Projekt z dnia 29.04.2026 r.
UCHWALA NR ....covvrrreennns
RADY MIEJSKIEJ W WOLCZYNIE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw zainwestowania wsi Gieratcice
dla rejonu poétnocnego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2025 r.
poz. 1153 z pdin. zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2026 r. poz. 583), w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 i pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1688 z pdin. zm.) oraz w zwigzku z uchwatg Nr LVII/509/2023 Rady Miejskiej w Wotczynie z dnia 25
pazdziernika 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendw zainwestowania wsi Gieratcice dla rejonu potnocnego, Rada Miejska w Wotczynie
uchwala, co nastepuje:

DZIAL I.
Przepisy ogdlne

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendéw zainwestowania wsi
Gieratcice dla rejonu pétnocnego, zwany dalej planem, po stwierdzeniu przez Rade Miejskg w Wotczynie, iz nie
narusza on ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wotczyn
przyjetego uchwatg Nr XXXV/261/2013 Rady Miejskiej w Wotczynie z dnia 25 wrzeénia 2013 r.

2. Granice obszaru objetego planem okresla zatgcznik nr 1 stanowigcy rysunek planu.
3. Integralng czescig uchwaty sa:
1) zatacznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:2000;

2) zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu w
trakcie wytozenia do publicznego wgladu;

3) zatacznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami
o finansach publicznych;

4) zatacznik nr 4 — dane przestrzenne dla aktu planowania w postaci cyfrowe;j.

§ 2. 1. Ustalenia planu okreslone w tresci uchwaty skfadajg sie z ustalen ogdlnych oraz ustalen
szczegdtowych, ktére obowigzujg tacznie.

2. W planie nie okresla sie:

1) zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspoétczesnej, wymagan wynikajgcych z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych, granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepisdw, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

2) szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw.
§ 3. 1. Na rysunku planu obowigzujgcymi ustaleniami sa:

1) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
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2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) symbol okreslajacy przeznaczenie terenu wraz z numerem;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) zwymiarowane odlegtosci mierzone w metrach;

6) obiekty zabytkowe wpisane do rejestru zabytkéw wojewddztwa opolskiego;

7) obiekty zabytkowe ujete w gminnej ewidencji zabytkdow;

8) gtéwny zbiornik wéd podziemnych GZWP 324 , Dolina kopalna Kluczbork” — caty obszar objety planem;
9) teren goérniczy, obszar gérniczy i ztoze Wotczyn (wody lecznicze) — caty obszar objety planem;
10) linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia 110 kV;

11) odlegtos¢ do 11 m od linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia 110 kV;

12) linie elektroenergetyczne sredniego napiecia 15 kV;

13) odlegtos¢ do 7 m od linii elektroenergetycznych sredniego napiecia 15 kV;

14) pomniki przyrody.

2. Pozostate oznaczenia graficzne nie sg ustaleniami obowigzujgcymi planu i majg wytgcznie charakter
informacyjny lub przyktadowy.

§ 4. 1. Nastepujace okreslenia stosowane w uchwale oznaczajg:

1) teren — fragment obszaru objetego planem wydzielony liniami rozgraniczajacymi o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) przeznaczenie podstawowe — funkcja terenu wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszgcymi, ktéra
powinna przewazaé na dziatce budowlanej (stanowigca wiecej niz 50 % wydzielonego w planie terenu), w
sposéb okreslony w ustaleniach niniejszego planu i ktéremu winne by¢ podporzagdkowane inne rodzaje
zagospodarowania okreslone jako uzupetniajace;

3) przeznaczenie uzupetniajgce — rodzaje przeznaczenia, inne niz podstawowe, ktdre moze by¢ dopuszczone
dla uzupetnienia lub wzbogacenia przeznaczenia podstawowego i nie pozostajgce z nim w sprzecznosci, w
tym urzadzenia i obiekty towarzyszace;

4) linia rozgraniczajagca — linia rozgraniczajagca tereny o rdinym przeznaczeniu i rdéinych zasadach
zagospodarowania, ktérej przebieg okreslony na rysunku planu ma charakter wigzacy i nie moze ulegaé
przesunieciu w ramach realizacji planu;

5) linia zabudowy nieprzekraczalna — linia wyznaczajgca najmniejszg dopuszczalng odlegtosé¢ budynkéw od
drég i innych terenéw, mierzona do zasadniczej frontowej $ciany budynku lub —w przypadku, gdy Sciana ta
jest nieréwnolegta do tej linii rozgraniczajacej — do najblizszego punktu tej $ciany; elementy takie jak:
wykusze, ganki wejsciowe, balkony, schody zewnetrzne, zadaszenia, wiaty, garaze mogg przekraczac (by¢
wysuniete przed nig) nie wiecej nizo 1,5 m;

6) budynek podstawowy — budynek o funkcji takiej samej jak podstawowe przeznaczenie terenu;

7) dach ptaski — dach o nachyleniu podstawowych potaci pod katem do 12°;

8) dach wysoki — dach o nachyleniu podstawowych potaci pod katem od 30° do 45°;

)

9) urzadzenia i obiekty towarzyszgce — urzadzenia i obiekty budowlane oraz budowle petnigce ustugows lub
dopetniajgca role wobec funkcji podstawowej i dopuszczalnej (w tym gospodarcze, garazowe, magazynowe,
infrastruktury technicznej, administracyjne, higieniczno-sanitarne, socjalne), a takze urzagdzenia budowlane;

10) infrastruktura techniczna — przewody i urzadzenia oraz obiekty budowlane: wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne i cieptownicze;
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11) zielen towarzyszgca — zielen o funkcji estetycznej, rekreacyjno-wypoczynkowej oraz ogrody;

12) przepisy budowlane — przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane oraz przepisy techniczno-
budowlane, o ktérych mowa w tej ustawie, obowigzujgce w dniu uchwalenia niniejszej uchwaty;

13 przepisy odrebne — przepisy ustaw oraz rozporzadzen wydanych na ich podstawie, obowigzujgce w dniu
uchwalenia niniejszej uchwaty.

2. Niezdefiniowane pojecia nalezy rozumieé zgodnie z:
1) ustawa z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
2) ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane;
3) przepisami wykonawczymi do wyzej wymienionych ustaw.

DZIAL 1I.
Ustalenia ogélne
Rozdziat 1
Przeznaczenie terenéw

§ 5. Na obszarze objetym planem wydziela sie liniami rozgraniczajgcymi tereny o nastepujgcym
przeznaczeniu:

1) terenyzabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, oznaczone symbolem MNW;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug rzemieslniczych, oznaczone
symbolem MNW-UL;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczone symbolem MW,

4) tereny ustug, oznaczone symbolem U;

5) tereny ustug bezpieczenistwa i porzadku publicznego, oznaczone symbolem UB,;
6) tereny drdg zbiorczych, oznaczone symbolem KDZ;

7) tereny drdg lokalnych, oznaczone symbolem KDL;

8) tereny drdg dojazdowych, oznaczone symbolem KDD;

9) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolem KR;
10) tereny obstugi komunikacji, oznaczone symbolem KO;

11) tereny infrastruktury technicznej, oznaczone symbolem I;

12) tereny elektroenergetyki, oznaczone symbolem IE;

13) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone symbolem RN;

14) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolem RZM;

15) tereny zabudowy zagrodowej lub produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych,
oznaczone symbolem RZM-RZP;

16) tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, oznaczone symbolem RZP;
17) tereny wéd powierzchniowych srodlgdowych, oznaczone symbolem WS;

18) tereny ogroddéw dziatkowych, oznaczone symbolem ZD.

§ 6. Na terenach, o ktédrych mowa w § 5, mozna:

1) lokalizowa¢:
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a) nowe obiekty budowlane wraz z urzgdzeniami budowlanymi oraz przebudowywaé, rozbudowywac,
nadbudowywadé i odbudowywac obiekty istniejgce, wykonywad inne roboty budowlane, a takze zmieniaé
sposéb uzytkowania istniejgcych obiektow lub ich czesci oraz sposdb zagospodarowania terendw,
zgodnie z przepisami niniejszej uchwaty,

b) sieci i obiekty infrastruktury technicznej stuzgce obstudze terendw istniejgcej i planowanej zabudowy,
zgodnie z zasadami modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej okreslonymi
w niniejszej uchwale oraz przepisami odrebnymi, chyba ze przepisy szczegétowe stanowig inaczej;

2) urzadzac zielen towarzyszaca.

§ 7. Istniejgce na terenach przeznaczonych pod zabudowe obiekty budowlane o funkcji niezgodnej z
ustalonym w niniejszej uchwale przeznaczeniem terenu mozina przebudowywaé, rozbudowywac,
nadbudowywaé zgodnie z zasadami ksztattowania zabudowy oraz wskaznikami zagospodarowania dziatki
budowlanej okreslonymi dla terenu, na ktérym sie znajduja, jesli:

1) zostaty wybudowane zgodnie z przepisami budowlanymi;
2) spetnig wszystkie wymogi wynikajace z przepiséw odrebnych;
3) ich funkcjonowanie nie narusza zasad ochrony srodowiska okreslonych w niniejszej uchwale.
§ 8. Szczegbtowe przeznaczenie terendw wymienionych w § 5, okreslajg ustalenia szczegétowe.

Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

§ 9. 1. Ze wzgledu na wymagania funkcjonalne ksztattowania przestrzeni okresla sie nastepujace
dopuszczenia, nakazy, zakazy i ograniczenia:

1) w przypadku podziatéw geodezyjnych dokonywanych w celu zmiany istniejagcych granic dziatek
budowlanych lub w celu wydzielania nowych dziatek budowlanych poza procedurg scalania i podziatu
nieruchomosci nalezy:

a) stosowac sie do ustalen planu okreslajgcych minimalne wielkosci nowo wydzielanych dziatek
budowlanych zgodnie z ustaleniami szczegétowymi,

b) zapewni¢ dostep dziatek budowlanych i budynkéw do drogi oraz mozliwos¢ ich racjonalnego
zagospodarowania i korzystania z obiektéw budowlanych, zgodnie z przepisami odrebnymi oraz
przepisami niniejszej uchwaty okreslajgcymi zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodéw
oraz wskaznikami zagospodarowania dziatek budowlanych,

c) dla dziatek wydzielanych na cele infrastruktury technicznej i w przypadku regulacji granic nieruchomosci
dopuszcza sie minimalng powierzchnie 10 m?, szeroko$¢ frontu minimum 2,5 m oraz ustala sie
zachowanie kata 90° dla nachylenia granic wydzielanych dziatek budowlanych w stosunku do pasa
drogowego ze zjazdem, z dopuszczalng tolerancjg £10°.

2. Ze wzgledu na wymagania kompozycyjno-estetyczne ksztattowania przestrzeni okresla sie nastepujace
nakazy, zakazy i ograniczenia:

1) nowe budynki na dziatkach niezabudowanych nalezy sytuowac:
a) scianami rownolegle do frontu lub bocznych granic dziatki,
b) na dziatkach o nieregularnym ksztatcie — dopuszcza sie uktad zgodnie z uktadem zabudowy sgsiednie;j;

2) przy rozbudowie budynkéw dach nad nowg czescig budynku nalezy pokryé podobnym rodzajem materiatu
i w podobnym kolorze jak pokrycie dachu istniejgcego, przy czym wymag ten nie dotyczy dachow ptaskich.

§ 10. 1. Nalezy stosowac sie do zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu
okreslonych w przepisach szczegétowych, z zastrzezeniem ust. 2 - 5.
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2. Przebudowe istniejgcych w dniu wejscia planu w zycie budynkéw i innych obiektéw budowlanych mozna
realizowaé¢ z utrzymaniem ich dotychczasowych gabarytéw, geometrii dachu oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu pod warunkiem zgodnosci z przepisami odrebnymi.

3. Okreslona w ustaleniach szczegétowych geometria dachu dotyczy gtéwnej bryty dachu, ktéra powinna
zajmowac co najmniej 70% catkowitej powierzchni rzutu dachu.

4. W przypadku gdy rysunek planu nie wskazuje linii zabudowy, obowigzujg odlegtosci zawarte w przepisach
odrebnych od drég i granic dziatek.

5. Dla istniejgcych w momencie wejscia w zycie planu budynkdw, znajdujgcych sie w czesci lub w catosci w
obszarze pomiedzy nieprzekraczalna linig zabudowy, a linig rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania, dopuszcza sie ich przebudowe, nadbudowe i rozbudowe zgodnie z
ustaleniami szczegétowymi, przy czym rozbudowa takich budynkdéw nie moze wykraczaé poza ustalone linie
zabudowy.

Rozdziat 3
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu

§ 11. 1. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony stanu sanitarnego srodowiska oraz ochrony zdrowia i
bezpieczenstwa ludzi:

1) na obszarze objetym planem dziatalno$¢ gospodarcza powodujgca wprowadzanie gazow lub pytow do
powietrza, emisje hatasu oraz wytwarzanie pdl elektromagnetycznych, nie moze powodowaé przekroczenia
standarddéw jakosci srodowiska poza terenem, do ktdrego prowadzacy te dziatalnos¢ ma tytut prawny, ani
uciazliwosci na sgsiednich nieruchomosciach;

2) w zakresie dopuszczalnych poziomdéw hatasu obowigzujg odpowiednio przepisy odrebne z zakresu ochrony
srodowiska:

a) naterenach MNW - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) naterenach MW, MNW-UL — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania
zbiorowego,

c) naterenach RZM, RZM-RZP — jak dla terenéw zabudowy zagrodowej;

3) na wszystkich terenach dopuszcza sie przedsiewziecia mogace potencjalnie znaczgco oddziatywac na
Srodowisko stanowigce inwestycje celu publicznego, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) na terenach 1RZM-RZP, 1RZP, 2RZP, 3RZP, 1KO, 2KO dopuszcza sie przedsiewziecia mogace potencjalnie
znaczgco oddziatywac na srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. W zakresie ochrony powierzchni ziemi, wéd powierzchniowych i podziemnych:

1) na terenach niezabudowanych przed podjeciem dziatalnosci okreslonej w planie, ustala sie obowigzek
zdjecia warstwy préchniczej, ktdrg nalezy w miare mozliwosci wykorzystac na terenie inwestycji do poprawy
wartosci uzytkowej gruntéw niezabudowanych, zwtaszcza do ksztattowania terendéw zieleni wewnetrznej;

2) w granicach planu wystepuja ograniczenia zwigzane z potozeniem w obszarze udokumentowanego ztoza
woéd leczniczych Wotczyn, zgodnie z zatwierdzonymi dokumentacjami geologicznymi, ktdre podlegajg
ochronie polegajacej na racjonalnym gospodarowaniu ich zasobami oraz kompleksowym wykorzystaniu
kopalin, a takze przed dziataniami moggcymi spowodowac zanieczyszczenie wod podziemnych;

3) ze wzgledu na potozenie obszaru objetego planem w granicach GZWP 324 Dolina kopalna Kluczbork oraz
ztoza wad leczniczych Wotczyn zakazuje sie dziatan, w szczegdlnosci realizacji obiektéw budowlanych i
urzadzen, mogacych spowodowac zanieczyszczenie wéd podziemnych.

3. W zakresie ochrony krajobrazu:

1) ustala sie ochrone alei lipowej wzdtuz drogi powiatowe]j nr 13440;
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2) zakazuje sie wycinki drzew lipowych, za wyjatkiem sytuacji zwigzanych z bezpieczenstwem ludzi bgdz ruchu
drogowego;

3) nakazuje sie uzupetnienia ubytkéw w alei lipowe;.

Rozdziat 4
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

§ 12. 1. W granicach objetych planem ustala sie ochrone obiektéw i obszaréw zabytkowych:

1) wpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa opolskiego: spichlerz dworski w zespole folwarcznym —nr
rejestru 1596/66 z dnia 20.09.1966 r.

2) ujetych w ewidencji zabytkow gminy Wotczyn:
a) stodota —wozownia, ob. budynek gospodarczy w zespole folwarcznym, dz. nr 8/9,
b) obora w zespole folwarcznym, dz. nr 8/9,
c) zagroda (stodota, obora) — ul. Opolska 16,
d) dom — ul. Opolska 18;
e) budynek trafostacji, dz. nr 207/3.

2. Wszelkie prace na terenie obiektu wpisanego do rejestru zabytkéw, o ktéorych mowa w ust. 1 pkt 1, nalezy
prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Dla obiektéw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2 okresla sie nastepujgce zasady ochrony:

1) nalezy zachowac istniejgcg forme architektoniczng budynkdw, tj. gabaryty i geometrie dachu, a takze
rodzaj materiatu pokrycia dachu i wykonczenia scian zewnetrznych oraz zachowane historyczne elementy
konstrukcji i wykonczenia;

2) odpowiednio do stanu zachowania — nalezy zachowac oryginalny ksztatt, wielko$¢ i wyglad zewnetrznych
otwordw okiennych i drzwiowych oraz zewnetrzny detal architektoniczny;

3) w przypadku wymiany stolarki okiennej nalezy jg realizowac jako rekonstrukcje stolarki historycznej,
powtarzajacej jej podziaty i kolor;

4) wprowadza sie zakaz umieszczania na potaciach dachéw budynkéw paneli fotowoltaicznych;

5) zakazuje sie wykonania docieplen elewacji budynkéw w sposdb niszczacych dyspozycje elewacji i jej
kompozycje.

§ 13. W przypadku dokonania niespodziewanych odkry¢ archeologicznych podczas wykonywania prac
ziemnych nalezy niezwtocznie zgtosi¢ je do Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkédw lub Burmistrza
Woftczyna, a nastepnie podja¢ odpowiednie dziatania zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 5
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy komunikacji i systemow infrastruktury technicznej

§ 14. 1. Ustala sie nastepujace, ogdlne zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) ustala sie obstuge komunikacyjng wszystkich terenéw na obszarze objetym planem poprzez droge
powiatowg KDZ nr 13440, drogi publiczne lokalne KDL, drogi publiczne dojazdowe KDD oraz drogi
wewnetrzne KR;

2) powigzanie uktadu komunikacyjnego obszaru objetego planem z uktadem zewnetrznym przez istniejgce
drogi publiczne;

3) w zakresie rozbudowy systemu komunikacji ustala sie:
a) rozbudowe drogi publicznej zbiorczej KDZ,

b) budowe i rozbudowe drdg publicznych lokalnych KDL,
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c) rozbudowe drogi publicznej dojazdowej KDD,
d) rozbudowe drég komunikacji wewnetrznej KR;
4) parametry drég oraz zasady zagospodarowania terendéw drég okreslajg ustalenia szczegétowe.
2. Ustala sie nastepujgce, ogdlne zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury techniczne;j:

1) dopuszcza sie utrzymanie, budowe, przebudowe, rozbudowe sieci uzbrojenia technicznego (energetycznej,
wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej i telekomunikacyjnej);

2) nakazuje sie wyposazenie terendw objetych planem w sie¢ wodociggowq oraz elektroenergetyczng;

3) odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych powierzchniowo w teren, do dotéw chtonnych lub do
zbiornikdw retencyjnych, do istniejacych rowdéw melioracyjnych i ciekéw wodnych na warunkach
okreslonych w przepisach odrebnych oraz na terenach uzbrojonych do lokalnej kanalizacji deszczowej lub
ogolnosptawnej (jezeli istnieje taka mozliwos¢);

4) dopuszcza sie lokalizacje naziemnych kubaturowych urzadzen infrastruktury technicznej, wolnostojacych
lub jako obiektdw wbudowanych w budynki przeznaczenia podstawowego lub uzupetniajgcego;

5) $cieki bytowe i komunalne, nalezy odprowadzac za posrednictwem sieci kanalizacji ogélnosptawnej lub
rozdzielczej, do oczyszczalni Sciekdw (jezeli istnieje taka mozliwos¢), a w przypadku jej braku do
bezodptywowych zbiornikdw na nieczystosci ciekte lub indywidualnych oczyszczalni sciekdw zgodnie z
przepisami odrebnymi;

6) wywodz odpaddw komunalnych i z dziatalnosci gospodarczej zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) zaopatrzenie w ciepto zgodnie z przepisami odrebnymi;

8) na wszystkich terenach mozliwa jest budowa stacji transformatorowych 15/0,4kV w sposdb nie kolidujgcy

z istniejgcym i planowanym zagospodarowaniem, a takze wydzielanie dziatek obejmujgcych tereny ich
lokalizacji, z zapewnieniem statego dostepu.

3. Zasady rozwoju energetyki opartej na odnawialnych zrédtach energii:
1) na wszystkich terenach zabudowy mozliwa lokalizacja mikroinstalacji OZE, z zastrzezeniem pkt 2;

2) zakazuje sie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii, wykorzystujgcych
energie wiatru o mocy wiekszej niz moc mikroinstalacji;

3) na terenach RZM-RZP, RZP, KO dopuszcza sie produkcje energii z wykorzystaniem energii stonecznej, o mocy
zainstalowanej nie wiekszej niz 500 kW, zgodnie z przepisami odrebnymi.
4. Ustala sie nastepujgce zasady sytuowania nowych sieci infrastruktury technicznej:

1) nowe odcinki sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w liniach rozgraniczajacych drég, jako sieci
podziemne, z zastrzezeniem pkt 2;

2) w przypadkach uzasadnionych problemami realizacyjnymi dopuszcza sie prowadzenie sieci infrastruktury
technicznej w sposéb inny niz okreslono w pkt 1, jedynie wzdtuz linii rozgraniczajacych poszczegdlne tereny
lub wzdtuz granic dziatek ewidencyjnych.

Rozdziat 6
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw

§ 15. Ustala sie nastepujace obszary i obiekty podlegajgce ochronie:

1) ustala sie ochrone obiektow zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkdw wojewddztwa opolskiego:
spichlerz dworski w zespole folwarcznym — dz. nr 8/9 — nr rejestru 1596/66 z dnia 20.09.1966 r.

2) ustala sie ochrone pomnikdéw przyrody na podstawie Rozporzadzenia Nr 0151/P/3/08 Wojewody
Opolskiego z dnia 12 lutego 2008 r. w sprawie ustanowienia pomnikow przyrody: dwa deby szyputkowe
(Quercus robur) w alei drzew — dz. nr 8/9;
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3) catos¢ planu potozona jest w granicach terenu i obszaru gorniczego ,Wotczyn” — wody lecznicze,
ustanowionego decyzjg Marszatka Wojewddztwa Opolskiego z dnia 12.08.2021 r. (numer w rejestrze
MIDAS 5/2/136) i powierzchni catkowitej 8514 ha (w tym 118,8 ha w obszarze planu).

Rozdziat 7
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy
§ 16. Ustala sie nastepujgce zakazy oraz ograniczenia w uzytkowaniu:

1) zakaz lokalizacji obiektéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi w potencjalnej strefie
uciazliwego oddziatywania napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV w odlegtosci 11
m od skrajnego przewodu oraz napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego napiecia 15 kV w odlegtosci
7 m od skrajnego przewodu — w strefie utworzy¢ pas wolny od drzew, gatezi, konaréw i krzewdw;

2) w przypadku likwidacji badz skablowania linii elektroenergetycznej 110 kV i 15 kV ograniczenia, o
ktorych mowa w pkt 1 nie obowigzuja.

Rozdziat 8
Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate od wzrostu wartosci nieruchomosci

§ 17. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okresla sie
nastepujgce stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate od wzrostu wartosci nieruchomosci:

1) w granicach terendw oznaczonych symbolami: MNW, MNW-UL, MW, U, RZM, RZM-RZP, RZP, KO — 30%;
2) w granicach pozostatych terenow — 1%.

DZIAL IlI.
Ustalenia szczegétowe

§ 18. 1. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonych na rysunku
planu symbolami 1IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW, 5MNW, 6MNW, 7MNW, 8MNW, 9MNW, 10MNW,
11MNW, ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgce;j;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: tereny zieleni urzgdzonej.
2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) dopuszcza sie urzadzenia i obiekty towarzyszace.
3. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodéw:
1) obstuga komunikacyjna:

a) dlaterenu IMNW: z drogi 1KDZ,

b) dlaterenu 2MNW: z drogi 2KR,

c) dlaterenu 3MNW: z drogi 2KR, 3KR, 16KR,
d) dlaterenu 4AMNW: z drogi 1KDD, 4KR, 5KR, 16KR,
e) dlaterenu 5SMNW: z drogi 5KR, 16KR,

f) dlaterenu 6MNW: z drogi 1KDZ,

g) dlaterenu 7MNW: z drogi 1KDZ,

h) dlaterenu 8SMNW: z drogi 1KDZ,

i) dlaterenu 9MNW: z drogi 1KDZ, 12KR,

j) dlaterenu 10MNW: z drogi 1KDZ,

k) dlaterenu 11MNW: z drogi 1KDL;
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2) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2 miejsce parkingowe na 1 lokal mieszkalny;

3) sposdb realizacji miejsc do parkowania — garaze / miejsca przystosowane do parkowania w granicach dziatki
budowlane;j.

4. Ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywno$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna —0,05/0,7,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej—0,4;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki mieszkalne:
- maksymalna wysoko$é — 10 m przy dachu wysokim i 7 m przy dachu ptaskim,
- szerokos¢ elewacji frontowej—od 6 m do 20 m,

- dachy zasadnicze ptaskie lub wysokie, dwuspadowe i wielospadowe, kryte dachéwka ceramiczng,
materiatem dachéwkopodobnym imitujgcym dachdéwke lub blachg dachowg, w kolorach ceglastych,
czerwieni, szarosci, grafitu lub czerni, dla dachéw ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- uktad kalenicy — prostopadle lub rownolegle wzgledem frontu badz granic bocznych dziatki,

- dopuszcza sie zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajgcych forme dachu,

b) budynki garazowe, gospodarcze i gospodarczo-garazowe:
- maksymalna wysoko$¢ budynku — 6 m przy dachu wysokim i 4 m przy dachu ptaskim,

- dachy wysokie lub ptaskie, kryte dachéwkg ceramiczng, materiatem dachéwkopodobnym imitujgcym
dachéwke lub blachg dachowg, w kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachéw ptaskich rodzaj
pokrycia dowolny,

- ukfad kalenicy — prostopadle lub réwnolegle wzgledem frontu badz granic bocznych dziatki,

- dopuszcza sie zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajgcych forme dachu,

c) maksymalna wysokos$¢ pozostatej zabudowy — 6 m.
5. Ustala sie nastepujgce zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terendw:

1) minimalna szerokos¢ frontu nowo wydzielanych dziatek — 20 m;

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 700 m?;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°, z dopuszczalng tolerancjg £15°.
6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 700 m2.

§ 19. 1. Dla terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug rzemiesiniczych,
oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MNW-UL, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,
b) tereny ustug rzemiesiniczych;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: tereny zieleni urzadzonej;
2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
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2) zakaz realizacji myjni samochodowych;
3) dopuszcza sie urzadzenia i obiekty towarzyszace.
3. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochoddw:
1) obstuga komunikacyjna: z drogi 1KDZ, 9KR;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania:
a) dla zabudowy mieszkaniowej: 2 miejsca parkingowe / 1 lokal mieszkalny,
b) dla zabudowy ustugowej: 1 miejsca parkingowe / 50m? pow. ustug,
c) w przypadku realizacji ustug, w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewnié miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie nie mniejszej niz: 1
stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6 — 15, 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi wiecej
niz 16,
d) w przypadku zabudowy wielofunkcyjnej, wymagang ilos¢ miejsc do parkowania ustala sie sumujac
ilo$¢ miejsc okreslonych dla odpowiednich obiektow,
e) sposOb realizacji miejsc do parkowania — garaze i/lub miejsca przystosowane do parkowania w
granicach dziatki budowlane;.
4. Ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:
1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywnos¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna —0,05/0,7,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,4,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —0,3;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe i ustugowe:

maksymalna wysokos$é — 10 m przy dachu wysokim i 7 m przy dachu ptaskim,
— dachy zasadnicze ptaskie, wysokie (dwu i wielospadowe), kryte dachéwka ceramiczng lub
materiatem imitujagcym dachdwke w kolorach szarosci, grafitu lub czerni,
— dopuszcza sie zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajgcych forme dachu,
— uktad kalenicy — réwnolegle lub prostopadle wzgledem frontu dziatki lub granic bocznych dziatki,
b) budynki magazynowe, garazowe, gospodarcze i gospodarczo-garazowe:
— maksymalna wysokos¢ budynku — 10 m przy dachu wysokim i 7 m przy dachu ptaskim,
— dachy wysokie lub ptfaskie, kryte dachéwka ceramiczng lub materiatem imitujgcym dachéwke w
kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachéw ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,
— uktad kalenicy — prostopadle lub rownolegle wzgledem frontu dziatki,
c) maksymalna wysoko$¢ pozostatej zabudowy — 8 m,
d) kolorystyka elewacji: w odcieniach jasnych, stonowanych.
5. Ustala sie nastepujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw:
a) minimalna szerokos¢ frontu dziatek — 20 m,
b) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°, z dopuszczalng tolerancjg £15°.

6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m2.

§ 20. 1. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu symbolem
1MW, 2MW, ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
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2) przeznaczenie uzupetniajgce:
a) tereny garazu,
b) tereny zieleni urzgdzonej.
2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) dopuszcza sie urzadzenia i obiekty towarzyszace.
3. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochoddéw:
1) obstuga komunikacyjna:
a) dla terenu 1IMW: z drogi 1KDD, 4KR, 16KR,
b) dla terenu 2MW: z drogi 1KDZ, 15KR, z drogi publicznej powiatowej poza obszarem planu;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania:

a) 1,25 miejsca parkingowe / 1 lokal mieszkalny,

b) w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg, w liczbie nie mniejszej niz : 1 stanowisko — jezeli liczba
stanowisk wynosi 6 — 15, 2 stanowiska - jezeli liczba stanowisk wynosi 16 — 40, 3 stanowiska - jezeli
liczba stanowisk wynosi powyzej 41,

c) sposob realizacji miejsc do parkowania — garaze i/lub miejsca przystosowane do parkowania w
granicach dziatki budowlane;j.

4. Ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:
1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:

a) intensywnos¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna —0,1/1,2,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,4,

c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —0,3;

2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki mieszkalne:
— maksymalna wysokos$é — 12 m,
— dachy zasadnicze ptaskie, wysokie (dwu i wielospadowe), kryte dachowky ceramiczng lub
materiatem imitujagcym dachdwke w kolorach szarosci, grafitu lub czerni,
— dopuszcza sie zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajgcych forme dachu,
— uktad kalenicy — réwnolegle lub prostopadle wzgledem frontu dziatki lub granic bocznych dziatki,
b) budynki garazowe, gospodarcze i gospodarczo-garazowe:
— maksymalna wysokos¢ budynku — 5 m przy dachu wysokim i 3,5 m przy dachu ptaskim,
— dachy wysokie lub ptaskie, kryte dachéwka ceramiczng lub materiatem imitujgcym dachéwke w
kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachdéw ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,
— uktad kalenicy — prostopadle lub réwnolegle wzgledem frontu lub granic bocznych dziatki,
c) maksymalna wysoko$¢ pozostatej zabudowy — 6 m,
d) kolorystyka elewacji: w odcieniach jasnych, stonowanych.
5. Ustala sie nastepujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terendéw:

a) minimalna szeroko$¢ frontu dziatek — 25 m,

b) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°, z dopuszczalng tolerancjg +15°.

6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m2.
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§ 21. 1. Dla terendéw ustug, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1U, 2U, 3U, 4U, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny ustug;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: tereny zieleni urzgdzonej.
2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) zakaz realizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego;

3) na terenie 3U dopuszcza sie wytgcznie ustugi: zdrowia i pomocy spotecznej, nauki, edukacji, sportu i
rekreacji, kultury i rozrywki, kultu religijnego;

4) dopuszcza sie urzadzenia i obiekty towarzyszace.
3. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej:
1) obstuga komunikacyjna:

a) dlaterenu 1U: z drogi 1KDZ,
b) dlaterenu 2U: z drogi 1KDD, 16KR,
c) dlaterenu 3U: z drogi 1KDD, 16KD,
d) dlaterenu 4U: z drogi 1KDZ;

2) minimalna liczba miejsc do parkowania: 1 miejsca parkingowe / 50m? pow. ustug;

3) w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg, w liczbie nie mniejszej niz: 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk
wynosi 6 — 15, 2 stanowiska - jezeli liczba stanowisk wynosi 16 — 40, 3 stanowiska - jezeli liczba stanowisk wynosi
powyzej 41;

4) sposdb realizacji miejsc do parkowania — garaze i/lub miejsca przystosowane do parkowania w granicach
dziatki budowlane;j.

4. Ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywno$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna: 0,01/0,8,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,5,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —0,3;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki:
- maksymalna wysokos$¢ — 12 m,

- dachy zasadnicze ptaskie lub wysokie, dwuspadowe i wielospadowe, kryte dachdwka ceramiczng,
materiatem dachowkopodobnym imitujgcym dachowke lub blachg dachowg, w kolorach ceglastych,
czerwieni, szarosci, grafitu lub czerni, dla dachéow ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- ukfad kalenicy — prostopadle lub réwnolegle wzgledem frontu badz granic bocznych dziatki,
b) budynki garazowe, gospodarcze i gospodarczo-garazowe:
- maksymalna wysokos¢ budynku — 7 m przy dachu wysokim i 5 m przy dachu ptaskim,

- dachy wysokie lub ptaskie, kryte dachéwkg ceramiczng, materiatem dachéwkopodobnym imitujgcym
dachéwke lub blachg dachowg, w kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachow ptaskich rodzaj
pokrycia dowolny,
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- ukfad kalenicy — prostopadle lub réwnolegle wzgledem frontu badz granic bocznych dziatki,
c) maksymalna wysokos$¢ pozostatej zabudowy — 12 m,
d) kolorystyka elewacji: w odcieniach jasnych, stonowanych.
5. Ustala sie nastepujgce zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw:
1) minimalna szerokos¢ frontu dziatek: 20 m;
2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 1000 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°, z dopuszczalng tolerancjg £15°.
6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 1000 m2.

§ 22. 1. Dla terenu ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego, oznaczonego na rysunku planu symbolem
1UB, ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego — ochrony
przeciwpozarowej;

2) przeznaczenie uzupetniajgce: zielen urzadzona.
2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;

2) dopuszcza sie zabudowe w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki lub w granicy dziatki, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) dopuszcza sie urzadzenia i obiekty towarzyszace.

3. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodéw:
1) obstuga komunikacyjna: z drogi 2KR, 16KR;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania: minimum 1 miejsce;

3) w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie nie mniejszej niz : 1 stanowisko — jezeli liczba
stanowisk wynosi 6 — 15, 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi powyzej 16;

4) sposob realizacji miejsc do parkowania — garaze i/lub miejsca przystosowane do parkowania w granicach
dziatki budowlane;j.

4. Ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywnos$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna — 0,01/0,8,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowanej - 0,6,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —0,3;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki:
- maksymalna wysokos$¢ — 12 m,

- dachy zasadnicze ptaskie lub wysokie, dwuspadowe, kryte dachdéwkag ceramiczng, w kolorach
ceglastych lub czerwieni, dla dachéw ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- ukfad kalenicy —réwnolegle wzgledem frontu dziatki,

b) maksymalna wysoko$¢ pozostatej zabudowy — 12 m,
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c) kolorystyka elewacji: w odcieniach jasnych, stonowanych.
5. Ustala sie nastepujgce zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw:
1) minimalna szerokosc¢ frontu dziatek: 20 m;
2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 600 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°, z dopuszczalng tolerancjg £15°.
6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 600 m2.
§ 23. 1. Dla terendw drogi zbiorczej, oznaczonej na rysunku planu symbolem 1KDZ, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny drogi publicznej zbiorczej;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: tereny zieleni urzgdzonej;
3) dopuszcza sie obiekty i sieci infrastruktury techniczne;j.
2. Ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) szerokos¢ drég w liniach rozgraniczajgcych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) dopuszcza sie lokalizacje urzadzen obstugi komunikacji zbiorowej;
3) zakaz lokalizacji obiektow budowlanych innych niz zwigzanych z infrastrukturg techniczng lub drogowg;
)

4) w przypadku realizacji miejsc postojowych uwzgledni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) wysokos$¢ zabudowy do 10 m.
§ 24. 1. Dla terendw drogi lokalnej, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1KDL, 2KDL, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny drogi publicznej lokalnej;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: tereny zieleni urzgdzonej;
3) dopuszcza sie obiekty i sieci infrastruktury technicznej.
2. Ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) szerokos¢ drég w liniach rozgraniczajgcych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) dopuszcza sie lokalizacje urzadzen obstugi komunikacji zbiorowej;
3) zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych innych niz zwigzanych z infrastrukturg techniczng lub drogowg;
)

4) w przypadku realizacji miejsc postojowych uwzgledni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowga zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) wysokos¢ zabudowy do 10 m.
§ 25. 1. Dla terendw drogi dojazdowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem 1KDD, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny drogi publicznej dojazdowej;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: tereny zieleni urzagdzonej;
3) dopuszcza sie obiekty i sieci infrastruktury technicznej.
2. Ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) szerokos¢ drég w liniach rozgraniczajgcych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) dopuszcza sie lokalizacje urzagdzen obstugi komunikacji zbiorowej;

3) zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych innych niz zwigzanych z infrastrukturg techniczng lub drogowsg;
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4) w przypadku realizacji miejsc postojowych uwzgledni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowga zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) wysokos¢ zabudowy do 10 m.

§ 26. 1. Dla terendw komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1KR,
2KR, 3KR, 4KR, 5KR, 6KR, 7KR, 8KR, 9KR, 10KR, 11KR, 12KR, 13KR, 14KR, 15KR, 16KR, ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny komunikacji drogowej wewnetrzne;j;

2) przeznaczenie uzupetniajgce: tereny zieleni urzgdzonej;

3) na terenie dopuszcza sie: wydzielone pasy terenu przeznaczone do ruchu lub postoju pojazdéw i ruchu
pieszych w tym: jezdnie, skrzyzowania, ronda, obiekty inzynierskie, place, zatoki, chodniki i Sciezki rowerowe
oraz obiekty i sieci infrastruktury techniczne;j.

2. Ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajgcych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych innych niz zwigzanych z infrastrukturg techniczng lub drogows;

3) w przypadku realizacji miejsc postojowych uwzgledni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu drég publicznych;

4) wysokos¢ zabudowy do 10 m.
§ 27. 1. Dla terendéw obstugi komunikacji, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KO, 2KO, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: teren obstugi komunikacji;
2) przeznaczenie uzupetniajgce:
a) teren ustug,
b) teren zieleni urzagdzonej;
3) w ramach zabudowy terenu dopuszcza sie:
a) stacje paliw, parkingi, myjnie samochodowe, obiekty napraw pojazddéw, bazy transportowe,

b) obiekty ustugowe obstugi podréznych: sklepy, restauracje, motele,

c) z terenéw ustug o ktérych mowa w pkt 2 lit. b wyklucza sie ustugi handlu wielkopowierzchniowego,
zdrowia i pomocy spotecznej, nauki, edukacji, sportu i rekreacji, kultu religijnego.

2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) dopuszcza sie urzadzenia i obiekty towarzyszace.
3. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodéw:
1) obstuga komunikacyjna:
a) dla terenu 1KO: z drogi 1KDZ, 1KDL, przylegtej drogi gminnej poza obszarem planu,
b) dla terenu 2KO: z drogi 1KDL;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania:
a) 2mp na 50 m? powierzchni ustug,
b) myjnia samochodowa: 2 miejsca parkingowe /1 stanowisko do mycia,

c) stacje paliw: 2 miejsca parkingowe /1 stanowisko do tankowania,
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d) w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie nie mniejszej niz : 1 stanowisko — jezeli liczba
stanowisk wynosi 6 — 15, 2 stanowiska - jezeli liczba stanowisk wynosi 16 — 40, 3 stanowiska - jezeli liczba
stanowisk wynosi 41 — 100, 4 % ogdlnej liczby stanowisk — jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wiecej
niz 100,

e) sposob realizacji miejsc do parkowania — garaze / miejsca przystosowane do parkowania w granicach
dziatki budowlane;j.

4. Ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywnos$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna — 0,01/0,8,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowanej - 0,4,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —0,2;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki:
- maksymalna wysoko$é —13 m,

- dachy zasadnicze ptaskie lub wysokie, dwu i wielospadowe, kryte dachéwka ceramiczng, materiatem
dachdéwkopodobnym imitujgcym dachdwke lub blachg dachowa, w kolorach ceglastych, czerwieni,
szarosci, grafitu lub czerni, dla dachdw ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- ukfad kalenicy — prostopadle lub réwnolegle wzgledem frontu badz granic bocznych dziatki,
c) maksymalna wysokos$¢ pozostatej zabudowy — 15 m,
d) kolorystyka elewacji: w odcieniach jasnych, stonowanych.
5. Ustala sie nastepujgce zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw:
1) minimalna szerokos¢ frontu dziatek budowalnych — 25 m;
2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;

3) kat potozenia granic dziatek budowlanych w stosunku do pasa drogowego — 90°, z dopuszczalng tolerancjg
+15°,

§ 28. Dla terenu infrastruktury technicznej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1l, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: teren infrastruktury;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: tereny zieleni urzgdzonej;

3) w ramach terenu dopuszcza sie: tereny elektroenergetyki, telekomunikacji, gazownictwa, wodociggow,
kanalizacji, punktu selektywnego zbierania odpadéw komunalnych;

3) obstuga komunikacyjna: z drogi 16KR;
4) wskazniki oraz zasady zagospodarowania dziatki budowlane;j:
a) intensywno$¢ nadziemna zabudowy — od 0,001 do 0,5,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowanej - 0,5,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —0,1;
5) zasady ksztattowania zabudowy:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy — do 12 m, a w przypadku telekomunikacji do 50 m,
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b) geometria dachu — dowolna;

6) ustala sie nastepujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw:
a) minimalna powierzchnia dziatki: 5 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 3 m,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego lub linii rozgraniczajacych teren drogi w
przedziale 70°-110°;

7) minimalna powierzchnia dziatki: 5 m2.
§ 29. Dla terenu elektroenergetyki oznaczonego na rysunku planu symbolami 1IE, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: teren elektroenergetyki;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: tereny zieleni urzgdzonej;
3) dla budynku obowigzujg ustalenia zawarte w § 12;
4) obstuga komunikacyjna: z drogi 16KR;
5) wskazniki oraz zasady zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywnos$¢ nadziemna zabudowy — od 0,001 do 0,8,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowanej—0,8,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —0,1;
6) zasady ksztattowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — do 12 m,
b) geometria dachu — dowolna;
7) ustala sie nastepujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw:
a) minimalna powierzchnia dziatki: 5 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 3 m,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego lub linii rozgraniczajacych teren drogi w
przedziale 70°-110°;

8) minimalna powierzchnia dziatki: 5 m2.

§ 30. Dla terendéw rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RN, 2RN,
3RN, 4RN, 5RN, 6RN, 7RN, 8RN, 9RN, 10RN, 11RN, 12RN, 13RN, 14RN, 15RN, 16RN, 17RN, 18RN, 19RN, 20RN,
21RN, 22RN, 23RN, 24RN, 25RN, 26RN, ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny gruntdw ornych oraz upraw,
b) tereny tgk i pastwisk;
2) obstuga komunikacyjna: z przylegtych drég publicznych i wewnetrznych;
3) zakaz zabudowy, za wyjatkiem sieci i obiektow infrastruktury technicznej, dla ktérych ustala sie:
a) intensywno$¢ nadziemna zabudowy — od 0,001 do 0,01,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,01,
c) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 45 m,

d) geometria dachu — dowolna.
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§ 31. 1. Dla terendw zabudowy zagrodowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RZM, 2RZM, 3RZM,
4RZM, 5RZM, 6RZM, 7RZM, 8RZM, 9RZM, 10RZM, 11RZM, 12RZM, 13RZM, 14RZM, ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy zagrodowej;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: teren zieleni urzadzonej.
2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) dopuszczalny poziom DJP: 10;
3) dopuszcza sie urzadzenia i obiekty towarzyszace;
4) na terenie 5RZM obowigzujg ustalenia zawarte w § 12.
3. Ustala sie nastepujace zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodéw:

1) obstuga komunikacyjna:

a) dlaterenu 1RZM: z drogi 1KDZ,

b) dlaterenu 2RZM: z drogi 1KDZ,

c) dlaterenu 3RZM: z drogi 1KDZ,

d) dlaterenu 4RZM: z drogi 1KDZ, 9KR,
e) dlaterenu 5RZM: z drogi 1KDZ, 11KR,
f) dlaterenu 6RZM: z drogi 1KDZ,

g) dlaterenu 7RZM: z drogi 1KDZ, 11KR,
h) dlaterenu 8RZM: z drogi 1KDz,

i) dlaterenu9RZM: z drogi 1KDZ,

j) dlaterenu 10RZM: z drogi 1KDZ, 12KR,
k) dlaterenu 11RZM: z drogi 12KR,

1) dlaterenu 12RZM: z drogi 1KDZ,

m) dla terenu 13RZM: z drogi 1KDZ, 14KR,
n) dlaterenu 14RZM: z drogi 12KR;

2) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2 miejsca parkingowe / 1 lokal mieszkalny;

3) sposob realizacji miejsc do parkowania — garaze / miejsca przystosowane do parkowania w granicach dziatki
budowlane;j.

4. Ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywno$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna - 0,1/0,7,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej—0,3;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki mieszkalne:
- maksymalna wysokos$¢ — 11 m,

- dachy zasadnicze ptaskie, wysokie (dwu i wielospadowe), kryte dachéwkga ceramiczng lub materiatem
imitujgcym dachéwke w kolorach ceglastych, czerwieni, szarosci, grafitu lub czerni,

- dopuszcza sie zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajgcych forme dachu,
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- ukfad kalenicy — réwnolegle lub prostopadle wzgledem frontu dziatki lub granic bocznych dziatki,
b) budynki magazynowe, gospodarcze, garazowe, inwentarskie:
- maksymalna wysokos¢ budynku — 10 m przy dachu wysokim i 7 m przy dachu ptaskim,

- dachy wysokie lub ptaskie, kryte dachdwka ceramiczng lub materiatem imitujgcym dachéwke w
kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachdw ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- dopuszcza sie dachy fukowe,
- ukfad kalenicy — prostopadle lub réwnolegle wzgledem frontu dziatki,
c) maksymalna wysokos$¢ pozostatej zabudowy — 12 m,
d) kolorystyka elewacji: w odcieniach jasnych, stonowanych.
5. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci: zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 32. 1. Dla terenu zabudowy zagrodowej lub produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RZM-RZP, ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) teren zabudowy zagrodowej,
b) teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: teren zieleni urzgdzone;j.
2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) dopuszczalny poziom DJP: 30;
3) dopuszcza sie urzadzenia i obiekty towarzyszace;
4) na terenie obowigzujg ustalenia zawarte w § 12.
3. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodéw:
1) obstuga komunikacyjna: z drogi 1KDZ, 1KR;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2 miejsca parkingowe / 1 lokal mieszkalny,

3) sposdb realizacji miejsc do parkowania — garaze / miejsca przystosowane do parkowania w granicach dziatki
budowlane;j.

4. Ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywno$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna —0,1/0,7,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —0,3;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki mieszkalne:
- maksymalna wysokos$¢ — 11 m,

- dachy zasadnicze ptaskie, wysokie (dwu i wielospadowe), kryte dachéwkga ceramiczng lub materiatem
imitujgcym dachéwke w kolorach ceglastych, czerwieni, szarosci, grafitu lub czerni,

- dopuszcza sie zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajgcych forme dachu,
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- ukfad kalenicy — réwnolegle lub prostopadle wzgledem frontu dziatki lub granic bocznych dziatki,
b) budynki magazynowe, gospodarcze, garazowe, inwentarskie:
- maksymalna wysokos¢ budynku — 11,

- dachy wysokie lub ptaskie, kryte dachdwka ceramiczng lub materiatem imitujgcym dachéwke w
kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachdw ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- ukfad kalenicy — prostopadle lub réwnolegle wzgledem frontu dziatki,
c) maksymalna wysokos$¢ pozostatej zabudowy — 12 m,
d) kolorystyka elewacji: w odcieniach jasnych, stonowanych.
5. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci: zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 33. 1. Dla terenéw produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, oznaczonych na
rysunku planu symbolem 1RZP, 2RZP, 3RZP, ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: teren zieleni urzadzone;j.
2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) dopuszczalny poziom DIJP: 40;
3) dopuszcza sie urzadzenia i obiekty towarzyszace;
4) na terenie 3RZP dopuszcza sie biogazownie.
3. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodéw:
1) obstuga komunikacyjna:
a) dla terenu 1RZP: z drogi 1KR,
b) dla terenu 2RZP: z drogi 1KDL, 10KR,
c) dla terenu 3RZP: z drogi 1KDL, 1KDL, 10KR, 14KR;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania: 4 miejsca na 10 zatrudnionych;

3) sposdb realizacji miejsc do parkowania — garaze / miejsca przystosowane do parkowania w granicach dziatki
budowlane;j.

4. Ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywno$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna — 0,01/0,8,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —0,3;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki:
- maksymalna wysokos$¢ — 15 m,

- dachy zasadnicze ptaskie, wysokie (dwu i wielospadowe), kryte dachéwkga ceramiczng lub materiatem
imitujgcym dachéwke w kolorach ceglastych, czerwieni, szarosci, grafitu lub czerni,

- dopuszcza sie dachy tukowe,
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b) maksymalna wysokos¢ pozostatej zabudowy — 15 m,

c) dopuszcza sie punktowe obiekty i urzagdzenia technologiczne, kominy i maszty o wysokosci do 25 m,
d) kolorystyka elewacji: w odcieniach jasnych, stonowanych.

5. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci: zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 34. Dla terenow woéd powierzchniowych srédladowych, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1WS,
2WS, 3WS, 4WS, 5WS, 6WS, 7WS, ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny wod powierzchniowych srédlgdowych;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: tereny zieleni urzgdzonej i naturalnej;

3) obstuga komunikacyjna: z przylegtych drog publicznych i wewnetrznych, poprzez drogi transportu rolnego
oraz przylegte tereny (jezeli jest mozliwe);

4) na terenie dopuszcza sie:
a) budowle i urzadzenia hydrotechniczne,
b) urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,
c) mosty i przepusty w ciggach drdg rolniczych, dojazdow i ciggdw pieszo-jezdnych;
5) wysokos$¢ zabudowy do 10 m.
§ 35. Dla terenu ogrodow dziatkowych, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZD, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny ogrodow dziatkowych;
2) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni terenu —0,8;

3) dopuszcza sie wytgcznie zabudowe dozwolong w przepisach odrebnych dla terenéw rodzinnych ogrodow
dziatkowych.

DZIAL IV.
Przepisy koricowe

§ 36. W granicach niniejszego planu traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
Wotczyn oraz wsi Ligota Wotczyriska i Gieratcice, przyjety uchwatg Nr XLVI/300/2002 Rady Miejskiej w
Woftczynie z dnia 29 sierpnia 2002 r. z pdzn. zm.

§ 37. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Burmistrzowi Wotczyna.

§ 38. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Opolskiego oraz podlega publikacji na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Wotczynie.
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Uzasadnienie

Realizujgc zadania przydzielone jednostkom samorzgdu terytorialnego w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.), polegajagce na
ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miejska w
Wotczynie podjeta uchwate Nr LVII/509/2023 z dnia 25 paZdziernika 2023 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw zainwestowania wsi Gierafcice
dla rejonu pétnocnego. Procedura planistyczna prowadzona byta w mysl przepisdw ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwzglednieniem art. 67 ust. 3 pkt 2 i pkt 4 ustawy z
dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688 z pdzn. zm.).

Przedmiotowy plan miejscowy opracowano w celu uporzgdkowania istniejgcego i projektowanego
zagospodarowania terendw poprzez ustalenie rodzaju przeznaczenia terendw i standardéw urbanistyczno-
architektonicznych, z uwzglednieniem wymogéw ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu, waloréw
kulturowych i zabytkéw oraz sgsiedztwa.

Plan obejmuje obszar w centralnej czesci wsi Gieratcice w rejonie drogi powiatowej 13440. Powierzchnia
planu wynosi 118,8101 ha. Tereny objete planem wchodzg w catosci w obszar gtéwnego zbiornika wadd
podziemnych GZWP 324 ,,Dolina kopalna Kluczbork” oraz teren gérniczy, obszar gérniczy i ztoze Wotczyn (wody
lecznicze). Na terenie planu wystepujg dwa pomniki przyrody, jeden obiekt wpisany do rejestru zabytkéw
wojewddztwa opolskiego oraz 6 obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw. Teren planu objety byt
dotychczas miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Wotczyn oraz wsi Ligota Wotczyriska
i Gieratcice, przyjetym uchwatg Nr XLVI/300/2002 Rady Miejskiej w Wotczynie z dnia 29 sierpnia 2002 r. z pdzn.
zm.

Do planu przystgpiono w zwigzku ze ztozonymi wnioskami wtascicieli dziatek o zmiane przeznaczenia
terendw. W planie wskazano obecne funkcje obiektéw mieszkalnych, ustugowych i rolniczych — zmiany te s3
zgodne ze stanem faktycznym zagospodarowania, oczekiwaniami wtascicieli jak réwniez z zapisami Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wotczyn.

Plan opracowano na cyfrowej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, uzyskanej w Powiatowym Osrodku
Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej w Kluczborku (licencja i mapa zataczone zostaty do dokumentacji
planistycznej). Rysunek planu sporzadzono w skali 1:2000 z nadang georeferencjg w uktadzie wspétrzednych
ptaskich prostokatnych PL-2000 Strefa 6 EPSG: 2177. Z uwagi na duzy obszar objety planem przyjeto skale
podstawowg 1:2000, jednakze biorgc pod uwage, ze plan sporzgdzono w wersji cyfrowe] z georeferencjg, nie
bedzie problemdw z interpretacjg ustalen planu z czesci graficznej.

Prace nad projektem planu rozpoczeto w dniu 6 lutego 2025 r. ogtaszajgc i obwieszczajgc o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W trakcie procedury planistycznej do
projektu planu wptynety wnioski od oséb indywidualnych, zgtoszone zostaty wnioski organéw opiniujgcych i
uzgadniajgcych projekt dokumentu, o ktérych mowa w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, Burmistrz
Wotczyna wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Opolu oraz do Parstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Kluczborku, o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegétowosci informacji
wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko, a takze zapewnit udziat spoteczerstwa w opracowaniu
dokumentu zgodnie z wymogami art. 39 ww. ustawy. Prognoza oddziatywania projektu planu na srodowisko
byta sporzgdzona w petnym zakresie, okreslonym w art. 51 ust. 2 i art. 52 ust. 1 i ust. ww. ustawy, réwnolegle z
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projektem planu. W prognozie nie zaproponowano rozwigzan alternatywnych w stosunku do rozwigzan
przyjetych w projekcie planu, poniewaz projekt planu porzadkuje przeznaczenie i warunki zabudowy terendéw
juz objetych miejscowym planem. W prognozie stwierdzono ponadto, ze realizacja ustalen projektu planu nie
stoi w sprzecznosci z celami i politykami ochrony s$rodowiska i przyrody realizowanymi na szczeblu
miedzynarodowym, krajowym i regionalnym. Przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania
bezposrednie, posrednie, wtérne, skumulowane, krétkoterminowe, srednioterminowe i dfugoterminowe, state
i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, nie beda miaty wptywu na cele i przedmiot ochrony obszaréw objetych
ochrong na podstawie art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, w szczegdlnosci na obszary
Natura 2000. Projekt planu nie wymagat przeprowadzenia postepowania w sprawie transgranicznego
oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z wymogami art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
uzyskat wymagane opinie i uzgodnienia organdw i instytucji.

W okresie od .....ceceveerenene do e, Burmistrz Wotczyna poddat projekt planu miejscowego
konsultacjom spotecznym, na dzief ..........ceeeueeee. zaplanowano spotkanie otwarte, poprzedzone prezentacjg
projektu planu miejscowego. Do projektu planu wptynety / nie wptynety uwagi.

Zachowano jawnosc i przejrzystosc¢ procedury planistycznej wynikajgcej z wymogow art. 17 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zapewniono udziat spoteczenstwa w
pracach nad projektem planu poprzez ogtoszenia i obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia projektu
planu i zbieraniu wnioskdw, o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu i zbieraniu uwag, w tym takze
przy uzyciu sSrodkéw komunikacji elektronicznej, a takze opublikowano projekt planu w Biuletynie Informacji
Publicznej Gminy Wotczyn.

Projekt planu wymagat uzyskania zgéd na zmiane przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze lub nielesne.
Do planu przyjeto wszystkie tereny dotychczas wyznaczone pod funkcje zabudowy mieszkaniowej na gruntach
klas chronionych, w ramach kontynuacji nabytych praw przez wiascicieli dziatek. Tereny te nie zostaty
poszerzone na gruntach chronionych, jak réwniez nie zmieniono ich dotychczasowego przeznaczenia
wynikajgcego z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W niniejszym planie uwzgledniono wymagania okreslone w art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tzn. zapewniono:

1) rozwigzania gwarantujace fad przestrzenny oraz ochrone i ksztattowanie waloréw architektoniczno-
krajobrazowych poprzez ustalenie linii zabudowy oraz szczegétowych parametréw i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania;

2) ochrone S$rodowiska poprzez ustalenie m.in. obowigzku stosowania w dziatalnosci gospodarczej
rozwigzan przestrzennych, technicznych, technologicznych i organizacyjnych minimalizujacych
negatywne oddziatywanie na sSrodowisko, zagospodarowania odpaddw zgodnie z przepisami odrebnymi,
odprowadzania Sciekéw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, zaopatrzenia w wode pitng z sieci
wodociggowej, nakazu zachowania odpowiednich dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku;

3) ochrone dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

4) ochrone zdrowia, bezpieczenistwa ludzi i mienia;

5) potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa zrealizowano poprzez zawiadomienie o przystgpieniu do
planu oraz przestanie do uzgodnienia projektu planu do witasciwych organéw wojskowych (Wojskowe
Centrum Rekrutacji Oddziat Zamiejscowy w Opolu), ochrony granic (Slaski Oddziat Strazy Granicznej) oraz
bezpieczenstwa panstwa (ABW i AW); ww. organy uzgodnity projekt planu bez uwag, co oznacza, ze nie
narusza on wymogow obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

6) potrzeby interesu publicznego zrealizowano w ograniczonym zakresie, ze wzgledu na przeznaczenie
terenu i charakter planu, poprzez uwzglednienie wnioskow ztozonych do planu miejscowego przez
wtasciwe instytucje i organy;
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7) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej;

8) ochrone prawa wtasnosci poprzez zachowanie istniejgcego sposobu uzytkowania i zagospodarowania
terenéw zabudowanych oraz wykorzystanie ich zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem, a
takze poprzez ograniczenie potencjalnych oddziatywan nieruchomosci na tereny sasiednie;

9) racjonalne réwnowazenie nadrzednego interesu publicznego z interesami podmiotow gospodarczych,
umozliwiajgc rozwdj i osigganie korzysci z dziatalnosci gospodarczej i realizacji jednostkowych
indywidualnych potrzeb z zachowaniem zasad uniwersalnego projektowania, wykluczono Ilub
ograniczono konflikty przestrzenne oraz zapewniono warunki ochrony srodowiska, zdrowia publicznego
i dziedzictwa kulturowego;

10) dla istniejgcej i planowanej zabudowy odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody do celéw zaopatrzenia ludnosci,
ustug i gospodarki;

11) wiasciwe, charakterystyczne dla obszaru wiejskiego i charakteru inwestycji, wskazniki urbanistyczne z
uwzglednieniem studium.

Do niniejszego planu miejscowego, zgodnie z art. 67a ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przygotowano zatgcznik zawierajgcy dane przestrzenne dla aktu planowania w postaci cyfrowe;j
(GML).

Ustalenia przyjete w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg ustalen
Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wofczyn przyjetego uchwatg Nr
XXXV/261/2013 z dnia 25 wrzes$nia 2013r. oraz sg zgodne z pkt. 7.1.2. Oceny zgodnosci miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego obowiqzujgcych na obszarze gminy Wotczyn z wymogami okreslonymi w art.
15 i 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawartego w Ocenie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy Wotczyn, przyjetej uchwata Nr
VII/42/2011 Rady Miejskiej w Wotczynie z dnia 20 kwietnia 2011 r., sporzadzong na podstawie art. 32 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu nie obejmuje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych
gminy. Prognoza finansowa wykazata, ze uchwalenie planu, z punktu widzenia finansdw gminy, bedzie korzystne
ze wzgledu na wzrost dochodéw gminy. Rozwdj przestrzenny odbywaé sie bowiem bedzie na terenach
posiadajgcych juz dostep do istniejgcych drég publicznych, wyposazonych w sie¢ wodociggowa, kanalizacyjng i
elektroenergetyczna.
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