzecznych.
Celem zapobiezenia i przeinwestowaniu i dalszej degradacji ekosystemow wodno — tgkowo — lesSnych w
rejonie Sulistrowic i Sulistrowiczek, postuluje sie kontrolowang aktywizacje innych terenéw Parku po
jego zachodniej stronie.

1.3.2. Zasady ochrony przyrody
Tereny chronione i wskazane do ochrong ze wzgledu na walory przyrodnicze i krajobrazowe.

W granicach gminy Sobétka znajdujg sie cze$ci 2 parkéw krajobrazowych:
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- Slezanskiego Parku Krajobrazowego obejmujacego obszar Masywu Slezy wraz z czescig miasta
Sobétka oraz wsiami: Strzegomiany, Bedkowice, Ksieginice Mate z Przemitowem, Swiatniki,
Sulistrowice i Sulistrowiczki,

- Parku Krajobrazowego Doliny Bystrzycy — peryferyjnie potozony fragment obejmujacy cze$é
obrebu wsi Okulice.

Obszar Masywu Slezy zostat zakwalifikowany jako jedna z ostoi sieci obszaréw chronionych Natura
2000. Granica ostoi pokrywa si¢ w wigkszo$ci z terenem lesnym Slezanskiego Parku Krajobrazowego i
obejmuje rezerwaty przyrody: Laka Sulistrowicka, Géra Radunia (poza obszarem gminy Sobotka), Gora
Sleza oraz zespét przyrodniczo — krajobrazowy Skalna. Wystepuje takze uzytek ekologiczny ,Paprocie
serpentynitowe w Masywie Slezy”.

Pétnocny skraj obszaru gminy znajduje sie w granicach projektowanego Specjalnego Obszaru Ochrony
Siedlisk Natura 2000 ,Przeplatki nad Bystrzyca”.

Zalecenia dotyczace ochrony i utrzymania rezerwatu ,Gora — Sleza”.

W celu utrzymania rezerwatu nalezy:

- dbac o jakos¢ szlakow turystycznych, ktérych w tym rejonie jest najwiecej,

- rozwigza¢ problem odprowadzania $ciekéw (oczyszczalnia) i usuwania nieczystosci,

- w sposob kontrolowany przeprowadza¢ gospodarke lesng (monokultury $wierkowe, powstawanie
zespotdw synatropijnych),

- opracowa¢ plan zagospodarowania szczytu Slezy,

- opracowac plan ochrony rezerwatu.

Zalecenia dotyczace ochrony i utrzymania rezerwatu ,taka Sulistrowicka”.

W celu ochrony osobliwosci florystycznych w rezerwacie taka Sulistrowicka niezbedna jest zaréwno
stata integracja cztowieka, jak i dorazne zabiegi gospodarcze. Utrzymanie roslinnosci takowej
uzaleznione jest od racjonalnych zabiegdw, jak usuwanie zarosli i koszenie, z uwagi na stopniowe
zarastanie gk $rodle$nych stanowigcych najcenniejsze czesci rezerwatu.

Ogoélne wytyczne ustalen w zakresie ochrony przyrody w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Ustalane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia terenow
na zainwestowanie w granicach parkdéw krajobrazowych, w tym dla obszaru funkcjonalnego
ustugowego - krajobrazowego — Uk w Okulicach, winny by¢ uwarunkowane przeprowadzeniem
postepowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko w zakresie wptywu na obszary Natura
2000.

W celu zachowania cennych fragmentdw rodzimej przyrody nalezy obejmowaé prawng ochrong
obszary parkéw krajobrazowych a takze wystepujace w granicach gminy zespoly przyrodnicze i cenne
obiekty przyrody ozywione;.

Ochrona tych obszaréw polega m.in. na:

- dopuszczeniu zabudowy wytgcznie w granicach terendw wskazanych w niniejszyn studium jako
obszary urbanizacji,

- dyscyplinie w podejmowaniu uchwat w sprawie przystapienia do sporzadzania planéw
miejscowych lub innych aktéw prawa miejscowego ustalajacych przeznaczenie terendw na
zabudowe zgodnie z zasadq etapowania, tj. przeznaczania w pierwszej kolejnosci pod
zabudowe terendéw potozonych w poblizu obszaréw zabudowanych i jej sukcesywnej
kontynuacj,

- eliminowaniu rozpraszania zabudowy wykorzystujacej tereny oddalone zaréwno od siebie jak i
od istniejgcej jednostki osadniczej,
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- ustalaniu przepisbw prawa miejscowego, ktore stuzg wyeliminowaniu nadmiernego
zageszczania zabudowy i jej lokalizacji w poblizu obszaréw le$nych, rolnych oraz przyrodniczo

— krajobrazowych,

- wprowadzaniu zakazéw zabudowy na obszarach le$nych, rolnych oraz przyrodniczo -
krajobrazowych.
Dla tych obszaréw lub obiektéw nalezy przygotowa¢ aktualne specjalistyczne dokumentacje
przyrodnicze i inne (w zalezno$ci od potrzeb), przeprowadzi¢ dziatania formalno — prawne okreslajace
ich status i opracowac plany ochrony.

W granicach wskazanych w niniejszym studium obszaréw funkcjonalnych z grupy obszaréw
urbanizacji, np. obszaru funkcjonalnego ustugowego — krajobrazowego — Uk w Sobdtce w rejonie
stadionu i dolnego schroniska lub obszaru Uk w Sobotce Gérce, dopuszczalne nowe zainwestowanie
powinno by¢ koncentrowane w sasiedztwie istniejacej zabudowy, z zachowaniem ochrony tych czesci
obszaru, w ktérych znajdujg sie cenne obiekty lub zespoty przyrodnicze.

W granicach wskazanych w niniejszym studium obszaréw funkcjonalnych z grupy obszaréw
urbanizacii, ktére zawierajg podstawowe cieki wodne lub do nich przylegajg nalezy zachowa¢ zasade
wykluczenia ustalania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia
terenéw na zainwestowanie wzdtuz tych ciekdw w pasie o szerokosci co najmniej 10 m od ich brzegow.

W granicach wskazanych w niniejszym studium obszaréw funkcjonalnych z grupy obszaréw
chronionych nalezy wprowadzi¢ zakaz zabudowy, z wyjatkami, o ktérych mowa w pkt. 1.2.8. - 1.2.10.

Zagadnienia ochrony krajobrazu zwiazane ze Slezariskim Parkiem Krajobrazowym znajduijq sie
w czesci dotyczacej kierunkow zmian struktury funkcjonalno - przestrzennej oraz przeznaczenia
terenéw, poniewaz naczelng zasadg jest prawidtowe wkomponowanie zabudowy w krajobraz
przyrodniczy Masywu Slezy i Wzgérz Oleszeriskich.

Surowce naturalne.

W kopalni ,Pagorki Wschodnie” wybierany jest skalen, zas w kopalni ,Pagorki Zachodnie” wybierany
jest granit jako surowiec w postaci kamienia tamanego, ktory nastepnie jest kruszony i przesiewany na
ttucznie i grysy. W kopalni Nastawice prowadzone jest wydobycie i przerébka serpentynitu
stosowanego w budownictwie drogowym.

Ograniczenie granic zt6z do zasiegu dopuszczalnej hipotetycznej eksploatacji pozwoli na ich skuteczng
ochrone nie kolidujacg z mozliwo$cig prawidtowego zagospodarowania przylegtego terenu. Na terenie
chronigcym zloze nalezy wykluczy¢ lokalizacje nowych inwestycji liniowych o randze krajowej i
ponadregionalnej nie zwigzanych z obstugg chronionego obszaru, wytaczy¢ obszar z mozliwosci
zabudowy oraz okre$li¢ zasady tymczasowego zagospodarowania. Obszar chronigcy ztoze nie
powinien obejmowac istniejacego uktadu komunikacyjnego, istniejacej infrastruktury technicznej i
terenéw zabudowanych. Dla terenu gorniczego sporzadza sie obligatoryjnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Wyzej wymieniony plan moze okre$la¢ obiekty lub obszary, dla
ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny.

Ze wzgledu na priorytet ochrony Srodowiska na terenie gminy nalezy znacznie ograniczy¢ mozliwo$é
eksploatacji surowcdw. Dopuszcza sie mozliwos¢ eksploataciji jedynie na kompleksach gleb gorszych
niz Ill kl. po sporzadzeniu zgodnie z obowigzujacymi przepisami dokumentacji geologicznej ztoza,
uzyskaniu konces;ji i sporzadzeniu planu miejscowego.

Wyrobiska.

- W kopalni ,Pagérki Wschodnie” wybierany jest skalen, ktdry nastepnie jest odstawiany do zaktadu
przerdbki skalenia poza teren gérniczy. Po zakonczeniu eksploatacji teren zostanie zrekultywowany
| zagospodarowany na cele zieleni i rekreacji, z uwzglednieniem zbiornika wodnego.
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- W kopalni ,Pagorki Zachodnie” eksploatowany jest granit, przerabiany w miejscowym zaktadzie.
Dla terenu gérniczego zostat sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Przewiduije sie utrzymanie i rozw6j kopalni i zaktadu przerobczego.

- Wyrobiska ztoza Strzeblow A i Strzebléw B rozwija¢ sie bedg w kierunku S i W. W procesie
produkcyjnym wystepujg odpady czesciowo sktadowane w zwatowisku znajdujacym sie na SE i na
SW od wyrobisk.

- W kopalni w Nastawicach eksploatowany jest serpentynit. Nalezy ogranicza¢ zasieg oddziatywania
kopalni na tereny przylegte, szczeg6lnie w kierunku potudniowym i wschodnim.

Znaczna cze$¢ dawnych wyrobisk ulegta samorekultywacji (zakrzewienia, zadrzewienia, zalanie woda)

lub zostata zalesiona. Rekultywacji wymaga¢ bedg wszystkie wyrobiska zlokalizowane na obszarze

Slezanskiego Parku Krajobrazowego oraz wyrobiska zlokalizowane na uzytkach rolnych. Przewiduje sie

dla nich wodno - le$ny lub rolny kierunek rekultywaciji, zaleznie od potozenia na obszarze gminy.

Lokalne zagrozenia dla Srodowiska przyrodniczego.
Oddziatywanie kopalr na $rodowisko spowodowane jest gtéwnie przez :
* Urabianie ztoza robotami strzatowymi,
» Tworzenie wyrobiska poprzez wybieranie ztoza,
» Zwatowanie nadkfadu (zajmowanie terendw i zmiana ich uksztattowania),
» Emisja pytéw z polowego zaktadu kruszyw.
Wokdt miejsc wykonywania robét strzatowych wyznaczone sg strefy zagrozenia ze wzgledu na
dziatanie:
- udarowej fali powietrznej (promien fali rp= 290 m),
- szkodliwych drgan sejsmicznych (promien strefy drgan rs= 300 m),
- rozrzut odtamkow skalnych (strefa dla strzelania rozszczepkowego rr= 300 m).
Dodatkowym elementem degradujacym jest emisja pytdw powodowana nastepujacymi czynnikami:
- wiercenie otworow,
- dymy postrzatowe,
- zatadunek, przew6z samochodowy.
W przysztosci przewiduje sie eksploatacje na wigkszych gteboko$ciach — w zwigzku z tym
oddziatywanie robét strzatowych na Srodowisko zmniejszy sie, zwiekszy sie jednakze powierzchnia
terenu zwatowania nadktadu oraz doptyw wody do wyrobiska..
Nie jest mozliwe okre$lenie czasu, w ktérym mozna bytoby rozpoczaé docelowo rekultywacje i
zagospodarowania terenu pogérniczego ze wzgledu na brak mozliwo$ci wewnetrznego zwatowania
nadktadu, az do rozpoczecia prowadzenia eksploatacji ztoza na najnizszym poziomie. W przyszioSci
przewiduje sie leSny kierunek rekultywacji. Przewidziano zabiegi rekultywacyjne takie jak:
- utworzenie gleby na terenach przeksztatconych,
- odbudowe biologiczng terenow,
- utworzenie pasa ochronnego okalajacego wyrobisko i podndza zwatowisk,
- nasadzenie i pielegnacja drzew.
Dla kopalni Nastawice opracowany projekt przewiduje nastepujace sposoby zabezpieczenia i
rekultywacji terendéw przeobrazonych:
- tereny przylegte do terenéw przemystowych (ok.2,5 ha) — jako pas zieleni ostonowe;j,
- pas ochronny wokdt wyrobiska (ok.1,0 ha) — jako pas zieleni ochronne;j,
- skarpa w nadktadzie i pétki skalne (ok.2,5 ha)- obudowa przeciwerozyjna,
- ociosy wyrobiska (ok.6 ha) uksztattowanie w sposéb zapewniajacy statecznos¢ kat 60-70 s,
- spag wyrobiska poz.150 m n.p.m. (ok.8 ha) — jako zalesienie.
Zrédlem zanieczyszczenia powietrza jest polowy zaktad kruszenia surowca jako zrédta emisji ciagtej —
niezorganizowanej. Czynnikiem fibrogennym pytéw kopalni granitu jest kwarc.
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Dla przeciwdziatania zapyleniu terenu wiasciwym rozwigzaniem jest dalsze usypywanie watu

ochronnego z odpaddw oraz zagospodarowanie go przez zasiew trawy, nasadzenia krzewow i drzew

(Swierki) a w okresie letnim zraszanie wodg na ciggu technologicznym kruszenia surowca.

W wyniku pomiaru hatasu przeprowadzonego w odlegtosciach 100, 150, 200 m od zrédta dzwigku

uzyskano nastepujace poziomy dzwigku: Aiegi10om= 70,5 dB; Aieg150m = 66,4 dB; Ajegraoom= 58,4 dB.

Stwierdzone chwilowe wysokie wartosci poziomu dzwieku dotyczg gtéwnie czasu wysypywania urobku

do paszczy kruszarek, majg miejsce co okoto 15 min. i trwajg okoto 1 min. Projektowany podwyzszony

wat ochronny przyczyni sie do cze$ciowego sttumienia hatasu.

W wyniku badan wody kopalnianej stwierdzono podwyzszony stan zanieczyszczenia siarczanami i

zawiesing 0goIng — nie odpowiadajacy wymaganiom dla $ciekdéw odprowadzanym do wdd i ziemi. Jako

$rodek przeciwdziatania zjawisku zanieczyszczenia sugeruje sie zainstalowanie urzadzenia dozujacego

z mieszalnikiem wapna przy pompowni (rzgpiu).

Funkcjonowanie kopalni Nastawice powoduje zapylenie pél od strony zaktadu przerobczego oraz

rozrzut kamieni od strony kopalni. Wystepuje tu wynoszenie duzej ilosci materiatow z kopalni za drogi

sgsiadujace z zaktadem, powodujac utrudnienia w odwadnianiu drogi przez wtérne pylenie. Znaczacym

jest réwniez wptyw produkowanych w zaktadzie kruszyw drogowych na zanieczyszczenie $rodowiska

azbestem, dodatkowa ucigzliwo$cig dla $rodowiska stanowi oddziatywanie emisji z otaczarni.

W najwigkszym stopniu do degradacji naturalnego $rodowiska przyczynia sie funkcjonowanie zaktadu

przerobu kamienia, ktory jest przede wszystkim zrédtem emisji pytdw. Wyniki obliczen wykazujg, ze

obszar po pétnocnej stronie zaktadu, w granicach terenu gérniczego winien by¢ uznany za strefe

ochronng w zakresie emisji pytow. Wielko$¢ opadu pytu, jak i wystepujace stezenia maksymalne pytu

zawieszonego przekraczajg dopuszczalne poziomy ograniczajac przydatno$¢ tych terendéw do celdw

produkcji rolnej i wymagajq ograniczenia przebywania na nich ludzi. Pola uprawne znajdujgce sie po

potnocnej stronie ze wzgledu na zanieczyszczenie niklem i chromem wystepujace w rejonie strefy

rozrzutu kamienia nalezy wytaczy¢ z produkciji roslin przeznaczonych na spozycie i na pasze.

Przedsiewziecia majace na celu minimalizacje ujemnych skutkow eksploatacji gérniczej ztoza

serpentynitéw dla $rodowiska to:

- odpowiednia budowa sktadowiska odpaddw,

- zabezpieczenie terenu wyrobiska przed doptywem wod zewnetrznych,

- filtrowanie wszystkich sptywdw z obszaru wyrobiska,

- rekultywacje i drenaz sktadowiska w celu redukcji fadunkéw Cr (VI) i innych tugowych z odpadéw
zanieczyszczen),

- zagospodarowanie odpowiednie powierzchni sktadowiska w celu zlikwidowania pylenia z
powierzchni,

- optymalizacja przejazdow i wprowadzenie Srodkéw technicznych zmniejszajacych pylenie powstate
w czasie transportu.

Ponadto w gminie Sobdtka wystepujg nastepujace lokalne zagrozenia dla Srodowiska:

»  Brak kompleksowej gospodarki wodno-$ciekowej,

»  Lokalne kottownie weglowe, i opalanie weglem w wiekszo$ci gospodarstw domowych,

» Hafas i zanieczyszczenia komunikacyjne wzdtuz gtownych tras komunikacyjnych,

o Zwigkszony ruch turystyczny w weekendy i dni $wigteczne przy niedostatecznej liczbie miejsc
parkingowych.

Dominujacym elementem krajobrazu sa kompleksy lesne Masywu Slezy. Lasy wykazuja niski stopien

uszkodzenia drzewostanu. Na obszarze gminy brak wiekszych o$rodkéw przemystowych. Gtowne
zrzuty $ciekdw komunalnych pochodzg z oczyszczalni w Sobétce (do Czarnej Wody).
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Wskazania dotyczace ksztattowania i ochrony srodowiska.

W celu poprawy jakosSci powietrza nalezy zmniejszyC emisje zanieczyszczen poprzez
ograniczenie ,emisji niskich" pochodzacych z gospodarstw domowych i pojazdéw samochodowych,
przez wprowadzenie w miejsce wegla bardziej ,czystych" paliw, jak gaz ziemny i olej opatowy a takze
urzadzen grzejnych o wysokiej sprawnosci ciepinej i stosowanie w budownictwie materiatdw o wysokie;
izolacyjnoSci ciepinej oraz poprzez powszechne wprowadzenie katalizatoréw spalin. Wzdtuz tras
komunikacyjnych konieczne jest wprowadzenie pasow zieleni.

Do gtéwnych probleméw, zwigzanych z ochrong $rodowiska wodnego terenu gminy nalezy
gospodarka wodno-$ciekowa terendw wiejskich. Dla odbudowy Ilub zabezpieczenia waloréw
przyrodniczych nalezy zatem:
skanalizowa¢ i podigczy¢ do oczyszczalni wszystkie wsie zwodociggowane; eliminowa¢ zjawiska
upuszczania Sciekéw z szamb do gruntu i rowdw melioracyjnych; w zabiegach agrochemicznych
stosowac racjonalne dawki nawozowe; w nawozeniu nie stosowa¢ nadmiernych dawek jednorazowych
gnojowicy lub odpaddw i $ciekdéw utylizowanych rolniczo; dba¢ o stan sanitarny w obrebie posesji i
powierzchni terenu w ogoino$ci; zabezpieczy¢ studnie przed zanieczyszczeniem z powierzchni terenu,
a likwidacje ich przeprowadza¢ przez fachowe zaitowanie; zlikwidowa¢ odcieki z pryzm nawozowych,
kiszonek i wszelkich innych sktadowisk; eliminowa¢ zjawiska zanieczyszczania koryt ciekow i miejsc
podmoktych odpadami; sktadowa¢ odpady wytacznie w miejscach wyznaczonych i zabezpieczonych
przed pojawieniem sie odciekdw do gruntu lub wod powierzchniowych; nielegalne lub nieprawidtowo
urzadzone wysypiska odpaddéw likwidowaé przez wywiezienie, (a nie tylko przez wyréwnanie i
przykrycie) warstwg ziemng; grunty o niskiej przydatnoci rolniczej zalesiaé, jezeli plan
zagospodarowania nie przewiduje inaczej; zalesiaC lub zadrzewiaé powierzchnie zagrozone erozjq i
denudacja.

Waznym czynnikiem ograniczenia degradacji $rodowiska naturalnego jest tez $wiadomos¢
ekologiczna ludno$ci w zakresie szkodliwosci likwidacji toksycznych odpaddéw w paleniskach
domowych, szkodliwosci powszechnie stosowanego wypalania traw i $ciernisk, ,dzikiego"
odprowadzania $ciekdw bytowych do rowdw melioracyjnych i najblizszych ciekéw.

W zakresie ochrony wéd nalezy przeprowadzi¢ nastepujace dziatania:
* inwentaryzacje i likwidacje ,dzikich" punktow zrzutu $ciekéw,
» podniesienie sprawno$ci istniejacych oczyszczalni,
» budowa wiejskich sieci kanalizacyjnych wraz z korczacymi je sprawnymi
oczyszczalniami $ciekow,
» rozbudowa sieci monitoringu wod powierzchniowych,
» podejmowanie dziatar zapobiegajacych zanieczyszczeniu rzek w ramach zlewni,
* przeprowadzi¢ szczegotowg inwentaryzacje parkow podworskich,
« ograniczenie gospodarczej eksploatacji laséw w catym masywie Slezy,
» przebudowa drzewostanéw - zwlaszcza na stanowiskach zastepczych.

W zakresie gospodarowania zasobami le§nymi nalezy wprowadzi¢ nastepujace zasady:

» zachowanie bioréznorodno$ci, w tym aktywna ochrona ekosysteméw i zasobow genowych oraz
naturalny kierunek hodowli o zachowanej zgodnosci sktadu gatunkowego i siedlisk, przy
odnawianiu nasadzen nalezy korzysta¢ z miejscowego materiatu sadzonkowego, w tym z gleb
powstatych z wietrzenia skat serpentynitowych,

» wzbogacanie sktadu gatunkowego, w tym dostosowanie skfadu gatunkowego do wiasciwych
siedlisk w oparciu o prace glebowo — siedliskowe,
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» czesciowa, sukcesywnie realizowana przebudowa sktadu gatunkowego drzewostanow iglastych
poprzez stopniowe zwigkszanie udziatu gatunkdw lisciastych (buk, jawor, dab, jesion, brzoza),

» zwigkszenie biologicznej odpornosci, w tym wprowadzenie domieszek gatunkow liSciastych o
charakterze fitomelioracyjnym, dziatania ochronne wyprzedzajace zagrozenia masowymi
szkodnikami oraz powszechne stosowanie metod biologicznej ochrony laséw,

» prowadzenie bezpiecznych dla sSrodowiska przyrodniczego technologii prac lesnych,

» dziatania ochronne w zakresie gospodarki wodnej, w celu zapobiezenia narastajacemu deficytowi
wodnemu,

* dziatania ochronne celem zapobiezenia erozji gruntow,

» dziatania w zakresie objecia obszaréw leSnych ochrong przeciwpozarowa,

» rozszerzenie zakresu i zwiekszenie ilosci punktow monitoringu ekologicznego,

* objecie prawng ochrong (rezerwaty, zespoty przyrodniczo — krajobrazowe, uzytki ekologiczne,

» stanowiska dokumentacyjne, pomniki przyrody,

» dziatania w zakresie powiekszania zasobow le$nych.

1.3.3. Zasady ochrony krajobrazu kulturowego

W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, tj. cech elementéw zagospodarowania przestrzennego
odnoszacych sie do przestrzeni historycznie uksztattowanej w wyniku dziatalnosci czlowieka,
zawierajacej wytwory cywilizacji oraz elementy przyrodnicze, wskazuje sie zasady, jakie nalezy
stosowa¢ w procesie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a takze
jakimi nalezy sie kierowa¢ w dziataniach zwigzanych z kreowaniem rozwoju miasta i gminy:

- nalezy zachowa¢ spojno$¢ systemu obszaréw cennych przyrodniczo na terenie gminy Sobétka
i sgsiadujgcych gmin wraz z utrzymaniem ciggtosci faczacych je korytarzy ekologicznych,

- nalezy chroni¢ naturalny charakter obszaréw le$nych, terenéw zalewowych rzek i potokow,
zbiornikéw wodnych, obszaréw podmoktych, terendw zrédliskowych i stref ochrony uje¢ wody
oraz obszaréw graniczacych z wyzej wym. terenami,

- przy przeznaczaniu terenow pod zabudowe nalezy rozwijaé istniejace w gminie ukfady
urbanistyczne,

- nalezy chroni¢ ekspozycie wartosciowych obiektow i zespotow architektury poprzez
ograniczanie wprowadzania elementéw mogacych stanowi¢ ich przestone, przede wszystkim w
widoku z gtéwnych tras komunikacyjnych, parametry i wskazniki zabudowy dobiera¢ w sposob
umozliwiajacy zachowanie istniejacych punktéw, otwarc i drég widokowych, przy jednoczesnym
uszanowaniu regionalnych tradycji budowlanych.

14. OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ
DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ

Dla zapewnienia wtasciwej ochrony débr kultury wyznaczono strefy ochrony konserwatorskiej w obrebie
ktérych powinny obowigzywac nastepujace wymogi.

1.4.1. Strefa ,,A” Scistej ochrony konserwatorskiej

Obejmuje obszar, na ktorym elementy dawnego uktadu przestrzennego zachowaly sie w stanie
nienaruszonym lub jedynie nieznacznie znieksztatconym. Jest to obszar uznany za szczegélnie wazny
jako materialne Swiadectwo historyczne. W strefie tej zaklada sie pierwszenstwo wymagan
konserwatorskich nad wszelkg prowadzong wspotczes$nie dziatalnoScig inwestycyjng, gospodarczg i
ustugowa. Strefa ta wymaga opracowania szczegdtowego i rewaloryzacji. Strefe ,A” Scistej ochrony
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konserwatorskiej wyznaczono w nastepujacych miejscowosciach: Sobotka, Bedkowice, Ksieginice

Mate, Kunéw, Mirostawice (Mirostawiczki), Nastawice, Okulice, Olbrachtowice, Rekéw, Rogéw Sobdcki,

Stary Zamek, Sulistrowiczki, Swiatniki, Wojnarowice.

Dziatania konserwatorskie w strefie ,A” zmierzajq do:

- zachowania historycznego uktadu przestrzennego, tj. rozplanowania drég, ulic, placow, linii
zabudowy, kompozycji wnetrz urbanistycznych i kompozycji zieleni,

- konserwacji zachowanych historycznych elementéw uktadu przestrzennego, szczegélnie: posadzki
(nawierzchnie, cieki i zbiorniki wodne, sposdb uzytkowania gruntéw), scian (zabudowa, zielen) oraz
dazenia do usuniecia elementébw znieksztatcajacych zatozenia historyczne i odtworzenia
elementébw zniszczonych w oparciu o szczegotowe warunki okreslane kazdorazowo przez
wiasciwego Konserwatora Zabytkow,

- dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie sytuacii, skali,
bryly, podziatéw architektonicznych, proporcji powierzchni muru i otworéw oraz nawigzanie formami
wspotczesnymi do lokalnej tradyciji architektonicznej,

- usuniecia obiektéw dysharmonizujacych,

- dostosowanie wspétczesnych funkcji do wartosci zabytkowych zespotu i jego poszczegélinych
obiektéw i nawigzanie do ich programu historycznego oraz eliminacje funkcji ucigzliwych.

W strefie ,A” Scistej ochrony konserwatorskiej wszelka dziatalno$¢ budowlana wymaga pisemnego
zezwolenia wiadciwego Konserwatora Zabytkéw. Wprowadza sie wymog konsultowania i uzyskania
uzgodnienia z wtasciwym Konserwatorem Zabytkéw wszelkich zmian i podziatéw nieruchomosci oraz
przebudowy, rozbudowy i remontéw wszystkich obiektow bedacych w strefie, a takze uzgadniania
wszelkich zamierzen inwestycyjnych na tym obszarze. Inwestor winien sie liczy¢ z koniecznoscig
Zlecenia dodatkowych badan lub opracowan studialnych archeologicznych, architektonicznych,
stratygraficznych lub innych. W strefie ,A” Scistej ochrony konserwatorskiej ochronie podlegajg wszelkie
obiekty podziemne i pojedyncze znaleziska oraz odkryte podczas remontéw detale architektoniczne.
Ustala sie wymdg uzyskania zezwolenia Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow na podjecie
wszelkich prac ziemnych, ktére uwarunkowane g przeprowadzeniem badan archeologicznych
wyprzedzajacych lub towarzyszacych. W wypadku podejmowania inwestycji budowlanych inwestor
winien liczy¢ sie z koniecznoscig zapewnienia nadzoru archeologicznego nad pracami ziemnymi lub
badan ratowniczych. Koszt nadzoru i ratowniczych badan archeologicznych lub architektonicznych
pokrywa inwestor.

Dazy sie do utrzymania historycznych podziatow wtasno$ciowych i sposobu uzytkowania gruntéw. W

strefie tej nalezy stosowaC materialy wystepujagce w lokalnym budownictwie historycznym.

Pierwszenstwo majg wszelkie dziatania odtworzeniowe i rewaloryzacyijne.

1.4.2. Strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej.

Obejmuje obszary, w ktorych elementy dawnego uktadu zachowaty sie w stosunkowo dobrym stanie.

Strefe ,B” ochrony konserwatorskiej wyznaczono w nastepujacych miejscowo$ciach: Sobotka,

Bedkowice, Garncarsko, Krzysztatowice, Ksieginice Mate, Kunéw, Michatowice, Mirostawice

(Mirostawiczki), Nastawice, Okulice, Olbrachtowice, Przezdrowice, Rekéw, Rogéw Sobdcki,

Siedlakowice, Stary Zamek, Strachéw, Strzegomiany, Sulistrowice, Sulistrowiczki, Swigtniki,

Wojnarowice, Zerzuszyce.

Dziatalno$¢ konserwatorska w strefie B ochrony konserwatorskiej zmierza do zachowania zasadniczych

elementéw historycznego rozplanowania, w tym przede wszystkim zabudowy, uktadu drég, podziatu i

sposobu zagospodarowania dziatek. Zmierza tez do restauracji i modernizaciji technicznej obiektow o

warto$ciach kulturowych z dostosowaniem wspétczesnej funkcji do warto$ci obiektow.

W strefie B obowigzujg nastepujace wymogi konserwatorskie:

- nalezy zachowa¢ i wyeksponowa¢ elementy historycznego uktadu przestrzennego tj.
rozplanowanie drog, ulic i placéw, linie zabudowy, kompozycje wnetrz urbanistycznych oraz
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kompozycje zieleni,

- nalezy zachowac historyczne nawierzchnie kamienne,

- obiekty o wartoSciach zabytkowych nalezy podda¢ restauracji i modernizacji technicznej z
dostosowaniem obecnej lub projektowanej funkcji do wartosci obiektu,

- przy nowych inwestycjach oraz zwigzanych z modernizacjg, rozbudowg, przebudowg obiektdéw
istniejagcych wymaga sie nawigzania gabarytami i sposobem ksztattowania bryty i uzytymi
materiatami do miejscowej tradycji architektonicznej. W przypadku istniejgcego obiektu - po
rozbudowie budynek powinien tworzy¢ spdjng kompozycie z istniejaca czescia,

- forme nowych obiektéw nalezy dostosowa¢ do skali, uksztattowania bryly i detalu istniejacej
warto$ciowej zabudowy, w tym formy i wysokosci dachu, uktadu kalenicy, poziomu posadowienia
parteru, formy i wysoko$ci ogrodzenia,

- nowa zabudowa nie moze dominowa¢ nad zabudowa historyczng,

- wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna musi uwzglednia¢ istniejace juz zwigzki przestrzenne i
planistyczne,

- elementy dysharmonizujace, zwtaszcza uniemozliwiajace ekspozycje warto$ciowych obiektdéw
zabytkowych, winny by¢ usuniete lub poddane odpowiedniej przebudowie, dopuszcza sie
pozostawieni ich do $mierci technicznej, analogicznie nalezy postepowa¢ w stosunku do innych
elementdw znieksztatcajacych zatozenie historyczne (np. btednych nasadzen zieleni),

- nalezy przyzna¢ pierwszenstwo wszelkim dziataniom odtworzeniowym i rewaloryzacyjnym,
zarowno w przypadku przyrodniczych elementéw krajobrazu, jaki w stosunku do historycznej
struktury technicznej, instalacji wodnych, sieci komunikacyjnych oraz obiektow wpisanych do
rejestru zabytkdw i znajdujacych sie w gminnej ewidenciji zabytkdw,

- nalezy preferowac te inwestycje, ktére stanowig rozszerzenia lub uzupetnienie juz istniejacych form
zainwestowania terenu, przy zatozeniu maksymalnego zachowania i utrwalenia istniejgcych juz
relacji oraz pod warunkiem, iz nie kolidujg one z historycznym charakterem obiektu. Przy
opracowywaniu zasad ksztattowania przysztej zabudowy nalezy uwzgledni¢ historyczny charakter
zabudowy i jej rozplanowania - np. mieszkaniowy, zagrodowy, siedliskowy itp.,

- wyklucza sie mozliwo$¢ prowadzenia napowietrznych linii teletechnicznych i energetycznych,

- wyklucza sie mozliwo$¢ stosowania ogrodzen betonowych i prefabrykowanych.

1.4.3. Strefa ,,K” ochrony krajobrazu kulturowego.

Strefa K ochrony krajobrazu kulturowego obejmuje tereny harmonijnego wspotistnienia krajobrazu

przyrodniczego z historyczng zabudowg lub obszary o wygladzie uksztattowanym w wyniku dziatalnosci

cztowieka.

Strefe ,K” ochrony krajobrazu kulturowego wyznaczono w nastepujacych miejscowosciach: Sobétka,

Bedkowice, Krysztatowice, Ksieginice Mate, Kundw, Michatowice, Mirostawice, Nastawice, Okulice,

Przezdrowice, Rogbéw Sobdcki, Siedlakowice, Strachdw, Stary Zamek, Strzegomiany, Sulistrowice,

Sulistrowiczki, Swiatniki, Wojnarowice, Zerzuszyce.

Dziatania konserwatorskie w strefie ,K” obejmuijg;

- restauracje zabytkowych elementow krajobrazu urzadzonego, ewentualnie z czesciowym ich
odtworzeniem,

- ochrone krajobrazu naturalnego zwigzanego przestrzennie z historycznym zatozeniem,

- ochrone form i sposobu uzytkowania terendw takich jak: roztogi pol, uktad drég, miedz, zadrzewien
$rodpolnych, alej, szpaleréw, grobli, stawow, przebiegu ciekéw wodnych, z zaleceniem utrzymania
wyksztatconego sposobu parcelacji gruntéw i formy uzytkowania.

W strefie K z uwagi na podlegajacy ochronie charakter relacji miedzy obiektami przyrodniczymi

a kubaturowymi obowigzujg nastepujace wymogi konserwatorskie

- nalezy zachowa¢ i wyeksponowac elementy historycznego uktadu przestrzennego i kompozycje
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Zieleni,

- nowa zabudowa winna by¢ dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
rozplanowania, skali i bryly przy zatozeniu harmonijnego wspotistnienia elementéw kompozycii
historycznej i wspdiczesnej oraz nawigzywa¢ formami i stosowanymi materiatami do lokalnej
tradycji architektonicznej,

- wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna musi uwzglednia¢ istniejace juz zwigzki przestrzenne i
planistyczne,

- nalezy przyzna¢ pierwszenstwo wszelkim dziataniom odtworzeniowym i rewaloryzacyjnym,
zarowno w przypadku przyrodniczych elementow krajobrazu, jak i w stosunku do historycznej
struktury technicznej, instalacji wodnych, sieci komunikacyjnych oraz obiektéw zabytkowych
znajdujacych sie w wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkow,

- nalezy preferowac te inwestycje, ktére stanowig rozszerzenie lub uzupetnienie juz istniejacych form
zainwestowania terenu, przy zatozeniu maksymalnego zachowania i utrwalenia istniejgcych juz
relacji oraz pod warunkiem, iz nie kolidujg one z historycznym charakterem obiektu,

- formy inwestowania nalezy w maksymalnym stopniu ukierunkowa¢ na ich harmonijne wpisanie
w otaczajacy krajobraz. Z tego powodu nalezy wytaczy¢ z mozliwosci realizacji inwestycje duze,
ktére wymagajg znacznych przeobrazen krajobrazu,

- nalezy utrzymaé krajobraz przyrodniczy zwigzany przestrzennie z historycznym zatozeniem
urbanistycznym, winno si¢ uwolni¢ jego obszar od elementéw dysharmonizujacych, rekultywowac
tereny zniszczone, a w przypadku wprowadzania nowych elementéw winny one podnosi¢
estetyczne wartosci tych terendw i podkreslaé ich zwigzek przestrzenny z historycznym zatozeniem
urbanistycznym.

Zaleca sie opracowanie katalogu dopuszczalnych na obszarze Slezanskiego Parku Krajobrazowego

projektow domdw letniskowych i domow mieszkalnych.

1.4.4. Ochrona ekspozycji ukladow zabytkowych

Ochrong ekspozycji uktadu zabytkowego nalezy obja¢ obszary stanowigce zabezpieczenie wiasciwego
eksponowania zespotow lub obiektéw zabytkowych o szczegdélnych warto$ciach krajobrazowych.
Dziatania konserwatorskie na tych obszarach polegajq na ustaleniu nieprzekraczalnych gabarytow
zabudowy zharmonizowanej z zespotem zabytkowym badz ograniczeniu lub wykluczeniu zabudowy lub
innych elementow wysokos$ciowych lub dysharmonizujgcych. W przypadkach ochrony ekspozycii,
zaleznie od sytuacji, powinno sie ustala¢ maksymalng wysoko$¢ nowej zabudowy na jedng
kondygnacje zwienczong stromym dachem lub przepisy stuzace ograniczeniu lub zakazowi lokalizacii
zabudowy .

1.4.5. Strefa ,W” ochrony archeologicznej

Strefa ,W” wyznaczona jest dla zabytkowych stanowisk archeologicznych lub zespotow stanowisk
archeologicznych o zachowanej formie krajobrazowej, tj. grodziska z podgrodziem, grodki stozkowate
otoczone fosami, grodziska kasztelanie, kurhany, groble, kopce graniczne, ruiny zamkéw, dawne
kamieniotomy, kopalnie, trakty, kregi kultowe, waty obronne, zrodta, groby oznakowane krzyzami
pokutnymi, rzezby kultowe z otoczeniem, mogity leSne i $rodpolne, relikty palatium i muréw
ogrodzeniowych, kamienne relikty koszar dla bydta, ruiny dworéw wraz z otoczeniem, dawne trakty i
drogi pielgrzymie, ko$cioty wraz z cmentarzami przykoscielnymi i cmentarze ewangelickie

Zespoly stanowisk archeologicznych, pojedyncze stanowiska archeologiczne, ruiny zamkow i
ko$cidtkow wraz z przyleglym cmentarzem i grobowcami oraz rzezbami kultowymi wraz z otoczeniem,
dla ktérych wyznaczono strefe ,W” ochrony konserwatorskiej wylaczone sg z wszelkiej dziatalnosci
inwestycyjnej, ktéra mogtaby naruszy¢ forme i znieksztatci¢ otoczenie, zniszczy¢ ich nawarstwienia
kulturowe, relikty budowli drewnianych, murowanych, czy ich specyficzng forme (waty) poro$niete-
drzewami pomnikami i chronionymi unikatowymi roslinami.
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Obiekty te dostepne sg do badan naukowych, dopuszcza sig jedynie prowadzenie prac porzadkowych,
konserwacje zachowanych reliktéw zabytkowych celem ich ekspozyciji w terenie i zabezpieczenia przed
zniszczeniem.

1.4.6. Strefa ,,OW” - obserwacji archeologicznej

Strefa ,OW” obejmuje obszary o stwierdzonej lub domniemanej zawarto$ci reliktdw archeologicznych
(w sasiedztwie nagromadzenia udokumentowanych stanowisk archeologicznych). Dotyczy to
miejscowo$ci 0 metryce $redniowiecznej i nowozytnej oraz obszaréw o zachowanych reliktach
pradziejowego i historycznego osadnictwa.

Strefe ,OW” wyznaczono dla nastepujacych miejscowosci: Bedkowice (strefa dla miejscowosci i
zespolu osadniczego), Garncarsko, Ksieginiece Mate, Kunéw, Krzysztatowice, Michatowice,
Mirostawice, Nastawice, Okulice, Olbrachtowice, Przezdrowice, Rekéw, Rogéw Sobdcki, Siedlakowice,
Stary Zamek, Strachow, Strzegomiany, Sulistrowice, Sulistrowiczki, Swiatniki, Sobétka — Gérka (strefa
dla miejscowosci i zespotu osadniczego), Sobotka — Strzeblow, Wojnarowice, Zerzuszyce.

1.4.7. Zasady ochrony débr kultury w obrebie miejscowosci gminy Sobétka

BEDKOWICE

Wyznaczono strefe ,A" ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona zespdt dworski z fosg i parkiem oraz
folwark dworski. Niezaleznie od ogdlnych wymogéw strefy ,A" nalezy zwrdci¢ uwage na niezwykle
wazny w panoramie wsi zespot dworski, ktory jest gtowng wartoscig przestrzenng na tym obszarze.
Wymagane bezwzgledne zachowanie uktadu planistycznego, bryt i zieleni.

Wyznaczono strefe ,B" ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona uktad catej wsi, stwarzajac otuline dla
zatozenia dworskiego (strefa ,A") oraz chronigc elementy historycznego rozplanowania i bryty wsi.
Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego.

Wyznaczono strefe ,OW" - obserwaciji archeologicznej dla miejscowosci o $redniowiecznej metryce
oraz dla zespotu osadniczego Bedkowice.

Wyznaczono strefe ,W” — ochrony archeologicznej dla stanowisk numer: 8, 14, 63, 187, 211.

GARNCARSKO

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona uktad catej wsi, chronigc elementy
historycznego rozplanowania wsi.

Wyznaczono strefe “OW” — obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.

KRZYSZTALOWICE

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona folwark wraz ze zbiornikiem wodnym.
Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego.

Wyznaczono strefe “OW” - obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.

KSIEGNICE MALE

Wyznaczono strefe ,A" ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona ko$ciot z cmentarzem oraz zespot
trzech budynkéw plebani z ogrodem. Niezaleznie od wymogéw strefy ,A" zwraca sie¢ uwage na
konieczno$¢ remontu zespotu plebani, w tym konserwacji na trwatg ruing dwu barokowych budynkéw
flankujacych wejscie na dziedziniec - zgodnie ze szczegdtowymi wytycznymi konserwatorskimi.
Wyznaczono strefe ,B" ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona catg wie$ (po zewnetrznych granicach
dziatek przyzagrodowych), wraz z zespotem folwarku panskiego oraz z zespotem trzech miynéw
wodnych na potoku Sulistrowickim i tzw. Doling Magdaleny. Na obszarze tym, niezaleznie od wymogow
strefy, nalezy bezwzglednie zachowa¢ uktad drog i ich szeroko$¢ wraz z tréjkatnym placykiem na
rozwidleniu koto koSciota.
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Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu. Przeprowadzona zostata wzdtuz drogi do Swiatnik i potoku
Sulistrowickiego. Strefa ta faczy sie ze strefq ochrony krajobrazu dla Swigtnik, zabezpieczajac
ekosystem potoku - formujacego pejzaz rejonu. Na potudniu strefe “K” objeto doline potoku
Sulistrowickiego wraz z mtynami, kolonie — tzw. Magdalenthal — do drogi z Przemitowa.

Wyznaczono strefe “OW” — obserwacji srcheologicznej dla miejscowosci o $redniowiecznej metryce.
Przemitéw

Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego.

KUNOW

Wyznaczono strefe ,A" ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona zespét patacowo-parkowy, folwark - po
zachodniej granicy parku - do gtéwnej ulicy we wsi a od wschodu do Potoku Sulistrowickiego, po jego
zewnetrznej granicy. Oprocz wymogdw obowigzujacych w stefie ,A" zwraca sie uwage na:
Bezwzgledng konieczno$¢ utrzymania w nalezytym stanie folwarku z renesansowym dworem.
Bezwzgledne utrzymanie klasycystycznego patacu, ktory nalezy poddaé remontowi wg szczegotowych
wytycznych konserwatorskich. Istnieje konieczno$¢ jednego uzytkownika w uktadzie: dla catosci
zatozenia, lub w podziale: | - dwor + folwark, Il - patac z parkiem.

Wyznaczono strefe ,B" ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona obszar wsi po zewnetrznej granicy
dziatek osadniczych.

Wyznaczono strefe ,K” ochrony krajobrazu. Przebiega ona po zewnetrznych granicach dziatek
osadniczych, pokrywajac sie czesciowo z granicami strefy ,A” i ,B”, a na wschodzi dochodzac do
potoku taczy sie ze strefg ,K* wytyczong dla Nastawic — a takze przebiega wzdtuz potoku
Sulistrowickiego w kierunku Starego Zamku (pdtnoc).

Wyznaczono strefe ,W” w zespole dworu.

Wyznaczono strefe ,OW” — obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.

MICHALOWICE

Wyznaczono wielkoobszarowg strefe ,K” ochrony krajobrazu kulturowego, obejmujacgq Wies$
Michatowice oraz Stary Zamek z przysiotkiem Kwieciszow.

Wyznaczono strefe ,OW” — obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.
Ochronie podlega uktad drég.

MIROSLAWICE

Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego.

Wyznaczono strefe ,W” przy grobli.

Wyznaczono strefe ,OW” — obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.

- Mirostawiczki

Wyznaczono strefe ,A” ochrony konserwatorskiej obejmujaca zespot patacowo-parkowy z folwarkiem.
Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujaca zesp6t dawnej cukrowni z budynkiem
mieszkalnym wiasciciela (ul. Przysidtkowa 1-2), dawnymi budynkami mieszkalnymi robotnikéw oraz
przebudowang willg.

Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego.

Wyznaczono strefe ,OW” — obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.
Ochronie podlega droga wychodzaca z Mirostawiczek na zachdd, zzachowang nawierzchnig
kamienna.

NASLAWICE

Wyznaczono strefe ..A" ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona zespdt obu kosciotow, dworu,
folwarku i ogrodu klasztornego, do linii potoku Sulistrowickiego.

Oprdcz wymogow strefy zwraca sie uwage na:
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nalezyte zagospodarowanie folwarku i ogrodéw do linii potudniowej grobli,

zachowanie kamiennej kapliczki stupowej przy murze ogrodzeniowym kosciota $w. Jozefa.
Wyznaczono strefe ,B" ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona obszar catej wsi po granicy
zewnetrznej dziatek przyzagrodowych.

Na obszarze tym zwraca sie szczeg6ing uwage na:

Uktad drég krzyzujacych sie w srodku wsi, wraz z figurg $w. Jana Nepomucena z 1744 r. i drugiego
pomnika po przeciwnej stronie ulicy.

Wyznaczono strefe K" ochrony krajobrazu. Obejmuje ona obszar wsi pokrywajac sie w czesci
potnocnej z przebiegiem strefy ,B" i ,.OW", w cze$ci zachodniej przechodzi na pétnoc i potudnie doling
potoku Sulistrowickiego.

Wyznaczono dominante architektoniczna, ktorg stanowi wieza kosciota parafialnego.

Wyznaczono strefe ,,OW" - obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o $redniowiecznej metryce.

OKULICE

Wyznaczono strefe  ,A” ochrony konserwatorskiej obejmujacg zesp6t patacowo-parkowy
(z nieistniejacym patacem) oraz folwarkiem. Obszar ten winien pozosta¢ zespotem rezydencjonalnym.
W miejscu patacu lub w bezposrednim jego sasiedztwie jako jedyng zabudowe dopuszcza sie budynek
o charakterze rezydencjonalnym. Inne budynki mozna sytuowaé jako uzupetnienie zabudowy
folwarcznej (np. uzupetnienie nieistniejacego pétnocnego skrzydta).

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujgcg catg wies w granicach historycznych.
Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego.

Wyznaczono strefe ,,OW" - obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o $redniowiecznej metryce.

OLBRACHTOWICE

Wyznaczono strefe ,A” ochrony konserwatorskiej obejmujaca zespét folwarczny z parkiem, otoczony
czesciowo zachowanym murem.

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujacg catg wies w granicach historycznych.
Wyznaczono strefe ,OW” — obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.
Ochronie podlega uktad drog wraz z zachowanymi nawierzchniami kamiennymi.

PRZEZDROWICE

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujgcg centralng cze$¢ wsi.

Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu. Obejmuje ona uktad catej wsi wraz z zabudowaniami
folwarku. Na obszarze tym oprécz wymogoéw strefy zwraca sie uwage na konieczno$¢ utrzymania
zabudowan folwarcznych, w tym bryt obu stodét Jako integralnego elementu planu i bryty"
miejscowosci.

Wyznaczono strefe "OW" - obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.

REKOW

Wyznaczono strefe ,A” ochrony konserwatorskiej obejmujaca teren cmentarza.

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujaca catg wies wraz z dawnym folwarkiem.
Wyznaczono strefe ,W” dla grodziska.

Wyznaczono strefe "OW" - obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.
Ochronie podlega uktad drog oraz kamienna nawierzchnia drogi w pétnocnej czesci wsi, przy folwarku.

ROGOW SOBOCKI

Wyznaczono strefe ,A” ochrony konserwatorskiej obejmujaca koscidt parafialny wraz z otaczajacym go
terenem i murem ogrodzeniowym oraz zesp6t folwarczny z parkiem.

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujacg catg wies w granicach historycznych.
Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego.
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Wyznaczono strefe "OW" - obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.

SIEDLAKOWICE

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujaca teren przykoscielny.

Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego.

Wyznaczono strefe ,\W” przy kaplicy.

Wyznaczono strefe "OW" - obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.

STARY ZAMEK i Kwieciszéw

Wyznaczono dwie strefy ,A” ochrony konserwatorskiej. Pierwsza obejmuje kosciét wraz z otoczeniem,
druga - park. Na terenie parku wpisanego do rejestru zabytkéw wprowadza si¢ zakaz nowej zabudowy.
Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujaca uktad wsi.

Wyznaczono wielkoobszarowg strefe ,K” ochrony krajobrazu kulturowego, obejmujacg wies Stary
Zamek (Kwieciszéw) oraz Michatowice.

Wyznaczono strefe ,W” ochrony archeologiczne;.

Wyznaczono strefe "OW" - obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.
Ochronie podlega uktad drég.

SOBOTKA

Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego obejmujacg caty obszar miasta.

Dla obszaru historycznego centrum miasta Sobétki, zawierajacego teren wpisany do rejestru zabytkéw
decyzjq nr 449 z dnia 08.11.1958 r., wyznacza sie strefe Scistej ochrony konserwatorskiej ,A” po
zewnetrznym obrysie placu Wolnosci, ul. Warszawska, ul. Mickiewicza, ul. Garncarska, ul. Sw. Anny,
przy cmentarzu, ul. Krotka, ul. Swidnicka, po granicy dziatek miedzy pl. Wolnosci a ul. Stowackiego, ul.
Chopina do pl. Wolno$ci. W strefie ochrony konserwatorskiej ,A” obowigzuje bezwzgledny priorytet
wymagan i ustalen konserwatorskich nad wzgledami wynikajgcymi z dziatalno$ci inwestycyjnej,
gospodarczej i ustugowe;,

Dla catego obszaru obejmujgcego zabudowe usytuowang w granicach historycznego siedliska na
zachdd i potnoc od granicy strefy ,A” poprowadzonej wzdtuz ul. Sw. Anny, w rejonie ulic | w kwartatach
objetych ulicami: Wiosta, Armii Krajowej, Chrobrego, Cmentarnej, Swidnickiej, Chopina, Dworcowej,
Wroctawskiej, Brzoskwiniowej, Warszawskiej, Mickiewicza - wyznacza sie strefe ochrony
konserwatorskiej ,B".

Sohotka - Gérka

Dla zespotu parkowo-rezydencjonalnego potozonego w Sobotce Gorce, objetego wpisem do rejestru
zabytkdw decyzja nr 681/W z dnia 06.05.1993 r. wyznacza sie strefe ochrony konserwatorskiej ,A”.

Dla obszaru ograniczonego ulicami: Jana Pawta I, Browarniang, Osiedle Browarniane — wyznacza sie
strefe ochrony konserwatorskiej ,B”.

Wyznaczono strefe ,OW" obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.
Sohoétka - Strzeblow

Dla obszaru obejmujgcego zabudowe usytuowang przy ulicach: Jana Pawta I, Sktodowskiej-Curie,
Granitowej, Chwatkowskiej, Zmorskiego, Mtynskiej, Skalnej, Torowej i Osiedle Robotnicze — wyznacza
sie strefe ochrony konserwatorskiej ,B”.

Wyznaczono strefe ,OW" obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.
Gora - Sleza

Wyznacza si¢ strefe ochrony konserwatorskiej ,A” oraz kierunki ochrony ekspozycii.

W strefie ochrony konserwatorskiej ,A” obowigzuje bezwzgledny priorytet wymagan i ustalen
konserwatorskich nad wzgledami wynikajacymi z dziatalno$ci inwestycyjnej, gospodarczej i ustugowe.
Wyklucza sie inwestycje kubaturowe, dopuszcza sie zainwestowanie polegajace na modernizacji
infrastruktury technicznej niezbednej dla obstugi ruchu turystycznego,
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Ochrona ekspozycji obejmuje naturalng dominante krajobrazowa, ktéra stanowi szczyt Slezy z
punktami widokowymi.

Wyznacza sie strefe ,W” ochrony konserwatorskiej dla zabytkow archeologicznych w granicach
rezerwatu przyrody (w partii szczytowej Gory Slezy).

STRACHOW

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujacg centrum wsi.

Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu. Obejmuje ona uktad catej wsi wraz z folwarkiem - po
granicy obrzeznych rowow melioracyjnych.

Oprdcz wymogdw przewidzianych dla strefy K" zwraca sie uwage na zachowanie zieleni wzdtuz drogi,
jako elementu ksztattujacego krajobraz; wskazane uzupetnienie nasadzen.

Podlegajg ochronie :

szpaler lipowy po potudniowej stronie gtéwnej drogi; $r. pnia 60 - 70 cm

szpaler jesiondw po zachodniej stronie drogi, miedzy folwarkiem a dworem; $r. pnia 35 cm

aleja topolowa z fragmentami starej alei z jabtoni, przy drodze do Kunowa

Wyznaczono strefe ,OW" - obserwaciji archeologicznej dla miejscowo$ci o $redniowiecznej metryce.
Wyznaczono strefe ,W" - ochrony archeologicznej dla stanowisk numer: 188, 210.

STRZEGOMIANY

Wyznaczono strefe ,B" ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona obszar catej wsi po zewnetrznej
granicy dziatek osadniczych.

Wyznaczono strefe K" ochrony krajobrazu.

Wyznaczono strefe ,OW" - obserwacji archeologicznej dla miejscowo$ci metryce Sredniowieczne;.

SULISTROWICE

Wyznaczono strefe ,B" ochrony konserwatorskiej. Strefa ta obejmuje uktad catej wsi z przylegajacym do
gtéwnej drogi cmentarzem - wg oznaczenia na mapie.

Wyznaczono strefe "K" ochrony krajobrazu. Strefa ta obejmuje obszar: od potudnia po zewnetrznej
granicy dziatek osadniczych miejscowo$ci, na pétnocy ponad doling potoku Sulistrowickiego - wg
oznaczenia na mapie. Od wschodu i zachodu strefa ta taczy sie ze strefg ,,K" ochrony krajobrazu
Ksieginic Matych i Sulistrowiczek.

Wyznaczono strefe ,OW" obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.

SULISTROWICZKI

Wyznaczono strefe ,A" ochrony konserwatorskiej. Obejmuje ona zespét parku ,Wenecja”.

Zwraca sie uwage na bezwzgledng konieczno$¢ uporzadkowania parku wg szczeg6towych wytycznych
konserwatorskich.

Wyznaczono strefe ,B" ochrony konserwatorskiej. Strefa ta obejmuje uktad centralnej czesci wsi.
Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu. Obejmuje ona szeroko prowadzong granicg doling potoku
Sulistrowickiego, od strony pétnocnej ponad parkiem i szosg. Na pétnocnym wschodzie strefa ta taczy
sie ze strefg K" wytyczong dla Sulistrowic.

Wyznaczono strefe ,OW" - obserwacji archeologicznej dla miejscowosci metryce $redniowiecznej,
niepotwierdzonej w zrédtach archiwalnych.

SWIATNIKI

Wyznaczono strefe ,A" ochrony konserwatorskiej obejmujaca zespot patacowo - parkowy, do ujecia
wody na potnoc od patacu.

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujacg uktad wsi. Na obszarze tym oprocz
wymogow obowigzujacych w strefie ,B" zwraca sie uwage na nastepujace elementy :
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nalezy dazy¢ do utrzymania zabudowy zgodnej z historyczng linig jej przebiegu przy ul. Lysa Goéra,
gdzie fragmentami zachowat sie taki sposéb komponowania oraz do zachowania nawierzchni brukowej
zespdt patacowe - parkowy wymaga szczegdinego potraktowania. Zwraca sie uwage na niewtasciwe
uzytkowanie patacu, zaniedbany i podzielony siatkg ogrodzeniowg podjazd i majdan gospodarczy -
stanowigce niegdys$ jednolity organizm oraz zdegradowana zielen. Wymagana zmiana uzytkownika,
najlepiej jednego dla cafosci zatozenia, nastepnie opracowanie szczegdtowych wytycznych
konserwatorskich, ktére podstawg do rekonstrukcji cennego zespotu.

Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu_ biegnacg drogg gtowng (od strony Ksieginic Matych) oraz
po zewnetrznej linii Potoku Sulistrowickiego chroni potudniowo - zachodnig panorame wsi, widoczng juz
za mtynem - na wschodnim skraju Ksiegienic. Laczy sie ona ze strefg ,K" ochrony krajobrazu Ksiegienic
Matych.

Wyznaczono dominante architektoniczna, ktorg stanowi wieza kosciota filialnego.

Wyznaczono strefe ,W” obejmujaca teren przyko$cielny i cmentarza.

Wyznaczono strefe ,OW" - obserwaciji archeologicznej dla miejscowo$ci metryce Sredniowieczne;.

WOJNAROWICE

Wyznaczono strefe ,A” ochrony konserwatorskiej obejmujacq ko$ciét wraz z otoczeniem oraz park.
W parku jedyng dopuszczalng zabudowg sg lekkie budowle ogrodowe Ilub budynek trwaty
o0 charakterze rezydencji.

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujgca uktad wsi.

Wyznaczono strefe ,K" ochrony krajobrazu kulturowego.

Wyznaczono strefe ,OW" obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.
Ochronie podlega uktad drog.

ZERZUSZYCE

Wyznaczono strefe ,B” ochrony konserwatorskiej obejmujaca uktad wsi.

Wyznaczono strefe ,K” ochrony krajobrazu obejmujaca folwark, tereny zielone na potudnie od niego
oraz dawny wat.

Wyznaczono strefe ,W” obejmujaca teren grodziska.

Wyznaczono strefe ,OW" obserwacji archeologicznej dla miejscowosci o Sredniowiecznej metryce.

1.4.8. Strefy ochrony zabytkowych uktadow zieleni - parki, cmentarze, aleje.

Jako zieleh chroniona mogg wystepowaC obszary zielone, oznaczone jako teren zielony do

zachowania, to jest:

- zalozenia zieleni komponowanej: parki, ogrody, skwery uksztattowane przez cztowieka,

- cmentarze powstate przed 1945 rokiem,

- szpalery aleje, pojedyncze drzewa pomnikowe.

Na terenach zieleni komponowanej obowigzujg nastepujace wymogi konserwatorskie:

- nalezy dazy¢ do ich zachowania lub scalenia w granicach historycznych,

- zalozenia te winny pozosta¢ zatozeniami zielonymi, nalezy lokalizowac¢ tu funkcje reprezentacyjng
lub rekreacyjna,

- zalozenia te nalezy uporzadkowa¢, wskazana jest ich rewaloryzacja,

- na obszarach chronionych wprowadza sie zakaz prowadzenia dziatalnoSci inwestycyjnej bez
uzgodnienia z wlasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkow,

- wszelkie dziatania na ich terenie, takze lokalizacje nowych obiektéw, nalezy uzgodni¢ z wtasciwym
wojewddzkim konserwatorem zabytkdw i wykonywac pod jej kontrola.

Na terenie cmentarzy obowigzujg nastepujace wymogi konserwatorskie

- jezeli sg one nadal uzytkowane, nalezy zachowa¢ ich dotychczasowg funkcje, cmentarze nie

Wroctawskie Biuro Urbanistyki 32




STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SOBOTKA

uzytkowane nalezy zachowac jako tereny zielone,

- nalezy zaznaczy¢ w terenie obszar cmentarza poprzez ogrodzenie go w sposéb trwaty funkcje
ogrodzenia petnic moze zaréwno twér sztuczny (mur estetyczne ogrodzenie metalowe), jak i
naturalny (np. zywoptot),

- cmentarze te nalezy uporzadkowaé: zachowane nagrobki zabezpieczy¢ przed dewastacjq i
pozostawi¢ na miejscu, ewentualnie utworzy¢ dla nich lapidarium lub zachowaé je w inny
uzgodniony z wtasciwym wojewodzkim konserwatorem zabytkéw sposéb.

W przypadku szpalerdw, alei i pojedynczych okazéw obowigzujq nastepujace wymogi konserwatorskie

- utrzymanie obiektu w miejscu i granicach historycznych,

- wilasciwa pielegnacja zieleni,

- w przypadku szpaleréw i alei usuwanie chorych i uzupetnienie uktadu nasadzeniami wiaciwych
gatunkéw drzew.

Gdy nie przewiduje sie prac renowacyjnych nalezy pozostawiC zbiorowisko naturalnej sukcesji
przyrodniczej. W miare mozliwosci nalezy zachowa¢ dawne funkcje poszczegélnych czesci zespotow
patacowych; folwark jako tereny gospodarcze, polany parkowe jako faki krajobrazowe - bez
prowadzenia nasadzen, tereny zadrzewione jako naturalne masywy zieleni. Prace melioracyjne winny
by¢ projektowane i prowadzone w ten sposob aby nie niszczy¢ naturalnych zadrzewien, zwlaszcza
tych, ktére rosng nad brzegami ciekéw wodnych. Zaktada sig, ze prace melioracyjne winny dazy¢ do
odtworzenia dawnego systemu wodnego.

Postuluje sie potaczenie poszczegdinych zatozer zielonych pasmami zadrzewien zlokalizowanymi

wzdtuz ciekéw wodnych, alej, grup zadrzewien $rodpolnych, tworzac tunele (ciagi) ekologiczne.

1.5.  KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
1.5.1. Komunikacja kolejowa

Tereny kolejowe sg terenami zamknietymi w rozumieniu przepisbw o gospodarce
nieruchomosciami.

Nie projektuje sie przebudowy linii nr 285 o znaczeniu lokalnym Wroctaw Gtéwny — Jedlina
Zdroj na odcinku Wroctaw Klecina — Sobétka Zachodnia. Nalezy zaktada¢, ze koszty utrzymania tej linii
bedg finansowane ze $rodkéw samorzadu wojewodzkiego. Celem wtasciwego wykorzystania tej linii dla
celow transportu osobowego, zwlaszcza o charakterze turystycznym przewiduje sie wprowadzenie na
odcinku Wroctaw — Sobotka taboru o mniejszej pojemnoéci, ale wiekszym komforcie podrozy (typu
autobus na szynach) i zwiekszonej czestotliwosci.

Lokalizacja budynkéw wzdtuz linii kolejowej powinna spetnia¢ warunek odlegtosci minimum
20 m od terenéw kolejowych.

1.5.2. Komunikacja drogowa

» Trasa planowanej drogi szybkiego ruchu S-8 Warszawa — Wroctaw — Lubawka — Praga,
przebiega zgodnie z planem wojewddztwa przez pdtnocng cze$¢ gminy z weztami w rejonie
Olbrachtowic i Tworzyjanowa - realizacja tej trasy w bliskiej perspektywie nie jest
przewidywana;

 0Od wezta w rejonie Olbrachtowic odchodzi trasa planowanej drogi szybkiego ruchu S-5
Wroctaw — Ktodzko — granica panstwa;

* Droga nr 35 - projektowana przebudowa do uzyskania klasy GP o jezdni z poszerzonymi i
utwardzonymi poboczami (szerokos¢ korony 12 m) oraz obejsciami miejscowo$ci Mirostawice
(po stronie potnocno-zachodniej) i Wojnarowice (po stronie potudniowe));
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* Drogi powiatowe 1990 i 2075 - przebudowa do uzyskania docelowo parametrow klasy Z,
obejscia miejscowosci na trasie drogi nr 1990 Rogéw Sobdcki (po zachodniej stronie linii
kolejowej) z bezkolizyjnym przekroczeniem torow kolejowych, Strzegomiany (po stronie
potnocnej);

» Pozostate drogi powiatowe — przebudowa do uzyskania parametréw klasy Z ewentualnie L.

» Drogi gminne - przebudowa do uzyskania parametrow klasy L wzglednie D.

» Planowana budowa stacji paliw wraz z zapleczem technicznym i obiektami obstugi podr6znych
przy drodze nr 1990 pomiedzy Sobdtkg a Rogowem Sobdckim.

» Nalezy dazy¢ do deglomeracji ruchu, poprzez skierowanie go na znacznie mniej obcigzone
drogi po zachodniej i pétnocno — zachodniej stronie Slezy.

* Niezbedna jest budowa jednostronnych lub obustronnych (w zalezno$ci od zabudowy i
mozliwosci terenowych) chodnikbw na terenach zabudowanych celem segregacji ruchu
kotowego i pieszego, szczegblnie w ciggu drogi powiatowej we wsiach Strzegomiany,
Bedkowice oraz Sulistrowiczki.

» Budowa systemu tras rowerowych, mozliwie nie pokrywajacych sie z drogami samochodowymi,
do miejsc atrakcyjnych pod wzgledem turystycznym i rekreacyjnym, a takze jako dogodnych
dojazdéw do pracy rowerami; powigzanie siedziby gminy z wiekszoScig miejscowosci na jej
terenie.

» Budowa miejsc postojowych w tym o charakterze ,zielonych parkingdw” przy grodzisku w
Bedkowicach, w Sulistrowiczkach, w Przemitowie, rozbudowa parkingu le$nego na przeteczy
Tapadta, budowa parkingébw leSnych wzdtuz drogi powiatowej nr 1990 na odcinku
Sulistrowiczki — Przetecz Tgpadta,

«  Ograniczenie ruchu samochodéw ciezarowych na obwodnicy wokét Slezy, kierujac go na drogi
0 mniejszej funkcji turystyczne.

« Nalezy dazy¢ do pozostawienia linii kolejowej na trasie z Wroctawia przez Sobétke do Swidnicy
celem zwigkszenia zainteresowania tg linig zwlaszcza w ruchu pasazerskim — turystycznym i
skrécenia dojazdu do Sobotki jak réwniez ze wzgleddw ekologicznych - w okresie
perspektywicznym nalezy przewidzie¢ elektryfikacje i modernizacie linii kolejowe;.

» Budowa chodnikow i Sciezki rowerowej przy gtéwnych trasach drogowych obstugujacych
miasto Sobotka, tj. ul. Swidnickiej taczacej centrum Sobétki i Gérke, przy ul. Piotra Wiosta na
odcinku do ul. Zeromskiego i modernizacja chodnikéw na odcinku do stacji kolejowej w
Strzelbowie (Sobotka Zachodnia) do Gorki.

» Ustalane w aktach prawa miejscowego drogi i ulice lokalne winny mie¢ szeroko$ci w liniach
rozgraniczajacych co najmniej 15 m, z wyjatkiem obszaréw zabudowanych lub miejsc o
szczegblnych warunkach terenowych, gdzie nalezy je dostosowaé do mozliwo$ci wynikajgcych
z istniejgcego zagospodarowania i granic wkadania.

» Drogi i ulice dojazdowe projektowane na obszarach niezabudowanych zabudowy powinny
mie¢ szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych co najmniej 10 m, a na terenach z istniejacg
zabudowg szerokosci dostosowane do lokalnych mozliwo$ci wynikajacych z istniejace;
zabudowy i granic wiadania.

* Drogi wewnetrzne powinny mie¢ szeroko$ci odpowiednie dla sposobu uzytkowania i
zagospodarowania terendw, w granicach ktérych zostajg wyznaczane; zaleca sie ustalanie
szerokosci co najmniej 6 m.

1.5.3. Infrastruktura techniczna

1.5.3.1. Zaleca sig ustalanie nastepujace ogoinych zasad uzbrojenia terenéw w infrastrukture
techniczna;

Wroctawskie Biuro Urbanistyki 34




STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SOBOTKA

* sieci uzbrojenia technicznego terenu w obszarze zabudowy zwartej nalezy prowadzic w
obrebie linii rozgraniczajacych ulic,

» projektowane sieci uzbrojenia nalezy sytuowac réwnolegle w stosunku do istniejgcych i
planowanych linii rozgraniczajacych ulic, w takich poziomych i pionowych odlegtosciach od
istniejacych i projektowanych elementéw podziemnego i naziemnego uzbrojenia terenu,
jakie przewiduja obowigzujace przepisy szczegdine,

* w przypadku realizacji sieci uzbrojenia technicznego poza liniami rozgraniczajacymi ulic,
nalezy je prowadzi¢ réwnolegle do granic dziatek, w pasie terenu wolnym od innego
istniejgcego uzbrojenia,

* w przypadku, gdy istniejace uzbrojenie terenu prowadzone jest w sposéb sprzeczny z
zasadami okreSlonymi powyzej, nalezy dazy¢ do jego przetozenia, umozliwiajac tym
samym prawidfowe sytuowanie innych sieci,

» dopuszcza sie¢ mozliwosc¢ realizacji urzadzen technicznych uzbrojenia jako towarzyszacych
inwestycjom na terenach wiasnych inwestoréw, pod warunkiem nienaruszenia warunkow
zabudowy,

» realizacja ukltadu komunikacyjnego powinna obejmowa¢ kompleksowg realizacje
uzbrojenia technicznego,

» zalecany jest demontaz wszystkich istniejgcych nieczynnych sieci uzbrojenia terenu w
przypadkach modernizacji, budowy i przebudowy uktadu komunikacyjnego,

» dopuszcza sie realizacje urzadzen technicznych uzbrojenia, w tym ciggdéw drenazowych,
przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania ptynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej
oraz urzadzen tacznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych
lub nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewoddéw i
urzadzen na terenach aktywnosci gospodarczej, ustug, terenach rolniczych oraz le$nych o
ile przepisy szczegdlne nie bedg tego wykluczaé,

* w granicach terendw zabudowy mieszkaniowej dopuszcza si¢ realizacje urzadzen
technicznych uzbrojenia zwigzanych z obstuga tych obszarow.

1.5.3.2. Zaopatrzenie w wode

Kierunki rozwoju systemow zaopatrzenia w wode przyjeto w oparciu o istniejacy na terenie gminy
system zaopatrzenia w wode, wielkosci aktualnych zasobdw eksploatacyjnych uje¢ wody podziemnej
oraz o prognozowang wielko$¢ zapotrzebowania wody.

W Studium okre$lono szacunkowe zapotrzebowanie wody na cele bytowo — komunalne oraz na
potrzeby zwigzane z aktywno$cig gospodarcza. Obliczenia przeprowadzono w oparciu o:

liczbe mieszkancow wynikajacg z chtonnosci wszystkich wyznaczonych w Studium terenéw o
funkcji mieszkaniowej,
scalone wskazniki zapotrzebowania wody na cele bytowo — komunalne, ktore obejmujg potrzeby
gospodarstw domowych, ustug i instytucji oraz przydomowej hodowli zwierzat gospodarskich,
eksploatacji pojazddw i maszyn. Do obliczen przyjeto jednostkowy wskaznik:

- 150 I/Mkd dla miasta Sobotka

- 120 I/Mkd dla wsi

oraz wspotczynnik nieréwnomiernosci dobowej — 1,3 i godzinowej — 1,8,
powierzchnig terenéw wyznaczonych w Studium pod aktywno$¢ gospodarcza,
poréwnawcze zuzycie wody przez istniejace obiekty zwigzane z zabudowg przemystowo —
ustugowa. Do obliczen przyjeto rzeczywisty wskaznik zuzycia wody — 0,3 I/sha oraz wspotczynnik
nierownomierno$ci dobowej — 1,15 i godzinowej - 1,5.
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Bilans zapotrzebowania wody na cele bytowo-komunalne dla gminy Sobdtka

Zapotrzebowanie wody
Lp. Nazwa Liczba mieszkancow na cele bytowo-komunalne
miejscowosci na perspektywe 2020 r Qgra [m3/d] Qumaxd [M3/d]
1. | Sobotka 7500 1125,0 1462,5
2. | Bedkowice 230 27,6 35,9
3. | Garncarsko 250 30,0 39,0
4. | Ksieginice Mate + 260 31,2 40,6
Przemitow
5. | Kunow 130 15,6 20,3
6. | Krzysztatowice 80 9,6 12,5
7. | Michatowice 150 18,0 23,4
8. | Mirostawice 450 54,0 70,2
9. | Nastawice 230 27,6 35,9
10. | Okulice 180 21,6 28,1
11. | Olbrachtowice 220 26,4 33,9
12. | Przezdrowice 140 16,8 21,8
13. | Rogéw Sobdcki 940 112,8 146,6
14. | Rekéw 370 444 57,7
15. | Siedlakowice 260 31,2 40,6
16. | Swigtniki 230 27,6 35,9
17. | Strzegomiany 450 54,0 70,2
18. | Sulistrowice 220 26,4 34,3
19. | Sulistrowiczki 120 14,4 18,7
20. | Strachow 60 7,2 9,4
21. | Stary Zamek 230 27,6 35,9
22. | Wojnarowice 250 30,0 39,0
23. | Zerzuszyce 50 6,0 78
Razem dla gminy 13000 1785,0 2320,5

Dla terendéw wyznaczonych w ,Studium...” pod aktywno$¢ gospodarcza, o powierzchni tacznej ok. 360
ha, szacunkowe zapotrzebowanie na wode wynosi:
Qmaxn = (0,3 x 360 x 3600) : 1000 = 388,8 m3h
Qmaxd = (388,8 x 24) : 1,5 =6220,8 m3d

Qgrg = 6220,8 : 1,15 =5409,4 m3/d

Prognozowane zapotrzebowanie na wode z terendw aktywnosci gospodarczej

Lp. Miejscowosé Powierzchnia Zapotrzebowanie wody
terenéw dla terendw aktywnosci
[ha] gospodarcze
Qsrd Qmaxd Qmaxh
[m3/d] [m3/d] [m3/h]
1. Nastawice 230 3456,0 3974 4 248 4
2. | Wojnarowice-Mirostawice 130 19534 | 22464 140,4
Razem aktywnosci gospodarcze 5409,4 | 6220,8 388,8
360
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Obliczenie zapotrzebowania wody na cele zwigzane z aktywno$cig gospodarcza, natym etapie
opracowania, obcigzone jest duzym wspdtczynnikiem btedu. W Studium wyznaczone zostaty bowiem
tereny pod dziatalno$¢ gospodarczg bez precyzowania rodzaju produkcji oraz charakteru przemystu.
Potrzeby wodne powinny by¢ okreslone przy ustalaniu konkretnej dziatalno$ci produkcyjnej i ustugowe;.
Dla terendéw aktywno$ci gospodarczej w przypadku znacznego zapotrzebowania na wode dopuszcza
sie budowe uje¢ wtasnych wody, pod warunkiem uzyskania zgody stosownych instytucii.

Rozbudowa systemoéw zaopatrzenia w wode

Planuje sie utrzymanie istniejacego systemu zaopatrzenia w wode:

. z uje¢ wody w Swiatnikach — nowe tereny przeznaczone pod zainwestowanie zaopatrywane
beda w wode z tych uje,

. z uje¢ wody w Sulistrowiczkach - ze wzgledu na niewystarczajgce ilosci wody w tym ujeciu -
zaopatrujgcym obecnie wsie  Sulistrowiczki, Sulistrowice, Bedkowice (czeSciowo 0k.50%),
Strzegomiany, domki letniskowe i 5 osiedli domdw — planuje sie wie$ Sulistrowice przetaczy¢ do
systemu wodociagu ,Swiatniki’ a uzyskang w ten sposob rezerwe wody przeznaczy¢ dla
zasilenia nowej zabudowy rekreacyjne;j.

W celu realizacji tej inwestycji projektuje sie podtaczenie zbiornika hydroforowego, dla Przemitowa,

dodatkowym przewodem wodociggowym o Srednicy @150, z istniejacg magistralg wodociggowa ¢ 400

w miejscu miedzy Sulistrowicami a Ksieginicami. Zmodernizowana zostanie réwniez komora cisnien

zlokalizowana przed Ksieginicami.

Wodociag grupowy Swiatniki, obejmuje swym zasiegiem 23 wsie: oraz nowe tereny planowanej

zabudowy w obrebie tych wsi.

Zatwierdzone zasoby eksploatacyjne uje¢ wody podziemnej w kat. "B". o wydajnosci 340,0 m3 /h przy

depresji maksymalinej s = 29,0m, w ilo$ci:

Qmaxd = 5200,0 m3/d

Qmaxhn = 219,6 m3/h

sq wystarczajace dla pokrycia potrzeb bilansowych planowanego zuzycia wody w ilosci ok.1700,0 m3/d.

Od szeregu lat $rednia dobowa produkcja wody wynosi okoto 1355,0 m3/d, tj. okoto 56,5 m3/h. Stanowi

to okoto 17% z ogdlne;j ilosci zatwierdzonych zasobdw eksploatacyjnych. Istniejgca rezerwa ilosci wody

w ujeciach oraz w przepustowos$ci Stacji Uzdatniania Wody (o projektowanej wydajnosci max. 7200

m3/d) pozwoli na petne pokrycie potrzeb rozwojowych gminy w zakresie zaopatrzenia w wode.

Ze wzgledu na wystepujace przekroczenia twardo$ci wody oraz zawartosci zelaza i manganu w

ujmowanej wodzie, planowana jest modernizacja Stacji Uzdatniania Wody (stacji filtrow i systemu

napowietrzania).

Ustala sie:

- utrzymanie zrodta w Sulistrowiczkach, ktore m.in. zasila Potok Sulistrowicki,

- przeprowadzenie konserwacji, przywrdcenie przepustowosci (szczeg6inie w okresie powodzi) na
rzece Czarna Woda,

- docelowe zwodociggowanie wszystkich pozostatych miejscowosci.

Dopuszcza sie dla budownictwa rozproszonego indywidualne zaopatrzenie w wode.

1.5.3.3. Odprowadzanie i unieszkodliwianie sciekow

Kierunki rozwoju odprowadzania i unieszkodliwiania $ciekdw przyjeto w oparciu o istniejacy na terenie
gminy stan gospodarki $ciekowej oraz o prognozowang ilos¢ $ciekow.

W Studium okreslono szacunkowe ilosci Sciekow bytowych, komunalnych oraz Sciekéw z terenow
aktywnosci gospodarczej. Obliczenia przeprowadzono przy zatozeniu, ze ich ilos¢ jest pochodng ilosci
dostarczanej wody i wynosi zazwyczaj 75 — 90% potrzeb wodnych. Do obliczen przyjeto:
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dla $ciekdw bytowych i komunalnych jednostkowy wskaznik
- 130 I/Mkd dla miasta Sobotka

- 100 I/Mkd dla wsi

oraz wspdtczynnik nierwnomierno$ci dobowej — 1,3
dla $ciekéw z terenow aktywnosSci gospodarczej do obliczen przyjeto rzeczywisty wskaznik odptywu
Sciekéw 0,3 l/sha
oraz wspdtczynnik nierownomierno$ci dobowej — 1,15

Bilans $ciekow bytowo-komunalnych powstajacych na obszarze gminy Sobétka

llos¢ Sciekow
Lp. Nazwa Liczba mieszkancow bytowo-komunalnych
miejscowosci na perspektywe 2020 r Qgra [m3/d] Qumaxd [M3/d]
1. | Sobotka 7500 975,0 1267,5
2. | Bedkowice 230 23,0 29,9
3. | Garncarsko 250 25,0 32,5
4. | Ksieginice Mate + 260 26,0 33,8
Przemitow
5. | Kunow 130 13,0 16,9
6. | Krzysztatowice 80 8,0 10,4
7. | Michatowice 150 15,0 19,5
8. | Mirostawice 450 45,0 98,5
9. | Nastawice 230 23,0 29,9
10. | Okulice 180 18,0 23,4
11. | Olbrachtowice 220 22,0 28,6
12. | Przezdrowice 140 14,0 18,2
13. | Rogéw Sobdcki 940 94,0 122,2
14. | Rekéw 370 37,0 48,1
15. | Siedlakowice 260 26,0 33,8
16. | Swigtniki 230 23,0 29,9
17. | Strzegomiany 450 45,0 58,5
18. | Sulistrowice 220 22,0 28,6
19. | Sulistrowiczki 120 12,0 15,6
20. | Strachow 60 6,0 7,8
21. | Stary Zamek 230 23,0 29,9
22. | Wojnarowice 250 25,0 32,5
23. | Zerzuszyce 50 5,0 6,5
Razem dla gminy 13000 1525,0 1982,5

Obliczenie ilosci Sciekow z terenow zwigzanych z aktywno$cig gospodarcza, natym etapie
opracowania, obcigzone jest duzym wspétczynnikiem btedu. W studium wyznaczone zostaty bowiem
tereny pod dziatalno$¢ gospodarcza bez precyzowania rodzaju produkciji oraz charakteru przemystu.

Prognozowana ilo$¢ Sciekow z terenéw aktywnosci gospodarczej
Lp. Miejscowosé Powierzchnia llos¢é Sciekow
terenow dla terendw aktywnosci
[ha] ospodarcze,
Qsrd Qmaxd Qmaxh

[m3/d]

[m3/d] [m3/h]
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1. Nastawice 230 3456,0 | 3974,4 2484
2. | Wojnarowice-Mirostawice 130 19534 | 22464 140,4
Razem aktywnosci gospodarcze 360 5409,4 | 6220,8 388,8

Systemy odprowadzania i oczyszczania Sciekow.

W zatozonych kierunkach rozwoju systeméw odprowadzania i oczyszczania Sciekéw przyjeto

sprowadzenie $ciekdw powstajacych w potnocnej i Srodkowej czesci obszaru gminy do oczyszczalni

Sciekow, zlokalizowanej na terenie miasta Sobétka.

Zaklada sie modernizacje i rozbudowe w/w oczyszczalni do parametrédw gwarantujgcych przyjecie

zwiekszonej iloSci $ciekéw, zwigzanej z przewidywanym rozwojem gminy.

Realizacja rozbudowy i modemizacji oczyszczalni odbywaé sie bedzie etapowo. Scieki oczyszczone

odprowadzane bedg do cieku Czarna Woda.

Utrzymuje sie lokalizacje oczyszczalni $ciekow w Sulistrowicach dla obstugi wsi Sulistrowice,

Sulistrowiczki.

Scieki z zabudowy, stuzacej obstudze ruchu turystycznego, zlokalizowanej na gorze Sleza

odprowadzane bedg do planowanej lokalnej oczyszczalni $ciekdw lub do oczyszczalni Sciekow w

Sulistrowicach).

Sie¢ kanalizacyjna miasta Sobétka.

W ramach uporzadkowania i rozbudowy sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej miasta Sobédtka nalezy

dazy¢ do utworzenia na terenie miasta systemu kanalizacji rozdzielczej. Przewiduje si¢ sukcesywna,

prowadzong w etapach modernizacje i rozbudowe miejskiej sieci kanalizacyjne;.

Na wszystkich wylotach kolektoréw deszczowych do odbiornika przewiduje si¢ montaz urzadzen do

usuwania zawiesin i ttuszczow.

Do czasu realizacji w/iw systemow kanalizacyjnych, $cieki bytowe lub komunalne powinny by¢
gromadzone w szczelnych zbiornikach bezodptywowych i w miare potrzeb wywozone do punktu
zlewnego fekalii, zorganizowanego na terenie Oczyszczalni Sciekow w Sobétce. Po wykonaniu gminnej
sieci kanalizacyjnej, nieruchomos$ci wyposazone w szczelne zbiorniki na nieczystosci ptynne nalezy
obowigzkowo wigczy¢ do sieci kanalizacyjne;.

Dla terendw zabudowy uzupetniajacej, potozonej peryferyjnie w stosunku do gtéwnych terenow
zainwestowania na obszarze wszystkich wsi i znajdujacej sie poza zasiegiem planowanych systeméw
kanalizacji sanitarnej przewiduje sie zorganizowanie wywozu $ciekéw bytowych i komunalnych do
zlewni $ciekdw zlokalizowanej na terenie oczyszczalni Sciekdéw. Dopuszcza sie na tych terenach
realizacje indywidualnych oczyszczalni Sciekow.

W zakresie odprowadzania Sciekow przemystowych nalezy dazyé do ich catkowitego
unieszkodliwiania na terenie wlasnym inwestora i w miare mozliwosci do stosowania obiegu
zamknietego procesdéw produkcyjnych. Ustala sie podczyszczanie $ciekow przemystowych o
przekroczonych dopuszczalnych wartosciach zanieczyszczen, przed ich wprowadzeniem do
komunalnej kanalizacji sanitarnej, w oczyszczalniach zaktadowych, zlokalizowanych na terenach
wyznaczonej dziatalnosci gospodarcze.

Ustala sie:

- konieczno$¢ skanalizowania wsi w gminie Sobdtka, (z uwagi na zanieczyszczenia rowéw
melioracyjnych odptywami z dotéw komorowych) z odprowadzeniem $ciekdéw do oczyszczalni
mechaniczno-biologicznych w  Sobédtce i Sulistrowicach; dopuszcza sie indywidualne
oczyszczalnie biologiczne dla budownictwa rozproszonego,

- zasade kompleksowego uzbrojenia terenéw budowlanych, w tym dopuszcza sie mozliwos¢
lokalizacji lokalnych i indywidualnych oczyszczalni Sciekow i przepompowni,

- lokalizacje oczyszczalni $ciekdw poza obszarami parku i otuliny.
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Pokazane na rysunku “Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy -
ideogram infrastruktury technicznej” trasy przebiegu planowanych systeméw kanalizacyjnych oraz
lokalizacje urzadzen sq orientacyjne. Ostateczna ich lokalizacja ustalona zostanie na etapie planéw
miejscowych.

1.5.3.4. Zaopatrzenie w gaz

Miasto Sobdtka

Dos¢ dobrze rozwinieta rozdzielcza sie¢ gazowa pozwala na gazyfikacje miasta w ponad 90%. Jednak
uktad sieci, stosunkowo mate Srednice nie pozwalajg na pokrycie potrzeb na paliwo gazowe dla
wszystkich potencjalnych odbiorcow zgtaszajacych zapotrzebowanie na dostawe gazu do ogrzewania
mieszkan.

Dla miasta Sobo6tka opracowana zostata “Koncepcja programowa gazyfikacji .

Zgodnie z tq “Koncepcja..” wymagana podaz gazu (gtéwnie dla potrzeb grzewczych) zrealizowana
zostanie przez rozbudowe sieci $redniociSnieniowej i montaz nowej stacji gazowej. Celem umozliwienia
podigczenia wszystkich kottowni lokalnych do sieci gazowej proponuje sie¢ wybudowanie nowych
gazociggdw $redniego cisnienia w rejonach zasilanych niskim cisnieniem, do gazociggdw zostatyby
podtaczone wszystkie kottownie zuzywajace gaz w ilosciach powyzej 30 m3/h.

Do miasta docelowo gaz bedzie dostarczany istniejgcym gazociggiem wysokiego cisnienia P. nom 1.6
Mpa DN 150. Gtéwnym Zzrédtem bedzie istniejaca stacja gazowa I-go stopnia W przypadku
wybudowania dodatkowych gazociggdéw $redniopreznych wewnatrz miasta, oraz podtgczenia kottowni
lokalnych wowczas przepustowos¢ stacji bedzie niewystarczajgca i nalezy woéwczas wymienic stacje na
nowg szafkowg o przepustowosci Q = 5000 - 6000 m?/h. Jednak szacuije sig, ze istniejaca stacja bedzie
wystarczata dla pokrycia potrzeb miasta przez najblizsze 10 lat.

Gmina Sobdtka.

W opracowywanym Studium proponuje sie docelowo gazyfikacje przewodowg (gazem ziemnym
wysokometanowym) tych wsi na terenie gminy, ktére spetniajg warunki wynikajace z obowigzujacych
przepisow Prawa Energetycznego, a w szczegolnosci optacalnosci ekonomicznej planowanej inwestycii
uzaleznionej od zawarcia odpowiedniej ilo$ci umow o przytaczenie do sieci gazowej. Decyzja o zasiegu
gazyfikacji podjeta zostanie po opracowaniu “Koncepcji gazyfikacji gminy”, ktéra powinna zawieraé
czes¢ ekonomiczng, okre$lajacg ocene optacalnosci dostawy gazu. Opracowanie winno uwzglednia¢
zuzycie gazu na cele bytowo-komunalne oraz grzewcze przez 100% mieszkancéw. Decyzje o podjeciu
inwestycji podejmie dostawca gazu tzn. w tym przypadku Dolno$laski Okregowy Zaktad Gazownictwa
we Wroctawiu. Podstawe zasilania gminy w gaz moze stanowi¢ istniejacy gazociag wysokoprezny (P.
nom 6,3 Mpa) DN 150 relacji Zarow - Sobétka.

W zakresie technologii rozprowadzania gazu zaktada sie model $rednioci$nieniowy z indywidualnymi
reduktorami u odbiorcéw, co ma duzy wptyw na obnizenie kapitatochtonno$ci inwestyciji.

1.5.3.5. Zaopatrzenie w energie elektryczna.

Przez pdtnocng cze$¢ terenu gminy prowadzona jest napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego
napiecia 220 KV relacji GPZ-Klecina we Wroctawiu GPZ-Swiebodzice, ktéra na terenie gminy ma
charakter tranzytowy. Wzdtuz tej linii nalezy przestrzega¢ ograniczen w uzytkowaniu terenu o
szeroko$ci 70 m (po 35 m od osi linii w obu kierunkach). Z uwagi na przewidywana przebudowe tej linii,
na linie o napieciu 400 kV nalezy, dla odcinkéw jednotorowych, przewidywaé zwiekszenie tej szerokosci
do 90 m (po 45 metréw od osi linii w obu kierunkach).
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W celu poprawienia pewno$ci zasilania w energie elektryczng odbiorcow z terenu gminy
Sobétka i gmin sasiednich planuje sie poprowadzenie nowych napowietrznych linii 110 kV.
Projektuje sie wykona¢ powigzanie istniejgcego GPZ Sobdtka liniami napowietrznymi 110 kV ze stacjg
elektroenergetyczng Wroctaw-Klecina i stacjg Bielany (gmina Kobierzyce) oraz drugostronnie z
projektowanym GPZ w Mietkowie. Realizacja tego zadania spowoduje powigzanie GPZ Sobétka, po
stronie 110 kV, z siecig wojewddztwa wroctawskiego i dzieki temu zapewni sie dwustronne jego
zasilanie: jedno istniejace z kierunku wojewddztwa watbrzyskiego, a drugie projektowane z kierunku
Wroctawia. Wzdtuz projektowanych linii napowietrznych 110 kV obowigzywa¢ bedzie strefa ochronna I
stopnia, catkowita szerokos¢ tej strefy wynosi¢ bedzie 40 m (po 20 m w kazda strone od osi linii).
Na obszarze strefy ochronnej Il stopnia nie nalezy lokalizowa¢ budynkéw mieszkalnych i innych budowli
przewidzianych do statego przebywania ludzi.
Ustala sie:
- zakaz prowadzenia nowych napowietrznych linii energetycznych w granicach parkéw
krajobrazowych ,
- zalecenie skablowania istniejgcych napowietrznych linii przesytowych energii - w miare mozliwosci
technicznych i finansowych.

Dla terendéw wskazanych pod zabudowe przewiduije sie:

- budowe dodatkowych stacji transformatorowych, wraz z liniami zasilajacymi stosownie do potrzeb,
ktorych lokalizacje nalezy uzalezni¢ od rodzaju i sposobu zabudowy,

- przetozenie lub skablowanie linii napowietrznych sredniego i niskiego napiecia, ktdrych obecny
przebieg koliduje z istniejaca i planowang zabudowg w/w terendw.

Lokalizacja elektrowni wiatrowych

W zwigzku z potrzebg stworzenia warunkow do rozwoju energetyki wykorzystujacej odnawialne zrodta
energii, jako proekologiczne przedsiewziecia w Srodowisku, na terenach wskazanych na rysunku
studium, potozonych w pdtnocnej czesci gminy, poza granicami parkow krajobrazowych dopuszcza sig
lokalizacje elektrowni wiatrowych (farm wiatrowych). Lokalizacja elektrowni wiatrowych o mocy powyzej
1 MW dopuszczalna jest na terenach otwartej rolniczej przestrzeni produkcyjnej, potozonych w
odlegtosci wiekszej niz 800m od granic obszarow zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi.
Ostatecznie o lokalizacji elektrowni wiatrowych przesadza warunki ochrony przyrody i $rodowiska, ktore
mogq ograniczy¢ lub wykluczy¢ z mozliwosci ich realizacji niektére z obszaréw lub ich czesci. W
ramach inwestycji dopuszcza si¢ takze budowe drog eksploatacyjnych wraz z niezbedng siecig
kablowa, zwigzang z uzytkowaniem elektrowni. Ukfad przestrzenny i kompozycyjny wszystkich
elektrowni wiatrowych winien zostac tak zaprojektowany, aby nie tworzyt dysharmonii w krajobrazie
poprzez przypadkowe zréznicowanie wysokosSci lub usytuowanie. Nalezy wprowadzi¢ nakaz
ujednolicenia koloru i form elektrowni w obszarze catego zespotu przy dopuszczeniu ewentualnego
strefowego zrdznicowania wysokosci.

1.5.3.6. Zaopatrzenie w energie cieplna.

Przewiduje sie utrzymanie istniejacego indywidualnego systemu zaopatrzenia w ciepto z zaleceniem
modernizacji i wymiany urzadzen grzewczych na urzadzenia o wysokiej sprawnosci grzewczej i niskim
stopniu emisji zanieczyszczen. Szczegdlnie nalezy dazy¢ do likwidacji lokalnych kottowni poprzez
zamiange no$nika energii na paliwo nie powodujgce zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego.
Proponuje sie przechodzenie na ogrzewanie gazowe w miejscowosciach na terenach ktérych zostanie
zrealizowana gazyfikacja.

Pozadane jest wykorzystanie naturalnych zrodet zaopatrzenia w ciepto, np. energii stonecznej, zrodet
geotermalnych itp.
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Dopuszcza sie lokalizacje obiektow i urzadzen lokalnych systeméw zaopatrzenia w ciepto na terenach
przeznaczonych pod zabudowe, pod warunkiem nienaruszania innych ustalen, a szczegdlnie
warunkéw ochrony warto$ci kulturowych i krajobrazowych oraz normatywéw Srodowiskowych w
zakresie zanieczyszczenia powietrza.

1.5.3.7. Usuwanie i unieszkodliwianie odpaddw.

Prognoza iloéci odpadéw wytworzonych w gminie Sobdtka w latach 2004-2015 wg Planu Gospodarki
Odpadami oprocowanego w 2004 roku:

Rok 2004 - 4.584,0 Mg, $rednio na mieszkanca — 368 kg

Rok 2008 - 5.107,0 Mg, $rednio na mieszkanca — 409 kg

Rok 2012 - 5.658,0 Mg, $rednio na mieszkanca — 446 kg

Rok 2015 - 6.186,0 Mg, $rednio na mieszkanca — 479 kg

W celu utatwienia mieszkarnicom pozbywania sie odpaddw, ktdrych usuniecie w sposob
tradycyjny, ze wzgledu na ich charakter, ilo¢ lub wielkos¢ moze by¢ utrudnione, przewiduje sie
uruchomienie punktéw dobrowolnego gromadzenia odpadéw (PDGO).

W powiatowym planie gospodarki odpadami zaproponowano lokalizacje pierwszych PDGO miedzy
innymi w Sobdtce. Szacuje sig, ze na terenach wiejskich, jeden PDGO powinien przypadac na ok.15-25
tys. mieszkancow. Kazdy punkt wymaga ok. 2,5 tys. m2 powierzchni.

Gmina Sobdtka podjeta dziatania organizacyjne, ktorych celem jest integracja czesci gmin powiatu
wroctawskiego oraz innych powiatow w celu realizacji przysztej wspdlnej gospodarki odpadami w
oparciu 0 proponowang lokalizacje Centrum Sortowania, Odzysku i Unieszkodliwiania Odpadéw w
rejonie wsi Nastawice.

W celu realizacji tej inwestycji sporzadzono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
ustalajac podstawowe przeznaczenie terenu na sktadowisko odpadéw komunalnych na potrzeby gminy
Sobdtka i gmin sasiednich. Przeznaczenie cze$ci gruntow wsi na lokalizacje CSOIUO bedzie korzystne
ze wzgledu na znaczng odlegtosci od terenéw mieszkaniowych oraz pofozenie wzdtuz drogi
powiatowe;.

Dawne wysypisko w Strzegomianach bedzie petni¢ funkcje sortowni.

1.5.3.8. Telekomunikacja.

Wprowadza sie zakaz lokalizacji masztéw telekomunikacyjnych w granicach Slezarskiego Parku
Krajobrazowego i jego otuliny oraz Parku Krajobrazowego Doliny Bystrzycy.

1.6.  OBSZARY INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

1.6.1. 0 znaczeniu lokalnym

Na terenie miasta i gminy Sobotka planuje sie nastepujace inwestycje celu publicznego o znaczeniu

lokalnym:

—  zmiana przebiegu drogi powiatowej nr 1990 we wsiach Strzegomiany i Rogéw Sobdcki,

— modernizacja drogi powiatowej nr 1990 we wsiach Bedkowice, Strzegomiany i Sulistrowiczki,

— modernizacja drdg i ulic na terenie miasta i gminy stanowigcych drogi gminne,

— inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej — rozbudowa sieci wodociggowej i kanalizacji
sanitarnej, w tym przetaczenie zasilania wsi Sulistrowice z wodociggu grupowego Sulistrowiczki na
zasilanie z wodociagu grupowego Swigtniki, modemnizacje Zaktadu Uzdatniania Wody w
Swiatnikach, rozbudowa oczyszczalni $ciekéw w Sobodtce,

— melioracje szczegotowe na pow. 302 ha Siedlakowice-Krzysztatowice,
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— inwestycje z zakresu urzadzania terendw sportu i rekreacji oraz zieleni urzadzone;.

1.6.2. 0 znaczeniu ponadlokalnym
Wg planu wojewodztwa dolnoslaskiego propozycje inwestycji celow publicznych o znaczeniu
ponadlokalnym, zwigzanych z terenem gminy Sobdtka mozna okresli¢ nastepujaco:

W zakresie turystyki i wypoczynku:

- zagospodarowanie terenéw pod trase rowerowa Wroctaw - Sobdtka - Slezanski Park
Krajobrazowy,

— zagospodarowanie lasow dla celow rekreacyjnych, gtéwnie dla potrzeb mieszkancow Wroctawia.

W zakresie gospodarki rolnej:
— Rogbw Sobdcki - obwatowania na dt. 1,2 km, melioracje szczegdtowe 428 km,

W zakresie infrastruktury technicznej:

« budowa linii napowietrznej wysokiego napiecia 400 kV, relacji GPZ Klecina — GPZ Swiebodzice, po
trasie istniejgcej linii napowietrznej wysokiego napiecia 220 kV,

* Dbudowa linii napowietrznej wysokiego napiecia 110 kV, relacji GPZ Klecina - GPZ Soboétka i
planowany GPZ Mietkow,

* Dbudowa telekomunikacyjnych linii Swiattowodowych wg zadan ZRiT,

W zakresie komunikacii:
» przebudowa drogi miedzyregionalnej nr 35; budowa dojécia Mirostawic, Wojnarowic; budowa
utwardzonych poboczy 2 x 2,0 na catej dtugosci odcinka.

1.7.  KIERUNKI PRZEKSZTALCEN ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNE.J.

Modernizacja rolnictwa winna i$¢ w parze ze przemianami strukturalnymi. Konieczne jest:

- przeksztatcenie struktury wielko$ciowej gospodarstw;

- zwiekszenie powierzchni gospodarstw (pow. 25 ha) z ukierunkowaniem na produkcje polowg lub
hodowlang;

- specjalizowanie gospodarstw matych w pracochtonnych lecz opfacalnych dziatach produkcji.

Przewiduje sie, ze nastapi przyrost gospodarstw matych do 5 ha i duzych (20 — 50 ha) kosztem
$rednich (50-20ha) i wielkoobszarowych (pow. 50 ha). Wynika to z zafozenia, ze gospodarstwa
rodzinne bedg oparte o wlasne zasoby pracy. Gospodarstwa mate powinny prowadzi¢ wysoko
wyspecjalizowang produkcje rolnicza (warzywa, owoce, ziota, rosliny ozdobne, ro$liny specjalne dla
przemystu farmaceutycznego). Duze gospodarstwa bedg prowadzity specjalistyczng produkcie rolnicza.
Dzieki temu bedg w stanie sprosta¢ wymogom rynku odnosnie jako$ci, nowoczesnosci odmian oraz
utrzymania standardow wytwarzanych produktéw. W ramach przeksztatcen wtasno$ciowych powinno
nastgpic¢ trwate rozdysponowanie gruntéw administrowanych przez A.N.R. gtéwnie powiekszajac areat
gospodarstw rodzinnych.

Ustalenia ogolne:
»  Gospodarke rolng powinno sie prowadzi¢ metodami mniej intensywnymi z ograniczeniem
stosowania $rodkow chemicznych ochrony ro$lin i nawozenia mineralnego (rolnictwo
integrowane) lub zaniechaniem tych srodkéw (rolnictwo ekologiczne).
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»  Wszelkie zabiegi agrotechniczne powinno stosowac sie w taki sposob, aby zminimalizowac
ich negatywny wptyw na Srodowisko (odpowiedni kierunek orki na stokach, aby zapobiec
erozji, utrzymanie odpowiedniego odczynu gleby, stosowanie odpowiednich form i metod
nawozenia).

« Na obszarze Slezanskiego Parku Krajobrazowego obowiazuje zakaz lokalizacji nowych ferm
hodowlanych.

» Wskazane jest prowadzenie gospodarki wielokierunkowej, gdzie obok dziatalnosci typowo
rolniczej bedq swiadczone ustugi agroturystyczne, prowadzone pszczelarstwo, produkcja ziot
itp. Gospodarka wielokierunkowa fatwiejsza jest w co najmniej srednich gospodarstwach.

»  Grunty stabej jako$ci, a szczegolnie te, ktére znajdujg sie w poblizu istniejacych kompleksow
leSnych, nalezatoby przeznaczy¢ pod zalesienia, natomiast zgodnie z ustawg o ochronie
gruntéw, szczegdlnie chroni¢ grunty klasy I-1I.

»  Szczegolng pielegnacjg powinny byc objete zadrzewienia srddpolne i przydrozne; wskazane
jest rowniez zwiekszenie ich ilosci, po uprzednim opracowaniu projektow zadrzewien
srodpolnych i przydroznych.

o Zaleca si¢ przeprowadzenie inwentaryzacji drzewostanu celem wytypowania drzew okazatych
do objecia ochrong jako pomniki przyrody oraz ochrony drzew bedacych miejscem
gniazdowania ptakow.

»  Nalezy prowadzi¢ dziatalno$¢ melioracyjng pod katem wymagan ekologicznych, renaturyzacja
potokow, odtwarzanie $rddpolnych stawow.

Zadania ochrony lasu sprowadzajg sie do zachowania i powiekszania obszaréw zalesionych
poprzez:

- uzupetnianie brakow powstatych w wyniku szkoéd wyrzadzanych przez wiatry: ztomow,
wywrotow. sniegotomow itp.,

- zalesianie gruntow rolnych niskich klas przylegtych do terendw lesnych lub potozonych w
poblizu,

- prowadzenie przebudowy drzewostandow przez wprowadzenie w nowych odnowieniach
gatunkéw drzew zgodnych ze sktadem docelowym dla poszczegdlnych typdw siedliskowych
lasu.

1.8. OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI | OSUWANIA SIE MAS
ZIEMNYCH

Na planszy studium zaznaczono granice zagrozenia powodziowego w dolinie rzeki Czarne;
Wody oraz granice obszaréw wymagajacych ochrony przed powodzig. Na Sulistrowickim Potoku
istnieje zbiornik retencyjno — rekreacyjny o pow. 6 ha. Zbiornikami wod sg takze w tym rejonie stawy po
wyrobiskach kruszyw.
Podmoktosci wystepujg w dolinach rzek i potokow .
Nalezy zwrdci¢ uwage na stan obwatowan wymienionych ciekow w tym takze na szkodliwos¢ nasadzen
drzew na koronie watu oraz u jego podstawy. Na skutek rozrastania si¢ systemu korzeniowego drzew
nastepuje rozluznienie gruntu, efektem jest przerwanie watu po przewrdcenie sie drzewa. Z tego
powodu postuluje sie wycinke drzew rosngcych na wale i u jego podstawy.
Pozostate dziafania to:
- zwiekszanie retencji zalewanych terenéw poprzez dolesienia;
- zmiana rolniczego sposobu uzytkowania terenéw zalewowych;
- rozbudowa systemu odwodnien powierzchniowych terenéw zalewanych;
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zapewnienie rezerwy materiatdbw ziemnych, magazynowanie sprzetu oraz workéw, ktére mogtyby
zostac szybko napetnione i dowiezione w odpowiednie miejsce.

Nie stwierdzono obszaréw osuwania sie mas ziemnych.

1.9.

OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REWALORYZACJI, REHABILITACJI LUB
REKULTYWACJI

Tereny wymagajace przeksztatcen i rehabilitacji to przede wszystkim:

obiekty zabytkowe lub o walorach kulturowych pozostajace w gestii Agenciji Nieruchomo$ci Rolnych
(patace, dwory, folwarki), w przewazajacej czesci obiekty po zlikwidowanych PGR wymagajace
pozyskania nowych wiascicieli gwarantujgcych wtasciwe utrzymanie obiektdw zabytkowych;
pozostate nie wykorzystane obiekty gospodarcze po bytych PGR;

obiekty bytych szkot;

istniejaca zabudowa zagrodowa sprzed 1945 r.

Dziatania w tych obszarach powinny polegac na:

poprawie stanu technicznego obiektéw poprzez ich remonty i modernizacje oraz wyposazenie w
standardowe urzadzenia infrastruktury technicznej;

dostosowaniu funkcji wspotczesnej do wartosci zabytkowych zespotow i obiektow;

wyeliminowaniu funkcji ucigzliwych i degradujacych;

zachowaniu w miare mozliwo$ci funkcji poszczegélnych czesci zespotow patacowo — parkowych
(patace — funkcje ustugowe lub mieszkaniowe, folwarki — funkcje gospodarcze, parki — funkcje
rekreacyjne);

adaptaciji istniejacych, niewykorzystanych obiektéw gospodarczych na cele przetworstwa rolnego i
urzadzen obstugi rolnictwa lub prowadzenia innej dziatalno$ci gospodarczej, ustug komercyjnych
lub publicznych o ile przepisy szczegoine nie bedg takich adaptacji wyklucza;

adaptacji budynkéw po bytych szkotach (np. w Sobotce — Strzeblowie, Kunowie, Mirostawicach,
Rogowie Sobdckim i Wojnarowicach) lub innych obiektach uzyteczno$ci publicznej a takze
przeznaczaniu niezabudowanych czesci nieruchomosci na funkcje mieszkalng, ustugowa lub zielen
publiczng;

adaptacji budynkéw gospodarczych lub ich czesci w istniejacej zabudowie zagrodowej na ustugi
nieucigzliwe, obiekty agroturystyki lub zabudowe letniskowa.

W obrebie wyznaczonych stref ochrony konserwatorskiej nalezy wszelkie dziatania inwestycyjne
konsultowa¢ z SOZ zgodnie z zasadami okreslonymi dla poszczegdinych stref. Poniewaz wiekszo$¢
istniejacej zabudowy sprzed 1945 r. wymaga przeksztatcen i rehabilitacji wymagane sg dziatania
zmierzajace do wiasciwego zagospodarowania w pierwszej kolejnosci terendéw potozonych w granicach
stref ochrony konserwatorskiej ,A” i ,B”.
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) Rozdziat 2.
SZCZEGOLOWE KIERUNKI POLITYKI PRZESTRZENNEJ

21 USTALENIA DLA TERENOW O ROZNYM PRZEZNACZENIU

Ustalenia podane ponizej zawierajg wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub innych aktéow prawa miejscowego w zakresie parametrdw i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu dla poszczegélnych kategorii lub grup kategorii
uzytkowania terenéw wyznaczanych w granicach réznych obszaréw funkcjonalnych, okreslonych w
rozdziale 1 niniejszego studium.

Ustalenia te majg charakter ogéinych zasad zalecanych do stosowania dla wszystkich terenow
0 okre$lonej kategorii uzytkowania, niezaleznie od obszaru funkcjonalnego, w ktérego granicach
zostang wyznaczone i dotyczg terendw lub poszczegoinych nieruchomosci potozonych w ich granicach,
ktérych przeznaczenie zostaje zmienione aktem prawa miejscowego.

21.1. Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

1) W granicach obszaréw zabudowy mieszkaniowej wskazniki intensywnosci zabudowy oraz
ustalenia wysokos$ci i formy zabudowy powinny odpowiada¢ parametrom istniejacych
osiedli lub zespotow zlokalizowanych w bliskim sasiedztwie;

2) W granicach obszaréw funkcjonalnych o innej dominujacej kategorii przeznaczenia terenu
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny
uwzglednia¢ walory krajobrazu kulturowego poszczegdinych zespotéw urbanistycznych, a
formy zabudowy winny nawigzywa¢ do istniejacego zainwestowania lub sposobu
ksztattowania zabudowy o dominujacej kategorii przeznaczenia terenu.

2.1.2. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

1)  Powierzchnie zabudowy budynkéw mieszkalnych, wolnostojacych na poszczegolnych
dziatkach nie powinny przekroczy¢ 20% powierzchni dziatek a budynkéw mieszkalno -
ustugowych 30% powierzchni dziatek; dopuszcza sie odstepstwa od tej zasady na
obszarach zurbanizowanych;

2) Powierzchnia dziatek przeznaczonych pod nowg zabudowe jednorodzinng nie powinna
by¢ mniejsza niz 900 m? dla zabudowy wolnostojacej i 300 m2 dla zabudowy szeregowej, z
wyjatkiem terenow historycznie uksztattowanej zabudowy, gdzie zabudowa plombowa
moze by¢ lokalizowana na mniejszych dziatkach, pod warunkiem podporzadkowania jej
lokalizacji zasadom kontynuacji uktadu urbanistycznego;

3) Liczba kondygnacji nadziemnych nie powinna przekraczac 3;

4) Powierzchnia biologicznie czynna powinna zajmowa¢ co najmniej 40% powierzchni
dziatek, z wyjatkiem zabudowy plombowej oraz terenéw zabudowy mieszkalno -
ustugowej, dla ktérych moze by¢ mniejsza;

5) Dla nowych osiedli lub zespotow mieszkaniowych, nie stanowigcych kontynuacji
istniejacych osiedli, nalezy ustala¢ nieprzekraczalng wysoko$¢ zabudowy o funkcji
mieszkaniowej, mierzonej od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu na 12 m;

6) Dla zabudowy lokalizowanej w granicach istniejacych osiedli lub zespotow
mieszkaniowych nalezy stosowa¢ zasade, ze wysoko$¢ wznoszonych, rozbudowywanych
lub przebudowywanych budynkéw mieszkalnych nie moze przekracza¢ odpowiednio
wysokos$ci wyzszego z najblizej potozonych budynkow w tym samym ciggu ulicy;
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21.3.

2.1.4.

2.1.5.

Zaleca sie ustalanie form dachoéw na dwu lub wielospadowe, o nachyleniu potaci 30 - 45°,
z odstepstwami  wynikajacymi ze sposobu uksztattowania zabudowy istniejace] w
sgsiedztwie; za dwuspadowy nalezy uzna¢ takze wielopotaciowy dach, odpowiadajacy
poszczegblnym czesciom rzutu budynku.

Tereny zabudowy letniskowej

1)

2)

3)

powierzchnia dziatek przeznaczonych pod nowg zabudowe nie powinna by¢ mniejsza niz
1800 m?2, w przypadkach uzasadnionych warunkami terenu lub istniejagcym
zainwestowaniem plan miejscowy moze ustali¢ inaczej;

powierzchnie zabudowy budynkéw letniskowych na poszczegoinych dziatkach nie mogq
przekroczy¢ 10% powierzchni dziatek;

budynki letniskowe nie mogq przekracza¢ dwoch kondygnacii, w tym poddasze.

Tereny ustug

1)

Powierzchnie zabudowy budynkéw ustugowych na poszczegélnych dziatkach nie powinny
przekroczy¢ 50% powierzchni dziatek; w uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie
odstepstwa od tej zasady na warunkach okres$lonych w aktach prawa miejscowego;
Wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej terendw oraz poszczegélnych dziatek
nie powinien by¢ mniejszy niz 0,1;

W przypadku ustalenia przeznaczenia terendéw w aktach prawa miejscowego na
zabudowe ustugowo — mieszkalng wskazniki, o ktorych mowa w pkt. 1 i 2 mogq by¢
skorygowane odpowiednio do udziatu poszczegdlnych funkcii;

W przypadku wprowadzania zabudowy mieszkaniowe] jako uzupetniajgcego
przeznaczenia terenu zabudowy ustugowej, powierzchnia uzytkowa cze$ci mieszkalnej
budynkéw ustugowych nie powinna przekracza¢ 50% powierzchni uzytkowej tych
budynkéw, a w przypadku lokalizacji odrebnych budynkéw mieszkalnych w granicach
nieruchomosci ustugowej lub terenéw mieszkaniowych w granicach terenéw ustugowych
powierzchnia uzytkowa lub powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych nie powinna
przekracza¢ odpowiedniej powierzchni zajmowanej przez budynki ustugowe, a
powierzchnia terenu mieszkaniowego nie moze przekracza¢ 50% powierzchni catego
terenu

Dla wszystkich terenéw ustugowych nalezy ustali¢ obowigzek zapewnienia miejsc
parkingowych wg wskaznika co najmniej 1 stanowisko postojowe na kazde kolejne
rozpoczete 40 m2 powierzchni uzytkowej ustug;

Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny
uwzglednia¢ walory krajobrazu kulturowego poszczegdinych zespotéw urbanistycznych, a
formy zabudowy winny nawigzywa¢ do istniejacego zainwestowania lub sposobu
ksztattowania zabudowy;

W granicach obszaréw funkcjonalnych mieszkaniowych zaleca sie wprowadzanie
zabudowy o funkcji mieszanej ustugowo - mieszkalnej wzdtuz gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych.

Tereny dziatalno$ci gospodarczej

1)

2)

Tereny te wskazane sg do lokalizowania inwestycji niemieszkaniowych, np. zaktadéw
produkcyjnych w tym rzemiosta produkcyjnego, urzadzen obstugi rolnictwa, sktadow, baz,
ustug a takze inwestycji komunalnych, z dopuszczeniem dziatalno$ci mogacej pogorszy¢
stan Srodowiska;

Powierzchnie dziatek nie powinny by¢ mniejsze niz 1000 m?;
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2.1.6.

21.7.

Powierzchnie zabudowy budynkdw na poszczegdlnych dziatkach nie powinny przekraczaé
70% powierzchni dziatek;

Elewacje budynkéw w ciggach ulic i drég publicznych nalezy ksztattowaé w sposob
zapewniajacy korzystng ich ekspozycje z tych ulic i drég;

Nalezy z zasady wprowadza¢ pasy zieleni izolacyjnej na terenach wiasnych inwestoréw
dla ochrony przylegtych terendéw, w tym takze upraw rolnych przed rozprzestrzenianiem
sie zanieczyszczen;

W granicach stref lub obszaréw funkcjonalnych o innej dominujacej kategorii
przeznaczenia terenu parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny uwzglednia¢ warunki wynikajace z krajobrazu
poszczegoblnych zespotéw urbanistycznych, a formy zabudowy nie mogg stanowi¢ w
obszarze elementéw obcych lub dysharmonizujacych, nie mogq takze stanowi¢
ucigzliwosci dla otoczenia, np. wynikajacej z transportu zwigzanego z prowadzona
dziatalno$cig;

Dla terendw lub ich czesci z istniejacq zabudowg mogg by¢ ustalane wskazniki i parametry
odrebne, nie uwzgledniajace wytycznych, o ktérych mowa w pkt. 2 — 5, wynikajace z
warunkéw miejsca.

Tereny zieleni

1)
2)

7)

Tereny istniejacych parkdw i skwerdw nalezy utrzymac i konserwowac;

Dla parkéw lub skweréw dopuszcza sie obiekty architektury parkowej — budynki o formie
pawilonowej lub budowle, stuzace ogolnodostepnej rekreacji plenerowej, takie jak:
restauracje, ogrody zimowe, sceny, muszle koncertowe, altany, ktérych taczna
powierzchnia zabudowy nie przekracza 20% powierzchni terenu;

Dla innych terendw zieleni urzadzonej dopuszcza sie wprowadzenie ustug z zakresu
sportu, rekreacji i wypoczynku oraz gastronomii lub kultury o powierzchni zabudowy nie
przekraczajacej 10% powierzchni terenu;

Dla terendw, o ktérych mowa w pkt. 1 - 3 lub ich czesci dopuszcza sie takze indywidualne
ustalenia dotyczace zasad ich zagospodarowania;

Tereny leSne oraz zadrzewienia $rodpolne nalezy chroni¢, na trasach szlakéw
turystycznych pieszych, rowerowych lub konnych, w miejscach atrakcyjnych nalezy
lokalizowa¢ stanice, obejmujace miejsca wypoczynku i obstugi (np. biwak, miejsce palenia
ognisk);

Nalezy dazy¢ do wykorzystania ciekdw i zbiornikow wodnych do celéw rekreacyjnych,
sportowych i dekoracyjnych, wigczania rzek, ciekdw, zbiornikéw i urzadzen wodnych do
uktadow przestrzennych zatozen zieleni;

Zaleca sie prowadzenie ciggow pieszych i tras rowerowych do wej$¢ na cmentarze.

Tereny rolne

1)

Dla istniejacej zabudowy zagrodowej dopuszcza sie adaptacje budynkdéw mieszkalnych,
gospodarczych oraz inwentarskich na funkcje mieszkalne nie zwigzane z prowadzeniem
gospodarstw rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz mieszkalno — ustugowe lub
ustugowe;

W granicach Slezanskiego Parku Krajobrazowego wraz z otuling oraz Parku
Krajobrazowego Doliny Bystrzycy, z zastrzezeniem pkt. 3, nie dopuszcza si¢ lokalizowania
nowej zabudowy poza wyznaczonymi strefami zabudowy o okre$lonym przeznaczeniu, z
wyjatkiem obiektow lokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie istniejacej zabudowy,
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2.1.38.

2.2,

5)

pod warunkiem zapewnienia zaopatrzenia w wode, odprowadzenia $ciekdéw oraz

zaopatrzenia w energie elektryczna;

Dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy zagrodowej na terenach rolniczych przy spetnieniu

nastepujacych wymogéw:

a) powierzchnia nieruchomosci nie moze by¢ mniejsza niz 1 ha,

b) inwestor we wlasnym zakresie zapewnia dojazd, zaopatrzenie w wode i energie
elektryczng oraz odprowadzenie $ciekow,

c) obstuge komunikacyjng zagrody nalezy zapewnic¢ z drog i ulic lokalnych, dojazdowych
lub wewnetrznych, z wyeliminowaniem mozliwosci bezposrednich zjazdéw z drog
wyzszych kategori,

d) zakaz lokalizacji zabudowy na terenach zagrozonych zalewem powodziowym, w
granicach terendw gorniczych oraz na obszarach zagrozen osuwania mas ziemnych
jezeli takie wystapia,

e) w granicach parkéw krajobrazowych o ile nie wykluczg tego plany ochrony lub w
przepisy odrebne;

W granicach okreslonych na rysunku studium dopuszcza sie lokalizacje elektrowni

wiatrowych (farm wiatrowych) wraz z budowg drog eksploatacyjnych oraz niezbedng siecig

kablowa, zwigzang z uzytkowaniem elektrowni, o ile przepisy nie bedg tego wykluczaé.

Zaleca sie¢ zalesianie gruntow rolnych nizszych klas, szczegélnie potozonych w

sgsiedztwie terenow le$nych.

Tereny urzadzen infrastruktury technicznej

1)

Tereny infrastruktury technicznej obejmujg obiekty i urzadzenia:
a) zaopatrzenia w wode - ujecia, stacje uzdatniania, pompownie, urzadzenia
ciSnieniowe,

b) odprowadzenia $ciekdéw — oczyszczalnie, przepompownie, zbiorniki odciekow,
c) zaopatrzenia w energie elektryczng — GPZ, trafostacje,

d) zaopatrzenia w gaz — stacje redukcyjno — pomiarowe, zbiorniki,

e) zaopatrzenia w ciepto — cieptownie, kottownie,

f)  telekomunikacji — maszty, stacje przesytowe,

g) gromadzenia i usuwania odpadéw — sktadowiska, punkty gromadzenia odpaddw,
miejsca selektywnej zbiérki odpadow

stuzace wielu uzytkownikom i wymagajace wydzielenia odpowiedniego terenu o
okre$lonym przeznaczeniu,

Tereny pod urzadzenia, o ktérych mowa w pkt. 1, mogq by¢ wyznaczane w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego w granicach wszystkich obszaréw
funkcjonalnych okre$lonych w studium z zachowaniem ogranicze wynikajacych z
charakteru miejsca oraz warunkéw ochrony.

ZASADY USTALEN DLA TERENOW O ROZNYM PRZEZNACZENIU

1)

2)

Postulowane w studium zasady zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu do
poszczegolnych terendw o réznym przeznaczeniu wyznaczanych w granicach obszaréw
funkcjonalnych majq charakter ogoinych wytycznych. UScislenie ich nastepowa¢ bedzie na
etapie opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub innych
aktéw prawa miejscowego.

Granice wskazanych w rysunku studium obszaréw winny by¢ traktowane jako przyblizone i
stanowig wytyczng dla sporzadzanych miejscowych planéw zagospodarowania
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przestrzennego. Ich uscislenie zostanie dokonane w tych planach w oparciu o aktualne

granice wtadania, zainwestowania lub naturalne granice terenéw.

3) Realizacja zabudowy w obrebie poszczegdinych obszaréw o okreslonym przeznaczeniu,
na terenach o zroznicowanej wiasno$ci gruntow winna postepowac sukcesywnie wzdtuz
zrealizowanych ciggdw komunikacyjnych, po uprzednim wyposazeniu terenu w niezbedng
infrastrukture techniczna. Nie nalezy dopuszcza¢ do lokalizowania nowej zabudowy na
nieruchomosciach potozonych w odlegtosci wigkszej niz 50 m od granic nieruchomosci
zabudowanych lub bedacych w trakcie realizacji zabudowy.

4) W granicach Slezanskiego Parku Krajobrazowego oraz Parku Krajobrazowego Doliny
Bystrzycy plany miejscowe winny wprowadzac ograniczenia wynikajace z planéw ochrony
parkow, ze szczegdlnym uwzglednieniem ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego
oraz ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

5) W odlegtosci 100 m od granic zwartego obszaru lasu Masywu Slezy, Raduni i Wzgérz
Oleszenskich nalezy w planach miejscowych wprowadzi¢ zakaz lokalizacji zabudowy.
Ustalenie to nie dotyczy obszaru zainwestowania miasta Sobdtka oraz terendw
zainwestowanych, na ktérych lokalizacja zabudowy istniejacej nie spetnia wyzej wym.
kryterium (istnieje zabudowa potozona w odlegto$ci mniejszej od granicy lasu); w tych
przypadkach oraz innych, szczegdlnie uzasadnionych warunkami miejsca, plan miejscowy
moze ustali¢ indywidualne warunki odlegto$ci zabudowy od granic terenow le$nych.

6) Tereny lub obszary gérnicze, dla ktorych w studium wskazano docelowe przeznaczenie po
rekultywacji, do czasu zakonczenia eksploatacji surowcdw sg przeznaczone na
dziatalno$¢ gérnicza.

7) Dla terenéw potozonych przy drodze krajowej nr 35 nalezy zachowa¢ bezwzgledny zakaz
bezposredniej obstugi komunikacyjnej posesji przylegtych do pasa drogowego z drogi nr
35. Dostep do posesji moze sie odbywac¢ wytgcznie za posrednictwem ulic lokalnych i
dojazdowych w uzgodnieniu z Generalng Dyrekcjg Drog Krajowych i Autostrad.

8) Ze wzgledu na szczegdlne walory krajobrazu przyrodniczego i kulturowego gminy Sobdtka
dla terenéw wyznaczanych w granicach obszaréw funkcjonalnych mieszkaniowych,
zabudowy letniskowej, lub ustugowych - krajobrazowych w kompleksach wymagajacych
realizacji drog i uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczng oraz podziatu na dziatki
budowlane zaleca sie nizej wymienione szczegblne zasady ksztattowania struktur
urbanistycznych:

a) odrebne zespoty zabudowy, sktadajace sie z 6 - 10 dziatek o powierzchni ok. 1000 -
2000 m?, zlokalizowane przy ulicach dojazdowych lub siegaczach zakonczonych
placami do nawrotu, przedzielone terenami zieleni;

b) zabudowa rezydencjonalna na dziatkach o powierzchni ok. 2000 - 5000 m2 (lub
wiekszych) i minimalnej szeroko$ci frontu 40 m, lokalizowana w zespotach 4 - 6
dziatek, przedzielonych zielenig (zadrzewienia, taki), lub zlokalizowana w jednolitym
rytmie (budynki lokalizowane wzdtuz obowigzujacej linii zabudowy), nie blizej niz 100
m od granicy lasu i wkomponowanych w krajobraz.

9) Nowa zabudowa, jak i zabudowa uzupetiajgca powinny rozwija¢ sie zgodnie z
tradycyjnym i historycznym sposobem jej ksztattowania, harmonijnie komponowac sie z
otaczajgcym krajobrazem wykorzystujgc powszechnie spotykane, a szczegdlnie lokalne
modele urbanistyczne.
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Rozdziat 3.
REALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ

3.1. MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W wyniku podjecia przez Rade Miejska w Sobotce uchwat:
1) Nr XLIV/305/06 z dnia 19 maja 2006 r., w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Sobdtka z wytaczeniem miasta Sobotka,
2) Nr XVII/166/04 z dnia 04.06.2004 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sobotki
uzyska sie petne pokrycie obszaru gminy, w granicach administracyjnych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Po przyjeciu wyzej wym. plandw Gmina bedzie wyposazona w
znowelizowane prawo miejscowe stuzace regulacji w zakresie przeznaczenia terendw i warunkéw ich
zagospodarowania dla catego obszaru.

Za strategiczne obszary rozwoju, wymagajace priorytetowych dziatan w zakresie ich
zagospodarowania uznaje sie obszary funkcjonalne ustugowe — krajobrazowe, potozone na obszarze
miasta Sobotki:

- w obrebie Miasto, w rejonie stadionu i dolnego schroniska,

- w obrebie Gérka, w rejonie ,Zamku’.

3.2. ZASADY USTALANIA GRANIC OBSZARU OBJETEGO MIEJSCOWYM PLANEM
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1) W przypadku sporzadzania lub nowelizacji uchwalonych planéw miejscowych granice
obszarébw objetych sporzadzeniem planéw, w wyniku ktérych nastapi zmiana
przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne, powinny
obejmowa¢ obszar jednej kategorii terenu o okreslonej w studium dominujacej funkcji,
ograniczony naturalnymi granicami takimi jak drogi, cieki wodne itp.

2) Dopuszczalne jest sporzadzanie plandw miejscowych dla czesci obszaréw o ustalonych
kategoriach funkcjonalnych, stanowigcych uzupetnienie obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, istniejacego zagospodarowania lub okre$lony
etap realizacji, zwigzany z uzbrojeniem terenu w infrastrukture techniczna.

3) Zmiany plandéw miejscowych polegajace na zmianie przeznaczenia terenu lub wybranych
parametrow dotyczacych warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu mogg by¢
sporzadzane dla dowolnie wybranego obszaru, odpowiednio dla przedmiotu zmian.

4)  Obszarem sporzadzenia planu miejscowego w rozumieniu art. 14 ust. 3 ustawy z dnia 27
marca 2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest:

- teren dla ktbrego obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

- jednostka w liniach rozgraniczajacych jednej kategorii terenu o okre$lone;
dominujacej funkciji lub te jej czesci, ktdre nie zostaty dotychczas objete miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego,

- odcinek pasa przeznaczonego na inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej lub
komunikacji, ktéra nalezy do zadan wiasnych gminy, stanowigcy okreslone
zamierzenie inwestycyjne.
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UZASADNIENIE ROZWIAZAN PRZYJETYCH W STUDIUM

Niniejsza zmiana studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Sobétka uchwalonego uchwatg Nr XIX/152/2000 Rady Miejskiej w Sobotce z dnia 31 maja 2000 roku, z
pozniejszymi zmianami, dotyczy kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do czesci
terenéw potozonych w granicach miasta i gminy Sobotka, zgodnie z uchwatg Nr XXI/137/08 Rady
Miejskiej w Sobétce z dnia 27 marca 2008 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany studium i
polega na uzupetnieniu studium o pojedyncze ustalenia, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze
zmianami).

Celem zmiany studium jest zaktualizowanie obowigzujacych zasad w zakresie ksztattowania i
prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy, stanowigcych podstawe sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z nowymi uregulowaniami prawnymi,
a takze potrzebami, jakie zarysowaty sie od 2006 roku, to jest od czasu uchwalenia ostatniej nowelizacji
studium.

Uwarunkowania okre$lone w studium uchwalonym dnia 31 maja 2000 roku nie ulegty
zasadniczym zmianom i stanowiq podstawe okresSlenia korekty kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

W niniejszym studium wprowadzono podziat na obszary funkcjonalne:

W grupie obszaréw urbanizacji:

- obszary funkcjonalne mieszkaniowe;

- obszary funkcjonalne zabudowy letniskowej;

- obszary funkcjonalne koncentracji ustug;

- obszary funkcjonalne ustugowe — krajobrazowe;

- obszary funkcjonalne aktywno$ci gospodarcze;j;

- obszary funkcjonalne zieleni — kulturowe;

- obszary funkcjonalne infrastruktury technicznej;

W grupie obszaréw chronionych

- obszary funkcjonalne przyrodniczo — krajobrazowe;

- obszary funkcjonalne lesne;

- obszary funkcjonalne rolnicze.

W granicach tych obszaréw wskazanych na rysunku studium okre$lono wytyczne ustalania
przepisow w zakresie przeznaczenia terendw i zasad ich wyznaczania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Dla kazdego z obszaréw zostat ustalony katalog dopuszczalnych
kategorii przeznaczenia terendw — dominujgcych i uzupetniajacych. Zgodno$¢ ustaler sporzadzanego
planu miejscowego z tymi wytycznymi jest zgodno$cig planu ze studium. Celem tak przyjetej metody
sporzadzenia studium byta graficzna synteza dajacych sie wydzieli¢ w granicach miasta i gminy
obszarébw o dominujacych funkcjach, sprowadzajaca sie do okre$lenia kilku rodzajéow obszaréw
funkcjonalnych, z rownoczesnym ustaleniem dopuszczalnoSci dziatan w ich granicach, przektadajacych
sie na ustalenia planéw miejscowych.

Metoda taka ma te zalete, ze ustalajgc warunki brzegowe, w ktérych ramach nalezy
sporzadzac plany miejscowe, pozostawia sie wiekszy zakres swobody w okreslaniu m.in. potozenia
oraz granic terenéw o funkcjach dopuszczalnych — dominujgcych oraz innych niz dominujace, ktérych
potrzeby w czasie tworzenia i uchwalania studium nie mozna byto przewidziec.

Réwnoczes$nie zostaty zaktualizowane wytyczne ustalen w zakresie parametréw i wskaznikow
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendw dla poszczegoinych kategorii lub grup kategorii
uzytkowania terendw wyznaczanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub
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innych miejscowych przepisach, w granicach réznych obszaréw funkcjonalnych, okreslonych w
studium, niezaleznie od obszaru funkcjonalnego, w ktorego granicach zostang wyznaczone.

Ustalenia te majg charakter ogéinych zasad zalecanych do stosowania dla wszystkich terenow
o0 okreslonej kategorii uzytkowania i dotyczg terenéw lub poszczegdlnych nieruchomosci potozonych w
ich granicach, ktérych przeznaczenie zostaje zmienione aktem prawa miejscowego. Przyjeto, ze
obiekty istniejace mogg by¢ rozbudowywane, przebudowywane lub remontowane z zachowaniem
dotychczasowej funkcji, a w przypadku zmiany funkcji na zasadach okre$lonych w aktach prawa
miejscowego.

Réwniez, w zwigzku z potrzebg zapewnienia zaopatrzenia w energie elektryczng ze zrodet
odnawialnych istotne stato sie wskazanie miejsc potencjalnej dopuszczalne] lokalizacji elektrowni
wiatrowych oraz okre$lenie warunkow ich realizacji.

Zgodnie z wyzej okreslonymi zasadami wprowadzono niezbedne ograniczenia, ktore zapewnig
efektywny rozwdj gminy oraz mozliwy do uzyskania tad przestrzenny, a jednocze$nie pozwolg unikngé
przesadzen mogacych utrudni¢ dziatania pozadane.
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