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tereny przeznaczy¢ na inne cele, np. pod zalesienia. Bedzie to skutkowaé
przeobrazeniem i uatrakcyjnieniem krajobrazu;

« preferowaé w roinictwie rozwigzania urbanistyczne, stuzace rozwojowi upraw:
warzywnych, sadowniczych, pszczelarstwa, roslin leczniczych oraz innych
upraw ,niekonwencjonalnych”;

» poprawi¢ efektywno$¢ gospodarki rolnej poprzez dostosowanie kierunkdw
produkeji do warunkéw naturalnych' oraz istniejacej bazy skupu,
przechowalnictwa i przetwdrstwa;

» podnosi¢ wiedze zawodowa rolnikéw;

. poprawié¢ obstuge rolnictwa i wsi;

« promowaé inne niz tradycyjna produkcja dzialainosci, czyli miedzy innymi
rolnictwo ekologiczne, przetwérstwo,

+ rozwija¢ sie¢ dzialainoSci ustugowej na rzecz ludnosci wiejskiej w celu

likwidacji bezrobocia na wsi;

-« stosowac zasady polityki socjalnej wobec gospodarstw niekonkurencyjnych,

nie gwarantujacych optacalnosci produkciji, z wykorzystaniem ich zasobéw dia
wzmocnienia gospodarstw rozwojowych;

- promowa¢ produkcje mieczarsks, rozwijajac gospodarstwa hodowlane
odpowiedniej  wielkoSci |  wydajnoscl,  odpowiadajace  normom
migedzynarodowym,; -

« usprawnié system skupu i przetwdrstwa ptodéw rolnych;

» tworzy¢ podwaliny pod system regionalnego hurtu rolnego;

« rozwijaé sie¢ infrastruktury technicznej,

Na terenie gminy Lubsza istnieje potrzeba wykonania gruntownej modernizacji
urzadzent melioracyjnych. Szacuje sie, Zze powoddz 2 lipca 1997 roku zniszczyla od
60 do 80 % stanu urzadzen funkcjonujgcych do jej wystapienia. Ponadto naiezy
w dalszym ciggu modernizowad waly przeciwpowodziowe, a takze przywrdcié
peing wartos¢ uzytkowg gruntéw ornych, zniszczonych podczaé powodzi.

W celu ochrony gruntéw oraz krajobrazu gminy Studium przewiduje catkowity
zakaz zabudowy mieszkaniowej obszaréw przeznaczonych pod uzytkowanie

rolnicze.

Lesnictwo.

Na terenie gminy Lubsza przewiduje sie gospodarke leséng opartg na
nastepujacych dzialaniach:

« wyreby;

+  szkdtkarstwo;

« hasadzenia;

« ochrona lasow.

W zwigzku z pogarszajaca si¢ kondycjg oraz zwiekszaniem arealu laséw
ochronnych konieczne jest wdrozenie bardziej proekologicznych zasad
prowadzenia gospodarki le$nej. Gldwnymi zakresami gospodarowania powinny
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staé sie odnowienia, dostosowane w wigkszym hiz obecnie stopniu do warunkow

siedliska.

Podstawowe dzialania to:

« unikanie tworzenia monokultur sosnowych, zwiaszcza na siedliskach
wilgotnych;

« ochrona laséw przed szkodnikami;

+ zwiekszenie wieku rebnosci;

« stosowanie rebni w malym stopniu degradujacych $rodowisko;

. zachowanie bioréznorodonosci terenéw iesnych;

« ochrona zasobdéw wodnych i glebowyceh;’

» stworzenie odpowiednich podstaw do rozwoju funkcji turystycznych.

Istotnym problemem rozwoju lednictwa w gminie Lubsza jest rowniez koniecznosc
zalesiania stabych, odlogowanych gruniéw VI klasy. W zwigzku z powyzszym
Urzad Gminy w Lubszy przewiduje przeznaczyé pod zalesienia grunty o areale
okofo 340 ha.

TABELA 50: Gmina Lubsza — tereny proponowane pod zalesienia wediug solectw.

Solectwo Powierzchnia pod zalesienie w ha
Dobrzyn 30
Lubsza 50
Lubicz 30
Smiechowice 50
Nowe Kolnie 50
Czepiclowice 20
Rogalice 20
Raciszdw 30
Roszkowice 20
Tarnowiec 15
Borucice 20
Nowy Swiat 5

Nadle$nictwo Brzeg'przeznacza lacznie pod zalesienia grunty o powierzchni
210,52 ha.

TABELA 51: Gmina Lubsza - fereny przeznaczone pod zalesienia przez
Nadiesnictwo Brzeg.

Obreb ewidencyjny Powierzchnia pod zalesienie w ha
Smiechowice 69,29
Czepielowice - 7,91
Koscierzyce 0,72
Dobrzyn 64,92
| Rogalice 66,55
Lubsza 1,13

Agencja Wiasnoéci Rolnej Skarbu Paristwa planuje przeznaczyé pod zalesienia
grunty o fgcznym areale 173,13 ha w pobiizu solectw:
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+ Raciszéw — 52,47 ha;

« Rogalice - 36,42 ha;

+ Nowy Swiat — 38,91 ha:
+ Tarmowiec ~ 45,33 ha.

Reasumuiac 0gdina powierzbhnia terendw przeznaczonych pod zalesienia wynosi
oke'o 723 ha. Wraz z tym areat iasow wzrosnie do 10448 ha, natomiast wskaznik
lesistoscigiiny wzroénie z 45,72 % do 49,12 %.

Celem ochrony waloréw krajobrazowych gminy Studium przewiduje catkowity
zakaz zabudowy obecnych oraz Przeznaczonych pod uzytkowanie lesne terendw.
Ponadto nalezy stosowaé ograniczenie gospodarczego wykorzystania terenow
objetych ochrong prawna, w szczegoinosci obszarow potozonych w Stobrawskim

Parku Krajobrazowym:
3. 4. Gospodarka mieszkaniowa.

Na terenie gminy obowigzuje zabudowa wolnostojaca typu wiejskiego. Wielkosé
dziatek mieszkaniowych ksztaftuje sie w granicach od 700 do 900 m2., natomiast
mieszkaniowo - usfugowych od 1000 do 1500 m2 Dla utrzymania obecnej
charakterystyki gminy, nows zabudowg mieszkaniows, oraz -gospedarcza nalezy

kreowad nawigzujac do dzi§ istniejace]. Wymagane sg budynki z uzytkowym

poddaszem i dachem spadowym, krytym dachowka,
Celem polepszenia warunkéw zamieszkania ludnosci gminy wediug europejskich
podstawowych norm zamieszkania, zaklada sie osiggnigcie nastepujacych

wskaznikow:

TABELA 52: Wskazniki poréwnawcze Grminy Lubsza z europejskimi podstawowymi
normami standardu zamieszkania.

Wyszczegoinienie Wskazniki Dane gminy
zachodnioeuropejskie Z 1999 roku

llod¢ osab / mieszkanie 2,80-3,00 3,64
Ho$¢ os6h / izbe 0,50-075 0,87
Powierzchnia uzytkowa w m? / 25~ 30 22,5
osobe
Powierzchnia uzytkowa m? / 85-90 81,8
migszkanie

Osiagnigcie zblizonych parametrow bedzie procesem diugofalowym. ich realizacje

przewiduje sig¢ do 2015 roku. Aby dostosowaé si¢ do podstawowych standardéw

europejskich norm zamieszkania musza nastapi¢ procesy:

»  zwigkszenia powierzchni uzytkowej o okolo 5m? na mieszkanie {$rednio 0 6%);

* wzrostu powierzchni uzytkowej wilosci od 2,5 do 7,5 m* na osobe (przebietnie

- 0 okolo 25 %);

+ ograniczenia liczby mieszkaricow przypadajacych na izbe w granicach od 15
do 40 %;

* zmniejszenia ilosci oséb na mieszkanie ($rednio o okoto 20 %).
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Poza zapewnieniem kazdemu gospodarstwu domowemu zakwaterowania
o odpowiednim standardzie, nalezy wyposazyé go w peiny zakres urzadzen
infrastruktury technicznej.

" Studium utrzymuje ustalenia dotychczas obowigzujacego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w zakresie terenéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe, Majac na uwadze wysoki stopieri wypeinienia
dotychczasowych terendw oraz potrzeby mieszkaricéw, wynikajace migdzy ihnymi
ze zlego stanu obecnéj substancji, przewiduje sie przeznaczenie pod zabudowe
zagrodowa i willowa nastgpujacych obszarow:

« Lubsza - 130,54 ha oraz 40,27 ha pod budownictwo willowe;

« Borucice - 9,40 ha;

« Rogalice - 27,18 ha;

« Raciszdow - 8,84 ha;

« Makoszyce - 15,09 ha;

» Nowy Swiat - 13,21 hg;
« Tarnowiec - 13,17 ha;

« Roszkowice - 10,02 ha;
o Lubicz-1221 ha;

« $Smiechowice - 6,10 ha;
« Czepielowice - 27,85 ha;
« Nowe Kolnie - 6,18 ha;

« Koscierzyce - 40,04 ha;
+» Pisarzowice - 55,41 hg;
« Piastowice - 11,27 hg;

+ Michalowice - 31,21 ha coraz 14,63 ped budownictwo willlowe;
« Mysliborzyce - 12,75 ha;

» Szydiowice - 27,48 ha;

« Blota-3,69 ha;

+ Dobrzyn-22ha... -

Decyzje o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu na wydzielonych

obszarach rozwojowych moga byé wydawane po:

« opracowaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

. wydaniu rozwolen na co najmniej 80 % planowans] zabudowy etapu
poprzedniego,

» zapewnieniu mozliwosci podigczen do drog i sieci infrastruktury technicznej,
zwiaszcza kanalizacji sanitarnej.

Opracowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego terendw

rozwojowych winny uwzgledni¢:

« peing analize ekonomiczng dla speinienia wymogu art. 36 ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym,;
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* Wwymdg scalenia i podziaiu nieruchomosei na podstawie rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 24.03.1998 roku (Dz. U. nr 44 poz. 262) o scalaniu i podziale
nieruchomosci;

+ skalg rekomendowana 1 : 1000;

* precyzyjne ustalenia odnosnie form, ksztaltéw oraz typu zabudowy, wigcznie
z elementami ,matej architektury”,  zieleni, kolorystyki, materialéw
konstrukeyjno — elewacyjnych a takze detaii.

Aby uniknaé rozproszenia i rabunkowej gospodarki przestrzenig, Studium nie
przewiduje przeznaczenia nowych obszardw mieszkaniowych w pozostatych
solectwach gminy. Dopuszczaina jest tam rozbudowa i modernizacja istniejgcych
obiektow oraz zabudowa odtworzeniowa w granicach istniejacych dzialek,
Uzasadnione przypadki umozliwiajg zabudowe uzupeiniajgca w granicach
istniejgcego zainwestowania, Studium nie przeznacza terendéw pod budownictwo
wieloredzinne.,

Ze wzgledu na przewidywany niski przyrost ludnosci, przedstawione powyzej plany
rozwoju gospodarki mieszkaniowej w pelni Zapewnig kazdej rodzinie mozliwosé
iokalizacji | budowy wiasnego domu na terenie gminy na perspektywe kilkunasty
lat.

-~
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4, Infrastruktura techniczna.
4, 1. Komunikacja.

Polozenie gminy z punktu widzenia polaczen lokainych, regionainych, a takze
miedzynarodowych jest korzystne. Whplywa na to szczegdlnie pobliska lokalizacja
autostrady A 4 oraz droga Krajowa nr 39. Zlokaiizowany na terenie gminy wigjskiej
Brzeg wezet Przylesie umozliwi bezkolizyjne podiaczenie sie do ruchu drogowego,
podrézujacym po okolicznych drogach gminnych, powiatowych, wojewddzkich oraz
krajowych. Autostrada umoziiwi turystom z -calego kraju oraz Europy Zachodniej
swobodny dostep do tej czgsci Polski. Samorzad gminny jest zainteresowany
reklama walorow tutejszych okolic w formie planszowej przy wezle Przylesie.

W  nowo  opracowywanych . miejscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego nalezy uwzgledni¢ nastepujgce zamierzenia inwestycyjne:

Drogi krajowe;

Przewiduje si¢ modernizacje i przebudowe drogi nr 39 relacji tagiewniki - Kepno

do peinych parametréw przewidzianych dla drogi klasy G {ruchu giéwnego).

W zwigzku z tym wymagane jest dostosowanie tego odcinka do nos$nosci 115 kN /

0$. Na calej dlugosci trasy powinno sie uzyskaC szeroko$¢ jezdni 7,00 m,

utwardzone pobocza o szerckosci 2,00 m oraz pobocza ziemne 2 x 0,75 m.

Ponadto rezerwuje sie tereny pod realizacje:

«  przeprawy mostowej na Odrze po zachodniej stronie miasta Brzeg,

+ nowego odcinka drogi, stanowigcej zachodnie obejscie miasta Brzeg oraz
migjscowosci Lubsza, w ciggu trasy nr 39;

» obwodnicy miejscowosci Rogalice;

+ miejsc obstugi podréznych w Raciszowie (1,31 ha) i Piastowicach (8,76 ha).

Drogi wojewédzkie:

Planuje sig modernizacje drogi nr 457 relacji Brzeg ~ Dobrzen Wielki do pelnych
parametrow przewidzianych dla drogi Z (ruchu zbiorczego) o nastepujgcych
wytycznych projektowych:

+ szeroko$é jezdni—-7,00 m;

» szerokosc korony — 11,00 m;

+ maksymalne linie rozgraniczajgce ~ 25, 00 m;

« typ nawierzchni -~ KR - 4.

Ponadto na obszarze gminy Lubsza przewiduje sie obejscie miejscowosci:
Pisarzowice, Koscierzyce i Stare Kolnie,
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LEGENDA:

=ll= - droga krajowa _
= m x - planowany przebieg drogi nr 39
¥B - droga wojewddzka

===« drogi powiatowe

== - linia kolejowa

‘r

RYCINA 24: Planowany przebieg drogi krajowej nr 39.
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Dreai powiatowe:

Powyzsze trasy petnig role drog obstugujacych obszar calej gminy. Wymagane jest
zapewnienie co najmniej kiasy L, natomiast wskazane uzyskanie parametréw klasy

Z

Linie kolejowe:
Nalezy utrzymywaé | modemizowaé linie pierwszorzednego panstwowego

znaczenia nr 277 relacji Opole Groszowice — Wroctaw Brochdw.

Transport wodny:
« pogiebienie koryta rzeki;
« modernizacja urzadzen hydrotechnicznych.

Wyzej wymienione zmiany podstawowego ukiadu drogowego, umoziiwig
dogodniejsze powigzanie péinccnej czesci powiatu brzeskiego z weziem
autostradowym w Przylesiu. Dodatkowo w perspektywie, mozliwoéé realizacji portu

zeglugi srédigdowej w rejonie granicznym miasta Brzeg i wsi Pawiow jest szansg

na rozwgj pozaroiniczych funkcji gospodarczych regionu, w tym gminy Lubsza.

-~

4. 2. Zaopatrzenie w wode i kanalizacja.

Zaopatrzenie w wode.

Do roku 2002 przewiduje sie peine zwodociggowanie gminy. Po dokonaniu

"obliczery aktualnego bilansu wody oraz wnikliwej analizy stanu istnigjacego

orzeczono, ze wydajnosci Stacji Uzdatniania Wody (SUW) w Smiechowicach oraz
Nowym Swiecie pokryja zapotrzebowanie wody dla celéw socjalno — bytowych
i gospodarczych wszystkich miejscowosci gminy. ’

~ Plan Zagospodarowania Przesirzennego Wojewodziwa Opolskiego przewiduje , ze

w perspektywie cata gmina bedzie zaopatrywana w wode z SUW Smiechowice.

Kanalizacja.

Gmina posiada opracowang koncepcje programowg gospodarki Sciekowej. Dla
zapewnienia wiasciwych warunkéw sanitarnych gminy zaklada sie calkowite
skanalizowanie jej obszaru do 2010 roku. Zgodnie ze wspdiczesnymi
wymaganiami nastapi peine mechaniczno - biologiczne oczyszezenie Sciekdw
sanitarno — bytowych oraz wéd opadowych.

Dzieki rozbudowie mechaniczno — biclogiczne] oczyszezalni $ciekdéw w Brzegu
mozliwe jest odprowadzenie nieczystosci sanitarnych z wigkszosci solectw gminy
Lubsza. Przewiduje sig budowe trzech giéwnych kolektoréw kanalizacji sanitarnej,
sprowadzajgcych cieki z poszczegéinych miejscowosci do wsi Pisarzowice.
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RYCINA 25: Schemat planowanej sieci kanalizacyjnej w Gminie Lubsza.
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Stad zbiorczym rurociqgiem'tiocznym bedg wprowadzane do istniejgcege na ulicy
Cegielnej w Brzegu rurociagu grawitacyjnego.

Pierwszy ciag kanalizacji sanitarnej, biegnacy z péinocy na potudnie bedzie
doprowadzal do Pisarzowic $cieki ze wsi: Dobrzyn, Blota, Szydiowice,
Mysliborzyce oraz Michatowice z Grabowem. Drugi ciag, z kierunku pdinocno -
wschodniego, bedzie prowadzit nieczystosci z miejscowosci: Lubsza i Piastowice,
natomiast trzeci ze wsi: Koscierzyce, Czepielowice, Nowe Kolnie, Smiechowice
i Lubicz.

Dla sotectw: Rogalice, Makoszyce, Nowy Swiat, Tarnowiec przewiduje si¢ budowe
oczyszczalni w Makoszycach. Wsie: Borucice, Raciszow oraz Roszkowice objete
zostana indywidualnymi rozwigzaniami w formie ,mini oczyszczaini”.

4. 3. Inne media infrastruktury technicznej.

Sie¢ gazowa.

- Istnieje techniczna mozliwos¢ gazyfikacji w oparciu o przebieg gazociagu

wysokiego cisnienia relacji Zdzieszowice — Wroctaw Oltaszyn, biegnacego przy
poludniowej granicy gminy.

W najblizszym czasie Zaklad Gazowniczy w Opolu nie -przewiduje zadnych
zamierzefi inwestycyjnych zwigzanych z budowg sieci gazowej dla odbiorcow

. indywidualnych, ktére moga, mie¢ wptyw na planowany sposob zagospodarowania

terenu.
Ewentualna przyszta budowa sieci gazowej powinna by¢é realizowana

z uwzglednieniem obowigzujacego prawa energetycznego - ustawy z dnia
10.04.1997 roku (Dz. U. Nr 54 poz. 348) oraz rozporzadzeni wykonawczych,
w szczegélnoéci w oparciu o:

. wnioski podmiotéw ubiegajacych sie o przylgczenie do sieci gazowej
posiadajacych tytut prawny do korzystania z przyiapzanegd obiekty;

. sporzadzony przez przedsigbiorstwo energetyczne plan rozwoju w zakresie
sieci  gazowej, uwzgledniajacy  wytyczne miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, ograniczony do zadar, dla ktdrych istniejg
warunki techniczne oraz ekonomiczne dostarczania paliwa gazowego.

Oplacalnos¢ przedsiewzigcia uzalgzniona jest miedzy innymi od zawarcia

odpowiedniej ilosct umdéw © przy{qczenie do sieci gazowej oraz diugosci

projektowanych gazociggéw i przytaczy odpowiednich dla umozliwienia zaistnienia

warunkow technicznych przylaczenia.

Cieplownictwo.

Ze wzgledu na uwarunkowania charakteryzujace gming wiejska Lubsza, migdzy
innymi duze rozproszenie zabudowy na terenach o najwigkszej intensywnhosci
zaludnienia, a takze na male potrzeby cieplne gminy nie przewiduje sie
wprowadzenia scentralizowanej gospodarki cieplnej.

[
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Energetyka.

Polskie Sieci Elektroenergetyczne SA nie przewiduja do 2015 roku na terenie
gminy Lubsza budowy nowych obiektéw sieciowych o napigciu 220 kV lub
wyzszym, .

Zasilanie gminy w energie elektryczng odbywa sig¢ za pomoca GPZ - 110 / 15 kV
Pawtdw” i w perspektywie nie przewiduje si¢ zmian w tym zakresie. Ponadto
planuje sie budowe nowego GPZ 110 / 15 kV ,Rogalice” na potrzeby trakcji
Polskich Kolei Paristwowych SA. Wiaczony on zostanie w projektowang linie 110
kV, bedaca odczepem linii 110 kv relacji Dobrzeri ~ Hermanowice, '

Wszelkie inwestycje, zwigzane ze wzrostem zapotrzebowania na energie
elektryczng beds realizowane na podstawie uméw o przylacze, Zawieranych na
wniosek zainteresowanych inwestorow. :

W przypadku =zaistnienia kolizji  projektowanych obiektow z lintami
elektroenergetycznymi, zostang one odplatnie przebudowane przez Zaklad
Energetyczny Opole SA na wniosek inwestora, ktéry wystapi do tutejszego Zaktadu
0 warunki przylaczenia oraz zawrze odpowiednig umowe o przylaczenie. Kosztami
obcigzony zostanie inicjator zmian w planie - zagospodarowania przestrzennego
(podstawa prawna: § 33 p. 6 Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki z dnia 25
wirzesnia 2000 roku w sprawie szczegolowych warunkéw przytaczania podmiotow
do sieci elektroenergetycznych... — Dz. U. Nr 85/ 2000 poz. 957).

Telekomunikacja.

Dzigki podigczeniu do systemu obsmgujqcego przeplyw automatyczny, kazde
sotectwo gminy ma techniczny dostep do telefonii przewodowej. Nalezy
przedsiewzigé inwestycje, ktdre spowodujg wzrost liczby igcz gléwnych oraz
uzyskanie do 2010 roku minimum 250 t3cz telefonicznych w przeliczeniu na 1000
mieszkancéw gminy. Jest to proces niezbedny w. dzisiejszych reallach gospodarki
rynkowej, majac na uwadze zwigkszone potrzeby telekomunikacyjne oraz
teleinformatyczne mieszkancow i potencjalnych inwestorow.

Obecny zasieg operatorow telefonii cyfrowej obejmuje obszar calej gminy.
W przypadku potrzeb obecnych oraz przysztych operatoréw na maszty
przekaznikowe, nalezy wyznaczyé lokalizacje wzdiuz drogi nr 39 oraz 457,

4. 4. Pozostate obiekty komunalne.

Cmentarze,

Funkcjonujace na obszarze gminy cmentarze parafiaine o iacznym areale 9,71 ha
zaspokajajg potrzeby mieszkafcow wigkszosci  solectw, Istnieje potrzeba
wyznaczenia w nowo opracowywanych pianach migjscowych lokalizacji dia
nowego miejsca pochéwku. Ze wzgledu na zagrozenia powodziowe Studium
zaleca lokalizacje w potnocnej czesci gminy oraz zwigkszenie powierzchni we
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wsiach: Borucice i Blota. Studium nie przewiduje lokalizacji pod grzebowisko dla
zwierzat,

Obiekty obrony cywilnej.
Nie przewiduje sie budowy nowych obiektéw obrony cyWiInej.
Gospodarka odpadami.

Gmina korzysta ze skiadowiska zlokalizowanego w miejscowoéci Ga¢. Z obiektu
korzystaja, takze inne okoliczne gminy. Umowa na deponowanie odpadow zostala
zawarta do 2030 roku. W zwigzku z powyzszym nie przewiduje sie lokalizacji
skiadowiska odpaddw komunalnych na terenie gminy Lubsza.

Nalezy przedsigwzigé dziatania majace na celu zwickszenie liczby mieszkafcow
objetych zorganizowanym wywozem $mieci.

Po zakonczeniu ekspioatacji sikladowiska odpadow przemystowych w Raciszowie
nalezy poddac je biologicznej rekultywacji, stosujac sig do zalecen Inspektoratu

Ochrony Srodowiska.

|
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5. Obiekty i tereny chronione,
§ .1. Dziatalnosci ochronne.
Strefy i obszary chronione.

Na obszarze gminy Lubsza Studium uznaje koniecznosé utrzymania oraz wraz
z rozwojem infrastruktury technicznegj i spofecznej wytyczenia nastepujacych stref
i obszaréw chronionych:

*  zabytkéw architektury i budownictwa;

« stanowisk archeologicznych;

«  parkow dworskich;

+  Stobrawskiego Parku Krajobrazowego;

+  pomnikéw przyrody;

+ rezerwatdw przyrody,

+  uzytkdw ekologicznych:

*  Zespoldw przyrodniczo ~- krajobrazowych;

+ lasowiterendw lesnych;

+  stanowisk florystycznych:

« ostoi fauny; '

+  uzytkdw rolnych;

+ linii elektroenergetycznych oraz stacji transformatorowych;
+  masztow telekomunikacyjnych:

+ cmentarzy;

+  ujgc wody pitnej;

* oczyszczalni Sciekdw; _

» skiadowisk odpadéw przemystowych i komunainych;

» ferm hodowlanych:

* Magazynow nawozow oraz $rodkdw ochrony ro$lin; .
» terendw sasiadujacych z drogami, w zaleznosci od ich klasy technicznej.

Strefy te winny mieécié si¢ w granicach wiasnosci tereny uzytkowania.

Ochrona przeciwpozarowa,

Nie przewiduje si¢ potrzeby rozbudowy sieci Ochotniczych Strazy Pozarnych
(OSP). Jednostka w Koscierzycach ulegnie likwidacji. Pozostaly stan 8 straznic
speinia¢ bedzie wymagania ochrony przeciwpozarowej. Nalezy na biezgco
modernizowaé stan techniczny wyposazenia.

Ochrona przeciwpowodziowa,

W celu wiasciwej ochrony przeciwpowodziowej gminy Lubsza, a takze pozostatych
terendw wojewddztwa opolskiego nalezatoby zrealizowaé nastepujace zadania:
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» wybudowanie zbiornika retencyjnego ,Raciborz’ o pojemnosci przynajmniej
500 min m?;

. przebudowanie odcinkéw watéw o malym rozstawie i zliym usytuowaniu
w stosunku do kierunku przeptywu;

« zwickszenie powierzchni zalewowych przez odsunigcie waldw, wigcznie
z przeniesieniem niektérych ich odcinkow;

+ renaturyzacja niektdrych odcinkdw rzek i ich dolin;

. podwyzszanie niektorych odcinkéw waléw z odpowiednim poszerzeniem
i wzmocnieniem konstrukcji;

+  wykonanie nowych waléw w miejscach brakujacych;

+ oczyszczanie i pogiebienie terenéw migdzywala;

« usuwanie przeszkéd utrudniajgcych splyw wéd powierzchniowych;

. zlikwidowanie w miedzywalu wszelkiej zabudowy;

« odbudowanie i modernizacja systeméw melioracyjnych;

« 2zwiekszenie retencji glebowej poprzez przywrdcenie naturainych te“enow
podmokiych.

Tereny watdw i miedzywali rzek, majgce znaczacy wplyw na stan bezpieczeristwa
przeciwpowodziowego sa przedmiotem szczegdlnej ochrony prawnej. Zakazane
jest wznoszenie na tych obszarach obiektéw budowtanych, zmienianie
uksztattowania terenu, sadzenie drzew [ krzewow, wykonywanie urzgdzen i robét,
ktére mogiyby utrudnié ochrone przeciwpowodziows, Wiasciciele i uzytkownicy
tych terenéw majg obowigzek utrzymywania ich w nalezytym stanie, celem
zapewnienia sptywu wielkich wod calym przekrojem migdzywala. Obszary te
powinny byé corocznie lustrowane przy okazji przegladéw technicznych
obwalowan przeciwpowodziowych. Ponadio Studium okresla na obszarach
zalewowych zakaz budowy indywidualnych oczyszczalni sciekéw oraz realizacii
instalacji grzewczych w oparciu o olej opatowy.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego winny zapewnic warunki
przestizenne ochrony przeciwpowodziowej doliny Odry i terenéw przyleglych.
Szczegdlnie w strefie zalewdw powodziowych, w granicach migdzywala (strefa A),
w strefach nakiadania sie funkcji przyrodniczej i zagrozenia powodziowego (strefa
B) oraz na pozostalym obszarze zawala (strefa C). Strefg C, pomimo ochrony ze
strony zmodernizowanego i przebudowanego systemu ochronnego, nalezy
traktowaé jako obszar zagrozenia powodziowego. Wymagane jest stosowanie
ograniczen uzytkowych. '

W pracach planistycznych i dziataniach inwestycyjnych nalezy uwzgledni¢ wymogi
ochrony przeciwpowodziowej miasta Brzeg i nalezacej do niego wyspy odrzanskiej.

Studium Zagospodarowania Przestrzennego Pasma Odry definiuje strefy
zagospodarowania i zasady uzytkowania terenéw w dolinie Odry ze wzgledu na
wymogi ochrony przeciwpowodziowej. Ninigjsze wnioski nalezy uwzgledniaé przy
sporzadzaniu opracowan planistycznych w zakresie zagospodarowania

——y
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przestrzennego terendw pbioZonych W obrgbie obszaru pasma Odry, w tym
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Koncepcja zagospodarowania przestrzennego doliny Odry proponuje wydzielenie
nastepujacych stref polityki przestrzennej w zakresie ochrony przeciwpowodziowej:
+ Strefe zalewdw powodziowych;

+  Strefe zagrozenia powodziowego;

» Strefg ochrony przeciwpowodziowej w zlewn;,

Strefa zalewéw powodziowych

Strefa zalewdw powodziowych na terenie gminy obejmuje obszar projektowanego

migdzywala rzeki Odry. W obrebie strefy zalewéw powodziowych realizowany

bedzie zespdt dziatar z zakresu pasywnej i aktywnej ochrony przeciwpowodziowej.

Strefa zalewéw powodziowych to obszar realizacji profilaktycznej ochrony

powodziowe] obejmujacy dziataniz nakierowane na zatrzymanie i spowolnienie

odplywu wody w dorzeczu rzeki, zapewnienie wymaganej przestrzeni dia rzeki oraz
dostosowanie zagospodarowania i uzytkowania terenu do stopnia zagrozenia
powodziowego. W obrebie strefy wskazane jest prowadzenie dzialan:

- technicznych, zwigkszajacych przepustowosé | udrazniajqcych przeptyw wéd
oraz zwigkszajgcych retencje dofinowa; ”

- ekologiczno - profiiaktycznych, utrzymujacych i rozbudowujacych retencje
powierzchniowa, zwigkszajacych przestrzen dla rzeki, ograniczajgcych
i spowalniajgcych sptyw wod;

- optymalizujgcych zagospodarowanie i uzytkowanie terenu strefy.

Docelowo, na terenie strefy preferowa¢ nalezy nastepujgce zasady uzytkowania

i zagospodarowania terenu:

- kierunkowg zmiang struktury uzytkowania gruntéw rolnych, polegajaca na
wprowadzeniu uzytkéw zielonych i zadrzewier {pojedynczych i kepowych),
wzmacniagjacych funkcje ekologiczng terenu, nie powodujgcych ograniczenia
przepustowosci doliny; '

- przeprowadzenie renaturyzacji $rodowiska przyrodniczego doliny Odry
w drodze przywrécenia terendw naturalnych, zwigkszajacych retencje
i opdZnigjacych splyw powierzchniowy, tj. fak podmokiych, frzcinowisk,
starorzeczy oraz iokalnej przebudowy istniejacego drzewostanu na
drzewostany legowe; .

- ochrong naturainych biotopéw charakt_erysfycznych dla terenéw podmokiych
(starorzecza, szuwarowiska, trzcinowiska, tereny bagienne i pobagienne);

- ograniczenie prac ziemnych | wodno - melioracyjnych, zmieniajacych lokalne
warunki gruntowo ~ wodne;

- bezwzgledne ograniczenie jakiejkolwiek zabudowy nie zwigzanej z funkcjg
ochrony przeciwpowodziowsj, obstugq zeglugi i energetyki oraz turystyki
wodnej w pasie miedzywala, zaleca sig opracowane systemu podatkowego
i ubezpieczeniowego sprzyjajgcego przeksztatcaniu struktury uzytkowania
gruntow rolnych lub rekompensujacego ewentualne straty powodziowe (optaty
kompensacyjne, ubezpieczenia). :
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Strefa zagrozenia powodziowego

Strefa zagrozenia powodziowego obejmuje tereny polozone na zewnatrz strefy

Zalewow powodziowych, w granicach historycznych zalewdw powodziowych.

W obrebie strefy zagrozenia powodziowego realizowany bedzie zespot dzialan

pasywnych i aktywnych o charakterze ekologicznym i przestrzennym. Jest to

obszar profilaktycznej ochrony powodziowej obejmujacy dziatania nakierowane na

zatrzymanie i spowoinienie odptywu wody, zapewnienie utrzymania i rozbudowy

rétencji naturainej oraz dostosowanie zagospodarowania i uzytkowania terenu do

stopnia zagrozenia powodziowego. W obrebie strefy wskazane jest prowadzenie

dziatan:

- technicznych, zwiekszajgcych retencje dolinowa i zlewniows;

- ekologiczno - profilakiycznych, utrzymujacych i rozbudowujacych retencje
powierzchniowa, ograniczajacych i spowalniajacych splyw woéd;

- optymalizujgcych Zagospodarowanie i uzytkowanie terenu strefy.

Docelowo, na terenie strefy preferowaé nalezy nastepujace zasady uzytkowania

i zagospodarcwania terenu:

- stopniows przebudowg i zmiang struktury uzytkowania gruntéw omych
w kierunku upraw mniej podatnych na straty i zagroZzenia powodziowe,.

z preferencia dla uzytkéw zielonych i upraw sadowniczych; ~
- ochrone naturalnych terendw charakterystycznych dla dolinnych terendw

podmokfydh (starorzecza, szuwarowiska, tereny bagienne i pobagienne),

polozonych na terenach zawala. :
Zaleca sie ograniczenie prac zmieniajacych lokalne warunki gruntowo - wodne,
w tym ograniczenie regulacji ciekébw wodnych na terenach otwartych oraz
zawezania ich przekrojéw poprzez zabudowe uzytkowa, zakazuje sie prowédzenia
robét inwestycyjnych w strefie 50 m od stopy waldw z wyjatkiem robdt zwigzanych
z regulacjg i utrzymaniem waéd, dopuszeza sig realizacje zabudowy w granicach
terendw  dopuszczalnego  zainwestowania  wyznaczonych w  planach
przestrzennych terenéw rozwojowych jednostek osadniczych, obszar strefy
stanowi obszar zwigkszonego ryzyka inwestycyjnego i moze by¢ dopuszczony do
zainwestowania wylacznie po poinformowaniu inwestora | na jego wylgezng
odpowiedzialnoéé oraz po opracowaniu plandéw ewakuacji obiektow w czasie
powodzi, nie zaleca sie lokalizacji przemystu i skiadéw, w szczegdlnosci moggcych
znaczgco oddzialywaé na $rodowisko oraz zwigzanych ze skladowaniem
materialow, surowcdw | produkidw, w szczegdinosdci substancji toksycznych
i niebezpiecznych dla $rodowiska (Srodki ochrony roSlin, ropopochodne), nie
zaleca sig lokalizacji cmentarzy, budowy wysypisk i urzadzen utylizacji zanieczysz-
czeni, zaleca sig likwidacje bezodplywowych zbiornikéw $ciekowych i budowe
systemoéw kanalizacji zbiorczej, na terenie strefy, dopuszcza sie ograniczong
zmiane uksztaitowania powierzchni terenu, sluzacg zwiekszania powierzchni
retencyjnych otwartych akwendw wodnych (wykorzystujacych lokaine eksploatacje
kruszywa naturainego).

L
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Strefa ochrony przeciwpowodziowej w Zlewni

Strefa ochrony przeciwpowodziowej obejmuje pozostale obszary polozone na
obszarze zlewni rzeki Odry. W obrebie strefy realizowany bedzie zespét dziatary
pasywnych i aktywnych o charakterze technicznym, ekologicznym i przestrzennym,
nakierowanych na zalrzymanie i spowoinienie odplywu wody, zapewnienie
utrzymania i rozbudowsg retencji naturainej i sztucznej. W obrebie strefy wskazane
jest prowadzenie dziataf:

- technicznych, zwigkszajgcych retencje w zlewni;

- ekologiczno - profilaktycznych, Zatrzymujacych i Spowalniajgcych odptyw wad
oraz rozbudowujagcych retencje powierzchniowa, realizowanych poprzez
prewencyjng ochrong terendw otwartych poprzez zachowanije naturainego
pokrycia terenu, maksymalinie niezabudowanych i nieprzeksztalconych:

- Zwigkszanie udzialu terenéw lesnych w strukturze przestrzennej terenow
otwartych; -

- ochrong naturalnych terenéw charakterystycznych dia doiinnych terenow
podmokiych (starorzecza, szuwarowiska, trzcinowiska, tereny podmokie,
bagienne i pobagienne, oczka wodne) na obszarze catej zlewni; .

- odtworzenie, przebudowa i rekonstrukeja sieci wodno - melioracyjnej.

Odtworzenie, przebudowa i rekonstrukcja systemow wodno - melioracyjnych

wskazana jest do realizacji na terenach otwartych zlewni dzqstkowych rzeki Odry.

W skali globainej, w warunkach lokalnych sg jednym z czynnikéw mogacych
usprawnic przeptywy wéd powierzchniowych  j Zredukowaé  zagrozenis
powoedziowe,

W nowo Opracowywanych miejscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego, na terenach zalewowych nie nalezy planowad nowej zabudowy,
zwlaszcza kubaturowej, W Przypadku koniecznosci jej wykonania nalezy
Przewidzie¢ odpowiednie zabezpieczenie celem zminimalizowania szkéd oraz strat
powodziowych, Wznoszenie obiektow budowlanych na terenach zalewoWych
wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego.

Ponadto w miejscowych pianach Zagospodarowania przestrzénnego. nalezy

programowo - przestrzenne”.

5. 2. Ochrona zabytkow.

Studium zaklada utrzymanie dotychczasowych zasad ochrony débr kultury.
Okresla ogéine wytyczne odnosnie przysziego funk_cjonpwania obiektow
zabytkowych oraz Zagospodarowania istniejacej i nowo projektowane; zabudowy.,
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+ pojedyncze obiekty-  zabytkowe poszczegdélnych migjscowosci,
wyszczegdinione w zalgczniku do Studium;

+ zabytkowe parki dworskie;

+ pojedyncze pomniki przyrody;

« stanowiska archeologiczne;

+ elementy malej architektury takie jak: pomniki figury, kapliczki, krzyze
przydrozne.

Ponadto Studium wskazuje na objecie ochrong konserwatorskg ukladéw
przestrzennych nastepujacych wsi:

+ Dobrzyn;

. B{ota;

+ Szydlowice;

+ Koscierzyce;

« Czepielowice;

+ Lubszg;

» Makoszyce.

W  nowo opracowywanych  migjscowych planach  zagospodarowania

przestrzennego nalezy uwzgledni¢ nastepujgce zalecenia Parstwowe] Stuzby

Ochrony Zabytkéw dotyczace:

« rekonstrukcji i rekompozyciji starych ukiadow przestrzennych;

+ ochrony dominat przestrzennych;

+ utrwalenia dotychczasowej formy przestrzennej jednostek osadniczych w
sytuacji niewielkiego nawarstwienia w stosunku do formy pierwotnej;

« ochrony ferenéw przed niekontrolowana, pod wzgledem estetyki
architektonicznej, zabudows nie dostosowana do $rodowiska kulturowego;

+ wyeliminowania czynnikow degradujgcych uklady historyczne;

» adaptacji i modernizacji elementow krajobrazu do potrzeb wsbé%czesnych;

» rewaloryzacji wartosci krajobrazowych;

+ wyeksponowania regionalnej odrebnosci terenu:

+ bezwzglednej  ochrony  historycznego  ukiadu przestrzennego i
komunikacyjnego jednostek osadniczych;

+ rozmieszczania nowych inwestycji, majac na uwadze zachowanie rownowagi
elementdw krajobrazu historycznego tego regionu.

Wszystkie decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwoler
na budowe oraz zmianie sposobu uzytkowania obiektéw podlegajgcych ochronie
konserwatorskiej nalezy uzgadniaé z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkdw
(WKZ).

Na terenach wystepowania stanowisk archeologicznych bez akceptacji WKZ nie
powinny nastgpowa¢ zadne zmiany uzytkowania. Wszelkie prace ziemne musza
by¢ prowadzone za zezwoleniem oraz pod nadzorem archeologiczno -
konserwatorskim,
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Na obszarze gminy w nowo wznoszonych obiektach nalezy preferowa¢ tradycyjne
dla regionu formy architektoniczno - budowlane takie jak:

*

watki muréw;

podcienie;

strome dachy kryte dachéwkami ceramicznymi:
miejscowe materialy typu: cegla, kamien, drewno.

Ponadto nalezy:

-

zabezpieczaé . dorobek kulturalny i naukowy powstaly w wyniku dokonar
twarcow réznych narodowosci:

zachowa¢ dawne i wspélczesne przekazy kuitury niematerialnej Zwigzane
z tradycjg regionu, upamietnione w znakach oraz symbolach plastycznych;
kontynuowa¢ | rozwija¢ regionaine cechy urbanistyczne, architektoniczne,
rzemiosta i tworczosci niematerialnej, podkreslajac uksztattowana historycznie
odrgbnosé regionu;

podejmowag starania o zwrot débr kuitury;

kontynuowaé wspolprace migdzynarodowsg w przedmiocie upowszechniania
wiedzy, zachowania i bpieki nad europejskim dziedzictwem Kulturowym oraz
udostepniaé turystycznie jego najcenniejsze wartosci.
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6. Wnioski.

Nadrzedne cele ksztaltowania kierunkéw  polityki ~ zagospoedarowania

przestrzennego gminy stanowia, rozwinigcie dlugookresowych celdw spoteczno —

gospodarczych oraz maja zapewnié mozliwosé ich realizacji zgodnie z zasadami

zréwnowazonego, kompleksowego rozwoju. Niezbedne jest to do:

« zapewnienia bezpiecznego dla zdrowia $rodowiska,

. zréwnowazenia elementéw naturalnych i kuiturowych z wymogami rozwoju
gospodarczego; ‘

. utrzymania korzystnych warunkéw dla odnowy sit czlowieka;

. wykorzystania mozliwosci dalszego harmonijnego rozwoju gospodarczego
w oparciu o oszczgdniejsze dysponowanie zasobami przyrody.

Gléwne wytyczne gospodarowania przestrzenig gminy powinny:

« tworzy¢ warunki dia wzrostu efektywnoéci jej formowania i wykorzystywania,
.  sprzyjaé zaspokajaniu potrzeb spotecznych,

. umozliwiad ochrone wartosci przyrodniczych i kulturowych.

Obowigzujace miejscowe plany zagospodarbwania przestrzennego nie zapewniaja
wystarczajgcych ~ mozliwosc lokalizacyjnych ~w  zakresie budownictwa
mieszkaniowego | gospodarczo - ustugowego. Totez wytyczne kierunkowe
Studium dla gminy Lubsza uwzgledniajg rozwdj przestrzenny nastgpujacych
funkg;ji:

+ dziatalnosci produkcyjne;

« usiugi materialne i niematerialne;

« rolnictwo; '

« budownictwo mieszkaniowe;

. infrastruktura spoleczna;

. ipfrastruktura techniczna;

. ochrona $rodowiska naturalnego.

Przewidywany harmonogram realizacji zalozen powinien pomagat waice

s bezrobociem. Aby je ograniczyé nalezy preznie rozwija¢ infrastrukture

techniczng, ktéra umozliwi pozyskanie inwestoréw i zwigkszenie potencjalu

gospodarczego, alternatywnego do rolnictwa i lesnictwa. Jednocze$nie nie mozna

dopusci¢ do negatywnych zjawisk na wsi. Priorytet nalezy udzieli¢ budowie drog,

sieci kanalizacyjnej | teletechnicznej.

Oprécz pozytywnego aspektu przyciagania potencjalnych inwestoréw oraz

mozliwych przysziych zyskow podatkowych, negatywnymi konsekwencjami zbyt

szybkiego uruchomienia wszystkich nowych terendw przewidzianych w Studium

pod zabudowe | zagospodarowanie moga byc:

. nadpodaz terenu, owocujaca spadkiem wartosci nieruchomosci;

» pozbycie si¢ rezerw obszarowych, uniemoziiwiajacych realizacje w przysztosci
uporzadkowanej zabudowy © wyzszych walorach architektonicznych;
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+ zagrozenie dekoncentracjg zabudowy, wyrazajacej si¢ zazwyczaj negatywnym
wizerunkiem  urbanistycznym, deprecjacja  waloréw  krajobrazowych
i 2Zlamaniem tradycji w dazeniu do koncentracji ukladow osuadlehczych

«  zbedny wzrost nakladow na infrastrukture techniczna,

Studium umozliwia przygotowanie przysziych inwestycji poprzez wyprzedzajace

wykonanie oraz  uchwalenie  miejscowych planéw  zagospodarowania

przestrzennego.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania na terenach

przysziego zainwestowania bgdzie moziiwe po:

+  catkowitym zapetnieniu rezerw terytorialnych juz wyznaczonych w obecnych
planach urbanistycznych;

» Wyprzedzajacym  uchwaleniu  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego,

+ wykonaniu drog i zabezpieczen wszystkich wymaganych medidw infrastruktury
technicznej, szczegdinie kanaiizacji sanitarngj.

Uruchamianie zabudowy bez wykonania infrastruktury technicznej i drég obnizy
standard zabudowy oraz walory estetyczne i krajobrazowe gminy. Tym samym
pogorszy warunki 2ycia mieszkanicow. -

Studium ustaia obowiazek opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla wszystkich terendw, ktdrych przeznaczenie weditug studium
ulega zmianie w stosunku do dotychczas obowigzujacego  planu
zagospodarowania przestrzennego.

Opracowywane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego winny:

+  precyzyjnie okreslié typy i gabaryty projektowanej zabudowy;

+ przewidywa¢ etapowg rozbudowg wigkszych obszaréw funkcyjnych
z okresleniem harmonogramu ich realizacji;

« opiera¢ sig¢ na oszacowaniu ich ekonomicznych skutkéw to jest:

+ zawiera¢ wymég scalenia i podziatu nieruchomosci:

« uwzglednia¢ aktywny polityke gospodarki nieruchomosciami przez gmine,
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ZALACZNIK 1. Wykaz zabytkow.,

Miejscowosé | LP Obiekt Adres héﬁ?gjeisctj;u Uwagi

Blota 1 |Rzadcowka folwarku, Dom |nr 20
2 |Lesniczowka
3 10srodek Szkolno-

Wypocz. POM Brzeg

4 |LESNA WODA -BPom nr23
5 [LESNAWODA - Stodota Inr5
6 |LESNAWODA -Dom 12
7 {LESNA WODA - Dom nr 15
8 [LESNAWODA -Dom nri6
S [Dom nr4
10 |Dom nrb
11 |Dom nr8
12 |Dom nri4
13 [Dom nr18
14 {Dom nr23
15 |Dom nr24
16 {Dom nra27 .
17 |Dom nr 30
18 [Dom nr32 -
19 |Dom nr33
20 [Dom nr37
21 |Dom nr 38
22 |Dom nr 39
23 |IDom nr 42
24 |Dom nr 45
25 {Dom nr 51
26 |Dom nr51a
27 {Dom nr 54
28 |Dom nr 55
29 {Dom nr a6
30 |Dom . Inr 57
31 iDom nr 58
32 |Dom nr 59
33 JDom Inr 80
34 |Dom nr 61
35 IDom nré2
36 [Dom nr65
37 |Dom nre7
38 |Dom nrv3
38 [Dom nr7g
40 |Dom nr7v.
41 |Dom nr78
42 {Dom nr 86
43 |Bud. gospod. nr 85

Borucice 44 |Dom ab. Kaplica i magazyn
45 |Remiza
46 |Dom + stajnia,stodola nr13
47 |Dom nr15
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48 |Dom nri7
49 |Dom nri7 a
50 |Dom nr27
51 |Dom nr2g
52 {Dom nr29
53 Dom nr 30
54 Dom nr32
55 |Dom nr 33
56 |Bud.gosp. nr 39
57 |Dom nr40
58 Dom nr42
59 |Dom nr 45
60 |Dom nr46
61 IDom nr48
82 (Miyn wodny+ dom

Czepielowice | 63 [Koscibt par pw Naj. Im. 716/64 6.03.64

NPM
64 |Szkola
65 [Punkt lekarski ]
66 |Gminna Biblioteka

Publiczna
67 |Dom nr2
68 {Dom nr2a -
69 [Stodola nr3
70 |IDom ‘Inr3
71 IDom nr3a
72 {Dom nr4
73 |Dom nrs
74 |Dom nré
75 IDom nrv
76 {Dom nré
77 [Dom nrg
78 |Stodoia nr11
79 |Dom nr21a
80 |Dom nr 30
81 \Dom nr 33
82 (Dom nr33b
83 |Dom nr 38
84 |Dom nr 38
85 [Dom +stodoia nr 40
86 {Dom nr 44
87 [Dom nr 46
88 IDom nr47
832 (Dom +stodola nr 50
90 [Dom nr51
91 |Dom nr53a
92 |Dom + stodola nr 55
93 |Dom nr 56
94 |Dom nr69
95 |Stodota nr76
96 |Dom nr78
97 {Dom nr 81
98 |Dom nr8sa
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99 [Dom -inr 91
100 ]Dom nraz2 a
101i{Dom + Bud.gosp. nr93
102 [Stodota nr 94
103 |Dom nr 109
104 [Dom nrit2
105 [Domn nr 117
1086 |Dom nr117a
107 |Dom nr 118
108 |Dom nr118a
109 Dom nr 120
110{Dom nr121
111{Dom nr123
112 ]Dom nr 124
113 {Dom nr12%
114 {Dom nr 127
115|Dom nr 128
116|Dom nri28 a
117 |Dom nr 129
118{Dom nri131a
119[Dom nr 135
120{Dom nr 136
121[Dom ar 138
122 |Dom nr140 -
123|Dom o nr 147
124 Dom + stodola nr 150
125|Pom nris1
126 Dom nr 154
Dobrzyni 127 |Wieza kosciola
128 |Klub rolnika
129{Dom nrs
130|Dom hro
1311Dom nri2
132 |Dom + bud.gosp. nr15
133iDom nr17
134[Dom nr18
135|Dom nrig
136 {Dom nr20
137|Dom Inr22
138{Dom nr33
132|Dom nr 34
140jDom nr4s
141 |Dom nr47
142 |Dom nr 54
143iPom nr 55
144|Dom nr 57
145|Dom nr 59
146 Dom nr 80
147 |Dom nr 61
148Dom nr 62
148{Dom nr 63
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150 [Dom nr 64

151 |Dom nr 65

152 [Dom nr 67

153 |Dom nreg

154 |Dom nr70

155 |Dom ~[nr 80

156 |Dom nr 82

157 |Dom nr 92

158 |Dom nr 94

159|Dom nr 95

160 |Dom nr 87

161 {Dom nrag

162{Dom nr 101

163 {Dom nr 102

164{Dom nr 104

165 [Dom nr 105 .

166 |Dom nr 106

167 |Dom nr 108

168 |Dom nrit1

169 {Dom nr112

170|Dom ar 113

171|Dom + bud.gospod. nr 114

172 Dom nr 121

173|Dom + bud.gospod. -{nr 123

174 |Dom nr 124

175 |Dom nr 128

176 Dom nr 129

177 |Dom nr 130

178|Dom nr 133

179{Dom nr 140

180|Dom nr 142

181[Dom nr 143

182|Dom nr 144

183 |Dom nr 145

184|Dom inr 148

1858|Dom nr 148

186 |Dom nr 149

187 |Dom nr 150

188 |Dom nr 152

189 |Dom nr 155

180|Dom nr 158

191 |Dom nr 169

192 |Miyn zabytek
techniki

183 | Trafostacja zabytek
techniki

Koscierzyce [194|Kosciot fil. pw Whiebo. 707/84 2.03.64
NPM

195 |Dom ob. Przedszkole nr g4,

196 |Bank Spéldzielczy

197 |Zajazd nr 100 1491/66 9.08.66

198 |Dom nr2




Gmina Lubsza Studium uwarunkowar | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego  Strona 120
REGICPLAN sp. z.0.0. Wroclaw 30 pazdziernka 2001

199|Dom nr O
200[Dom nr17
201|Dom nr18
202|Dom nr19
203(Dom nr22
204 |Dom nr23
205|Dom nr24
206 |Dom nr 26a
207{Dom nr27
208|Dom nr 28
209{Dom nr35
210|Dom nr37
2111Dom nr 38
212|Dom nr 39b
213|Dom nr41
214|Dom nrd3
215{Dom nr 50
216 |Dom nr 56
217 |Dom nré3a
218 |Dom + stodota nr 66
219iDom nr77
220|Dom nr 83a
221iDom nr 91
222 |Dom nr 92
223iDom nr 94
224|Dom nr 97
225iDom nr87a
226|Dom nr 104
2271Dom + bud.gosp. nr 106
228|Dom nr 109

. 1229iDom nr119
230|Dom nr121
2311Dom nr 137

Lubicz 232|Dom nr2

233 |Dem nr3
234{Dom nry
235|Dom ar 11
236{Dom nri2

{237|Dom nr13
238|Dom + |nr27
239|Dom nr28

Lubsza 240(Kosciét par pw NPM 1076/66
241 |Plebania ewangelicka 1495/66 9.08.66
{szkoia)

242 Dom gminny{ch. Urzad) 1496/66 9.08.66
243 |Przedszkole
244|Bud. adm, MTM
245|Bud. adm. RSP
246 |Lesniczowka
247 {Poczta
248 |Wozownia przy zajedzie
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249|Basen
- 250{Dom ul. Brzeska nr 2
- 251|Dom ul. Brzeska nr 3
252|Dom ul. Brzeskanr5
253|Dom ul. Brzeska nr 5a
- 254{Dom ul. Brzeska nr9
255tDom ul. Brzeska nr 12
256 |Dom ul. Brzeska nr 14
- 257|Bom ul. Brzeska nr 15
258(Dom ul. Brzeska nr 17
259{Dom "~ lul. Brzeska nr 18
- 260{Dom ul. Brzeska nr 19
261{Dom ul. Brzeska nr 20
262|Dom ' ul. Gospodarcza nr
: 1
N 263{Dom ul. Gospodarcza nr
3
' 264 Dom ul. Gospodarcza nr
R : 6
265 |Dom ul. Gospodarcza nr
8
- 266[Dom ul. Gospodarcza nr
14
267 \Dom ul. Gospodarcza nr
: ' 16a
T _ : 268{Dom . ul. Kamienna nr 2
269[Dom ul. Kamienna nr 5
. 2701Dom ul. Kamienna nr 14
LA 271 Dom ul, Kamiennanr17
272 |Dom ul. Kamienna nr 18
. 273|Dom ul. Kamienna nr22
274 Dom ul, Kamienna nr 26
275{Dom ul. Kwiatowa nr 1
276{Dom ul. Kwiatowa nr 10
N 577 |Dom Ul Kwiatowa nr 12
278|Dom ul. Lesnanr4
- 279 |Dom ul. Lednanr5
al - : 280 [Dom ul. Legna nr 7
281{Dom ul. Lesna nr 8
282{Dom : ul. Lesnanr 9
™ 283 Dom Ul Legna nr 10
284 |Dom ul. Le$nanr 12
o 285|Dom ul. Lesnanr 15
n 286 Dom ul. Lesna nr 22
287 iDom ul. Le$na nr 23
2881Dom ul. Lesdna nr 24
289|Dom ui, Lesna nr 25
290 |Dom ‘ o ul. Lesna nr 27
2911Dom ul. Lesna nr 40
292 1Dom ul. Lesna nr 46
293|Dom ul. Le$na nr 48
294|Dom ul, Ogrodowa nr 10
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295|Dom - ul. Ogrodowa nr 11
296 |Dom ul. Ogrodowa nr 13
297 {Dom ul. Ogrodowa nr 18
298 |Dom ul. Ogrodowa nr 18
299|Dom ul. Ogrodowa nr 20
300|Dom ul. Ogrodowa nr 21
301|Dom ul. Ogrodowa nr 22
302 {Dom ul. Ogrodowa nr 23
303|Dom ul. Ogrodowa nr 27
304iDom ul. Ogrodowa nr 32
305|Dom ul. Ogrodowa nr 46
306|Dom ul. Ogrodowa nr 48
307 Dom ul. Osiedie nr 1
308{Dom ul. Osiedle nr 2
308|Dom ‘ ul. Osiedle nr 11
310}{Dom ul. Osiedle nr 15
. 311{Dom ul. Osiedle nr 28
j 312|Dom ul. Osiedle nr 47
l" 313[Dom | ul, Osiedle nr 51
: 314|Dom ul. Osiedle nr 53
! 315|Dom ul. Panieniska nr 6
'ﬂ 316|Dom ul. Panieniska nr 8
‘ 317 |Dom ul. Panieriska nr 8a
318|Dom ul. Spacerowa nr 2
%' 319{Dom +stadota ul. Stawowa nré
3 320|Dom ul. Stawowa nr 8
3211Dom ul. Szczegotowa nr
‘ 2
!" 322|Dom ul. Szczegodtowa nr
. 3 '
ﬁl 323 |Dom :i. Szczegotowa nr
; 324|Dom ul. Szkolnanr 3
. 325iDom ul. Szkolna nr 5
1] 326 [Dom ul. Szkolna nr 7
. 327 |Dom ul. Szkolna nr 9@
328{Dom ul. Szkelna nr 15
'n 329|Tartak ul. Brzeska
. 330|Dom (czworak) nreé 1497166 {skresl.)
Makoszyce [331|Kosciét parafiainy
1! 332{Plebania ul Koscielna nr 7
333|Czworak.ob. dom ludowy
334 [Spichlerz dworski : 1602/66
1‘ 335{Park krajobrazowy+ 55/81
‘ grabowiec rodziny
Landsberg
336[0bora wt PGR
1' 337 |Wozownia wtas. PGR
338 (Szkota Podstawowa
339 |Biblioteka.sklep
n 340 |Poczta :
341|Dom nr 13, wias. PGR
ﬂ 342|Dom nr 17, wias. Kulaga
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343 [Dom ul.Kolejowa nr 8
344 |Dom ul.Kolejowa nr 10
345|Dom ut.Koletowa nr 12
348 |Dom ul.Kolejowa nr 13
347 Dom ul.Koletowa nr 15
348|Dom ul.Kolejowa nr 18
349|Dom ul.Kolejowa nr 21
3560{Dom ul.Kolejowa nr 28
351|Dom ul.Kolejowa nr 30
352 Dom ul.Kolejowa nr 35
353 Dom - |ul.Kolejowa nr44
3541Dom ul.Kolejowa nr 46
355|Dom + stodoia ul. Kolejowa nr 52
356 |Dom ul.Kolejowa nr 56
357 |Dom ui.Kolejowa nr &0
358{Dom uf Koscielnanr2  [1498/68 (skresl.)
359/Dom ul Koscielna nr 4
i 360 |Dom ul.Kodcieinanr6  [1499/68 9.08.66
361|Dom ul.Koscieina nr 8  [1500/68 (skresl.)
362|Dom ul.Koscielna nr 12
363 {Dom ul.Koscielna nr 13
364|Dom ul.Koscielna nr 15
365(Dom ul.Koscietna nr 17
366 {Dom . ul. Koscielna nr 19
367 Dom ul.Koscielna nr24 -
368 |Dom ul.Koscielna nr 39
369 |Dom ul. Pocztowa nr g
370|Dom ul. Pocztowa nr 11
3711Dom ul. Pocztowa nr 12
3721Dom ul. Rolnicza nr 1
373|Dom + bud.gospod. ul. Rolnicza nr 8
374 |czworak ul. Rolniczanr 8~
375 czworak ul. Rolnicza nr 10
376|Dom ul. Wojska
Polskiego nr 1
3771Dom ul. Wojska
Polskiego nr 7
378|Gorzelnia
379 Trafostacja ,
380|Wiadukt na linif Opole- 2082/82 12.07.82] -
Kartowice :
Michatowice [381 Koscidt fiil. pw sw Michaia 1077/66
Arch, :
382|Cmentarz komunainy
383{Szkota nr18
384 |Dom nauczyciela
385 (Kiub rolnika
386|Dom nr6
387 |bom nr10
388|Dom nr 11
389|Dom nr12
390|Dom nr 14
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1
H 391|Dom nr 16
- 362]Dom nri7
i 393|Dom ar 19
} 394 [Dom nr 23
. 395|Dom nr24
'11 386 [Dom nr28
: 397 |Dom + bud. gospod. nr29
3981Dom . nr 30
- 399{Dom nr31
400{Dom - nr 33
401 |Dom nr34
"1 402 [Dom + stodota + zabudowa |nr 37
: gospodarcza
b 403|Dom nr39
T- 404 |[Dom ' nr46
i 405|Dom nr4sg -
- 406 [Dom nr49
: 407 |Dom nr 51
T 408{Dom nr §2
" 409|Dom nr 54
ﬂ[ 4101Dom nr 55 -
i 411{Dom jnr 62
‘ 412|Dom : nré4
= 413|Dom : nr 66
i . |414|Dom © |nr67
: 415|Dom + bud.gospod. nr68
".f _ 416|Dom jnr 72
] 417 |Dom nr73
: : 418 |Dom nr74
=, 419|Dom nr76
| 420|Dom nr 89
: 421|Dom nr 90
- ‘ 422 [Dom nr 91
’ 423|Dom nr 92
. 424 1Dom nr 93
- Mysliborzyce [425|Dom nr1 .
. ' 426|Dom nr2 980/65 (skresl)
o 427 [Dom nrd
:n( 428 Dom nrs
429|Dom aré
: 430[Dom nr9
Hr 431 |Dom nr10
432 [Dom nr16
433|Dom nr18
.I : 434 |Dom nr 20
435|Dom nr23
436 [Dom nr27
-l 437 |Dom ar 28
438|Dom nr 30
439|Dom nr 33
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Nowe Kolnie [440]Dom Zajazd ob, nr24
441|Dom Bud gospod. nr19
442 1Dom nr22

Nowy Swiat  [443]Dom nr2
444|Dom nr4
445iDom nr19
448|Dom. nr14
447 [Dom nr15
448 {Dom ar22
4481Dom nr26
450|Bud. gospod, b. PGR

Piastowice 451 [Remiza ob. magazyn
452 Dom nr 10
453 |Dom + stodota ar12
454 |Dom nr15
4551Dom nr17
456 |Dom nr1g
457 1IDom nr20
458 Dom nr21t
459 1Dom nr22
4601Dom i nr23
461|Dom i nr24
462Dom nr 25 2106/84 412,84
463 (Dom nr29
464 1Dom nr 31
465Dom nraz2
466 |Dom nr33
4867 |Dom + stodofa nr34
488 {Dom nr 35
469 1Dom nr39
470|Dom+ stodota nr40

Pisarzowice [471|Palac
472|Obora w zespole. Folw.

Przys. Grabéw + dom
473 |Park krajobrazowy
474 (Pawilon ogrodowy
475 Klub Spéldz. Kotek

Rolniczych
476 |Dom nr3 v
477 (Dom nrd '
478 |Dom nr7
479Dom nré
480 Dom nr9
481|Dom nr 10
482 |Dom nri3
483 10Dom nr 16
484 1Dom nri7
485 |Dom nri18b
486 Dom nr20
487 {Dom nra3p
4381Dom nr24
4891Dom nr2s5




Gmina Lubsza  Studium uwarunkowart i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego  Strona 126

REGIOPLAN sp. z.0.0. Wroclaw 30 pazdziernka 2001
490|Dom nr27
o 491|Dom nra7 a
492 |Dom nr31
493|Dom nr 32
wi 494 |0om nr 34
495(Dom nr 36
496 |Dom nr41
] 497 |Dem nr44

498 IMiyn + dorn

499 Trafostacja

-l Raciszéw 500iDom Szkota ,ob. ~ |nr3s
501 |Dom nr3
{ 502|Dom nr 4
- , 503 [Dom nrs
504 |Dom nrv
j . . 505]Dom + stodola nré
- T 506]|Dom nr 10
507 {Dom + bud.gospod. ar15
' 508{Dom + bud.gospod. nr 16
- 509{Dom nr 19
; < 510|Dom + bud.gospod. nr21 -
i ‘ 511|Dom nr 22 .
b _ ‘ $12|Dom . {nr25
L ‘ 513|Dom © 27
f : _ 5141Dom ar 29
- 515]Dom . " |nr29a
- ' 516i0om nr 30
5 , 517|Dom nr31
— 518|Bud. Gospod. nr32
- . 519/Dom nra3
: R _ 520]|Dom nr 36
’ ' 521{Dom nr 37
522iDom . nr38

! Rogalice 523 [Dom ludowy

524 |Lesniczowka + bud.

' gospod.
" 525[Stacja PKP zabytek
techniki
: _ 526 |Dom przy stacji PKP nr 54
. 527 |Dom nrg
' 528 |Stodota ~ inr20
529{Dom + piekarnia nr26
. 530{Dom nr 28
' 531jDom _ or 30
532 |0om nr 31
Ll 533|Dom nr 34
' 534 |Dom nr 37
- 535{Dom nr 3g
L 536(Dom nr 40
537 [Stodola + bud.gospod. nr41
538|Dom nr43

" 539%|Dom nr48




Gmina Lubsza  Studium uwarunkowar | kierunkéw zagospoda

REGIOPLAN sp. z.0.0,

Wroclaw

fowania przestrzennego  Strona 127

30 pazdziernka 2001

540iBud.gospod.

541 |Lesniczéwka

542 Stodota przysidtek
Ksigzkowice

543|Dom przysidlek Smolamik

544 {Park Lesny

189/88

Roszkowoice |545(Dzwonnica

546 |Dom Dawna szkota ,ob.

547 [Leéniczéwka

548|Stacja PKP

549[0om

zabytek | .
techniki

550(Dom

551]Dom

5521Dom + stodola

£53{0Dom

554 [Dom

655|Stodola

556]Dom

557 |Dom

558|Dom

559|Dom

560{Dom

561 [Dom

5621Dom

563|Dom

448/59

15.06.59

5641Dom

565]Dom

566Dom

567 |Dom

1568Dom

569|Dom

570]Dom

571{Dom

572|Dom

573 Dom

574 |Dom

575/Dom

576|Dom

577 IDom

578|Dom

579|Dom + bud. gospod.

580iDom

581 (Dom

582{Dom

583 [Dom

584 |Trafostacja

zabytek
techniki

parafiainy

Szydlowice |585[Koscidt ewangielicki, ob.

586 |Dom parafialny

587 |Poczta

588|Dom

nr1




Gmina Lubsza Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego  Strona 128

REGIOPLAN sp. z.0.0, Wroclaw 30 pazdziernka 2001
589 |Dom nr4
530 [Dom nr 11
591{Dom nr1i2
592 |1Dom nri3

593|Dom hri5

594 |Dom . nr21

5851Dom nr2g

586 Dom nr30

597 [Dom nr 31

598 Dom " Inr3s

599(Dom nr37

600!Dom nr38

601 |Dom nr4Q

602 |Dom nr41

603 {Dom + bud. gospod. nr42

604 |Dom nr4s

605Dom nr46

606 {Dom : nr 51

607 {Dom nrs2

608 |Dom o "~ Inr 56

609|1Dom nr 58 : -
610{Dom nr 62 :

6111Dom nr 64

612[Dom nr67

613{Dom nrvo

614|Dom nr7s

615|Dom nr 81

618{Poczta

Tarnowiec 617 Remiza

619|Bud. mieszk.gospod. nr8

620{Dom nr9

621|Bud.gosp. nr12

622 |Bud.gosp. nr 14

623 |Bud.gosp. nri4 a

6241Bud.gosp. +stodofa nr 39

625 |Stodota przy domu nr 47

626 [Dom + bud.gospod. nrs0

627 |Dom: nr&1

628 Dom nr 52

629|Dom nrss

830/Dom nr56

631|Dom nr 58

632 (Dom nrs9

633{Dom + stodota nreg

634|0om + stodoia nre2

635|Dom mieszkaino - nr83
gospodarczy

636 |Stodola nrés a

637|Dom “nr72

638Dom nr74

)
'1
‘1
]

]
]

L
v Sioloed ses w7
i

L

1

"

'l

!

1




Gming Lubsza  Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania Przestzennego  Strona 129

REGIOPLAN sp. z.0.0. Wroclaw 30 pazdziernka 2001

-
k 6391Dom nr74 a

840{Dom nr7e6
- 641 Dom nrv9

642 1Dom nr 82

643 |Dom nr 89
- 844 |Kuznia przy domu nr 45 zabytek

techniki

m
L ]
-
w
n -
R
A
|
\
A
A
A\







Kierunki zagospodarowania przestrzennego dla terenu Pisarzowice i Garbéw

Wstep

Ninigjsze opracowanie stanowi zmiane studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Lubsza uchwalonego uchwaty Nr
XXVI1/260/2001 Rady Gminy Lubsza z dnia 30 pazdziernika 2001 roku.

Zmiang studium opracowano w granicach okreslonych uchwala Nr
XVII/125/2008 Rady Gminy Lubsza z dnia 21.02.2008 roku, w sprawie przystapienia
do opracowania zmiany studium, jako aneks do obowigzujacego studium.

Przedmiotem zmiany sa ustalenia studium w zakresie kierunkow
zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do terenéw polozonych w
granicach obrebu wsi Pisarzowice i Garbéw.

Obszar stanowi teren zabudowy wsi wraz z kompleksem rolnym i takowym.,

Od  uchwalenia studium nastgpily zmiany w zakresie popytu na tereny

przeznaczone na zabudowg mieszkaniowa oraz zainwestowanie Zwigzane 2z
wydaniem decyzji o warunkach zabudowy. |

Rada Gminy w Lubszy podjeta uchwale o przystapieniu do sporzadzenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Lubsza okreslajac granice zmiany, m. in. w celu umozliwienia lokalizacji
inwestycji w obrebie obszaréw dotychczas uzytkowanych rolniczo, ktére zostaty
uznane za potencjalnie rozwojowe. Uwzglednienia zmian kierunkéw przeksztalcer
wynikajacych z potrzeb Gminy i wrioskéw inwestoré6w w .efekcie umozliwia
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
potozonych w granicach obrebu.

Opis zmiany studium

Zmiang studium uzupelnia rysunek studium - kierunki zagospodarowania
przesttzennego dla obszaru obrebu wsi Pisarzowice i Garb6w - gminy Lubsza,
Oznaczenia rysunku niniejszej zmiany ustalone s3 w legendzie niniejszej Zmiany.

~ Tekst studium uzupelnia sie o tre$¢ niniejszego aneksu w zakresie ustalenia
kierunku zagospodarowania przestrzennego obszaru w tym szczegélnie:

- kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu

terenéw,

- kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych  zagospodarowania oraz

uzytkowania terenéw.
Pozostale ustalenia ,studium” odnoszace sie do terenu objetego niniejszg zmiang, a
nie bedgce w sprzecznosci z trescia niniejszej zmiany pozostajg w mocy.

1. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNE] ORAZ W
PRZEZNACZENIU TERENOW



W wyniku przeprowadzonych analiz dotyczacych stanu dotychczasowego
zainwestowania, $rodowiska przyrodniczego i kulturowego, gospodarki rolnej
ustalono wielkoé¢ i funkcje obszaru oraz kierunki i zasady rozwoju przestrzennego.

Na obszarze mozna wyodrebni¢ nastepujace strefy funkcjonalne:

- strefa zainwestowana;
- strefa rolnicza -~ uzytkéw rolnych 1ak i pastwisk.

Tereny rolne, fgk i pastwisk s polozone w sasiedztwie obszaru wskazanego w
obowigzujacym studium jako kierunek rozwoju o funkdji mieszkaniowo - ustugowej.
Z tego wzgledu, jak réwniez z oceny waloréw krajobrazowych kwalifikujg sie do
przeznaczenia na poszerzenie strefy zabudowy o przewadze funkcji mieszkaniowej
lub obstugi rolniczych gospodarstw produkeyjnych.

2, KIERUNKI I WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW -

21, Tereny zabudowy mieszkaniowe jednorodzinnej

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1) dominujgca - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
2) uzupelniajgce:

a) ustugi,

b) zielen

¢) infrastruktura techniczna w tym komunikacja,

2. Realizacja zabudowy winna postepowa¢ sukcesywnie wzdluz zrealizowanych
ciggébw komunikacyjnych, po uprzednim wyposazeniu terenu w niezbedng
infrastrukture techniczna.

3. Tereny przeznaczone na zabudowe powinny spelnia¢ nizej wymienione warunki:

1) powierzchnie zabudowy budynkéw mieszkalnych na poszczegéinych
dziatkach nie powinny przekroczy¢ 50% powierzchni dziatek a budynkow
ustugowych 30% powierzchni dziatek, _

2) powierzchnia dzialek przeznaczonych pod zabudowe nie powinna by¢
muniejsza niz 1000 m?,

3) liczba kondygnacji nadziemnych nie powinna przekraczac 2,

4) powierzchnia biologicznie czynna powinna zajmowaé co najmniej 50%
powierzchni dziatek,

5) wysokoé¢ zabudowy mierzonej od poziomu terenu do najwyzszego
punktu dachu nie powinna przekraczaé¢ 12 m,

6) zaleca si¢ ustalania form dachéw na dwu lub wielospadowe, 0o nachyleniu

polaci 35 - 45°.

2.2, Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujgca - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

2) uzupelniajgce:



a) zabudowa jednorodzinna

b) ustugi,

c) zielen,

d} urzgdzenia sportowo-rekreacyjne

e} infrastruktura techniczna w tym komunikacja,

2. Dopuszcza  sie lokalizacje zabudowy ustugowej jako wolnostojgcej lub
wbudowanej.
3. Tereny przeznaczone na zabudowe powinny spetniaé niZej wymienione warunki:

D)

2)
3)

4)

5)

powierzchnie zabudowy budynkéw mieszkalnych na poszczeg6lnych
dziatkach nie powinny przekroczy¢ 50% powierzchni dzjalek,

liczba kondygnacji nadziemnych nie powinna przekracza¢ 3,
powierzchnia biologicznie czynna powinna zajmowaé co najmniej 25%
powierzchni dziatek,

wysokos¢ zabudowy mierzonej od poziomu terenu do najwyzszego
punktu dachu nie powinna przekraczaé 14 m,

zaleca sig ustalania form dachéw na dwu Iub wielospadowe, 0 nachyleniu
potaci 20 - 45°, '

2.3.  Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej
1. Dopuszczalne kategorie Przeznaczenia terenu:

1)
2)

dominujaca -~ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugowa,
uzupetniajgce:

a) zabudowa wielorodzinna niskiej intensywnosci,

b} zabudowa pensjonatowa,

c) zielen,

d) urzgdzenia sportowo-rekreacyjne

e} infrastruktura techniczna w tym komunikacja,

2. Tereny przeznaczone na zabudowe powinny spetnia¢ nizej wymienione warunki:

1)
2)

3)
4)

5)
6)

7)

powierzchnie zabudowy budynkéw na poszczegbinych dziatkach nie
powinny przekroczy¢ 50% powierzchni dziatek,

powierzchnia dziatek przeznaczonych pod zabudowe nie powinna by¢
mniejsza niz 1000 m2,

liczba kondygnadji nadziemnych nie powinna przekraczac 3,
powierzchnia biologicznie czynna powinna zajmowaé co najmniej 25%
powierzchni dziatek,

wysokoé¢ zabudowy mierzonej od poziomu terenu do najwyzszego
punktu dachu nie powinna przekraczaé 14 m,

zaleca sig ustalania form dachéw na dwu lub wielospadowe, o nachyleniu
polaci 20 ~ 45°,

zaleca sie zapewnienie miejsc postojowych dla kazdego mieszkania oraz
zapewnienia miejsc postojowych w ilosci 1 miejsce na kazde 40m2 ustug,

24. Tereny zabudowy ustugowej
1. Dopuszczaine kategorie przeznaczenia terenu:

1
2)

dominujaca ~ zabudowa ustugowa,
uzupelniajgce:



a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zielen,
c) infrastruktura techniczna w tym komunikacja.

2. Tereny przeznaczone na zabudowe powinny spelnia¢ nizej wymienione warunki:

1)
2)

3)
4)

5)
6)

7)

powierzchnie zabudowy budynkéw na poszczeglinych dziatkach nie
powinny przekroczy¢ 60% powierzchni dziatek,

powierzchnia dzialek przeznaczonych pod zabudowe nie powinna by¢
mniejsza niz 2000 m2,

liczba kondygnacji nadziemnych nie powinna przekraczac 3,
powierzchnia biologicznie czynna powinna zajmowac co najmniej 30%
powierzchni dziatek, -

wysoko$¢ zabudowy mierzonej od poziomu terenu do najwyzszego
punktu dachu nie powinna przekracza¢ 15 m,

zaleca sie ustalania form dachéw na dwu lub wielospadowe, o nachyleniu
pofaci 20 - 45°,

zaleca si¢ zapewnienie miejsc postojowych w ilosci 1 na kazde 25m2
ustug.

2.5. Tereny uslug sportu
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1)
2)

dominujgca ~ zabudowa ustugowa z zakresu sportu i rekreaciji,
uzupetniajgce:

a) zabudowa ustugowa,

b) zielen,

¢) infrastruktura techniczna w tym komunikacja,

2. Tereny przeznaczone na zabudowe powinny spelnia¢ nizej wymienione warunki:

D

3)
4)

5)

6)

powierzchnie zabudowy budynkéw na poszczegélnych dziatkach nie
powinny przekroczy¢ 30% powierzchni dzialek,

liczba kondygnacji nadziemnych nie powinna przekracza¢ 2,
powierzchnia biologicznie czynna powinna zajmowaé co najmniej 30%
powierzchni dzialek,

wysokosé¢ zabudowy mierzonej od poziomu terenu do najwyzszego
punktu dachu nie powinna przekraczaé 9 m, :

zaleca si¢ ustalania form dachéw na dwu lub wielospadowe.

2.6. Tereny obstugi gospodarstw rolnych i ogrodniczych
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu;

D)

2)

dominujagca - zabudowa ustugowa zwigzana z obstuga gospodarstw
rolnych i ogrodniczych, uprawy rolne tub ogrodnicze,

uzupelniajace:

a) zabudowa mieszkaniowa

b) zielen,

c) infrastruktura techniczna w tym komunikacja,

2. Tereny przeznaczone na zabudowe powinny spelniaé nizej wymienione warunki:



2.7,

1) powierzchnie zabudowy budynkmi mijeszkalnymi na poszczegélnych
dziatkach nie powinny przekroczy¢ 10% powierzchni dzialek;

2) powierzchnia dziatek z dopuszczeniem  zabudowy budynkami
mieszkalnymi nie powinna by¢ mniejsza niz 5000 m2;

3) powieerzchnia biologiczna czynna winna by¢ nie miejsza niz 20%
powierzchni dziatki;

4) liczba kondygnacji nadziemnych dla budynkéw mieszkaniowych nie
moze przekraczaé 2,

5) wysoko$¢ zabudowy mierzonej od poziomu terenu do najwyzszego
punktu dachu nie powinna przekracza¢ 12 m.;,

6) zaleca si¢ ustalania form dachéw na dwu lub wielospadowe, o nachyleniu
potaci 35 - 45°, dla zabudowy mieszkaniowej;

7) dla zabudowy ustugowej nie okresla sie formy dachu;

8) =zaleca si¢ zapewnienie miejsc postojowych w ilosci 1 na kazde 25m?2
ustug,

Tereny rolne

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca - tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej,
2) uzupelniajace: infrastruktura techniczna w tym komunikacja.

2. Zakazuje realizacji zabudowy zwigzanej z produbkcja rolnicza.

28. Tereny lesne
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

D
2)

dominujaca - tereny lesnej przestrzeni produkcyjnej,
uzupetlniajgce: infrastruktura techniczna w tym komunikacja.

2. Dopuszcza sig realizacji zabudowy zwigzane;j z produkcja lesng

2.9.

Tereny zieleni urzadzonej
Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1
2)

dominujgca - tereny zieleni urzadzonej,
uzupetniajgce: infrastruktura techniczna.

210. Tereny zieleni parkowej
Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

D
2)

dominujgca - tereny zieleni,
uzupelniajgce: obiekty malej architektury.

211. Tereny wod otwartych
Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1)
2)

dominujaca - tereny wod, row6w, melioracyjnych, staw6w,
uzupelniajgce: zieleri nieurzadzona.

2.12. Tereny walow przeciwpowodziowych
Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1
2)

dominujgca - tereny watéw,
uzupeiniajgce: zielen nieurzadzona.



3. OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA 1 JEGO
ZASOBOW, OCHRONY PRZYRODY I KRAJOBRAZU KULTUROWEGO,
KIERUNKI I ZASADY KSZTALTOWANIA LESNE] PRZESTRZENI
PRODUKCY]JNE]

31. Zasady ochrony srodowiska
Dzialania w zakresie ochrony i ksztattowania §rodowiska na tym obszarze powinny
zmierza¢ do zachowania czystoéci powietrza atmosferycznego, wod podziemnych
oraz powierzchni ziemi,
Glowne dziatania w zakresie gospodarki przestrzennej sprzyjajagce ochronie
$rodowiska to:
- ustalenia wiasciwych sposobow uzytkowania teren6w - nie stanowigcych
zagrozenia dla $rodowiska,
- budowa sieci kanalizacyjnych,
- ograniczenie emisji zanieczyszczen do powietrza z proceséw energetycznego
spalania paliw z palenisk domowych poprzez:
- wlagciwg termoizolacje budynkoéw,
zastosowanie ekologicznych systeméw ogrzewania o niskiej emisji
spalin, z wykorzystaniem alternatywnych zrédet energii takich jak:
energia pochodzaca z biomasy, energia stoneczna, pompy cieplne itp.

3.2. Zasady ochrony przyrody oraz ksztaltowania rolnej przestrzeni
produkcyjnej
Program ochrony przyrody obejmuje m.in. dziatania prawne i organizacyjne, majace
na celu:
~ zakaz zabudowy w tym obiektami zwigzanymi z produkcjg rolna,
~ ochrong gleb i racjonalizacje ich wykorzystania,
~ rehabilitacje przyrodnicza (rewitalizacje) terenéw zdegradowanych.

3.3.  Zasady ochrony krajobrazu kulturowego
W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, ti. cech elementéw
zagospodarowania przestrzennego odnoszacych sie do przestrzeni historycznie
uksztaltowanej w wyniku dziatalnosci cztowieka, zawierajacej wytwory cywilizacji
oraz elementy przyrodnicze, nalezy stosowaé zasade spOjnosci systemu obszaréw
cennych przyrodniczo i sgsiadujacych terenow zainwestowanych.
Dla zapewnienia tych wartosci:
— Wwyznaczono strefe 50m od waléw przeciwpowodziowych dla zapewnienia
ochrony tych terenéw przed zainwestowaniem,
— wyznaczono strefe 100m od rzeki dla zapewnienia ochrony tych terenéw przed
zainwestowaniem,
— Wyznaczono granice obszaru Natura 2000 - Grady Odrzariskie.

34. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej



Dla ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspblczesne, zaleca si¢ wprowadzenia strefy ochrony konserwatorskiej ,B” w ktérej
obowigzuja nastepujgce ustalenia:
zachowac i wyeksponowaé elementy historycznego uktadu przestrzennego,
¢ obiekty o wartosciach zabytkowych podda¢ restauracji,
¢ przyznal pierwszenistwo wszelkim dzialaniom odtworzeniowym i

rewaloryzacyjnym,
* elementy dysharmonizujace poddac przebudowie,
® uzgadnia¢ z WKZ wszelkie dzialania w inwestycyjne.

Dla ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoélczesne, zaleca sie wprowadzenia strefy ochrony konserwatorskiej ,OW” w
ktérej wszelkie zamierzenia inwestycyjne zwigzane z pracami ziemnymi nalezy
uzgadnia¢ z WKZ.

4. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKAC]I I
INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]

4.1. Ustalenia dla systemé6w komunikadji drogowej.

41.1. W celu poprawy warunkéw Zycia mieszkatic6w proponuje si¢ obejicia
komunikacyjne wsi Pisarzowice na ciggu drogi krajowej nr 39 po stronie zachodniej
wsi oraz obwodnice poludniows na ciagu drogi wojew6dzkiej nr 457 dla ktérych to
terendw przeznaczeniem dotychczasowym sa tereny rolne oznaczone symbolem R.

- docelowo - teren drég transportu samochodowego - obwodnica zachodnia
wsi Pisarzowice na ciggu drogi krajowej nr 39 (dwa warianty) oraz obwodnica
poludniowa na ciggu drogi wojewodzkiej nr 457,

= do czasu ustalenia ostatecznej lokalizacji przebiegu drog ustala sie zakaz
zabudowy terenu obiektami kubaturowymi  utrzyma¢ dotychczasowe
Przeznaczenie - rolne.

412, Zaleca sie ustalanie nastepujgce ogélnych zasad uzbrojenia terenéw w
komunikacje i infrastrukture techniczna:

— nalezy minimalizowa¢ iloé¢ terenéw przeznaczanych na komunikacje do
niezbednych drég stuzacych dojazdom do nieruchomogci przeznaczonych na
zabudowe,

~ sieci uzbrojenia technicznego terenu w obszarze zabudowy nalezy prowadzi¢
W obrebie linii rozgraniczajacych dré g,

— nalezy wprowadzi¢ zakaz realizacji napowietrznych lub naziemnych sieci
infrastruktury technicznej,

~ W przypadku realizacji sieci uzbrojenia technicznego poza liniami
rozgraniczajagcymi dr6g, nalezy je prowadzi¢ réwnolegle, w pasie terenu
wolnym od innego istniejacego uzbrojenia,

- dopuszcza sie mozliwosé realizacji urzadzen technicznych uzbrojenia jako
towarzyszacych inwestycjom na terenach wlasnych inwestoréw, pod
warunkiem nienaruszenia warunkéw zabudowy,



realizacja ukladu komunikacyjnego powinna obejmowaé  kompleksowa
realizacje uzbrojenia technicznego,

dopuszcza sie realizacje ciggéw stuzacych do przesylania energii elektrycznej
oraz Iacznoéei publicznej i sygnalizacji na terenach rolnych o ile przepisy
szczegolne nie beda tego wykluczaé,

W granicach terenéw zabudowy dopuszcza sie realizacje urzadzen
technicznych uzbrojenia zwigzanych z obstugg tych obszarow.

ZASADY USTALANIA GRANIC OBSZARU OBJETEGO MIEJSCOWYM
PLANEM ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGQO ORAZ
KRYTERIA  ZGODNOSCI  PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO ZE STUDIUM

1) W przypadku sporzadzania planu miejscowego granice obszaru objetego
planem, w wyniku ktérego nastapi zmiana przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, powinny obejmowaé
obszar jednej kategorii terenu o okreslonej w studium dominujgcej funkgjj,
ograniczony naturalnymi granicami takimi jak drogi, cieki wodne itp.

2) Dopuszczalne jest sporzadzanie planéw miejscowych dla czeéci obszaréw
o ustalonych kategoriach funkcjonalnych, stanowigcych uzupelnienie
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
istniejacego zagospodarowania lub okreslony etap realizacj, zZwigzany z
uzbrojeniem terenu w infrastrukture techniczna.

3) Zmiany plan6éw miejscowych polegajace na zmianie przeznaczenia terenu
lub  wybranych parametréw dotyczacych  warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu moga by¢ sporzadzane dla dowolnje
wybranego obszaru, odpowiednio dla przedmiotu zmian,

4) Postulowane w studium zasady zabudowy i zagospodarowania terenu w
odniesieniu do poszczegélnych obszaréw funkcjonalnych, o okreglonej
dominujacej funkgji, maja charakter og6lnych wytycznych. Uscislenie ich
nastgpowa bedzie na etapie opracowania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

5) Uznaje si¢ za zgodne ze studium miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, ktére:

— zawieraja ustalenia przeznaczenia terenéw zgodnie z dopuszczalnymi
kategoriami dla okreslonych obszaréw funkcjonalnych,

— W ustaleniach linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania wykraczajg poza granice
obszaru funkcjonalnego okreslonego w studium w Sposéb stanowigey
logiczne uzupelnienie obszaru funkcjonalnego, przy jednoczesnym
zachowaniu warunkéw ochrony wlasciwych dla miejsca,

- zawieraja ustalenia w zakresie parametréw 1 wskagnikéw
ksztaltowania  zabudowy i zagospodarowania terenu dla
poszczeg6lnych kategorii lub grup kategorii uzytkowania terenéw
inne, niz okreslone w studium.



IIIL.

Uzasadnienie przyjetych rozwigzan planistycznych.

W opracowywanym studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Lubsza przyjeto rozwigzania
zapewniajace rozwdj wsi zgodny z oczekiwaniami spolecznymi. Gléwnym
zadaniem zmiany ,studiam..” jest zapewnienie nowych terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, giéwnie mieszkaniowy i ustugowa, ale takze
utrzymanie funkgji rolnych. _

Gléwnym kierunkiem rozwoju terenéw objetych niniejsza Zmiang
»studium” jest wskazanie nowych terenow mieszkaniowych w péinocnej i
péinocno-wschodniej czeéci wsi oraz w kierunku jednostki Garbéw w oparciu
o lokalna droge 1aczacy te jednostki osadnicze. Przyjeta lokalizacja zabudowy
mieszkaniowej zostala zaproponowana w oparciu o istniejacy system
komunikacji (droga krajowa, wojewédzka) i drogi gminne (lokalne i
dojazdowe). Lokalizacja zabudowy mieszkaniowej wynika z koniecznosci
usytuowania jej w oddaleniu od terenéw rzeki Odry, ktora stanowi
potencjaine zagrozenie powodziowe.

W bezposrednim sasiedztwie obwatowan rzeki, w terenie
bezposredniego zagrozenia powodzig, a takie w otwartej przestrzeni
produkcyjnej, tereny pozostawiono w dotychczasowy uzytkowaniu - rolnym
jako kompleks uzytkéw rolnych i lakowych. Naturalnym kierunkiem
uzytkowania rolniczego sa wyznaczone tereny obstugi gospodarstw rolnych i
ogrodniczych, w ktérych dopuszcza sie w realizacje obiektow kubaturowych
stuzacych produkeji rolnej i ogrodniczej, a podstawowym przeznaczeniem
tych terenéw sq uprawy rolne i ogrodnicze.

Dla komfortu zamieszkiwania oraz obstugi komunikacyjnej ustalono
prawdopodobny przebieg drog, stanowigcych cze$¢ system komunikacji
regionalnej. Droga oznaczona linig przerywang na rysunku studium oraz
symbolem KDG stanowi cze§¢ systemu komunikacyjnego obwodnicy miasta
Brzeg i stanowi alternatywe dla drogi krajowej nr 39. Droga oznaczona linia
prze€rywana oznaczona na rysunku studium oraz symbolem KDZ stanowi
czes¢ systemu komunikacyjnego i alternatywe dla drogi wojew6dzkiej nr 457.
Proponowany przebieg dr6g KDG i KDZ jest ustaleniem Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewédztwa Opolskiego.

Przewodniczacy
Ra y Lubsza

mgr f:mma cisto
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ROZSTRZYGNIECIE W SPRAWIE UWAG WNIESIONYCH DO PROJEKTU

ZMIANY STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO GMINY LUBSZA

LISTA NIEUWZGLEDNIONYCH UWAG

Nie uwzglgdnia sig uwag:
1. Tadeusza Gasiorowskiego

2,

3.

9.
10.
11
12.
13.
14,
15.
16.
17,
18.
19.
20.
21,

Ryszarda Mazura.

Nie uwzglednia si¢ w uwagi dla cz¢sci dziatki nr 126/5 oraz 126/4.
Elzbiety i Adama Gasiewicz.

Uwaga czesciowo nije uwzgledniona dla dzialek nr 49/2 i 49/5, nie uwzgledniona w
catosci dia dziatki 49/4.

Jozefa Poterck.

Nie uwzglednia sie uwagi dia dziatek nr 46/1, 47/1, 48. Uwzglednia sie czgsciowo dla
dziatki nr 49/1.

Grzegorza Rudnickiego

Uwaga uwzgledniona czesciowo dla dziatki nr 50.

Jozefa i Grzegorza Bider

Uwaga nie uwzgledniona dla dziatki nr 45/1 oraz dla dziatki nr44/3 .
Lidii Canciellieri

Heleny Kogutowskej

Marzeny Kopicj

Daniela i Genowefy Kosik

Edwarda i Marii Ploskonka

Andrzeja Peca

Marianny i Bolestawa Burzynskich

Alfreda Podgérskiego

Wiestawa Kulezyckiego

Wademara Karabowicza

Edwarda Ploskonki

Krzysztofa Wieczorka

Zbigniewa Bider

Tadeusza Kulezyckiego

Krzysztofa Wawryka

Przewodniczacy
yLubsza

mgr Janina Weisto






