UCHWALA NR XVI1/120/15
RADY MIEJSKIEJ GORY
z dnia 27 listopada 2015 r.

zmieniajaca studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Goéra dla cze$ci obszaréw polozonych w obrebach wsi Bronow, Szedziec,
Grabowno, ZawieScice, Kloda Gorowska, Stara Gora oraz miasta Gora

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1515) oraz art. 12 pkt 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199, 443, 774, 1265,
1434, 1713 1 1777) w zwiazku z uchwatg nr L1/392/14 Rady Miejskiej Gory z dnia 11 sierpnia
2014 r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gora dla czgsci obszarow potozonych w
obrebach wsi Brondw, Szedziec, Grabowno, Zawiescice, Ktoda Gorowska, Stara Gora
oraz miasta Gora, uchwala si¢, co nastgpuje:

§ 1. Zmienia si¢ ,,Studium uwarunkowan i kierunké6w zagospodarowania przestrzennego gminy
Goéra” uchwalone Uchwalg Nr XL/277/13 Rady Miejskiej Gory z dnia 24 maja 2013 r. w
zakresie czgsci obszardw potozonych w obrebach wsi Brondéw, Szedziec, Grabowno,
Zawiescice, Ktoda Gorowska, Stara Gora oraz miasta Gora.

§ 2. Integralng czg$cia zmiany studium s3:

1) ujednolicony tekst studium oraz rysunek (mapka) uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego gminy Gora stanowigce zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty,

2) ujednolicony rysunek (mapka) studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Gora stanowigcy zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty,

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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WPROWADZENIE

Niniejsze opracowanie zostato oparte na studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Gora uchwalonym uchwatg Nr X11/126/99 Rady
Miejskiej w Gorze z dnia 26.10.1999 roku.

Podstawg sporzadzenia studium jest uchwata Nr XXV/165/12 Rady Miejskiej w Gorze
z dnia 1 marca 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gora.

Studium sktada sie z:

- czgsci tekstowej zawierajacej uwarunkowania oraz ustalenia okreslajace kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy,

- czeSci graficznej okreslajacej uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego i
stanowigcej przestanki ustalen kierunkow tego zagospodarowania,

- rysunku przedstawiajagcego w formie graficznej ustalenia okreslajace Kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz granice obszaréw, o ktorych mowa w art.
10 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Studium opracowano w granicach administracyjnych gminy. W czgéci dotyczacej
uwarunkowan przestrzennych dokonano analizy stanu istniejacego
poszczegblnych elementdw  zagospodarowania przestrzennego, ich rozmieszczenia
i podstawowych parametrow oraz analizy zagadnien mogacych mie¢ wplyw na rozwdj
przestrzenno-gospodarczy gminy. W czgsci dotyczacej kierunkow zagospodarowania
przestrzennego dokonano analizy aktualnosci obowigzujacego studium.

Celem studium jest koordynacja dziatan przestrzennych na terenie miasta i gminy
dla stworzenia warunkoéw do ekorozwoju 1 harmonijnego wspotdziatania sgsiadujgcych
terenéw. Studium zobowigzuje organy miasta do podejmowania dzialan zmierzajacych do
realizacji polityki okreslonej w studium.

Studium uwarunkowan i kierunkow 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 czg$ci studium nizej wymienione pojgcia 0znaczaja:

- obszar funkcjonalny — obszar oznaczony symbolem dominujacego uzytkowania, w
ktorego granicach moga wystgpowaé tereny o dopuszczalnych kategoriach
przeznaczenia,

- przeznaczenie dominujagce — s3 to kategorie przeznaczenia, ktorych suma
powierzchni zajmuje w obszarze funkcjonalnym wigcej, niz potowe powierzchni
catego obszaru,



- przeznaczenie uzupelniajace — rodzaje przeznaczenia inne niz dominujace, ktorych
suma powierzchni zajmuje w granicach obszaru funkcjonalnego mniej niz
odpowiednia powierzchnia zajmowana przez przeznaczenie dominujace i ktore moga
z nim harmonijnie wspotistniec,

- rezydencja mieszkalna — budynek mieszkalny zawierajacy nie wigcej niz 4
mieszkania o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 150 m? kazde, zlokalizowany
na dziatce 0 powierzchni co najmniej 0,5 ha,

- teren — obszar wyznaczany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
liniami rozgraniczajacymi, o okreslonym przeznaczeniu podstawowym,

- ushugi publiczne - obiekty 1 urzadzenia stuzace realizacji celéw publicznych w tym z
zakresu administracji publicznej, o$wiaty, ochrony zdrowia, sportu i rekreacji,
dziatalno$ci socjalnej w tym opieki spotecznej, wymiaru sprawiedliwos$ci, porzadku
publicznego i ochrony przeciwpozarowej, a takze obiekty kultu religijnego.

WPROWADZENIE DO ZMIANY STUDIUM

Zmiang studium obj¢to obszar gminy Gora potozony w obrebach wsi Brondéw, Szedziec,
Kltoda Gorowska, Stara Gora, miasta Gora, przez ktory w granicach gminy Gora przebiegac
bedzie odcinek napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV relacji Rawicz — Bojanowo —
Gora — inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Celem zmiany studium jest
wskazanie trasy przebiegu drugostronnego zasilania energetycznego miasta i gminy Gora.



Rozdzial 1.
OGOLNE UWARUNKOWANIA I KIERUNKI POLITYKI PRZESTRZENNEJ

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

Miasto i gmina Goéra potozone sa na pograniczu Dolnego Slaska i Wielkopolski, w
poinocnej czgsci wojewoddztwa dolnoslaskiego.

Powierzchnia gminy — 268,74 km?

w tym:

- uzytki rolne 17480 ha,

- lasy i grunty lesne 7186 ha,

- pozostate grunty 2208 ha;

Liczba ludno$ci wg stanu z dnia 31.12.2011 r. — 20869 mieszkancéw, w tym miasto

Gora — 12472, wsie — 8397.

Wg podzialu administracyjnego w granicach gminy znajduje si¢ miasto Gora — siedziba
starostwa powiatu gorowskiego oraz wtadz gminy, a takze 35 sotectw.

Gmina oddzielona jest od pozostalej czgsci wojewddztwa dolinami Baryczy i Odry. Stad w

przesztosci, a jeszcze i obecnie, silniejsze sg powigzania z Rawiczem lub Lesznem niz Legnica

czy Wroctawiem.

W wyniku przeprowadzonych analiz uwarunkowan srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

dotychczasowego zainwestowania i gospodarki rolnej okreslono potencjalne kierunki i zasady

rozwoju przestrzennego gminy. Obszar gminy mozna podzieli¢ na dwie strefy:

I potnocng o gestszej sieci osadniczej, silniej zagospodarowang, gdzie wigkszg czesc
obszaru stanowig pola uprawne, gestsza tez jest sie¢ drogowa — jest to potencjalna strefa
gospodarcza z predyspozycjami do rozwoju osadnictwa oraz dzialalno$ci rolno -
przemystowej,

I poludniowa, w ktorej wigkszag cze$¢ obszaru zajmujg tereny przyrodnicze - lasy i
podmokte taki lezace w dolinie Baryczy — jest to potencjalna strefa zagospodarowania
turystycznego $ciSle zdefiniowana przez warunki S$rodowiska przyrodniczego i
kulturowego, posiadajaca szczegbdlne predyspozycje do rozwoju funkcji turystyki i
wypoczynku.

Z powyzszego podziatu zarowno pod wzgledem funkcji, jak struktury urbanistycznej i

charakteru zabudowy wyrdznia si¢ miasto Gora, ktore petni funkcje administracyjng, ushugowa

1 przemystowa, jest rowniez osrodkiem obstugi rolnictwa. Na obszarze miasta, a szczegdlnie w

granicach jego centrum winno si¢ dagzy¢ do zachowania i odtworzenia charakterystycznej

struktury urbanistycznej i architektonicznej.

Jednym z gléwnych zadan studium jest wskazanie obszarow, ktoére moga byc¢
przeznaczone pod zabudowe ze wskazaniem w miar¢ potrzeby, obszarow przewidzianych do
zorganizowanej dzialalno$ci inwestycyjnej. W niniejszym studium przyjeto zasadg wskazania
maksymalnej ilo$ci terenéow przydatnych do zainwestowania. Wyrdzniono dwie kategorie
obszarow pod wzgledem przydatnosci dla lokalizacji zabudowy - 0 warunkach korzystnych dla
budownictwa 1 niekorzystnych, utrudniajacych budownictwo. Obszary o warunkach
korzystnych wystepuja na gruntach spoistych, zwartych, poétzwartych i twardoplastycznych,
gruntach niespoistych, §rednio zageszczonych, gdzie glebokos$¢ zalegania zwierciadta wody
gruntowej przekracza 2 m. Natomiast obszary o warunkach niekorzystnych charakteryzuja si¢
obecnoscig gruntow stabonosnych, wystepowaniem zwierciadta wody gruntowej na gtebokosci
mniejszej niz 2 m, zalewaniem w czasie powodzi. Niekorzystne dla budownictwa sg takze



znaczne spadki terenu oraz przeksztatcenia powierzchni terenu w wyniku dziatalno$ci
gospodarczej.

Na obszarze gminy wystepuja tereny, na ktorych wprowadzenie zainwestowania jest
ograniczone ré6znymi formami ochrony, dlatego w ramach kreowania struktur przestrzennych
miasta i wsi zaleca si¢ uzupelnienie istniejgcych jednostek osadniczych z zachowaniem
historycznego uktadu przestrzennego. Oprécz warunkoéw fizjograficznych najwazniejszym
czynnikiem wptywajagcym na wybodr terenow przeznaczonych pod zabudowe jest bogactwo
przyrodnicze, ochrona krajobrazu i przestrzeni przyrodniczej, ochrona zabytkow i
uksztaltowanych historycznie uktadéw urbanistycznych oraz ochrona rolniczej przestrzeni
produkcyjnej.

Z tego wzgledu spod zabudowy nalezy eliminowac:

e  obszary cenne przyrodniczo, na ktorych znajduja si¢ stanowiska rzadkich i chronionych
gatunkow roslin i zwierzat oraz potozone w ich sgsiedztwie, obszary otwartej rolniczej
przestrzeni produkcyjnej oraz obszary stanowigce zabezpieczenie wlasciwego
eksponowania zespotéw lub obiektow zabytkowych o szczegdlnych warto$ciach
krajobrazowych.

e enklawy o wyjatkowych walorach krajobrazowych, korytarze ekologiczne i naturalne
ekosystemy takowo — rolno — lesne, ktore nalezy pozostawi¢ w stanie nienaruszonym.

Niekorzystne rowniez ze wzgledéw krajobrazowych i komunikacyjnych jest zabudowywanie

terenow przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych oraz wprowadzenie zabudowy zbyt

rozproszonej, wykorzystujacej tereny zbytnio oddalone zaréwno od siebie jak i od istniejacej
jednostki osadniczej.

e  Nowa zabudowa powinna skupia¢ si¢ wokot istniejacych uktadow przestrzennych droga
porzadkowania, uzupetniania 1 kontynuacji.

.
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. Ekspansja nowej zabudowy w obrebie stref ochrony konserwatorskiej bezwzglednie
winna pozostawac¢ pod kontrolg konserwatorska.

Uwarunkowania, stanowiagce podstawe okreslenia kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy okreslone sg rowniez w dalszych czesciach niniejszego tekstu oraz w
formie graficznej w skali 1 : 25000, stanowiacej element zalgcznika nr 1.

1.2. UWARUNKOWANIA | KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA OBSZAROW FUNKCJONALNYCH

Na rysunku studium wskazuje si¢ obszary urbanizacji oraz obszary chronione, z
podziatem na wystepujace W ich ramach obszary funkcjonalne, w ktorych granicach okresla
si¢ nizej wymienione wytyczne ustalania przepisow w zakresie przeznaczenia terenow i
zasad ich wyznaczania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Wytyczne te wynikajg z przeprowadzonych analiz aktualnych uwarunkowan dotyczacych
m. in.:

- stanu dotychczasowego zainwestowania 1 uzbrojenia terenéw,

- stanu tadu przestrzennego,



- stanu §rodowiska przyrodniczego i kulturowego, gospodarki rolnej i lesne;j,
- stanu dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesne;,

- warunkéw 1 jako$ci zycia mieszkancéw, w tym zdrowia, bezpieczenstwa i ochrony
przeciwpowodziowej,

- potrzeb i mozliwo$ci rozwoju miasta,

- stanu prawnego gruntow,

- wystepowania obszardw i terendéw chronionych na podstawie obowigzujacych przepiséw,
- wystgpowania obszardéw zagrozen geologicznych oraz zt6z kopalin i terenow gorniczych,
- stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej,

- ponadlokalnych zadan w zakresie realizacji celow publicznych.

W znacznym stopniu o wskazaniu kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
przesadzaja uwarunkowania prawne wynikajace z obowiazujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Przy pelnym pokryciu planami obszaru miasta i gminy
sa to przestanki dominujace.

Tereny komunikacji oraz korytarze infrastruktury technicznej moga by¢ wyznaczane w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w granicach wszystkich obszaréw
funkcjonalnych.

Prowadzenie badan eraz-pezyskiwanie-ztdézsurowedw-naturalnyeh (skreslone wyrokiem
WSA we Wroctawiu Sygn. akt IISA/Wr 862/13) jest dopuszczalne niezaleznie od

wyznaczonych w studium obszaréw funkcjonalnych.

’ . . , ’
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(skreslone wyrokiem WSA we Wroctawiu Sygn. akt [ISA/Wr 862/13)
Nie naruszaja takze ustalen studium plany miejscowe, w wyniku ktorych pozostaje
zachowane dotychczasowe przeznaczenie terenu lub jego czesci.

OBSZARY URBANIZACJI:

Obszary urbanizacji to obszary zabudowy, jej kontynuacji oraz rozwoju, a takze
zagospodarowania terenow w kierunku tworzenia struktur osadniczych lub zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. W ramach obszaréw urbanizacji wyrézniono grupg
5 obszarow funkcjonalnych, zdefiniowanych przez ich funkcje dominujaca: obszary
funkcjonalne mieszkaniowe, obszary funkcjonalne koncentracji ustug, obszary funkcjonalne
uslugowe — krajobrazowe, obszary funkcjonalne aktywnos$ci gospodarczej oraz obszary
funkcjonalne zieleni — kulturowe. Obszary te moga si¢ wzajemnie przenikac¢ — ich granice nie
sg wigzace przy sporzadzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, lecz
stanowig wytyczne rozmieszczenia funkcji, a w dalszej kolejnosci dopuszczalnych kategorii
przeznaczenia terenOw.

W granicach wszystkich wymienionych obszarow funkcjonalnych dopuszczalne sg tereny
lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej 1 zwigzanej z nimi zabudowy stuzace
zaopatrzeniu ludno$ci i podmiotdw gospodarczych w wode, energi¢, gaz, tacznos¢ oraz
utylizacji $ciekow lub odpadow.




1.2.1. obszary funkcjonalne mieszkaniowe — M

to obszary zabudowane i przeznaczone na zabudowg¢ lub zagospodarowanie o mieszanych
funkcjach wynikajacych ze struktur osadniczych miasta 1 obszaréw zainwestowania
wiejskiego, w ramach ktorych najczesciej wystepuja: zabudowa mieszkaniowa o roéznych
formach i réznej intensywnosci, podstawowe ustugi (handlu, rzemiosta, gastronomii, kultury,
o$wiaty, sportu i rekreacji), obiekty produkcyjne lub zwigzane z dzialalnoscig rolnicza, a takze
tereny zieleni (parki, skwery, cmentarze)

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1) dominujaca:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

c) zabudowa zagrodowa,

2) uzupelniajace:

a) mieszkalnictwo zbiorowe,

b) zabudowa letniskowa,

) ushugi komercyjne i publiczne, w tym handlu o powierzchni sprzedazy nie
przekraczajacej 2000 m?, rzemiosta, gastronomii, kultury, o$wiaty, sportu i
rekreacji,

d) dziatalnos¢ gospodarcza,

e) uslugi publiczne lub inne obiekty i urzadzenia shuzace realizacji celow
publicznych,

) parkingi,

g) zielen publiczna, zielen izolacyjna,

h) sady, ogrody w tym ogrody dziatkowe,

i) obiekty i urzadzenia zwigzane z produkcja rolng, przetworstwem i obsluga
rolnictwa oraz obiekty i urzadzenia zwigzane z gospodarka lesna.

2. Realizacja zabudowy w obrgbie poszczegdlnych obszardw na terenach o zréznicowanej
wlasno$ci gruntow winna postepowaé sukcesywnie wzdhuz zrealizowanych ciggdw
komunikacyjnych, po uprzednim wyposazeniu terenu w niezbedng infrastrukture
techniczng. Nalezy ogranicza¢ lokalizowanie nowej zabudowy na nieruchomosciach
potozonych w odlegtosci wigkszej niz 100 m od granic nieruchomos$ci zabudowanych lub
bedacych w trakcie realizacji zabudowy. Dla obszaréw przylegtych do drog klasy Z lub
wyzszych nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng terendw z zachowaniem izolacji od tych
drog eraz—z-wykluezeniem-bezposrednich-wiazdowznieruchomeoset. (skreslone wyrokiem
WSA we Wroctawiu Sygn. akt IISA/Wr 862/13)

3. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna powinna by¢ preferencyjnie lokalizowana w
granicach miasta; w obrgbach wiejskich winna by¢ ograniczana do obszaréw dotychczas
przez nig zajmowanych lub przylegltych, w innych miejscach winna by¢ dopuszczalna
wyjatkowo. Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zasady w zakresie parametroéw i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustalane w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powinny uwzglednia¢ walory
krajobrazu kulturowego poszczegdlnych zespotow urbanistycznych, a formy zabudowy
winny nawigzywac¢ do istniejacego zainwestowania, szczegdlnie obiektéw zabytkowych 1
obiektéw o walorach kulturowych.

4. Zabudowa letniskowa - tereny najczeSciej istniejgcych lub ustalonych w planach
miejscowych wyodrgbnionych osiedli lub zespoléw zabudowy rekreacyjnej — domow
mieszkalnych, z reguty pozbawione funkcji towarzyszacych, winny by¢ zlokalizowane w
obszarach o predyspozycjach przyrodniczo — krajobrazowych.



10.

11.

12.

Nalezy dazy¢ do sytuowania obiektow ustugowych w lokalnych osrodkach ustugowych lub
przy gtownych ciggach komunikacyjnych.

Dopuszcza si¢ niewielkie obiekty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci produkcyjne;j,
takie jak piekarnie, cukiernie, zaktady poligraficzne, warsztaty samochodowe, stacje paliw
lub inne, nie powodujace ucigzliwosci dla otoczenia lub zagrozenia dla $rodowiska.
Dopuszcza si¢ powierzchniowg eksploatacje surowcow w miejscach, dla ktorych ustalenia
obowigzujacego mpzp tak stanowia. Inne rodzaje dziatalnos$ci gospodarczej sa dopuszczalne
na obszarach dotychczas przez nie zajmowanych, w sgsiedztwie istniejgcych obiektow lub
terenow dziatalnosci gospodarczej lub infrastruktury technicznej lub na skraju obszarow
funkcjonalnych mieszkaniowych.

Dopuszcza si¢ obiekty i urzadzenia komunalne zwigzane z gospodarka odpadami (np.
punkty skupu lub segregacji), obiekty i urzadzenia zaopatrzenia w wod¢ i oczyszczania
sciekow.

Dopuszcza si¢ lokalizowanie parkow, skweréw lub innej zieleni o charakterze
rekreacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizowanie lub powickszenie cmentarzy pod warunkiem zachowania
wymaganej odleglosci od zabudowy mieszkaniowe;.

Zaleca si¢ wprowadzanie zieleni izolacyjnej na obszarach przylegtych do terenow
dziatalnosci gospodarczej oraz wzdtuz drog gléwnych i zbiorczych.

Dopuszcza si¢ uprawy rolne oraz obiekty i urzadzenia obstugi rolnictwa na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych lub do nich przylegajacych.

Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione wyzej sa dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych wraz z rozbudowa lub przebudowsa istniejacych
obiektow.

1.2.2. obszary funkcjonalne koncentracji ustug — U

to obszary o przewadze wystepowania obiektow lub terenow ustugowych przeznaczone do
lokalizacji intensywnej zabudowy z dopuszczalnos$cig pozostawienia niewielkiej powierzchni
biologicznie czynnej (ok. 10 — 20%)

1.

2.

3.

Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca:
a) ustugi komercyjne lub publiczne,
b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w obszarze centrum miasta,
2) uzupelniajace:
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) dzialalno$¢ gospodarcza
- produkcja,
- budownictwo,
- magazynowanie,
- logistyka, obstuga transportu,
- obstuga rolnictwa.
Wielkoprzestrzenne obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? moga by¢é
lokalizowane wytacznie w granicach okreslonych na rysunku studium.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub wielorodzinna nie powinna zajmowac tacznie
wigcej niz 30% powierzchni obszaru.



4. Tereny i obiekty dziatalnos$ci gospodarczej sa dopuszczalne na obszarach dotychczas przez
nie zajmowanych z mozhwoscw} ich pow1qkszen1a lub uzupe}mema

%ﬁe%e&ehm—ebs;&afew (skreslone wyroklem WSA we Wrociawm Sygn akt HSA/Wr
862/13)

1.2.3. obszary funkcjonalne ustugowe — krajobrazowe — UK

to obszary o matej dopuszczalnej intensywnosci zabudowy (do 10%) o charakterze ustugowym

— glownie turystyczno - rekreacyjnym, z przewagg zieleni i terendéw otwartych, przewaznie

zwigzane z istniejacymi obiektami, jak boiska, zespot stadionu w Gorze, hotele, pensjonaty,

osrodki wypoczynku, z towarzyszacymi obiektami lub urzadzeniami, z dopuszczalno$cia
lokalizacji obiektéw, ktorych charakter odpowiada wymaganiom zachowania terendw zieleni

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1) dominujaca — ustugi z zakresu:
a) sportu i rekreacji,
b) turystyki,
c) kultury,
d) gastronomii i rozrywki,
e) zdrowia i opieki spotecznej,
f) o$wiaty, edukacji lub nauki,
g) administracji publicznej lub gospodarczej (biura),
2) uzupelniajace:
a) ustugi z zakresu handlu detalicznego z wyjatkiem wielkoprzestrzennych obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
b) parkingi,
C) obiekty i urzadzenia zwigzane z dziatalno$cig targowo — wystawiennicza,
d) zielen parkowa lub inna zielen urzadzona,
e) zbiorniki wodne,
f) rezydencje mieszkalne,
g) zabudowa letniskowa,
h) sady, ogrody.

2. Powierzchnie zabudowy w granicach obszaréw funkcjonalnych nie powinny przekraczac¢
10% powierzchni obszaru, bez uwzglednienia zabudowy istniejace;.

3. Powierzchnia zieleni lub woéd powierzchniowych powinna zajmowa¢ co najmniej 50%
powierzchni terendw o dopuszczalnej kategorii przeznaczenia, z wylaczeniem parkingow.

4. Ustugi z zakresu handlu detalicznego moga by¢ wprowadzane wytacznie jako towarzyszace
obiektom z grupy dominujacych kategorii przeznaczenia terendow.

5. Rezydencje mieszkalne mogg by¢ lokalizowane na dziatkach o powierzchni co najmniej 0,5
ha, jako pojedyncze lub w zespotach liczacych nie wigcej niz 4 dziatki.

6. Zabudowa letniskowa winna by¢ lokalizowana w uktadach niewielkich osiedli lub zespotéw
domow mieszkalnych o charakterze rekreacyjnym (nie przeznaczonym do statego
zamieszkania), pozbawionych funkcji towarzyszacych (np. uslug), na dziatkach o
powierzchni co najmniej 900 m?, przy powierzchni zabudowy nie przekraczajacej 15%
powierzchni dziatki.

7. Dopuszcza si¢ inne rodzaje uzytkowania terendw na obszarach dotychczas przez nie
zajmowanych.

8. Zmiany w przeznaczeniu terendw w ramach kategorii wymienionych w pkt. 1, a takze rozwoj
lub rozbudowa istniejacych zespotow lub obiektow mogag nastgpi¢ pod warunkiem nie



pogarszania stanu siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk gatunkéw chronionych w granicach
obszaru Natura 2000 (o$rodek w Ryczeniu).

1.2.4. obszary funkcjonalne aktywnosci gospodarczej — P

to obszary przeznaczone do lokalizacji intensywnej zabudowy zwigzanej z prowadzeniem

dziatalnoséci gospodarczej — przemystowej, skladowej, ustugowej lub innej, ktora wraz z

urzadzeniami towarzyszacymi moze zajmowac do 80% powierzchni terenow

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1) dominujaca:
a) dziatalnos¢ gospodarcza:
- produkcja,
- wydobywanie i przetwarzanie kopalin,
- odzysk surowcow z materiatdéw segregowanych, w tym odpaddw,
- wytwarzanie energii elektrycznej,
- budownictwo,
- handel w tym hurtowy,
- magazynowanie,
- logistyka, obstuga transportu,
- obstuga rolnictwa,
b) ustugi,
C) obiekty i urzadzenia stuzace realizacji celow publicznych, w tym z zakresu:
- infrastruktury technicznej,
- utrzymania czysto$ci, utrzymania drog,
- ushug transportu publicznego,
- dzialalnosci socjalnej, w tym opieki spotecznej, resocjalizacji,
- opieki nad zwierzgtami,
- zieleni miejskiej w tym cmentarzy,
- porzadku publicznego i ochrony przeciwpozarowe;.
2) uzupelniajace:
a) obiekty nauki i edukacji,
b) obiekty i urzadzenia zwigzane z dziatalnos$cig targowo — wystawiennicza,
c) zabudowa mieszkaniowa,
d) parkingi,
e) zielen parkowa i izolacyjna.

2. Obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? mogg by¢ lokalizowane
wylgcznie w granicach okreslonych na rysunku studium.

3. Tereny zabudowy mieszkaniowej nie moga przekracza¢ tacznie 20% powierzchni obszaru.
Zabudowa mieszkaniowa moze ponadto wystepowaé jako towarzyszaca obiektom
dziatalnosci gospodarcze;j.

4. Dla terenow przeznaczonych na wydobywanie 1 przetwarzanie kopalin, po zakonczeniu
eksploatacji z16z lub ich czes$ci moga by¢ ustalane kategorie przeznaczenia terenu zgodnie z
przyjetym kierunkiem rekultywacji, w tym rolnicze (np. uprawy polowe, stawy hodowlane),
lesne lub rekreacyjne.

5. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sg dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych wraz z rozbudowa lub przebudowsa istniejacych
obiektow w obrebie nieruchomosci przez nie zajmowanych.



1.2.5. obszary funkcjonalne zieleni — kulturowe — Z, ZC

to wyodrebnione obszary zieleni powstate lub uksztaltowane 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 pochéwku

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1) dominujaca:

a) parki, ogrody, skwery,

b) miejsca ekspozyciji,

C) cmentarze,

d) ogrody dziatkowe;

2) uzupeltniajace:

a) dla parkow, skweréw, miejsc ekspozycji oraz ogrodow dziatkowych — ushugi
zwigzane z dominujaca kategorig przeznaczenia terenu, np. z zakresu ochrony
zdrowia i rehabilitacji, sportu i rekreacji, kultury, turystyki lub gastronomii,

b) dla cmentarzy — ustugi zwigzane z dominujaca kategorig przeznaczenia terenu,
np. domy przedpogrzebowe, kaplice, odpowiednie rzemiosto lub handel, a takze
parkingi.

2. Powierzchnie zabudowy w granicach obszaréw funkcjonalnych nie powinny przekraczac¢
10% powierzchni obszaru.

3. Istniejace ogrody dziatkowe lub ich czgsci moga by¢ w miare potrzeb przeznaczane na inne
cele, szczegodlnie na inwestycje celu publicznego, w tym takze z zakresu o$wiaty, ochrony
zdrowia, wymiaru sprawiedliwosci, opieki spotecznej, administracji, porzadku publicznego;
w przypadku zaniechania ich uzytkowania zalecanym kierunkiem zagospodarowania sg
tereny 1 urzadzenia sportu i rekreacji, ksztalttowane jako otwarte z ograniczeniem
wprowadzania zabudowy, a takze inne kategorie zieleni, w tym cmentarze.

4. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sg dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych.

OBSZARY CHRONIONE:

Obszary chronione to obszary niezabudowane i z zasady nie przeznaczone na zabudowe lub z
ograniczong mozliwo$cig zainwestowania. W ramach obszaréw chronionych wyr6zniono
grupe¢ 3 obszaréw funkcjonalnych: obszary funkcjonalne przyrodniczo — krajobrazowe, obszary
funkcjonalne lesne oraz obszary funkcjonalne rolnicze. Granice migdzy wymienionymi
obszarami funkcjonalnymi sg umowne 1 nie sg wigzace przy sporzadzaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Na rysunku studium odrgbnie oznaczono wazniejsze wody powierzchniowe; nie stanowig one
odrebnego obszaru funkcjonalnego.

1.2.7. obszary funkcjonalne przyrodniczo — krajobrazowe — Zk

to obszary ekosystemOow przyrodniczych, najczesciej 0 mieszanych formach uzytkow (taki,
wody, lasy lub zadrzewienia, uprawy rolne) nie stanowigce zwartych kompleksow lesnych lub
rolnych, w wigkszosci wykluczone z lokalizacji zabudowy
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca:
a) zielen dolin rzecznych wraz z ciekami i zbiornikami wodnymi,
b) lasy i zadrzewienia,



c) kompleksy rolnicze — krajobrazowe (sady, uprawy roslin ozdobnych Ilub
leczniczych, uprawy rolne lub uzytki zielone na zboczach),
d) taki,
2) uzupeltniajace:
a) uprawy rolne,
b) boiska sportowe,
c) obiekty lub urzadzenia obstugi turystyki lub rekreacji,
d) obiekty lub urzgdzenia infrastruktury technicznej,
e) elektrownie wodne.

2. W granicach obszaréw nie dopuszcza si¢ przeznaczania terenéw na zabudowe, z wyjatkiem
pojedynczych obiektéw hydrotechnicznych, turystyczno - rekreacyjnych lub infrastruktury
technicznej.

3. Elektrownie wodne moga by¢ lokalizowane w miejscach wskazanych na rysunku studium,

przy zastosowaniu dziatan minimalizujacych negatywne oddziatlywanie na $rodowisko

przyrodnicze.

Boiska sportowe powinny by¢ lokalizowane w poblizu terenéw zabudowanych.

6. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sg dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych.

o

1.2.8. obszary funkcjonalne lesne — ZL

to zwarte kompleksy laséw pozostajace do zachowania, stluzace prowadzeniu planowe;j

gospodarki lesnej oraz penetracji turystycznej oraz zadrzewienia, wykluczone z lokalizacji

zabudowy

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1) dominujaca:
a) kompleksy lesne,
b) zadrzewienia,
2) uzupelniajace:
a) zielen dolin rzecznych wraz z ciekami,
b) zbiorniki wodne,
c) kompleksy rolnicze — krajobrazowe (sady, uprawy ro$lin ozdobnych lub
leczniczych, uprawy rolne lub uzytki zielone na zboczach),
d) urzadzenia obstugi turystyki, w tym parkingi przydrozne,
e) obiekty lub urzadzenia infrastruktury technicznej,
f) powierzchniowa lub podziemna eksploatacja surowcow.

2. W granicach obszar6w nie dopuszcza si¢ przeznaczania terenow na zabudowe, z wyjatkiem
niezbednych obiektéw infrastruktury techniczne;.

3. Eksploatacja surowcow, z wyjatkiem siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk gatunkéw
chronionych w granicach obszaru Natura 2000, jest dopuszczalna w miejscach
udokumentowanych z16z zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. W granicach obszaréw
chronionego krajobrazu oraz obszaru Natura 2000 powierzchnia terenow eksploatacji nie
moze przekroczy¢ 25 ha.

4. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 s3 dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych.

1.2.9. obszary funkcjonalne rolnicze - R

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



1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca:
a) uprawy rolne, ogrodnicze, sadownicze, uzytki zielone,
b) zielen dolin rzecznych wraz ze zbiornikami wodnymi,
¢) ogrody dziatkowe,
2) uzupelniajace:
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
z odnawialnych zréodet, w tym ze zrodet geotermalnych lub ogniw
fotowoltaicznych,
f) zabudowa zagrodowa,
g) obiekty i urzadzenia produkcji rolnej,
h) powierzchniowa lub podziemna eksploatacja surowcow.

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

3. Zabudowa zagrodowa oraz obiekty i1 urzadzenia produkcji rolnej s3 dopuszczalne na
obszarach dotychczas przez nie zajmowanych lub w przypadkach okreslonych w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

4. Lokalizacje elektrowni (turbin, farm) wiatrowych o mocy ponad 100 kV wraz z budowa
drog eksploatacyjnych oraz niezbedng siecig kablows, zwigzang z ich uzytkowaniem sg
dopuszczalne wytacznie w granicach okreslonych na rysunku studium.

5. Eksploatacja surowcow, z wyjatkiem siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk gatunkow
chronionych w granicach obszaru Natura 2000, jest dopuszczalna w miejscach
udokumentowanych z16Z zgodnie z obowiazujacymi przepisami a w granicach obszarow
chronionego krajobrazu oraz obszaru Natura 2000 powierzchnia terenow eksploatacji nie
moze przekroczy¢ 25 ha.

6. W szczegdlnych przypadkach, uzasadnionych waznym interesem gminy dopuszcza si¢
sporzadzanie planow miejscowych w celu umozliwienia realizacji pojedynczych inwestycji
z kategorii przeznaczenia terenu nie wymienionych w pkt. 1, o ile nie bedzie to sprzeczne z
obowigzujacymi przepisami.

1.2.10. ogoélne wytyczne dla terenéw lub obiektow w granicach wszystkich obszaréw
funkcjonalnych

1. W ramach okreslonych dopuszczalnych kategorii przeznaczenia terenu dopuszczalne sg
réwniez lokalizacje obiektow lub urzadzen towarzyszacych, ktére zgodnie z przepisami lub
powszechnym zwyczajem stanowig wraz z obiektami o ustalonym przeznaczeniu catos¢
uzytkowa i stuza utrzymaniu wlasciwego standardu uzytkowania terenu lub nieruchomosci.

2. Obiekty istniejace moga by¢ rozbudowywane, przebudowywane lub remontowane z
zachowaniem dotychczasowej funkcji lub z dopuszczeniem zmiany funkcji na zasadach
okreslonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub innych aktach
prawa miejscowego sporzadzanych na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

3. Przeznaczenie obiektoéw istniejagcych, czasowo nieuzytkowanych winno by¢ okreslone w
aktach prawa miejscowego, o ktorych mowa w pkt. 2 przy uwzglednieniu ich walorow
kulturowych oraz zwigzkéw z otoczeniem, a w przypadku braku tych aktow obiekty winny
by¢ uzytkowane zgodnie z ich pierwotnym przeznaczeniem.



1.3.  OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA 1 JEGO ZASOBOW,
OCHRONY PRZYRODY | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

1.3.1. Zasady ochrony srodowiska

Dziatania w zakresie ochrony i ksztaltowania §rodowiska powinny zmierza¢ do poprawy
czystosci powietrza atmosferycznego, wod oraz powierzchni ziemi.

Naczelng zasadg korzystania z zasobow Srodowiska jest zasada zréwnowazonego rozwoju.

Oznacza ona mi¢dzy innymi d3zenie do:

- zachowania mozliwosci odtwarzania zasobow naturalnych,

- racjonalnego uzytkowania zasobow nieodnawialnych i zastepowania ich substytutami,

- ograniczania ucigzliwo$ci dla §rodowiska 1 nie przekraczania granic wyznaczonych jego
odpornoscia.

Rozwoj zréwnowazony oznacza wigc takg filozofi¢ rozwoju globalnego, regionalnego

i lokalnego, ktora przeciwstawia si¢ ekspansji opartej wylacznie 0 wzrost gospodarczy.

Glownym celem wtadz samorzadowych winno sta¢ si¢ niedopuszczanie do dziatalno$ci

inwestycyjnej degradujacej srodowisko, co w rezultacie zaowocuje poprawa jakosci zycia

mieszkancow i przywrdceniem réwnowagi w srodowisku.

Wody powierzchniowe i podziemne

Problemem jest zbilansowanie zasobow wodnych i ich zmiennos$ci, ktoére pozwoli na
przyjecie optymalnego sposobu ich wykorzystania. Musi by¢ wykonana prawidtowa ocena
ilosci wod opadowych i roztopowych infiltrujacych do stref wodonosnych. W oparciu o
istniejgce dane z otworow studziennych i zrodel powinno si¢ okresli¢ obszary 1 drogi zasilania
oraz przeptywu wod podziemnych.

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

Zagrozenie dla wod podziemnych uzaleznione jest od dwoch glownych elementow: stopnia
skazenia Srodowiska oraz mozliwos$ci transportu i przenikania zanieczyszczen do warstw
wodonos$nych. Wystepowanie wod gruntowych o obnizonej jakos$ci wskutek oddziatywania
zanieczyszczen z powierzchni jest zjawiskiem typowym przede wszystkim dla terendw
zabudowanych oraz obszarow o intensywnej produkcji rolniczej, potaczonej ze stosowaniem
wysokich dawek nawozowych. Typowe zanieczyszczenia pochodzenia nawozowego stwierdza
si¢ zwykle w odciekach drenarskich z terenéw rolniczych. Wigkszo$¢ terenéw pokryta jest
gruntami szczegdlnie 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 si¢ pod drenujagcym wptywem melioracji.
Nastepuje w wyniku tego przyspieszenie obiegu wody oraz redukcja powierzchni zajmowanej
przez tereny podmokte, co w wigkszosci przypadkow prowadzi do zmian w biosferze.
Zaburzenia stosunkow wodnych moga by¢ wynikiem réznych dziatan, takich jak:

- nieprawidtowo prowadzone melioracje (tylko odwadniajace),

- wznoszenie budowli wodnych,

- nadmierny pobor wod dla celow komunalnych zwigzany z silng urbanizacjg ,

- mocno rozwini¢ta eksploatacja surowcow naturalnych.

Utrzymanie witasciwego poziomu wod gruntowych i1 powierzchniowych w naturalnych
zbiornikach wodnych mozna uzyska¢ poprzez zastosowanie na istniejacych ciekach i rowach



melioracyjnych budowli pigtrzacych (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 winny charakteryzowac si¢ naturalnym splywem i naturalnymi korytami.

Ewentualne zastosowanie niektorych elementéw obudowy hydrotechnicznej moze wystgpi¢ w

wyjatkowych przypadkach (zabezpieczenia przeciwpowodziowe czy przeciwpozarowe,

wzgledy ogdlnogospodarcze itp.)

Specjalnej ochronie podlegaja tereny podmokle, obszary zrodliskowe, naturalne zrodta, cieki i

zbiorniki wodne, aby zapewni¢ naturalng zdolno$¢ retencyjng terenu. W podobnym celu

przewiduje si¢ zalesienie i dolesienie obszarow zrodliskowych oraz gleb o niskich klasach

bonitacyjnych, wprowadzenie fitomelioracji oraz zadrzewien 1 zakrzewien §rodpolnych.
Glownymi zrédtami zanieczyszczen sg $cieki, nielegalne wysypiska odpadow oraz

srodki ochrony roslin. Konieczne jest szybkie uregulowanie gospodarki wodno-$ciekowej i

likwidacja dzikich wysypisk odpadow.

Wokoét istniejacych uje¢ wody zaopatrujacych lokalne wodociagi ustanowiono strefy ochrony

bezposredniej zamykajacej si¢ w granicach ogrodzen. Zasieg stref ochrony posredniej obejmuje

obszary zasilania ujge¢ wody w potudniowej cze$ci miasta Gory, a takze we wsiach Czernina,

Ryczen, Strumienna, Wierzowice Wielkie. Na terenie stref ochrony posredniej powinny by¢

zabronione roboty i czynno$ci powodujace zmniejszenie przydatnosci ujmowanej wody,

miedzy innymi:

- wprowadzanie $ciekow do ziemi,

- rolnicze wykorzystanie $ciekow,

- stosowanie nawozow sztucznych i chemicznych srodkéw ochrony roslin,

- wykonywanie robot melioracyjnych i wykopdw ziemnych.

Strefy ochrony posredniej powinny by¢ terenami ograniczonej zabudowy.

Zagrozenie powodziowe

IMGW Oddziat we Wroctawiu na zlecenie RZGW w oparciu o wczesniej wykonane
prace studialno-projektowe opracowat w 2003 roku zasiegi zalewow Baryczy na obszarze
RZGW we Wroctawiu przy uwzglednieniu Q1% 1 Q10%. Dokumentacja jest wykorzystywana
dla potrzeb uzgodnief, migdzy innymi studidéw uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Jest to
materiat o charakterze informacyjnym, o obszarach wyst¢powania zagrozenia powodziowego,
na ktorym gminy nie powinny planowa¢ nowej zabudowy, zwlaszcza inwestycji zaliczanych
do mogacych pogorszy¢ stan srodowiska.

Z opracowania tego wynika, ze w granicach gminy Gora nie wystgpuja obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig, a najwigksze ograniczenia w zakresie mozliwosci
zainwestowania terendw wystepuja w rejonie wsi Osetno 1 Ryczen, przy czym w wigkszosci po
poludniowe;j stronie Baryczy, a wigc poza gtdwnymi obszarami urbanizacji.

Pozadane dziatania zapewniajace ochrong przed podtopieniami to:
— zwigkszanie retencji potencjalnie zalewanych terenéw poprzez dolesienia,
— zmiana rolniczego sposobu uzytkowania terenow potencjalnie zalewowych,
— rozbudowa systemu odwodnien powierzchniowych.

Surowce naturalne

W granicach gminy znajduje si¢ 5 z16zZ gazu ziemnego, dla ktorych wyznaczono
obszary i tereny gornicze. Sa to: Zuchlow - Gora, Lipowiec E, Lipowiec W, Aleksandrowka,
Wierzowice.



Na terenie gminy w utworach trzeciorzegdowych wystepuja poktady wegla brunatnego,
ktorych nie eksploatuje si¢ z uwagi na negatywne skutki dla srodowiska przyrodniczego.

Udokumentowane zloza kruszywa naturalnego sa potozone w rejonie Radostawia
(Radostaw, Radostaw I, Radostaw II, Radostaw III, Radostaw IV, Radostaw V).

Zgodnie z przepisami ustawy prawo geologiczne i gérnicze dla terenu gérniczego
moze by¢ sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w trybie
okreslonym odrebnymi przepisami.

Wyzej wymieniony plan moze okresla¢ obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢
w ztozu kopaliny filar ochronny.

W zwigzku z wystepowaniem z16z 1 terendw goérniczych nalezy przewidzie¢ dziatania
stuzace poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin.

W przypadku udokumentowania wystepowania zt6z kopalin dopuszcza si¢ ich
eksploatacje, o ile obowigzujace przepisy nie bedg tego wyklucza¢ — m. in. wykluczeniu z
eksploatacji podlegaja tereny siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk gatunkdw chronionych w
granicach obszaru Natura 2000 Dolina Dolnej Baryczy.

Po zakonczeniu eksploatacji zt6z lub ich cze$ci tereny winny podlegaé rekultywacji w
kierunku przywrocenia charakteru rolniczego (np. uprawy polowe, stawy hodowlane),
przyrodniczego (zadrzewienia, zbiorniki wodne) lub przeznaczenia na cele rekreacyjne.

Gleby chronione

Ochrona gruntoéw rolnych polega przede wszystkim na ograniczeniu przeznaczania gruntow
wysokich klas bonitacyjnych na cele nierolnicze.

Gmina Gora charakteryzuje si¢ znacznym zréznicowaniem wystepujacych na jej terenie
gleb. Grunty I klasy nie wystepuja, a klasy I zajmujg zaledwie 0,8% powierzchni. Najwiecej
gleb jest w klasach IlIb, IVai V, nieco mniej w klasie Illa, IVai V1. Gleby bardzo dobre i dobre
(klasy bonitacyjne: 11, Illa i 11Ib) zajmujg tgcznie 5285,69 ha, co stanowi 38,1% powierzchni
gruntéw ornych Gminy. Wskaznik ten dla powiatu wynosi 30% natomiast dla wojewodztwa
dolnoslaskiego 45%. Uzytki rolne na terenie gminy Goéra stanowig 66,4% powierzchni.

Najwigksze powierzchnie gleb II 1 III klasy bonitacji wystepuja w zachodniej cze¢$ci
Gminy, na rozlegtej plaskiej wysoczyznie, w siedmiu obrebach - Brzezany, Polanowo, Glinka,
Stawecice, Strumienna, Jastrzgbia oraz na wschodzie - w Borszynie Matym i Bronowie. Na
terenie tych wsi udziat gleb najlepszych wynosi ponad 50% powierzchni gruntéw ornych. W
wigkszosci sg to gleby brunatne wytworzone z glin zwatowych lub piaskow gliniastych.

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

Na terenach zagrozonych erozja wietrzng gleby gorsze niz II1 kl. bedace w gestii A.N.R.
powinno si¢ przeznaczy¢ do zalesienia.

Do najbardziej istotnych zagrozen srodowiska glebowego naleza nastepujace formy
dziatalnosci cztowieka:

e cksploatacja z16z kopalin 1 degradacja powierzchni terenu z tym zwigzana,
e niezorganizowana gospodarka odpadami,

e nieumiejetna gospodarka rolna,

e wystepowanie zjawiska erozji.



Gloéwne dzialania w zakresie gospodarki przestrzennej sprzyjajace ochronie srodowiska na
terenie gminy Goéra powinny si¢ koncentrowac na:

1) Ochronie zasoboéw wodnych poprzez:

ustalenia wlasciwych sposobow uzytkowania terendw — nie stanowigcych zagrozenia
dla §rodowiska na obszarach wrazliwych na zanieczyszczenia wod powierzchniowych
oraz wod podziemnych (wystgpowanie wod gruntowych o obnizonej jakosci wskutek
oddziatywania zanieczyszczen z powierzchni jest zjawiskiem typowym przede
wszystkim dla terendw zurbanizowanych oraz obszaréw o intensywnej produkcji
rolniczej, potaczonej ze stosowaniem wysokich dawek nawozowych),

utrzymanie wlasciwego poziomu wod gruntowych 1 powierzchniowych w naturalnych
zbiornikach wodnych poprzez stosowanie na istniejacych ciekach 1 rowach
melioracyjnych budowli pietrzacych (np. zastawek) a takze poprzez odbudowe
i utrzymanie w odpowiednim stanie technicznym urzadzen stuzacych tzw. matej
retencji,

ochrong istniejacych ciekow, ktére winny charakteryzowac¢ si¢ naturalnym spltywem i
naturalnymi korytami; ewentualne zastosowanie niektorych elementow obudowy
hydrotechnicznej moze wystgpi¢c w wyjatkowych przypadkach (zabezpieczenia
przeciwpowodziowe czy przeciwpozarowe, wzgledy ogolnogospodarcze itp.),
tworzenie roslinnych stref buforowych wokoét zbiornikéw wodnych, ciekow i rowdw
melioracyjnych,

wyposazenie w Sieci kanalizacyjne terendw zainwestowanych i przeznaczonych na
inwestycje,

rozbudowe sieci monitoringu wod powierzchniowych,

podejmowanie dziatan zapobiegajacych zanieczyszczeniu rzek w ramach zlewni;

2) Ochronie powierzchni ziemi poprzez:

rolnicze zagospodarowania gleb w sposob, ktory odpowiada w pelni ich przyrodniczym
walorom,

zalesianie nieuzytkow, gruntow rolnych niskich klas bonitacyjnych, gruntow
zagrozonych erozja,

rekultywacje terenow zdegradowanych przez dzialalnos$¢ przemystows;

3) Ochronie powietrza poprzez:

urzadzenie stref zieleni izolacyjnej wokot obiektow ucigzliwych,

ograniczenie emisji zanieczyszczen powietrza z transportu i ruchu ulicznego,
wprowadzenie pasow zieleni wzdhuz tras komunikacyjnych,

ograniczenie emisji zanieczyszczen do powietrza z procesOw energetycznego spalania
paliw z palenisk domowych np. poprzez ekonomicznie uzasadniong rozbudowe sieci
cieplowniczej] w potaczeniu z likwidacja Zrodet niskiej emisji oraz modernizacje
nieefektywnych systemoéw grzewczych;

4) Ochronie przed hatasem poprzez:

budowg obejscia drogowego centrum miasta szczegdlnie narazonego na ucigzliwosci
komunikacyjne oraz w miar¢ mozliwo$ci obejs¢ obszaréw wiejskich potozonych przy
drogach wojewodzkich o znacznym natgzeniu ruchu,



— budowe ekranow akustycznych (naturalnych Iub sztucznych) przy szlakach
komunikacyjnych w miejscach, gdzie zabudowa mieszkaniowa lub obiekty podlegajace
szczegolnej ochronie znajdujg si¢ w zasiegu ucigzliwosci drog.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w zakresie zasad ochrony
srodowiska 1 jego zasobow nalezy uwzgledni¢ wyzej wymienione dziatania zwigzane z ochrong
zasobow wodnych, ochrong powierzchni Ziemi, ochrong przed hatasem oraz ochrong
powietrza.

1.3.2. Zasady ochrony przyrody

Program ochrony przyrody obejmuje m.in. dzialania prawne i organizacyjne, majace na
celu:

— ochrone gatunkowa rzadkich oraz zagrozonych roslin i zwierzat,

— ochrone najcenniejszych ekosystemow,

— zapewnienie trwato$ci lasow,

— ochrone gleb i racjonalizacje ich wykorzystania,

— rehabilitacje przyrodnicza (rewitalizacj¢) terenow zdegradowanych.

Konieczna jest ochrona kompleksowa siedlisk i krajobrazow, szczeg6lnie tych

zawierajacych elementy naturalnych ekosystemow.

Priorytetowe cele w zakresie ochrony przyrody dla gminy Géra to:

— ochrona przed degradacja cennych przyrodniczo obszaréw i obiektow,

— objecie roznorodnymi formami ochrony przyrody wartosciowych ze wzgledu na walory
przyrodnicze 1 krajobrazowe obszarow,

— tworzenie stref buforowych, stanowiacych ochron¢ uznanych za wartos$ciowe
przyrodniczo obszaréw lub zespolow,

— utworzenie uzytkow ekologicznych,

— ochrona ekosystemow rzecznych i tagkowych,

— ochrona istniejacych zbiornikow wodnych oraz odtworzenie i rekultywacja tych, ktore
sg czesciowo zasypane lub zanieczyszczone,

—  zalesianie uzytkdéw rolnych najstabszych klas,
- powstrzymanie procesu zarastania i degradacji trwatych uzytkow zielonych,

— rozwoj zagospodarowania turystycznego w harmonii z przyroda,

— tworzenie $ciezek dydaktyczno-turystycznych popularyzujacych lokalng przyrode,

—  wytyczanie nowych tras i szlakéw turystycznych, w tym szlakow rowerowych.
Tereny chronione i wskazane do objecia ochrona ze wzgledu na walory przyrodnicze i
krajobrazowe:

W granicach gminy znajduja si¢ dwa rodzaje obszardw chronionych prawem

1) Obszary Chronionego Krajobrazu:

— Dolina Baryczy — obejmujacy potudniowg cze$¢ gminy Gora,

—  Krzywinsko-Osiecki — obejmujacy poétnocno-wschodnig czes¢ gminy Gora

2) Obszar Natura 2000 ,,Dolina Dolnej Baryczy” PLH020084 - Specjalny Obszar
Ochrony Siedlisk Natura 2000 (SOO) - wyodrebniony w potudniowej i centralnej czeSci

gminy.

Projektowane rezerwaty przyrody



W(g opracowanej w 2006 r. ,Inwentaryzacji przyrodniczej gminy Gora” autorstwa mgr inz.
Grzegorza Bobrowicza na terenie gminy Gora zaprojektowano 5 nastgpujacych rezerwatow
przyrody:
1) ,,Cisy w Slubowie”
Polozenie: ok. 1 km na NW od Slubowa; oddziat 160 a, b, ¢ le$nictwa Slubéw
Powierzchnia: 15,91 ha
Przedmiot ochrony: skupisko cisow pospolitych (ok. 100 okazéw) oraz bluszczu
pospolitego w starodrzewiu debu bezszyputkowego

2) ,,Las wilgotny w dolinie Rowu Polskiego ”

Potozenie: w dolinie Rowu Slaskiego miedzy Gora, Glinka a Wiodowem Dolnym;
oddziaty: 101 cz¢s$¢, 102, 104 czesc, 105, 106, 107 czesé, 108, 109 lesnictwa Chroscina
Powierzchnia: ok. 150 ha

Przedmiot ochrony: kompleks okazatych starych drzewostanéw degba szypulkowego,
jesionu wyniostego i olszy czarnej o charakterze naturalnym

3) ,,Ols jesionowy w dolinie Rowu Polskiego ”

Potozenie: w dolinie Dziczka, zw. Kanatem Gléwnym, migdzy Gora, Ryczeniem a
Zawiescicami; oddziaty: 185, 190, 191, 197, 198, 203, 207, 208, 210, 211 le$nictwa
Zawiescice

Powierzchnia: ok. 250 ha

Przedmiot ochrony: kompleks starych drzewostanéw jesionowych i1 olszy czarnej;
nieliczne siedliska wilgotne i mokre o charakterze naturalnym

4) ,Ryczen”

Potozenie: w dolinie Baryczy na W od Ryczenia; oddziaty: 301, 308 le$nictwa Kietlow,
oraz grunty gminy Miasta 1 Gminy Gora oraz PZW Okregu Wroctaw

Powierzchnia: ok. 60 ha

Przedmiot ochrony: kompleks lasow tegowych, gradow, dabrow, olsow, starorzeczy, 1ak,
bagien potozony na malowniczej skarpie doliny Baryczy oraz u jej podndza

5) ,,Obnizenie Slaskiego Rowu ”

Potozenie: w dolinie Rowu Slaskiego miedzy Glinka a Czerning Dolna; oddziaty: 15, 16,
17, 96 lesnictwa Chréscina oraz inne grunty wsi Chréscina, Czernina Dolne, Glinka 1
Ligota

Powierzchnia: ok. 220 ha

Przedmiot ochrony: kompleks silnie podtopionych olsow, tozowisk, podmoktych tak
(m.in. trzgslicowych) oraz bagien

Uzytki ekologiczne

Uzytki ekologiczne sa to zashugujace na ochrong pozostatosci ekosystemow, majacych
znaczenie dla zachowania mikroklimatu, zasobow genowych i typéw srodowiskowych.

W granicach gminy ustanowiono uzytki ekologiczne:

- ,,Chréscina”,

- ,.Brzezany”,

- ,,Brzezanskie Oczko”,

- ,,Czernina”,

- ,Laka Trzgslicowa™



,»Szczet”,
»Szedziec”,
,,Zurawie Pierzowisko”.
W opracowanej w 2006 r. ,,Inwentaryzacji przyrodniczej gminy Gora” autorstwa mgr
inz. Grzegorza Bobrowicza wytypowano takze 44 potencjalne obszary do objgcia ochrong
jako uzytki ekologiczne.

Pomniki przyrody

Szczegotowy wykaz istniejagcych pomnikow przyrody, a takze propozycje nowych
pomnikow przyrody oraz wiekowych okazéw zastugujacych na uwagg, ewentualng ochrone w
przysztosci zawiera ,,Inwentaryzacja przyrodnicza gminy Gora”.

Lasy i zadrzewienia i zakrzaczenia Srodpolne.

Wigkszos¢ lasow na terenie gminy to lasy ochronne - wodochronne. Lasy ochronne zgodnie
Z obowigzujacymi przepisami to lasy, w ktorych gospodarka jest podporzadkowana statemu
utrzymywaniu ich w stanie zapewniajagcym wypetnianie funkcji poza produkcyjnych. Oznacza
to nadrzgdnos¢ funkcji petnionych przez las w srodowisku przed gospodarka lesng. W studium
wskazano dodatkowe obszary proponowane do zalesienia kierujac si¢ nastepujacymi
przestankami:
- na terenach zagrozonych erozja;
- naterenach o niekorzystnej dla rolnictwa rzezbie terenu (znaczne spadki);
- na gruntach o przewazajacym kompleksie gleb gorszych niz III kl.;
- na terenach stanowigcych uzupetnienie istniejgcych kompleksow lesnych;
- na terenach stanowigcych ekosystem wodno-tagkowo-lesny;
- na gruntach bedacych w gestii A.N.R.
Zalecane jest opracowanie ,,gminnego projektu zadrzewien”.

Niezwykle cenne z punktu widzenia funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego, przede
wszystkim w zahamowaniu 1 odwroceniu procesOw stepowienia 1 erozji wietrzej gleb sg
zbiorowiska zaro$lowe oraz zadrzewienia $rodpolne 1 przydrozne. Sg to: wikliny nadrzeczne,
zarosla srodpolne (tarninowo — gltogowe, wystepujace na miedzach, skarpach drog, obrzezach
las6w). Na terenie gminy wystepuje stosunkowo duzo tego typu zieleni.

Pelnig one na duzych otwartych terenach takich jak wystepujg w gminie niezwykle wazng rolg
w Srodowisku:

- reguluja stosunki wodne;

- poprawiajg agroklimat;

- ostabiajg erozje wietrzng i wodna.

Istniejgce zadrzewienia 1 zakrzaczenia winny podlega¢ systematycznej rekonstrukcji i1

rozbudowie, szczegbdlnie wzdhuz: drog, rzek i miedz. Nalezy:

- dazy¢ do odtworzenia nasadzen drzew wzdtuz mato uczeszczanych drog.

- dazy¢ do wzbogacenia nasadzen §rodpolnych o krzewy (gtownie o jadalnych owocach);

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



Ekosystemy wodno — lgkowo — leSne

Ekosystemy wodno — fakowo - lesne obejmujg doliny rzek wraz z przylegtymi do nich
kompleksami tgk, pastwisk i lasow. Dziatania w obregbie ekosystemow wodno - tgkowo -
lesnych powinny zmierza¢ do:

— zachowania istniejgcej obudowy biologicznej ciekow,

— wzbogacenia i Uzupelnienia istnicjgcych nasadzen zgodnie z zasadami unikania
zwartych nasadzen utrudniajacych przewietrzanie dolin rzecznych oraz obsadzania
glownie poludniowych brzegow dla ochrony przed nadmiernym parowaniem i
zarastaniem ro$linnoscig wodna,

— zakazu lokalizacji inwestycji kubaturowych,

— zakazu zabudowy poprzecznej dna dolin rzecznych.

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

Ustalane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia
terendOw na zainwestowanie w granicach obszaré6w chronionego krajobrazu winny by¢
uwarunkowane przeprowadzeniem postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na
srodowisko w zakresie wplywu na obszary Natura 2000.

W celu zachowania cennych fragmentow rodzimej przyrody nalezy obejmowaé prawng
ochrong obszary a takze wystgpujace w granicach gminy zespoty przyrodnicze i cenne obiekty
przyrody ozywionej.

Ochrona tych obszaréw polega m.in. na:

- dopuszczeniu zabudowy wytacznie w granicach terenéw 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 terenéw
na zabudowg zgodnie z zasadg etapowania, tj. przeznaczania w pierwszej kolejnosci pod
zabudowg terenow potozonych w poblizu obszaréw zabudowanych 1 jej sukcesywnej
kontynuaciji,

- eliminowaniu rozpraszania zabudowy wykorzystujacej tereny oddalone zaréwno od
siebie jak i od istniejacej jednostki osadniczej,

- ustalaniu przepisow prawa miejscowego, ktore stluzg wyeliminowaniu nadmiernego
zaggszczania zabudowy 1 jej lokalizacji w poblizu obszaréw lesnych, rolnych oraz
przyrodniczo — krajobrazowych,

- wprowadzaniu zakazoéw zabudowy na obszarach lesnych, rolnych oraz przyrodniczo —
krajobrazowych.

Dla tych obszarow lub obiektow nalezy przygotowac aktualne specjalistyczne dokumentacje
przyrodnicze 1 inne (w zaleznos$ci od potrzeb), przeprowadzi¢ dziatania formalno — prawne
okreslajace ich status i opracowa¢ plany ochrony.

W granicach wskazanych w niniejszym studium obszaréw funkcjonalnych z grupy
obszarow urbanizacji, ktore zawieraja podstawowe cieki wodne lub do nich przylegaja nalezy
zachowa¢ zasade wykluczenia ustalania w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia terendOw na zainwestowanie wzdluz tych ciekdéw w pasie o
szerokosci co najmniej 10 m od ich brzegdw.

W granicach wskazanych w niniejszym studium obszaréow funkcjonalnych z grupy
obszardéw chronionych nalezy wprowadzi¢ zakaz zabudowy, z wyjatkami, o ktérych mowa w
pkt. 1.2.7. - 1.2.9.



Zagadnienia ochrony krajobrazu zwiazane ze obszarami chronionego krajobrazu
znajdujg si¢ w czesci dotyczacej kierunkoéw zmian struktury funkcjonalno - przestrzennej oraz
przeznaczenia terenow, poniewaz naczelng zasada jest prawidlowe wkomponowanie zabudowy
w krajobraz rolniczo -przyrodniczy.

1.3.3. Zasady ochrony krajobrazu kulturowego

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

- nalezy zachowa¢ spdjno$¢ systemu obszaréw cennych przyrodniczo na terenie gminy
wraz z utrzymaniem cigglos$ci taczacych je korytarzy ekologicznych,

- nalezy chroni¢ naturalny charakter obszarow lesnych, terenow zalewowych rzek
| potokow, zbiornikow wodnych, obszaréw podmoktych, terenéw zrodliskowych
I stref ochrony uje¢ wody oraz obszarow graniczacych z wyzej wym. terenami,

- przy przeznaczaniu terendw pod zabudowe nalezy rozwijac istniejgce uktady
urbanistyczne i ruralistyczne,

- nalezy chroni¢ ekspozycj¢ wartosciowych obiektow i zespotow architektury poprzez
ograniczanie wprowadzania elementow mogacych stanowi¢ ich przestone, przede
wszystkim w widoku z gtéwnych tras komunikacyjnych, parametry i wskazniki
zabudowy dobiera¢ w sposob umozliwiajacy zachowanie istniejgcych punktow,
otwar¢ 1 drog widokowych, przy jednoczesnym uszanowaniu regionalnych tradycji
budowlanych.

Ochronie, ze wzgledu na warto$ci krajobrazu kulturowego podlega szczegdlnie uktad
urbanistyczny 1 sylweta ,,Starego Miasta”, a takze zabytkowe uktady urbanistyczne dawnych
wsl, o ktorych mowa w czgsci 1.4.

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

Dla zapewnienia ochrony dobr kultury wyznaczono strefy ochrony konserwatorskiej, w obrebie
ktérych powinny obowigzywac nizej okreslone zasady.

1.4.1. Strefa ,,A” Scislej ochrony konserwatorskiej

Obejmuje obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow, a takze obszary, na ktorych elementy
dawnego uktadu przestrzennego zachowaty si¢ w stanie nienaruszonym lub jedynie nieznacznie
znieksztalconym. Sg to obszary uznane za szczegolnie wazne jako materialne Swiadectwo
historyczne. W strefie tej zaktada si¢ pierwszenstwo ochrony konserwatorskiej, w tym dziatan
odtworzeniowych i rewaloryzacyjnych nad wszelka prowadzong wspotczesnie dziatalnosciag
inwestycyjna, gospodarczg i ustugowa.

Obiekty wpisane do rejestru zabytkow:



Miasto Gora - kosciot §w. Katarzyny Aleksandryjskiej;

- kos$ciot cmentarny Bozego Ciata;

- wieza Bramy Glogowskiej;

- dom mieszkalny — pl. Chrobrego 22;

- wiatrak-mtyn — ul. Kwiatowa;

- dom mieszkalny — ul. Pitsudskiego 29;

- gimnazjum nr 2 i szkota podstawowa nr 3 — ul. Poznanska 2;
- dom mieszkalny — ul. Starogorska 17,

- dom mieszkalny — ul. Starogorska 19;

- zamek;

- dom mieszkalny — ul. Sciegiennego 27;

- dom mieszkalny + relikt wiezy, tzw. Bramy Polskiej

Strefa A objeto takze uktad historyczny urbanistyczny i zespot budowlany miasta.

Bronow - zesp6t patacowo — folwarczny w tym: patac, 2 obory, gorzelnia, stajnia i stodofa,
park patacowy

Brzezany - palac

Chroéscina - kosciot par. §w. Michala Archaniota
- zespot patacowo-folwarczny w tym: patac, folwark gorny, relikt parku

Czernina - kosciot sw. Wawrzynca,

- patac;

- ratusz (ruina);

- szkota zbiorcza + teren rekreacyjny;
- dom mieszkalny — ul. Rydzynska 1

Czernina Dolna - zespot patacowo-folwarczny, w tym: patac, rzagdowka, dom mieszkalny,
spichlerz, kuznia, 2 obory, stodola, stajnia, park patacowy

Glinka - kosciot $w. Marcina;
- patac, w tym: brama wjazdowa, oficyna wschodnia i zachodnia

Jastrzebia - dwor

Kloda Gérowska - zesp6t patacowo-folwarczny, w tym: patac, dwa domy mieszkalne, obora,
budynek gospodarczy, park, kaplica, cmentarz wiejski z kaplicg grobowa

Ligota - zespot patacowo-folwarczny, w tym: patac, domek stangreta, ptatkarnia, park

Osetno - kosciodt par. $w. Michata Archaniota;
- dwor;

- zespot pd. podworza folwarcznego;

- park dworski;

- spichlerz;

- chlewnia

Ryczen — patac (ruina);
- spichlerz



Stawecice - kapliczka przydrozna

Stara Goéra — kosciot sw. Jakuba Apostota;
- plebania;
- zespot folwarczny: dom wilasciciela, obora, stodota, furtka i brama wjazdowa

Szedziec - zespot patacowo-folwarczny, w tym: patac i park patacowy

Slubéw - zespot patacowo-folwarczny Slubéow Goérny, w tym: patac, spichlerz, obora, stajnia,
kaplica, park patacowy

Witoszyce - zespot patacowo-folwarczny;
- patac;
- park patacowy

Zawiescice - wiatrak

Dziatania stuzace ochronie wartosci zabytkowych w strefie ,,A” zmierzaja do:

- zachowania historycznego uktadu przestrzennego w zakresie rozplanowania drog, ulic,
placéw, linii zabudowy, kompozycji wnetrz urbanistycznych i kompozycji zieleni,

- konserwacji zachowanych historycznych elementéw uktadu przestrzennego, szczegolnie:
posadzki (nawierzchnie, cieki i zbiorniki wodne, sposdb uzytkowania gruntéw), $cian
(zabudowa, zielen) oraz dazenia do usuni¢cia elementéw znieksztatcajacych zatozenia
historyczne i odtworzenia elementéw zniszczonych,

- dostosowania nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
sytuacji, skali, bryly, podzialow architektonicznych, proporcji powierzchni muru i otworow
oraz nawigzanie formami wspotczesnymi do lokalnej tradycji architektonicznej,

- usunigcia obiektow dysharmonizujacych,

- dostosowania wspoétczesnych funkcji do warto$ci zabytkowych zespotu 1 jego
poszczegodlnych obiektow oraz eliminacji funkcji ucigzliwych.

W strefie tej winno si¢ stosowaé materialy wystepujace w lokalnym budownictwie

historycznym.

1.4.2. Strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej.

Obejmuje obszary, w ktorych elementy dawnego uktadu zachowaty si¢ w stosunkowo dobrym
stanie. Strefy te sg rownoznaczne z obszarami ewidencji zabytkow.

Strefy B wyznaczono dla wsi: Borszyn Wielki, Brondéw, Brzezany i przysiotek Ulanka,
Chroéscina, Czernina Dolna, Czernina Gérna, Glinka, Gola Gorowska, Grabowno, Jastrzebia,
Ktoda Gorowska, Kruszyniec, Ligota, Lagiszyn, Nowa Wioska, Osetno, Osetno Mate —
przysiotek Kietléw, Radostaw, Rogdéw Gorowski, Ryczen, Stawecice, Stara Gora, Strumienna,
Sutkéw, Szedziec, Slubow i przysiotek Wieruszowice, Wierzowice Mate, Wierzowice Wielkie,
Witoszyce, Zawiescice oraz na terenie miasta Gora.

Dziatania stuzace ochronie wartosci zabytkowych w strefie B zmierzaja do zachowania
zasadniczych elementow historycznego rozplanowania, w tym przede wszystkim zabudowy,
uktadu drog, podzialu i sposobu zagospodarowania dziatek, a takze do restauracji i
modernizacji technicznej obiektéw o wartos$ciach kulturowych z dostosowaniem wspotczesne;j
funkcji do wartosci obiektow.



W strefie B winno si¢ okreslac¢ nastgpujace zasady:

- zachowa¢ 1 wyeksponowaé elementy historycznego uktadu przestrzennego tj.
rozplanowanie drog, ulic i placoéw, linie zabudowy, kompozycje wnetrz urbanistycznych
oraz kompozycje zieleni,

- zachowac historyczne nawierzchnie kamienne,

- obiekty o warto$ciach zabytkowych poddaé restauracji i modernizacji technicznej z
dostosowaniem obecnej lub projektowanej funkcji do wartosci obiektu,

- przy nowych inwestycjach oraz zwigzanych z modernizacja, rozbudowa, przebudowa
obiektow istniejacych nawigza¢ gabarytami i sposobem ksztaltowania bryly i uzytymi
materiatami do miejscowej tradycji architektonicznej, w przypadku istniejacego obiektu -
po rozbudowie budynek powinien tworzy¢ spojng kompozycje z istniejgca czegscia,

- formg¢ nowych obiektow dostosowac do skali, uksztaltowania bryty i detalu istniejace;j
warto§ciowej zabudowy, w tym formy i wysoko$ci dachu, uktadu kalenicy, poziomu
posadowienia parteru, formy i wysokosci ogrodzenia,

- dziatalno$¢ inwestycyjna winna uwzglednia¢ istniejace zwigzki przestrzenne i planistyczne,

- elementy dysharmonizujace, zwlaszcza kolidujace z ekspozycja wartosciowych obiektow
zabytkowych, winny by¢ usuni¢te lub poddane odpowiedniej przebudowie,

- przyzna¢ pierwszenstwo wszelkim dzialaniom odtworzeniowym i rewaloryzacyjnym,
zarbwno w przypadku przyrodniczych elementow krajobrazu, jaki w stosunku do
historycznej struktury technicznej, instalacji wodnych, sieci komunikacyjnych oraz
obiektoéw wpisanych do rejestru zabytkéw 1 znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji
zabytkow,

- preferowad te inwestycje, ktore stanowig rozszerzenia lub uzupeknienie istniejagcych form
zainwestowania terenu, przy zalozeniu maksymalnego zachowania i utrwalenia istniejgcych
juz relacji oraz pod warunkiem, iz nie koliduja one z historycznym charakterem obiektu,

- wyklucza¢ prowadzenie napowietrznych linii teletechnicznych i energetycznych,

- wyklucza¢ stosowanie ogrodzen z betonowych elementow prefabrykowanych.

1.4.3. Strefa ,,W” ochrony konserwatorskiej

Strefa ,,W” wyznaczona jest dla zespolow koScielnych z cmentarzami przykoscielnymi,
cmentarzy $rodpolnych lub srodlesnych, a takze zabytkowych stanowisk archeologicznych lub
zespotow stanowisk archeologicznych o zachowanej formie krajobrazowej, m.in. grodziska,
cmentarzyska kurhanowe lub kurhany.

Zespoty stanowisk archeologicznych, pojedyncze stanowiska archeologiczne, ruiny zamkow i
kos$ciotkow wraz z przyleglym cmentarzem i grobowcami oraz rzezbami kultowymi wraz z
otoczeniem, dla ktérych wyznaczono strefe ,,W” ochrony konserwatorskiej wytaczone sg z
wszelkiej dziatalno$ci inwestycyjnej, ktora mogtaby naruszy¢ forme i znieksztatci¢ otoczenie,
zniszczy¢ ich nawarstwienia kulturowe, relikty budowli drewnianych, murowanych, czy ich
specyficzng forme.

1.4.4. Strefa ,,OW” — ochrony zabytkéw archeologicznych

Strefa ,,OW”, réwnoznaczna z obszarem ewidencji zabytkow archeologicznych, obejmuje
obszary o stwierdzonej lub domniemanej zawartos$ci reliktow archeologicznych (w sasiedztwie
nagromadzenia udokumentowanych stanowisk archeologicznych). Dotyczy to miejscowosci o
metryce sredniowiecznej i nowozytnej oraz obszarow o zachowanych reliktach pradziejowego
I historycznego osadnictwa.



1.4.5. Stanowiska archeologiczne

Na rysunku studium wskazano lokalizacje udokumentowanych stanowisk archeologicznych.
Do rejestru zabytkéw wpisane sg stanowiska archeologiczne potozone w obrgbach:

Borszyn Maty, Chréscina (2 stanowiska), Grabowno, Gora (2 stanowiska), Kruszyniec (2
stanowiska), Lagiszyn, Osetno (3 stanowiska), Osetno Male — Kietléw (2 stanowiska), Ryczen
(5 stanowisk), Wierzowice Male (4 stanowiska), Wierzowice Wielkie (2 stanowiska).

1.4.6. Ochrona zabytkowych ukladow zieleni — parki, cmentarze, aleje.

Jako zielen chroniona mogg wystepowac obszary zielone, oznaczone jako teren zielony do

zachowania, to jest:

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

- cmentarze powstale przed 1945 rokiem,

- szpalery aleje, pojedyncze drzewa pomnikowe.

Na terenach zieleni komponowanej zaleca sig:

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

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

- zalozenia te nalezy uporzadkowaé, wskazana jest ich rewaloryzacja.

Na terenie cmentarzy jezeli sg one nadal uzytkowane, nalezy zachowac ich dotychczasowsa

funkcje, cmentarze nie uzytkowane nalezy zachowa¢ jako tereny zielone, uporzadkowaé -

zachowane nagrobki zabezpieczy¢ przed dewastacja i pozostawi¢ na miejscu, ewentualnie

utworzy¢ dla nich lapidarium lub zachowa¢ je w inny sposob.

W przypadku szpalerdw, alei i pojedynczych okazéw zaleca sig:

- utrzymanie obiektu w miejscu i granicach historycznych,

- wladciwa pielggnacje zieleni,

- w przypadku szpalerow 1 alei usuwanie chorych i uzupethienie uktadu nasadzeniami
wlasciwych gatunkoéw drzew.

Gdy nie przewiduje si¢ prac renowacyjnych nalezy pozostawi¢ zbiorowisko naturalnej sukcesji

przyrodniczej. W miar¢ mozliwos$ci nalezy zachowa¢ dawne funkcje poszczegdlnych czesci

zespotow palacowych; folwark jako tereny gospodarcze, polany parkowe jako taki

krajobrazowe — bez prowadzenia nasadzen, tereny zadrzewione jako naturalne masywy zieleni.

Prace melioracyjne winny by¢ projektowane i prowadzone w taki sposob, aby nie niszczyé

naturalnych zadrzewien, zwlaszcza tych, ktore rosng nad brzegami ciekow wodnych. Zaktada

si¢, ze prace melioracyjne winny dgzy¢ do odtworzenia dawnego systemu wodnego.

Postuluje si¢ polaczenie poszczegdlnych zalozen zielonych pasmami zadrzewien

zlokalizowanymi wzdtuz ciekow wodnych, alei, grup zadrzewien $rédpolnych, tworzac tunele

ekologiczne.

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

Linia kolejowa, jednotorowa, nie zelektryfikowana ze stacjag w pétnocnej czesci miasta,
taczaca w przesztosci Gore z Szlichtyngowa i1 Glogowem oraz z Bojanowem ma zawieszony

ruch pasazerski. Stan techniczny linii — zly.

1.5.2. Komunikacja drogowa



Przez obszar gminy przebiegaja dwie drogi wojewodzkie: z zachodu na wschod 324 i z
potudnia na potnoc 323, krzyzujace si¢ w miescie Gora oraz 23 drogi powiatowe 1 40 drog
gminnych. Drogi krajowe omijajg gming po zachodniej i wschodniej stronie.

Drogi wojewddzkie

Nr 323: Studzionki (droga nr 292) — Radoszyce — przeprawa (most) przez Odre — Ciechanow
— Osetno — Gora - Chroéscina — Leszno, klasy Z, odcinkami G, przebiegajaca przez obszar
gminy z potludnia na pétnoc na dlugosci ok 23 km. Jezdnia bitumiczna o szerokosci 5,5 - 6,0 m
I koronie drogi 7,5 - 8,0 m. Wystepuja nienormatywne tuki poziome, zwlaszcza przy przejsciu
przez miejscowosci: Osetno, Starg Gore, Glinka, Chrdscina oraz niespetniony warunek
szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych (takze w miescie Gora).

Wybudowanie mostu znaczaco zwigkszy natezenie ruchu i wymusi poprawe parametrow,
korekte niektorych odcinkéw oraz budowsg obejscia miejscowosci, w tym Gory.

Nr 324: Szlichtyngowa (droga nr 12) — Wroniec — Géra — Szedziec — Zalecze (droga nr 36),
klasy Z-G, przebiegajaca z zachodu na wschdd, o dtugosci na terenie gminy ok. 15 km. Jezdnia
bitumiczna szerokosci 6,0 m, korona drogi 9,0 m. Niespelniony warunek normatywne;j
szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych przy przejsSciu przez miasto Gora (ul. Wroctawska),
takze Szedziec, Rudna Wielka.

Budowa mostu na Odrze, cho¢ w mniejszym stopniu niz na drodze nr 323, takze wptynie na
zwigkszenie nat¢zenia ruchu i potrzebe budowe obejscia miasta Goéry na tym kierunku.

Drogi powiatowe

Gestos¢ sieci drog powiatowych na terenie gminy (23 drogi) jest w porOwnaniu z innymi
obszarami wojewodztwa §rednia, przy czym gestsza w poblizu miasta Gory. Natomiast niskie
sg parametry drog; w przewadze nawierzchnie ulepszone (bitumiczne, takze betonowe), ale
lokalnie wystepuja nawierzchnie brukowe i nawet gruntowe, w wiekszos$ci nie sa spetnione
wymogi klasy Z, odcinkami takze klasy L.

Nr 1067D: Radostaw — Nowa Wioska (w pdinocno-zachodniej czg$ci gminy), dtugosci 6 km,
o parametrach zblizonych do klasy L.

Nr 1068D: Witoszyce (droga nr 323) - droga 1067D - Wioska (w potnocno zachodniej czgsci
gminy), dlugosci na obszarze gminy 3,5 km o klasie L.

Nr 1069D; Gora (droga nr 323) - Strumienna - Brzezany - Tarpno, (w zachodniej czg¢$ci gminy),
o dtugosci na terenie gminy 7 km 1 parametrach zblizonych do klasy Z.

Nr 1070D: Glinka (droga nr 323) - Lagiszyn - droga nr 1068D; (w pdétnocno-zachodniej czgséci
gminy), dlugosci 5,5 km o parametrach klasy L.

Nr 1071D: Brzezany - Lagiszyn, (w potnocno-zachodniej czeéci gminy), dtugosci 1,6 km o
parametrach klasy L.

Nr 1072D: Glinka - Brzezany (w poétnocno-zachodniej czesci gminy), dlugosci 2,1 km o
parametrach klasy L.

Nr 1073D: Chréscina (droga nr 323) - Czernina (droga nr 1076), dtugosci 8 km, klasy L
(potozona w pdinocnej czesci gminy).

Nr 1074D: Czernina (droga nr 1076D) - Sutkow - granica gminy (w potnocno-wschodniej
cze$ci gminy), dlugosci 3,9 km o parametrach klasy L.

Nr 1075D: Czernina - granica wojew. (Kaczkowo), dtugosci 1,8 km, (w poétnocno-wschodniej
czgsci gminy),



Nr 1076D: Gora (droga nr 324) - Czernina - granica wojew. (w poinocno-wschodniej czesci
gminy), dlugosci 11,5 km, klasy L-Z.

Nr 1077D: Goéra (droga nr 324) - Borszyn Wielki (we wschodniej cze$ci gminy), dlugosci 6
km, klasy L.

Nr 1078D: Gora - Kruszyniec, dlugoscci 3 km, klasy L.

Nr 1079D: Stawegcice - Strumienna (w zachodniej czes$ci gminy), dtugosci 2 km, klasy D.

Nr 1080D: Strumienna (droga nr 323) - Jastrzebia (w zachodniej czesci gminy), dlugoscei 2 km,
klasy D.

Nr 1081D: Gola Gorowska (droga nr 323) - Osetno (w potudniowo-zachodniej czgéci gminy),
dhugosci 4,5 km, klasy L

Nr 1082D: Osetno (droga nr 323) - Ryczen (w poludniowej czgsci gminy), dlugosci 3,5 km,
klasy L.

Nr 1083D: Ktoda Gorowska (droga nr 324) - Slubow (Wasosz), dtugosci w granicach gminy 6
km, (potozona w potudniowo-wschodniej cz¢éci gminy), klasy L.

Nr 1084D: Ktoda Gorowska (droga nr 323) - Grabowno - Wierzchowice Wlk. (Wasosz),
dlugos$ci na obszarze gminy 8,5 km (potozona w potudniowej czesci gminy), klasy L.

Nr 1085D: Wierzchowice WIk.- Wierzchowice Mt. (w potudniowej czesci gminy), dtugosci
2,2 km, Kklasy D.

Nr 1086D: Stara Gora - Ryczen (Jemielno), dtugosci na terenie gminy 7 km (w potudniowej
czgsci gminy), klasy L-D.

Nr 1087D: Bronéw - Suléw (we wschodniej czgsci gminy), dtugo$¢ na terenie gminy 2,5 km,
klasy L.

Nr 1089D: Lekanow (droga nr 324) - Tarpno - Brzezany (droga nr 1071D), dtugo$¢ na terenie
gminy 1,5 km (polozona w zachodniej czgsci gminy), klasy D.

Drogi gminne

Uzupetieniem sieci drogowej sg drogi gminne (40 drég), w wiekszosci o funkcji
rolniczej - potaczenie migdzy niektorymi wioskami, dojazdy do pol. Czg$¢ z nich ma
nawierzchni¢ brukowa.

W gminie Gora (i w powiecie gorowskim) nat¢zenie ruchu znacznie maleje przy
zblizaniu si¢ do Odry (kierunek potudniowy), wiaze si¢ to z brakiem mostu i jedynie istniejaca
przeprawg promowg (prom zabiera max. 5 samochodow osobowych, tylko w porze dziennej,
kursowanie uzaleznione jest od poziomu wody) a takze stabym zagospodarowaniem
potudniowej czgsci powiatu (tereny lesne, podmokle, pomiedzy Baryczg a Odrg).

Realizacja mostu (mozna przyja¢, ze jego wybudowanie nastapi okoto 2015 r.) znacznie
zwiekszy ruch na tym kierunku (relacja Leszno - Lubin - Legnica - Lubawka / Kotlina
Jeleniogorska).

Zgodnie z ,Urbanistyczng analiza funkcjonalno — przestrzenng z rozwigzaniami
wariantowymi dla uktadu komunikacyjnego miasta i gminy Gora” z 2009 r. na rysunku studium
wskazano wariantowe rozwigzania przebiegu droég wojewodzkich.

Analiza proponowanych wariantéw wskazuje na wyzsze walory pod wzgledem ruchowym
wariantow poludniowych, zwlaszcza ,,potudniowego dalszego”, z uwagi na korzystniejsza
relacje Rawicz — most w Ciechanowie.

Wariat ,,poludniowy blizszy” jako najkrotszy jest najtanszy, aczkolwiek przejscie przez tereny
wodonosne wymagatoby dodatkowych zabezpieczen.

Wszystkie warianty przecinajg tereny lesne, w tym projektowany Specjalny Obszar Ochrony
Siedlisk ,,Dolina Dolnej Baryczy”, ale ,,wariant pdinocny” w znacznie wezszym miejscu niz
warianty potudniowe.



Warianty poludniowe odcinajg dostep do terendow lesnych na potudnie od Goéry, spetniajacych
funkcje rekreacyjne dla mieszkancow, a takze kolidujg z terenami wodono$nymi (wariant
,,potudniowy bliski” w wiekszym stopniu). Ponadto wariant ,,poludniowy bliski” oddziela Gore
od Starej Gory, ograniczajagc w pewnym stopniu mozliwos¢ rozwoju budownictwa
mieszkaniowego na tym kierunku oraz naturalng tendencje taczenia tych miejscowosci.

W przywotanej ,,Urbanistycznej analizie ...”, ujmujac wszelkie uwarunkowania, mimo
gorszych walorow ruchowych, uznano ,,wariant poéinocny” za korzystniejszy. Jego realizacja
winna by¢ powigzana z realizacjg obej$cia Gory na trasie drogi nr 323.

Z punktu widzenia ochrony przyrody, zarowno w odniesieniu do Obszaru Natura 2000 jak i
Obszarow Chronionego Krajobrazu najkorzystniejszy jest wariant ,,potudniowy blizszy”.
Realizacja wybranego wariantu drogi moze nastgpi¢ po przeprowadzeniu procedury oceny
oddziatywania na srodowisko — o ile wykaze ona brak znaczgco negatywnego wplywu na
ochron¢ przyrody obszaru Chronionego Krajobrazu Krzywinsko-Osieckiego lub Obszaru
Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Baryczy”, a takze, o ile przeprowadzona procedura oceny
oddziatywania na $rodowisko wykaze brak znaczaco negatywnego oddzialtywania na cele i
przedmioty ochrony obszaru majacego znaczenie dla Wspolnoty — projektowanego
Specjalnego Obszaru Ochrony siedlisk Natura 2000 Dolina Dolnej Baryczy, z zastrzezeniem
art. 34 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz.
1220 z p6zn. zm.).

Ponadto wskazuje si¢ inne potrzeby i kierunki modernizacji systeméw komunikacji:

- budowa jednostronnych lub obustronnych (w zalezno$ci od zabudowy i mozliwosci
terenowych) chodnikow na terenach zabudowanych celem segregacji ruchu kotowego i
pieszeqo;

- budowa systemu tras rowerowych, mozliwie nie pokrywajacych si¢ z drogami
samochodowymi a w czeSci wykorzystujacych Korytarze po zdemontowanych
torowiskach kolejowych, do miejsc atrakcyjnych pod wzgledem turystycznym i
rekreacyjnym, a takze jako dogodnych dojazdow do pracy rowerami; powigzanie miasta
z wiekszo$cig miejscowosci na terenie gminy;

- budowa miejsc postojowych przy ustugach lub obiektach atrakcyjnych turystycznie,
budowa parkingow lesnych wzdtuz drég prowadzacych przez kompleksy lesne;

- ograniczenie ruchu samochodow cigzarowych na terenie miasta;

- ustalane w aktach prawa miejscowego drogi i ulice lokalne winny mie¢ szerokoSci w
liniach rozgraniczajacych co najmniej 15 m, z wyjatkiem obszaréw zabudowanych lub
miejsc o szczegdlnych warunkach terenowych, gdzie nalezy je dostosowac do
mozliwosci wynikajacych z istniejacego zagospodarowania 1 granic wladania;

- drogi i ulice dojazdowe projektowane na obszarach niezabudowanych powinny mie¢
szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych co najmniej 10 m, a na terenach z istniejaca
zabudowa szerokosci dostosowane do lokalnych mozliwosci wynikajacych z istniejace;j
zabudowy i granic wtadania;

- drogi wewnetrzne powinny mie¢ szerokosci odpowiednie dla sposobu uzytkowania i
zagospodarowania terendw, w granicach ktorych zostaja wyznaczane; zaleca si¢
ustalanie szerokos$ci co najmniej 6 m.

1.5.3. Infrastruktura techniczna

Gmina Goéra jest w znacznej cze$ci wyposazona w podstawowe sieci 1 urzadzenia
infrastruktury technicznej. Kierunkami rozwoju tej infrastruktury jest jej sukcesywna
rozbudowa zwigzana z udost¢pnianiem nowych terenow pod zainwestowanie, uporzagdkowanie
przebiegu niektorych sieci oraz ich utrzymanie w nalezytej sprawnosci.



Zaleca si¢ ustalanie nast¢pujace ogolnych zasad uzbrojenia terenow w infrastrukture
techniczng:

1)
2)
3)

4)

5)

1)

2)

sieci uzbrojenia technicznego terenu w obszarze zabudowy zwartej nalezy prowadzi¢ w
obrebie linii rozgraniczajacych ulic,

projektowane sieci uzbrojenia nalezy sytuowa¢ rownolegle w stosunku do istniejacych i
planowanych linii rozgraniczajagcych ulic, w takich poziomych i pionowych
odlegtosciach od istniejacych i projektowanych elementow podziemnego i naziemnego
uzbrojenia terenu, jakie przewidujg obowigzujace przepisy szczegolne,

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

w przypadku, gdy istniejace uzbrojenie terenu prowadzone jest w sposob sprzeczny z
zasadami okre§lonymi powyzej, nalezy dazy¢ do jego przetozenia, umozliwiajac tym
samym prawidlowe sytuowanie innych sieci,

dopuszcza si¢ mozliwo$¢ realizacji urzadzen technicznych uzbrojenia jako
towarzyszacych inwestycjom na terenach wlasnych inwestorow, pod warunkiem
nienaruszenia warunkow zabudowy,

realizacja ukladu komunikacyjnego powinna obejmowa¢ kompleksowa realizacje
uzbrojenia technicznego,

zalecany jest demontaz wszystkich istniejagcych nieczynnych sieci uzbrojenia terenu w
przypadkach modernizacji, budowy lub przebudowy uktadu komunikacyjnego,
dopuszcza si¢ realizacje urzadzen technicznych uzbrojenia, w tym ciaggéw drenazowych,
przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania plynéw, pary, gazow i energii
elektrycznej oraz urzadzeh Ilacznosci publicznej 1 sygnalizacji, atakze innych
podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow i1 urzadzen niezbednych do
korzystania z tych przewodow i urzadzen na terenach aktywnos$ci gospodarczej, ustug,
terenach rolniczych oraz lesnych o ile przepisy szczegoélne nie beda tego wykluczac,

w granicach terenéw zabudowy mieszkaniowe] dopuszcza si¢ realizacje urzadzen
technicznych uzbrojenia zwigzanych z obstugg tych obszarow.

Zaopatrzenie w wode

postuluje si¢ rozbudowe istniejacych systemow zaopatrzenia w wodg;

sieci rozdzielcze winny by¢ realizowane w uktadach pier§cieniowych;

nalezy zapewni¢ odpowiednig jako$¢ wody pitnej poprzez ochrone obszaroéw
zasobowych wod podziemnych oraz prawidtowe zagospodarowanie stref ochronnych
uje¢ wody (system Gora, Czernina, Ryczen);

dla terendw aktywnosci gospodarczej w przypadku znacznego zapotrzebowania na wode
dopuszcza si¢ budowe uje¢ wtasnych wody, pod warunkiem uzyskania zgody stosownych
instytucji;

dopuszcza si¢ dla budownictwa rozproszonego indywidualne zaopatrzenie w wodg.

Odprowadzanie i unieszkodliwianie Sciekow

zaktada si¢ odprowadzenie $ciekéw bytowych z terenéw zainwestowanych do gminnej
sieci kanalizacyjnej;

w ramach uporzadkowania i rozbudowy sieci kanalizacyjnej miasta nalezy dazy¢ do
utworzenia na terenie miasta systemu kanalizacji rozdzielczej poprzez sukcesywna,
prowadzong w etapach modernizacj¢ i rozbudowe miejskiej sieci kanalizacyjnej;



3)

4)

5)

1)

2)

1)

2)
3)

4)

5)

na obszarach nie wyposazonych w sie¢ kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ stosowanie
lokalnych, w tym przydomowych oczyszczalni $ciekéw lub  zbiornikow
bezodpltywowych;

na wszystkich wylotach kolektorow deszczowych do odbiornika nalezy przewidzie¢
montaz urzadzen do usuwania zawiesin i thuszczow;

w zakresie odprowadzania $ciekow przemystowych nalezy dazy¢ do ich catkowitego
unieszkodliwiania na terenie wlasnym inwestora i w miar¢ mozliwos$ci do stosowania
obiegu zamknietego procesow produkcyjnych; nalezy ustala¢ obowigzek
podczyszczania $ciekow przemystowych o przekroczonych dopuszczalnych
wartosciach zanieczyszczen, przed ich wprowadzeniem do komunalnej kanalizacji
sanitarnej, w oczyszczalniach zakladowych, zlokalizowanych na terenach wyznaczone;j
dziatalnosci gospodarcze;.

Zaopatrzenie w gaz

zaktada si¢ rozbudowe rozdzielczej sieci gazowej na nowych terenach przewidzianych
pod zabudowg;

W celu wykorzystania gazu do celow grzewczych i umozliwienia podltaczenia kottowni
lokalnych do sieci gazowej proponuje si¢ wybudowanie nowych gazociggdéw Sredniego
ci$nienia w rejonach zasilanych niskim cisnieniem.

Zaopatrzenie w energie¢ elektryczng

wzdluz napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokich napig¢ nalezy

przestrzega¢ ograniczen w uzytkowaniu terenu w pasach o szeroko$ci zaleznej od

warto$ci napigcia oraz wysokos$ci trakcji; w granicach strefy ochronnej nie nalezy
lokalizowa¢ budynkoéw mieszkalnych i innych budowli przewidzianych do statego

przebywania ludzi; dopuszczalne jest zmniejszenie szerokoSci stref ochronnych w

uzgodnieniu z administratorami odpowiednich sieci;

nalezy wprowadzi¢ ograniczenie prowadzenia nowych napowietrznych linii

energetycznych na terenach obszaréw chronionego krajobrazu;

zaleca si¢ w miar¢ mozliwosci technicznych i finansowych skablowanie istniejacych

napowietrznych linii przesytowych;

dla terenéw wskazanych pod zabudowe nalezy przewidzie¢:

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

b) przetozenie lub skablowanie linii napowietrznych $redniego i niskiego napigcia,
ktérych obecny przebieg koliduje z istniejaca 1 planowang zabudowa w/w terenow
— szczegOlnie zalecane na terenach osiedli zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, gdzie linie napowietrzne sg elementem zakldcajacym krajobraz
zurbanizowany;

budowa linii napowietrznej wysokiego napigcia 110 kV, relacji Rawicz — Bojanowo —

Gora, stanowigca inwestycj¢ celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, wymaga

podjecia dziatan minimalizujagcych wptyw tej inwestycji na przedmioty ochrony

przyrody Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Baryczy” oraz Specjalnego

Obszaru Ochrony Siedlisk Natura 2000 Dolina Dolnej Baryczy.

Lokalizacja elektrowni wiatrowych



W zwigzku z potrzeba stworzenia warunkow do rozwoju energetyki wykorzystujacej
odnawialne Zrodla energii, jako proekologiczne przedsigwziecia w $rodowisku, Rada
Miejska w Gorze uchwata Nr XLLV/314/10 z dnia 29 stycznia 2010 r. uchwalita miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego Ferma Wiatrowa Gora — Zachdd, ze zmiang podjeta
uchwatg Nr XLVI/327/10 z dnia 5 marca 2010 r. Na terenach wskazanych na rysunku
studium, zgodnie z uchwalonym wyzej wym. miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego wskazane sg granice obszaré6w rozmieszczenia elektrowni wiatrowych wraz
z dopuszczalng budowg drog eksploatacyjnych oraz niezbg¢dng siecig kablowa, zwigzang z
uzytkowaniem elektrowni. Granice te s3 tozsame z granicami obszaréw rozmieszczenia
urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodel energii o mocy przekraczajacej
100 kw.

Dodatkowo wskazuje si¢ obszar lokalizacji turbin wiatrowych wraz ze strefa ochronng
w obrebie wsi Sutkow, w rejonie przysiotka Zarki.

Nie przewiduje si¢ innych obszar6w rozmieszczenia Wwiatrowych urzadzen
wytwarzajacych energi¢ o mocy przekraczajacej 100 kW.

Zaopatrzenie w energie¢ cieplng

1) przewiduje si¢ utrzymanie istniejacych systemoéw zaopatrzenia w ciepto z zaleceniem
modernizacji i wymiany urzadzen grzewczych na urzadzenia o wysokiej sprawnosci
grzewczej 1 niskim stopniu emisji zanieczyszczen;

2) nalezy dazy¢ do likwidacji lokalnych kottowni poprzez zamiang nosnika energii na
paliwo nie powodujace zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego;

3) dla zabudowy indywidualnej proponuje si¢ przechodzenie na ogrzewanie gazowe w
miejscach wyposazonych w sie¢ gazowa lub inne z wykorzystaniem ekologicznych
zrodet energii.

Usuwanie i unieszkodliwianie odpadow

1) celem strategicznym jest minimalizacja powstawania odpadow w sektorze komunalnym
1 gospodarczym, ograniczenie do minimum negatywnego oddzialywania odpadéw na
srodowisko oraz maksymalny wzrost ich gospodarczego wykorzystania;

2) zaleca si¢ lokalizowanie pojemnikow do prowadzenia selektywnej zbiorki odpadéw na
terenach publicznych, w miejscach dostgpnych lecz nie kolidujacych z otoczeniem;

3) obiekty i urzadzenia zwigzane z odzyskiwaniem surowcoOw wtornych powinny by¢
lokalizowane poza obszarami chronionymi, w odpowiedniej izolacji od zabudowy
mieszkaniowej.

Telekomunikacja

1) w zakresie sieci telefonii przewodowej proponuje si¢ lokalizowanie sieci
telekomunikacji we wspdlnych kanatach zbiorczych w porozumieniu ze wszystkimi
operatorami sieci;

2) zasady lokalizacji urzadzen komunikacji elektronicznej regulujg odrebne przepisy.

1.6. OBSZARY INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO



1.6.1. o znaczeniu lokalnym

Na terenie miasta i gminy Goéra planuje sie nastepujace inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:
— modernizacja drog gminnych i ulic na terenie miasta i gminy,
— budowa systemu wydzielonych $ciezek rowerowych,
— inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej — rozbudowa sieci wodociggowej i
kanalizacji sanitarnej,
— inwestycje z zakresu urzadzania terendw sportu i rekreacji oraz zieleni urzadzone;.

1.6.2. o0 znaczeniu ponadlokalnym

Wg planu wojewddztwa dolnoslaskiego propozycje inwestycji celéw publicznych o
znaczeniu ponadlokalnym, zwigzanych z terenem gminy Gora mozna okresli¢ nastgpujaco:

— w zakresie komunikacji - przebudowa ze zmiang przebiegu odcinkow drog
wojewodzkich nr 323 i 324 z budowa obejs$¢ niektorych wsi - dla drogi 323: Osetna
(korekta trasy), Starej Gory, Glinki, a dla drogi 324: miasta Gory; droga nr 323 z racji
przebiegu przez dwa wojewddztwa (Leszno — Chobienia — Rudna — Lubin) oraz
znacznie podniesionej rangi i przewidywanego nat¢zenia ruchu po wybudowaniu mostu
I korektach trasy - winna sta¢ si¢ drogg krajowa;

— w zakresie infrastruktury technicznej - budowa linii napowietrznej wysokiego napigcia
110 kV, relacji Rawicz — Bojanowo — Gora,

— w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng — budowa fermy wiatrowej ,,Gora —
Zachod” i jej powigzanie z siecig energetyczng.

1.7. UWARUNKOWANIA, KIERUNKI I ZASADY KSZTALTOWANIA
ROLNICZEJ I LESNEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ.

Modernizacja rolnictwa winna i$¢ w parze ze przemianami strukturalnymi. Zalecane jest:
- przeksztalcenie struktury wielkosciowej gospodarstw;
- zwigkszenie powierzchni gospodarstw (pow. 25 ha) z ukierunkowaniem na produkcje
polowa lub hodowlang;
- specjalizowanie gospodarstw matych w pracochtonnych lecz optacalnych dziatach
produkcji.

Przewiduje si¢, Ze nastapi przyrost gospodarstw matych do 5 ha i duzych (20 — 50 ha)
kosztem $rednich (50-20ha) i wielkoobszarowych (pow. 50 ha). Wynika to z zalozenia, ze
gospodarstwa rodzinne bedg oparte o wilasne zasoby pracy. Gospodarstwa male powinny
prowadzi¢ wysoko wyspecjalizowang produkcje rolnicza (warzywa, owoce, ziota, rosliny
ozdobne, ro$liny specjalne dla przemystu farmaceutycznego). Duze gospodarstwa beda
prowadzity specjalistyczng produkcje rolnicza. Dzigki temu beda w stanie sprosta¢ wymogom
rynku odnosnie jako$ci, nowoczesnos$ci odmian oraz utrzymania standardéw wytwarzanych
produktow. W ramach przeksztalcen wlasnosciowych powinno nastgpi¢ trwate
rozdysponowanie gruntow administrowanych przez A.N.R. gltownie powigkszajac areat
gospodarstw rodzinnych.

Ustalenia ogolne:

- Gospodarke rolng powinno si¢ prowadzi¢ metodami mniej intensywnymi z
ograniczeniem stosowania $rodkdw chemicznych ochrony roslin i nawozenia



mineralnego (rolnictwo integrowane) lub zaniechaniem tych $rodkéw (rolnictwo
ekologiczne).

Wszelkie zabiegi agrotechniczne powinno stosowaé si¢ w taki sposdb, aby
zminimalizowa¢ ich negatywny wplyw na $rodowisko (odpowiedni kierunek orki na
stokach, aby zapobiec erozji, utrzymanie odpowiedniego odczynu gleby, stosowanie
odpowiednich form i metod nawozenia).

Na obszarach chronionego krajobrazu nalezy wprowdzac¢ zakaz lokalizacji nowych ferm
hodowlanych.

Wskazane jest prowadzenie gospodarki wielokierunkowej, gdzie obok dziatalnos$ci
typowo rolniczej beda §wiadczone ustugi agroturystyczne, prowadzone pszczelarstwo,
produkcja ziot itp. Gospodarka wielokierunkowa jest tatwiejsza w co najmniej $rednich
gospodarstwach.

Grunty slabej jakos$ci, a szczegodlnie te, ktore znajduja si¢ w poblizu istniejacych
kompleksow lesnych, nalezatoby przeznaczy¢ pod zalesienia, natomiast zgodnie z
ustawa o ochronie gruntdow, szczegolnie nalezy chroni¢ grunty klasy I-111.

Szczeg6lng pielegnacja powinny by¢ objete zadrzewienia $rodpolne i1 przydrozne;
wskazane jest rowniez zwigkszenie ich ilosci, po uprzednim opracowaniu projektow
zadrzewien $rodpolnych 1 przydroznych.

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

Zadania ochrony lasu sprowadzaja si¢ do zachowania i powigkszania obszarow

zalesionych poprzez:

1.8.

uzupetnianie brakéw powstaltych w wyniku szkdd wyrzadzanych przez wiatry: ztomow,
wywrotow, $niegotomow itp.,

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

prowadzenie przebudowy drzewostanow przez wprowadzenie w nowych odnowieniach
gatunkéw drzew zgodnych ze skltadem docelowym dla poszczegdlnych typow
siedliskowych lasu.

OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI I
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

Zagrozenie powodziowe na terenie gminy Gora nie wystepuje. Mozliwe sg okresowe

lokalne podtopienia terendéw potozonych wzdhuz rzeki Baryczy i niektorych innych ciekow
oraz zwigzane z tym wezbrania licznie wystepujacych stawow.

Na planszy studium zaznaczono zasiggi zalewow Baryczy przy uwzglednieniu

przeptywow wodami Q1% 1 Q10%.

Podmoktosci wystepuja w dolinach rzek i potokow.
Nalezy zwrdci¢ uwage na stan obwatowan ciekdw w tym takze na szkodliwos¢ nasadzen

drzew na koronie watu oraz u jego podstawy. Na skutek rozrastania si¢ systemu korzeniowego
drzew nastgpuje rozluznienie gruntu, efektem jest przerwanie watu po przewrdcenie si¢ drzewa.
Z tego powodu postuluje si¢ wycinke drzew rosngcych na wale i u jego podstawy.

Pozostate zalecane dziatania to:

zwigkszanie retencji zalewanych terenow poprzez dolesienia;
zmiana rolniczego sposobu uzytkowania terenow zalewowych;
rozbudowa systemu odwodnien powierzchniowych terenow zalewanych;



zapewnienie rezerwy materiatdw ziemnych, magazynowanie sprzg¢tu oraz workow,
ktore moglyby zosta¢ szybko napetnione i dowiezione w odpowiednie miejsce.

Nie stwierdzono obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych.

1.9.

OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REWALORYZACII,
REHABILITACJI LUB REKULTYWACJI

Tereny wymagajace przeksztalcen i rehabilitacji to przede wszystkim:

obiekty zabytkowe lub o walorach kulturowych pozostajace w gestii Agencji
Nieruchomosci Rolnych (patace, dwory, folwarki), w przewazajacej czesci obiekty po
zlikwidowanych PGR wymagajace pozyskania nowych wiascicieli gwarantujacych
wlasciwe utrzymanie obiektéw zabytkowych;

pozostale nie wykorzystane obiekty gospodarcze po bylych PGR;

obiekty bytych szkot;

tereny poprzemystowe, na ktérych pierwotna dziatalno§¢ gospodarcza zostala
zaniechana lub ograniczona;

istniejaca zabudowa zagrodowa sprzed 1945 r.

Dziatania w tych obszarach powinny polega¢ na:

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

dostosowaniu funkcji wspotczesnej do wartosci zabytkowych zespotdéw i1 obiektow;
wyeliminowaniu funkcji ucigzliwych 1 degradujacych;

zachowaniu w miar¢ mozliwosci funkcji poszczegdlnych czgsci zespotow patacowo —
parkowych (patace — funkcje ustugowe lub mieszkaniowe, folwarki — funkcje
gospodarcze, parki — funkcje rekreacyjne);

adaptacji istniejacych, niewykorzystanych obiektow gospodarczych na cele
przetworstwa rolnego 1 urzadzen obstugi rolnictwa lub prowadzenia innej dziatalnos$ci
gospodarczej, ustug komercyjnych lub publicznych o ile przepisy szczegdlne nie beda
takich adaptacji wykluczac;

adaptacji budynkow po bytych szkotach lub innych obiektach uzytecznosci publicznej
a takze przeznaczaniu niezabudowanych czgsci nieruchomosci na funkcje mieszkalna,
ustugowa lub zielen publiczna;

adaptacji budynkéw gospodarczych lub ich czes$ci w istniejacej zabudowie zagrodowe]
na ustugi nieucigzliwe, obiekty agroturystyki lub zabudowe letniskowa.

W obrebie wyznaczonych stref ochrony konserwatorskiej wszelkie dziatania

inwestycyjne powinno si¢ konsultowa¢ z wilasciwa stuzbg ochrony zabytkéw zgodnie z
zasadami okre§lonymi dla poszczegdélnych stref. Poniewaz wigkszo$¢ istniejacej zabudowy
sprzed 1945 r. wymaga przeksztatcen i1 rehabilitacji wymagane sg dzialania zmierzajace do
wlasciwego zagospodarowania w pierwszej kolejnosci terenow potozonych w granicach stref
ochrony konserwatorskiej ,,A” 1,,B”.

Rozdzial 2.
SZCZEGOLOWE UWARUNKOWANIA | KIERUNKI POLITYKI
PRZESTRZENNEJ




2.1  USTALENIA DLA TERENOW O ROZNYM PRZEZNACZENIU

Ustalenia podane ponizej zawieraja wytyczne do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego lub innych aktow prawa micjscowego W zakresie
parametrow 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu dla
poszczegdlnych kategorii lub grup kategorii uzytkowania terendw wyznaczanych w granicach
r6znych obszarow funkcjonalnych, okreslonych w rozdziale 1 niniejszego studium.

Ustalenia te majg charakter ogdlnych zasad zalecanych do stosowania dla wszystkich
terenéw o okreslonej kategorii uzytkowania, niezaleznie od obszaru funkcjonalnego, w ktérego
granicach zostang wyznaczone 1 dotycza terenéw lub poszczegolnych nieruchomosci
potozonych w ich granicach, ktérych przeznaczenie zostaje zmienione aktem prawa
miejscowego.

2.1.1. Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

1) W granicach obszarow zabudowy mieszkaniowej wskazniki intensywnosci
zabudowy oraz ustalenia wysokosci 1 formy zabudowy powinny odpowiadaé
parametrom istniejacych osiedli lub zespotéw zlokalizowanych w bliskim
sgsiedztwie;

2) Zabudowa wielorodzinna winna by¢ lokalizowana gtdéwnie w granicach miasta,
nalezy ograniczac jej lokalizacje na obszarach wiejskich;

3) W przypadkach ustalania przeznaczenia terenu na zabudowe¢ mieszkaniowa
wielorodzinng na obszarach miasta, dotychczas nie zabudowanych zaleca si¢
ustala¢ nieprzekraczalng liczbe kondygnacji nadziemnych na nie wigcej niz 4 oraz
minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng na co najmniej 25% powierzchni
terenu;

4) W granicach obszarow Wsi parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny uwzglednia¢ walory krajobrazu kulturowego
poszczegolnych zespolow urbanistycznych, a formy zabudowy winny nawigzywacé
do istniejagcego zainwestowania lub sposobu ksztalttowania zabudowy o
dominujacej kategorii przeznaczenia terenu; zaleca si¢ ustala¢ nieprzekraczalng
liczbe kondygnacji nadziemnych na nie wigcej niz 3 oraz minimalng powierzchni¢
biologicznie czynng na co najmniej 45% powierzchni terenu.

2.1.2. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

1) Zalecane powierzchnie zabudowy budynkéw mieszkalnych, wolnostojacych na
poszczegolnych dziatkach nie powinny przekroczy¢ 20% powierzchni dziatek a
budynkow mieszkalno — ustugowych 30% powierzchni dzialek; depuszeza—sie
odstepstwa—od-tejzasadyna—obszarach—zurbanizewanyeh; (skreSlone wyrokiem
WSA we Wroctawiu Sygn. akt IISA/Wr 862/13)

2) Zalecana powierzchnia dziatek przeznaczonych pod nowg zabudowe jednorodzinng
nie powinna byé mniejsza niz 900 m? dla zabudowy wolnostojacej, 500 m? dla
zabudowy blizniaczej i 300 m? 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) Zalecana 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;



2.1.3.

2.14.

5)

6)

7)

Dla nowych osiedli lub zespotow mieszkaniowych, nie stanowigcych kontynuacji
istniejgcych osiedli, zaleca si¢ ustalanie nieprzekraczalnej wysokosci zabudowy o
funkcji mieszkaniowej, mierzonej od poziomu terenu do najwyzszego punktu
dachu na 12 m;

Dla zabudowy lokalizowanej w granicach istniejacych osiedli lub zespotow
mieszkaniowych nalezy stosowaé zasadg, ze wysoko$S¢ wznoszonych,
rozbudowywanych lub przebudowywanych budynkéw mieszkalnych nie moze
przekracza¢ odpowiednio wysokosci wyzszego z najblizej potozonych budynkoéw
w tym samym ciagu ulicy;

Zaleca si¢ ustalanie form dachow na dwu lub wielospadowe, z odstepstwami
wynikajgcymi ze sposobu uksztaltowania zabudowy istniejacej w sasiedztwie.

Tereny zabudowy letniskowej

1)

2)

3)

Zaleca sig¢, aby powierzchnia dziatek przeznaczonych pod nowg zabudowe nie byta
mniejsza niz 900 m?, w przypadkach uzasadnionych warunkami terenu lub
istniejagcym zainwestowaniem plan miejscowy moze ustali¢ inaczej;

Powierzchnie zabudowy budynkow letniskowych na poszczegdlnych dziatkach nie
powinny przekroczy¢ 10% powierzchni dziatek;

Zaleca sig, aby budynki letniskowe nie przekraczalty dwoch kondygnacji, w tym
poddasze.

Tereny uslug

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Powierzchnie zabudowy budynkéw ustugowych na poszczegdlnych dziatkach nie

powmny przekroczyc 50% p0w1erzchn1 dmalek W—u%asadmeweh—p&ypadkaeh

prawa-miejscowedo; (skreslone wyroklem WSA we Wrociawm Sygn akt IISA/Wr
862/13)

Wskaznik udzialu powierzchni biologicznie czynnej terendw oraz poszczego6lnych
dziatek nie powinien by¢ mniejszy niz 0,1;

W przypadku ustalenia przeznaczenia terenow w aktach prawa miejscowego na
zabudowe ustugowo — mieszkalng wskazniki, o ktorych mowa w pkt. 1 i 2 moga
by¢ skorygowane odpowiednio do udzialu poszczegolnych funkcji;

W przypadku wprowadzania zabudowy mieszkaniowej jako uzupetniajacego
przeznaczenia terenu zabudowy ustugowej, powierzchnia uzytkowa czesci
mieszkalnej budynkow ushugowych nie powinna przekracza¢ 50% powierzchni
uzytkowej tych budynkow, a w przypadku lokalizacji odrebnych budynkéw
mieszkalnych w granicach nieruchomosci ustugowej lub terendw mieszkaniowych
w granicach terenéw ustugowych powierzchnia uzytkowa lub powierzchnia
zabudowy budynkoéw mieszkalnych nie powinna przekracza¢ odpowiedniej
powierzchni zajmowane] przez budynki ustugowe, a powierzchnia terenu
mieszkaniowego nie moze przekracza¢ 50% powierzchni catego terenu,

Dla wszystkich terenow ustugowych winno si¢ ustala¢ obowigzek zapewnienia
miejsc parkingowych, np. wg wskaznika co najmniej 1 stanowisko postojowe na
kazde kolejne rozpoczete 40 m? powierzchni uzytkowej ustug;

Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny uwzglednia¢ walory krajobrazu kulturowego poszczegdlnych zespotow
urbanistycznych, a formy zabudowy winny nawigzywa¢ do istniejgcego
zainwestowania lub sposobu ksztattowania zabudowy;



2.15.

2.1.6.

7) W granicach obszarow funkcjonalnych mieszkaniowych zaleca si¢ wprowadzanie
zabudowy o funkcji mieszanej ustugowo — mieszkalnej wzdtuz gtéwnych ciggow
komunikacyjnych.

Tereny dzialalnosci gospodarczej

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

2) Powierzchnie dziatek nie powinny by¢ mniejsze niz 1000 m?;

3) Powierzchnie zabudowy budynkéw na poszczegdlnych dziatkach nie powinny
przekracza¢ 70% powierzchni dziatek;

4) Elewacje budynkow w ciagach ulic i drog publicznych nalezy ksztattowac w sposob
zapewniajacy korzystng ich ekspozycje z tych ulic i drog;

5) Nalezy z zasady wprowadza¢ pasy zieleni izolacyjnej na terenach wiasnych
inwestorow dla ochrony przylegtych terenéw, w tym takze upraw rolnych przed
rozprzestrzenianiem si¢ zanieczyszczen;

6) W granicach stref lub obszaréw funkcjonalnych o innej dominujacej kategorii
przeznaczenia terenu parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny uwzglednia¢ warunki wynikajace z krajobrazu
poszczegblnych zespoldw urbanistycznych, a formy zabudowy nie mogg stanowic
w obszarze elementéw obcych lub dysharmonizujacych, nie moga takze stanowic
ucigzliwosci dla otoczenia, np. wynikajacej z transportu zwigzanego z prowadzona

dziatalnoscia;
Dla-terendw

wynikatgeez-warankow-miejsea- (skreslone wyrokiem WSA we Wroctawiu Sygn.
akt 1ISA/Wr 862/13)

Tereny zieleni

1) Tereny istniejacych parkow i skwerdow nalezy utrzymac i konserwowac;

2) Dla parkow lub skwerow dopuszcza si¢ obiekty architektury parkowej — budynki o
formie pawilonowej lub budowle, stuzace ogdélnodostgpnej rekreacji plenerowej,
takie jak: restauracje, ogrody zimowe, sceny, muszle koncertowe, altany, ktoérych
taczna powierzchnia zabudowy nie przekracza 20% powierzchni terenu;

3) Dla innych terenow zieleni urzadzonej dopuszcza si¢ wprowadzenie ustug z
zakresu sportu, rekreacji i wypoczynku oraz gastronomii lub kultury o powierzchni
zabudowy nie przekraczajacej 10% powierzchni terenu;

4) Dla terenow, o ktorych mowa w pkt. 1 - 3 lub ich czgéci dopuszcza si¢ takze
indywidualne ustalenia dotyczace zasad ich zagospodarowania;

5) Tereny lesne oraz zadrzewienia $rodpolne nalezy chronié, na trasach szlakoéw
turystycznych pieszych, rowerowych lub konnych, w miejscach atrakcyjnych
nalezy lokalizowac¢ stanice, obejmujace miejsca wypoczynku i obstugi (np. biwak,
miejsce palenia ognisk);

6) Nalezy dazy¢ do wykorzystania ciekow i zbiornikbw wodnych do celow
rekreacyjnych, sportowych i dekoracyjnych, wtaczania rzek, ciekow, zbiornikoéw 1
urzadzen wodnych do uktadéw przestrzennych zatozen zieleni;

7) Zaleca si¢ prowadzenie ciggéw pieszych i tras rowerowych do wej$¢ na cmentarze.



2.1.7. Tereny rolne

2.18.

1)

2)

3)

4)

5)

Dla istniejacej zabudowy zagrodowej dopuszcza si¢ adaptacje budynkoéw
mieszkalnych, gospodarczych oraz inwentarskich na funkcje mieszkalne nie
zwigzane z prowadzeniem gospodarstw rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych
oraz mieszkalno — ustugowe lub ustugowe; zaleca si¢ prowadzenie dziatalnosci
agroturystycznej w gospodarstwach rolnych potozonych zwlaszcza w rejonach
atrakcyjnych krajobrazowo;

W granicach obszarow chronionego Krajobrazu, z zastrzezeniem pkt. 3, nie nalezy
dopuszcza¢ lokalizowania nowej zabudowy poza wyznaczonymi strefami
zabudowy o okreslonym przeznaczeniu, z wyjatkiem obiektow lokalizowanych w
bezposrednim sgsiedztwie istniejacej zabudowy, pod warunkiem zapewnienia
zaopatrzenia w wode, odprowadzenia §$ciekoOw oraz zaopatrzenia w energi¢
elektryczna;

Lokalizacja zabudowy zagrodowej na terenach rolniczych moze by¢ dopuszczona
przy spetnieniu nastepujacych wymogow:

a) powierzchnia nieruchomos$ci nie moze by¢ mniejsza niz 1 ha,

b) nieruchomo$¢ ma zapewniony dojazd, zaopatrzenie w wod¢ i energi¢
elektryczng oraz odprowadzenie $ciekow,

bezpesrednichziazdowzdrog-wyzszyeh kategorii; (skreslone wyrokiem WSA
we Wroctawiu Sygn. akt [ISA/Wr 862/13)

d) wgranicach obszarow chronionego krajobrazu o ile nie wyklucza tego przepisy
odregbne;

W granicach okreslonych na rysunku studium dopuszcza si¢ lokalizacje elektrowni

wiatrowych (farm wiatrowych) wraz z budowa drog eksploatacyjnych oraz

niezbedng siecig kablowa, zwigzang z uzytkowaniem elektrowni, o ile przepisy nie

beda tego wykluczac.

Zaleca si¢ zalesianie gruntdw rolnych nizszych klas, szczegdlnie potozonych w

sgsiedztwie terenow lesnych.

Tereny urzadzen infrastruktury technicznej

1)

2)

Tereny infrastruktury technicznej obejmuja obiekty i urzadzenia:

a) zaopatrzenia w wode — ujecia, stacje uzdatniania, pompownie, urzadzenia
ci$nieniowe,

b) odprowadzenia $ciekow — oczyszczalnie, przepompownie, zbiorniki odciekow,

C) zaopatrzenia w energi¢ elektryczng — GPZ, trafostacje, linie przesytowe,

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

e) zaopatrzenia w ciepto — cieplownie, kotlownie,

f) telekomunikacji — maszty, stacje przesylowe,

g) gromadzenia i usuwania odpadéw — skladowiska, punkty gromadzenia
odpadow, miejsca selektywnej zbiorki odpadow

stuzace wielu uzytkownikom i wymagajace wydzielenia odpowiedniego terenu o

okreslonym przeznaczeniu,

Tereny pod urzadzenia, o ktorych mowa w pkt. 1, moga by¢ wyznaczane w

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w granicach wszystkich

obszarow funkcjonalnych okreslonych w studium z zachowaniem ograniczen

wynikajacych z charakteru miejsca oraz warunkéw ochrony.



2.2.

3.1.

ZASADY USTALEN DLA TERENOW O ROZNYM PRZEZNACZENIU

1)

2)

3)

4)

5)

Postulowane w studium zasady zabudowy i zagospodarowania terenu w
odniesieniu do poszczegdlnych terendw o réznym przeznaczeniu wyznaczanych w
granicach obszarow funkcjonalnych maja charakter ogdélnych wytycznych.
Uscislenie ich nastgpowaé bedzie na etapie opracowania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego lub innych aktéw prawa miejscowego.

Granice wskazanych w rysunku studium obszaréw winny by¢ traktowane jako
przyblizone 1 stanowiag wytyczng dla sporzadzanych miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. Ich usci$lenie zostanic dokonane w tych
planach w oparciu o aktualne granice wladania, zainwestowania lub naturalne
granice terenow.

Realizacja zabudowy w obregbie poszczegélnych obszarow o okreslonym
przeznaczeniu, na terenach o zréznicowanej wlasnosci gruntow winna postgpowac
sukcesywnie wzdhiz zrealizowanych ciggéw komunikacyjnych, po uprzednim
wyposazeniu terenu w niezbedng infrastrukture techniczng. Nie nalezy dopuszczad
do lokalizowania nowej zabudowy na nieruchomosciach potozonych w odlegtosci
wigkszej niz 100 m od granic nieruchomosci zabudowanych lub bedacych w trakcie
realizacji zabudowy.

Tereny lub obszary gornicze, dla ktéorych w studium wskazano docelowe
przeznaczenie po rekultywacji, do czasu zakonczenia eksploatacji surowcoOw sa
przeznaczone na dzialalno$¢ gornicza.

Nowa zabudowa, jak 1 zabudowa uzupetniajagca powinny rozwijac si¢ zgodnie z
tradycyjnym 1 historycznym sposobem jej ksztattowania, harmonijnie komponowac
si¢ z otaczajacym krajobrazem wykorzystujac powszechnie spotykane, a
szczegolnie lokalne modele urbanistyczne.

Rozdzial 3.
REALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ

MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
W wyniku podjecia przez Rade Miejskg w Gorze uchwat:

1)
2)

3)

Nr XXX1/239/2005 z dnia 16 czerwca 2005 r., w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gora,

Nr XL1/298/06 z dnia 06 kwietnia 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gora,

Nr XLI11/320/06 z dnia 28 wrzes$nia 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gora wyznaczajacego obszar
gorniczy gazu ziemnego ,, LIPOWIEC ” oraz ,, LIPOWIEC E ” na terenie ktérego
znajduje si¢ wies Osetno

uzyskano pelne pokrycie obszaru gminy, w granicach administracyjnych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Wyzej wym. plany sg sukcesywnie nowelizowane w
zakresie wybranych obrebow lub obszaréw oraz zmieniane w czes$ciach odpowiadajacych
aktualnym potrzebom Gminy.



Niniejsze studium uwzglednia stan prawny wynikajacy z obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego i nie wprowadza zmian o charakterze regresywnym w
odniesieniu do terenéw przeznaczonych w tych planach na zabudowg.

3.2.

ZASADY USTALANIA GRANIC OBSZARU OBJETEGO MIEJSCOWYM
PLANEM ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1)

2)

3)

4)

W przypadku sporzadzania lub nowelizacji uchwalonych planéw miejscowych
granice obszarow objetych sporzadzeniem planéw, w wyniku ktérych nastgpi
zmiana przeznaczenia gruntoOw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne,
powinny obejmowac obszar jednej kategorii terenu o okreslonej w studium
dominujacej funkcji, ograniczony naturalnymi granicami takimi jak drogi, cieki
wodne itp.

Dopuszczalne jest sporzadzanie planow miejscowych dla czgéci obszarow o
ustalonych kategoriach  funkcjonalnych,  stanowiacych  uzupetnienie
obowigzujacego miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego,
istniejagcego zagospodarowania lub okreSlony etap realizacji, zwigzany z
uzbrojeniem terenu w infrastrukture techniczng.

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

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 ktorego obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

- jednostka w liniach rozgraniczajacych jednej kategorii terenu o okreslonej
dominujagcej funkcji lub te jej czesci, ktore dla biezacych potrzeb
inwestycyjnych wymagaja sporzadzenia lub zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

- odcinek pasa przeznaczonego na inwestycj¢ z zakresu infrastruktury
technicznej lub komunikacji, ktoéra nalezy do zadan wiasnych gminy,
stanowigcy okres$lone zamierzenie inwestycyjne.



UZASADNIENIE ROZWIAZAN PRZYJETYCH W STUDIUM

Podstawa sporzadzenia studium jest uchwata Nr XXV/165/12 Rady Miejskiej w Gorze
z dnia 1 marca 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Gora

Celem studium jest koordynacja dzialan przestrzennych na terenie miasta i gminy
dla stworzenia warunkéw do ekorozwoju i harmonijnego wspotdziatania sgsiadujacych
terenéw. Studium zobowigzuje organy miasta do podejmowania dzialan zmierzajacych do
realizacji polityki okreslonej w studium.

Celem obecnej edycji studium jest zaktualizowanie obowigzujgcych zasad w zakresie
ksztattowania 1 prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy, stanowigcych podstawe
sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z nowymi
uregulowaniami prawnymi, a takze potrzebami, jakie zarysowaly si¢ od 1999 roku, to jest od
czasu uchwalenia pierwotnej wersji studium.

Niniejsze studium uwzglednia stan prawny wynikajacy z obowigzujacych miejscowych
plandow zagospodarowania przestrzennego i nie wprowadza zmian o charakterze regresywnym
w odniesieniu do terenow przeznaczonych w tych planach na zabudowe.

W niniejszym studium wprowadzono podziat na obszary urbanizacji oraz obszary
chronione, z podzialem na wystepujace w ich ramach obszary funkcjonalne, w ktorych
granicach okre$lono wytyczne ustalania przepiséw w zakresie przeznaczenia terendw i zasad
ich wyznaczania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego:

w grupie obszarow urbanizacji:

- obszary funkcjonalne mieszkaniowe;

- obszary funkcjonalne koncentracji ustug;

- obszary funkcjonalne ustugowe — krajobrazowe;

- obszary funkcjonalne aktywnosci gospodarczej;

- obszary funkcjonalne zieleni — kulturowe;

w grupie obszarow chronionych

- obszary funkcjonalne przyrodniczo — krajobrazowe;

- obszary funkcjonalne lesne;

- obszary funkcjonalne rolnicze.

W granicach tych obszar6w wskazanych na rysunku studium okreslono wytyczne
ustalania przepisow w zakresie przeznaczenia terenow 1 zasad ich wyznaczania w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. Dla kazdego z obszar6w zostat ustalony katalog
dopuszczalnych kategorii przeznaczenia terenow — dominujacych i uzupetiajacych. Zgodnosé
ustalen sporzadzanego planu miejscowego z tymi wytycznymi jest zgodno$cig planu ze
studium. Celem tak przyjetej metody sporzadzenia studium byta graficzna synteza dajacych si¢
wydzieli¢ w granicach miasta i gminy obszaréw o dominujacych funkcjach, sprowadzajaca si¢
do okreslenia kilku rodzajow obszarow funkcjonalnych, z réwnoczesnym ustaleniem
dopuszczalno$ci dzialan w ich granicach, przektadajacych si¢ na ustalenia plandéw
miejscowych.

Metoda taka ma t¢ zalete, Ze ustalajac warunki brzegowe, w ktérych ramach nalezy
sporzadza¢ plany miejscowe, pozostawia si¢ wiekszy zakres swobody w okreslaniu m.in.
potozenia oraz granic terenéw o funkcjach dopuszczalnych — dominujacych oraz innych niz
dominujace, ktorych potrzeby w czasie tworzenia i1 uchwalania studium nie mozna byto
przewidziec.

Réwnoczesnie zostaly zaktualizowane wytyczne ustalen w zakresie parametrow i
wskaznikow ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenow dla poszczegdlnych
kategorii lub grup kategorii uzytkowania terenow wyznaczanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub innych miejscowych przepisach, w granicach réznych



obszarow funkcjonalnych, okreslonych w studium, niezaleznie od obszaru funkcjonalnego, w
ktorego granicach zostang wyznaczone.

Ustalenia te maja charakter ogolnych zasad zalecanych do stosowania dla wszystkich
terendbw o okre$lonej kategorii uzytkowania 1 dotycza terenéw lub poszczegolnych
nieruchomosci potozonych w ich granicach, ktorych przeznaczenie zostaje zmienione aktem
prawa miejscowego. Przyjeto m. in., ze:

- w granicach wszystkich wymienionych obszaréw funkcjonalnych dopuszczalne sg
tereny lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej i zwigzanej z nimi zabudowy
stuzace zaopatrzeniu ludnos$ci i podmiotéw gospodarczych w wode, energie, gaz,
tacznos¢ oraz utylizacji Sciekow lub odpadow

- obiekty istniejace moga by¢ rozbudowywane, przebudowywane lub remontowane
z zachowaniem dotychczasowej funkcji, a w przypadku zmiany funkcji na zasadach
okreslonych w aktach prawa miejscowego,
tereny komunikacji oraz korytarze infrastruktury technicznej moga by¢
wyznaczane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w
granicach wszystkich obszaréw funkcjonalnych,

- prowadzenie badan eraz—pezyskiwanie—zloz——surowedw—nataralryeh(Skreslone
wyrokiem WSA we Wroctawiu Sygn. akt IISA/Wr 862/13) jest dopuszczalne

niezaleznie od wyznaczonych w studium obszaréw funkcjonalnych.
Zgodnie z wyzej okreSlonymi zasadami wprowadzono niezbedne ograniczenia, ktore
zapewnig efektywny rozwoj gminy oraz mozliwy do uzyskania tad przestrzenny, przy
jednoczesnej ochronie wartosci przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych.
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