Podpisany przez:
Szczepan Jan Maty
dnia 25 sierpnia 2026 r.

UCHWALA NR XXV1/222/2026
RADY MIEJSKIEJ W WOLCZYNIE

z dnia 25 sierpnia 2026 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow zainwestowania wsi Wierzchy
dla rejonu wschodniego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U.
72026 1. poz. 662 z pézn. zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.), 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 niektoérych innych
ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688 z p6zn. zm.) oraz w zwigzku z uchwata Nr LVII/510/2023 Rady Miejskiej
w Wolczynie z dnia 25 pazdziernika 2023 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw zainwestowania wsi Wierzchy dla rejonu wschodniego, Rada
Miegjska w Wolczynie uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogdlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw zainwestowania wsi
Wierzchy dla rejonu wschodniego, zwany dalej planem, po stwierdzeniu przez Rade Miejska w Wolczynie, iz
nie narusza on ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Wolczyn przyjetego uchwata Nr XXXV/261/2013 Rady Miejskiej w Wolczynie z dnia 25 wrzesnia 2013 r.

2. Granice obszaru obj¢tego planem okresla zatgcznik nr 1 stanowigcy rysunek planu.
3. Integralng czescia uchwaly sa:
1) zatacznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:2000;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu
w trakcie konsultacji spotecznych;

3) zalacznik nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktoére naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

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

§ 2. Ustalenia planu okre$lone wtresci uchwaly skladajg si¢ zustalen ogdlnych oraz ustalen
szczegotowych, ktore obowiazuja tacznie.

§ 3. 1. Na rysunku planu obowigzujacymi ustaleniami s3:
1) granica obszaru obje¢tego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
2) linie rozgraniczajace 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) stanowiska archeologiczne;
7) linie elektroenergetyczne §redniego napigcia 15 kV;
8) odlegtos¢ do 7 m od linii elektroenergetycznych $redniego napigcia 15 kV;
9) granice Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,LLasy Stobrawsko-Turawskie”;
10) granice obszaru Natura2000 ,,t.aki w okolicach Kluczborka nad Stobrawa”;

11) granice obszaru krajobrazu priorytetowego 16-318.57-27 ,,Lasy Stobrawskie — cze$¢ potnocna”;

b
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12) obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig Q10%, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest wysokie i wynosi raz na 10 lat;

13) obszary szczegolnego zagrozenia powodzig Q1%, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest wysokie i wynosi raz na 100 lat;

14) ztoze wod leczniczych ,,Wolczyn” (caty obszar objety planem).

2. Pozostate oznaczenia graficzne nie sg ustaleniami obowigzujacymi planu i majg wylagcznie charakter
informacyjny lub przyktadowy.

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

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

2) przeznaczenie podstawowe — funkcja terenu wraz z obiektami iurzadzeniami towarzyszacymi, ktora
powinna przewaza¢ na dziatce budowlanej (stanowigca wigcej niz 50 % wydzielonego w planie terenu),
w sposob okre§lony w ustaleniach niniejszego planu i ktoremu winne by¢ podporzadkowane inne rodzaje
zagospodarowania okreslone jako uzupehiajace;

3) przeznaczenie uzupelniajace — rodzaje przeznaczenia, inne niz podstawowe, ktére moze by¢ dopuszczone
dla uzupehienia lub wzbogacenia przeznaczenia podstawowego inie pozostajace z nim w sprzecznoS$ci,
w tym urzadzenia i obiekty towarzyszace;

4) linia rozgraniczajaca — linia rozgraniczajaca tereny ordéznym przeznaczeniu iroéznych zasadach
zagospodarowania, ktorej przebieg okreslony na rysunku planu ma charakter wigzacy i nie moze ulegac
przesunigciu w ramach realizacji planu;

5) linia zabudowy nieprzekraczalna — linia wyznaczajaca najmniejsza dopuszczalng odlegto$¢ budynkow od
drog i innych terenow, mierzona do zasadniczej frontowej Sciany budynku lub — w przypadku, gdy $ciana ta
jest nierownolegta do tej linii rozgraniczajacej — do najblizszego punktu tej Sciany; elementy takie jak:
wykusze, ganki wej$ciowe, balkony, schody zewnetrzne, zadaszenia, wiaty, garaze moga przekraczac (by¢
wysunigte przed nig) nie wigcej niz o 1,5 m;

6) budynek podstawowy — budynek o funkcji takiej samej jak podstawowe przeznaczenie terenu;
7) dach plaski — 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 towarzyszace — urzadzenia i obiekty budowlane oraz budowle petniace ustugowa lub
dopelniajgcg role wobec funkcji podstawowej i dopuszczalnej (w tym gospodarcze, garazowe,
magazynowe, infrastruktury technicznej, administracyjne, higieniczno-sanitarne, socjalne), a takze
urzadzenia budowlane;

10) infrastruktura techniczna - przewody iurzadzenia oraz obiekty budowlane: wodociagowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne i cieptownicze;

11) zielen towarzyszaca — 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 ktorych mowa w tej ustawie, obowiazujace w dniu uchwalenia niniejszej uchwaty;

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

2. Niezdefiniowane poje¢cia nalezy rozumie¢ zgodnie z:
1) ustawg z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
2) ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane;

3) przepisami wykonawczymi do wyzej wymienionych ustaw.
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DZIAL I1.
Ustalenia ogélne
Rozdzial 1.
Przeznaczenie terenow

§ 5.Na obszarze objetym planem wydziela si¢ liniami rozgraniczajacymi tereny o nastgpujacym
przeznaczeniu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolem MN;
2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczone symbolem MNW;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej lub ushug, oznaczone symbolem MNW-ML-U;

4) tereny ustug rzemies$lniczych, oznaczone symbolem UL;
5) tereny ustug lub produkcji, oznaczone symbolem U-P;

6) tereny ustug lub produkcji lub produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych,
oznaczone symbolem U-P-RZP;

7) tereny drog lokalnych, oznaczone symbolem KDL;
8) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolem KR;
9) tereny elektroenergetyki, oznaczone symbolem IE;
10) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone symbolem RN;
11) tereny tak i pastwisk, oznaczone symbolem RNL;
12) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolem RZM;
13) tereny wod powierzchniowych $rédladowych, oznaczone symbolem WS;
14) tereny laséw, oznaczone symbolem L.
§ 6. Na terenach, o ktérych mowa w § 5, mozna:
1) lokalizowac:

a) nowe obiekty budowlane wraz zurzadzeniami budowlanymi oraz przebudowywaé, rozbudowywac,
nadbudowywac¢ i odbudowywac¢ obiekty istniejace, wykonywac inne roboty budowlane, a takze zmienia¢
sposob uzytkowania istniejgcych obiektow lub ich czgsci oraz sposdb zagospodarowania terendw,
zgodnie z przepisami niniejszej uchwaty,

b) sieci i obiekty infrastruktury technicznej stuzace obstudze terenow istniejacej i planowanej zabudowy,
zgodnie zzasadami modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw infrastruktury technicznej
okreslonymi w niniejszej uchwale oraz przepisami odrebnymi, chyba Ze przepisy szczegdtowe stanowia
inaczej;

2) urzadzaé zielen towarzyszaca.

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

1) zostaly wybudowane zgodnie z przepisami budowlanymi;
2) spetnia wszystkie wymogi wynikajace z przepisow odrgbnych;
3) ich funkcjonowanie nie narusza zasad ochrony srodowiska okreslonych w niniejszej uchwale.

§ 8. Szczegodtowe przeznaczenie terendow wymienionych w § 5, okreslajg ustalenia szczegotowe.
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Rozdzial 2.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§9.1.Ze wzgledu na wymagania funkcjonalne ksztalttowania przestrzeni okresla si¢ nastgpujgce
dopuszczenia, nakazy, zakazy i ograniczenia:

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

a) stosowa¢ si¢ do ustalen planu okreslajacych minimalne wielkosci nowo wydzielanych dziatek
budowlanych zgodnie z ustaleniami szczegétowymi,

b) zapewni¢ dostgp dzialek budowlanych ibudynkéw do drogi oraz mozliwos¢ ich racjonalnego
zagospodarowania i korzystania z obiektow budowlanych, zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz
przepisami niniejszej uchwaly okreslajacymi zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodéw
oraz wskaznikami zagospodarowania dzialek budowlanych,

c)dla dzialek wydzielanych na cele infrastruktury technicznej iw przypadku regulacji granic
nieruchomosci dopuszcza si¢ minimalng powierzchnie 10 m?, szeroko$¢ frontu minimum 2,5 m oraz
ustala si¢ 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 ksztaltowania przestrzeni okresla si¢ nastgpujace
nakazy, zakazy i ograniczenia:

1) nowe budynki na dziatkach niezabudowanych nalezy sytuowac:
a) Scianami réwnolegle do frontu lub bocznych granic dziatki,
b) na dziatkach o nieregularnym ksztaltcie — dopuszcza si¢ uktad zgodnie z uktadem zabudowy sasiednie;j;

2) przy rozbudowie budynkéw dach nad nowg czgscig budynku nalezy pokry¢ podobnym rodzajem materiatu
iw podobnym kolorze jak pokrycie dachu istniejacego, przy czym wymog ten nie dotyczy dachow
ptaskich.

§ 10. 1. Nalezy stosowac si¢ do zasad ksztatltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu
okreslonych w przepisach szczegdtowych, z zastrzezeniem ust. 2 - 5.

2. Przebudowe istniejacych w dniu wejscia planu w zycie budynkéw iinnych obiektoéw budowlanych
mozna realizowa¢ zutrzymaniem ich dotychczasowych gabarytow, geometrii dachu oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu pod warunkiem zgodno$ci z przepisami odrgbnymi.

3. Okreslona w ustaleniach szczegétowych geometria dachu dotyczy glownej 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 odrgbnych od drog i granic dziatek.

5. Dla istniejacych w momencie wejscia w zycie planu budynkow, znajdujacych sie w czgsci lub w calosci
w obszarze pomiedzy nieprzekraczalng linig zabudowy, a linig rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania, dopuszcza si¢ ich przebudowe, nadbudowe irozbudowe zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi, przy czym rozbudowa takich budynkéw nie moze wykracza¢ poza ustalone linie
zabudowy.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 11. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony stanu sanitarnego $rodowiska oraz ochrony zdrowia
1 bezpieczenstwa ludzi:

1) na obszarze obj¢tym planem dziatalno$¢ gospodarcza powodujaca wprowadzanie gazéw lub pytow do
powietrza, emisj¢ hatasu oraz wytwarzanie pol elektromagnetycznych, nie moze powodowaé przekroczenia
standardow jakos$ci srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy te dziatalno$¢ ma tytul prawny, ani
ucigzliwos$ci na sasiednich nieruchomosciach;
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2) w zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu obowigzuja odpowiednio przepisy odrgbne z zakresu ochrony
srodowiska:

a) na terenach MN, MNW — jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
b) na terenach MNW-ML-U — jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych,
¢) na terenach RZM — jak dla terenéw zabudowy zagrodowej;

3) na wszystkich terenach dopuszcza si¢ przedsigwzigcia mogace potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
srodowisko stanowigce inwestycje celu publicznego, zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

4) na terenach UL, U-P, U-P-RZP dopuszcza si¢ przedsiewzigcia mogace potencjalnie znaczaco oddziatywac
na §rodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi.

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

1) na terenach niezabudowanych przed podjeciem dziatalnosci okreslonej w planie, ustala si¢ obowiazek
zdjecia warstwy prochniczej, ktoéra nalezy w miar¢ mozliwosci wykorzysta¢ na terenie inwestycji do
poprawy wartosci uzytkowej gruntow niezabudowanych, zwlaszcza do ksztaltowania terenéw zieleni
wewnetrzne;j;

2) w granicach planu wystepuja ograniczenia zwigzane z potozeniem w obszarze udokumentowanego ztoza
wod leczniczych Woltczyn, zgodnie z zatwierdzonymi dokumentacjami geologicznymi, ktére podlegaja
ochronie polegajacej na racjonalnym gospodarowaniu ich zasobami oraz kompleksowym wykorzystaniu
kopalin, a takze przed dzialaniami mogacymi spowodowaé zanieczyszczenie wod podziemnych;

3) ze wzgledu na potozenie obszaru objetego planem w granicach ztoza wod leczniczych Wotczyn zakazuje
si¢ dziatan, w szczego6lnoséci realizacji obiektow budowlanych iurzadzen, mogacych spowodowac
zanieczyszczenie wod podziemnych.

3. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu:

1) na Obszarze Chronionego Krajobrazu ,,Lasy Stobrawsko-Turawskie” obowigzuja ograniczenia i zakazy
okreslone w uchwale nr XX/228/2016 Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego z dnia 27 wrzesnia 2016 r.
w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Op. z 2016 r. poz. 2017 z p6zn. zm.);

2) na obszarze Natura 2000 ,.£.aki w okolicach Kluczborka nad Stobrawg” obowiazuja przepisy odrebne;

3)na terenach 2MNW, 4MNW, 6MNW w obszarze Natura 2000 ,t.aki w okolicach Kluczborka nad
Stobrawg”:

a) zakazuje si¢ odprowadzania wod opadowych poza teren dziatek budowalnych,
b) wprowadza si¢ obowiazek retencji lub infiltracji,
¢) zakazuje si¢ dziatan powodujacych odwodnienie przylegltych terenow 1ak i pol,
d) dla inwestycji nalezy:
- zachowac istniejgcg ro§linnos¢ w maksymalnym mozliwym zakresie,
- stosowac o$wietlenia o ograniczonej emisji,
- unika¢ ogrodzen utrudniajacych migracj¢ organizmow;
4) zakazuje sie niszczenia i likwidowania zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nawodnych.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

§ 12. 1. W planie nie okresla si¢ wymaganych obligatoryjnie: zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz
doébr kultury wspotczesnej, poniewaz na obszarze objetym planem takie obszary, tereny, obiekty i krajobrazy
nie wystepu;ja.

2. Na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkow wojewodztwa
opolskiego badz ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

§ 13. 1. Obejmuje si¢ ochrong konserwatorska stanowisko nr 3: osada/punkt osadniczy.
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2.Roboty ziemne Iub zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci w miejscu stanowiska
archeologicznego nalezy wykonywaé¢ zgodnie zzasadami ochrony zabytkéw okreslonymi w przepisach
odrebnych z zakresu ochrony zabytkow.

3. W przypadku dokonania niespodziewanych odkry¢ archeologicznych podczas wykonywania prac
ziemnych nalezy niezwlocznie zgtosi¢ je do Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow lub
Burmistrza Wolczyna, a nastgpnie podja¢ odpowiednie dzialania zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 5.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy komunikacji i systemow infrastruktury technicznej

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

1) ustala si¢ obstuge komunikacyjng wszystkich terendw na obszarze objetym planem poprzez droge
powiatowg KDL nr 13250 oraz drogi wewnetrzne KR;

2) powiazanie uktadu komunikacyjnego obszaru objgtego planem z uktadem zewngtrznym przez istniejace
drogi publiczne;

3) w zakresie rozbudowy systemu komunikacji ustala si¢:
a) rozbudowe drogi publicznej lokalnej KDL,
b) rozbudowe drog komunikacji wewnetrznej KR;
4) parametry drog oraz zasady zagospodarowania terenow drog okreslajg ustalenia szczegélowe.
2. Ustala si¢ nastepujace, ogolne zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury techniczne;j:

1) dopuszcza si¢ utrzymanie, budowe, przebudowe, rozbudowe sieci uzbrojenia technicznego (energetyczne;j,
wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej i telekomunikacyjnej);

2) nakazuje si¢ wyposazenie terendw objetych planem w sie¢ wodociggows oraz elektroenergetyczna;
3) w przypadku braku mozliwosci podiaczenia do sieci wodociagowej dopuszcza si¢ studni¢ do poboru wody;

4) odprowadzenie wod opadowych iroztopowych powierzchniowo w teren, do dotéw chlonnych lub do
zbiornikow retencyjnych, do istniejagcych rowow melioracyjnych iciekéw wodnych na warunkach
okreslonych w przepisach odrgbnych oraz na terenach uzbrojonych do lokalnej kanalizacji deszczowej lub
ogolnosplawne;j (jezeli istnieje taka mozliwosc);

5) dopuszcza si¢ lokalizacje naziemnych kubaturowych urzadzen infrastruktury technicznej, wolnostojacych
lub jako obiektoéw wbudowanych w budynki przeznaczenia podstawowego lub uzupetniajacego;

6) scieki bytowe i komunalne, nalezy odprowadza¢ za posrednictwem sieci kanalizacji ogdlnosptawnej lub
rozdzielczej, do oczyszczalni $ciekdw (jezeli istnieje taka mozliwos$¢), aw przypadku jej braku do
bezodplywowych zbiornikow na nieczystosci ciekle lub indywidualnych oczyszczalni $ciekéw zgodnie
z przepisami odrebnymi;

7) wywoz odpadéw komunalnych i z dziatalnosci gospodarczej zgodnie z przepisami odrebnymi;
8) zaopatrzenie w ciepto zgodnie z przepisami odrgbnymi;

9) na wszystkich terenach mozliwa jest budowa stacji transformatorowych 15/0,4kV w sposob nie kolidujacy
z istniejacym i planowanym zagospodarowaniem, a takze wydzielanie dziatek obejmujacych tereny ich
lokalizacji, z zapewnieniem stalego dostepu.

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

2) zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii, wykorzystujacych
energi¢ wiatru o mocy wiekszej niz moc mikroinstalacji;

3) na terenach U-P, U-P-RZP dopuszcza si¢ produkcje energii z wykorzystaniem energii stlonecznej, o mocy
zainstalowanej nie wiekszej niz 500 kW, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Ustala si¢ nast¢pujace zasady sytuowania nowych sieci infrastruktury technicznej:
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1) nowe odcinki sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w liniach rozgraniczajacych drog, jako sieci
podziemne, z zastrzezeniem pkt 2;

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

Rozdzial 6.

Ustalenia dotyczace zagospodarowania terenow lub obiektow na podstawie odrebnych przepisow,
terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzia, obszaréw osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§ 15. 1. Na obszarze objetym planem nie stwierdzono wystepowania terenow i obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych, w tym:

1) terendéw goérniczych;
2) obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych.

2. Cze$¢ terenu objetego planem zlokalizowana jest w obszarze Natura 2000 ,.£.aki w okolicach Kluczborka
nad Stobrawg” dla ktérego obowigzuja przepisy odrebne.

3.Czg$¢ terenu objetego planem zlokalizowana jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu ,Lasy
Stobrawsko-Turawskie” dla ktorego obowigzuja ograniczenia i zakazy okreslone w uchwale nr XX/228/2016
Sejmiku Wojewodztwa Opolskiego z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie obszarow chronionego krajobrazu
(Dz. Urz. Woj. Op. z 2016 1. poz. 2017 z pézn. zm.).

4. Cze$¢ terenu objetego planem zlokalizowana jest wramach krajobrazu priorytetowego ,,Lasy
Stobrawskie — czgs¢ pénocna” o kodzie 16-318.57-27 okreslonego w Audycie krajobrazowym wojewodztwa
opolskiego przyjetym uchwatg Nr XIV/158/2025 Sejmiku Wojewodztwa Opolskiego z dnia 25 marca 2025 r.

5. Czg$¢ terenu objetego planem pokrywajaca si¢ z granicami obszaru Natura 2000 ,,t.aki w okolicach
Kluczborka nad Stobrawa” lezy w obszarze okreslonym w Audycie krajobrazowym wojewodztwa opolskiego
o kodzie 16-318.57-17 dla ktérego ustala si¢ (poza wyznaczonymi obszarami zabudowy) zachowanie
dotychczasowego sposobu przeznaczenia iuzytkowania terenu, z zachowaniem mozaiki terenow lesnych,
takowych i wodnych.

6.Dla terendéw potozonych na obszarze szczegélnego zagrozenia powodzia: obszarze, na ktorym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie iwynosi Q10% oraz obszarze, na ktorym
prawdopodobienstwo wystagpienia powodzi jest Srednie 1 wynosi Q1% - obowigzuja przepisy odrebne.

7. Cato$¢ planu zlokalizowana w obszarze udokumentowanego ztoza wod leczniczych Wolczyn.

Rozdzial 7.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 16. Ustala si¢ nastepujace zakazy oraz ograniczenia w uzytkowaniu:

1) zakaz lokalizacji obiektow z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi w potencjalnej strefie
ucigzliwego oddziatywania napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego napigcia 15 kV w odleglosci
7 m od skrajnego przewodu — w strefie nalezy utworzy¢ pas wolny od drzew, galezi, konaréw i krzewow;

2) w przypadku likwidacji badz skablowania linii elektroenergetycznej 15 kV ograniczenia, o ktéorych mowa
w pkt 1 nie obowiazuja.

Rozdzial 8.
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate od wzrostu warto$ci nieruchomosci

§ 17. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okresla si¢
nastepujace stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate od wzrostu warto$ci nieruchomosci:

1) w granicach terenéw oznaczonych symbolami: MN, MNW, MNW-ML-U, UL, U-P, U-P-RZP, RZM —
30%;

2) w granicach pozostatych terenow — 1%.
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DZIAL III.
Ustalenia szczegolowe

§ 18. 1. Dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1MN, 2MN, ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,

b) tereny zabudowy mieszkaniowej blizniacze;j,

¢) wyklucza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej;
2) przeznaczenie uzupetniajace: tereny zieleni urzadzone;j.

2. Ustala si¢ nast¢pujace zasady ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) dopuszcza sig¢ urzadzenia i obiekty towarzyszace.

3. Ustala si¢ nastepujace zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodow:
1) obstuga komunikacyjna:

a) dla terenu 1MN: z drogi 4KR,

b) dla terenu 2MN: z drogi 1KDL, 1KR, 2KR;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2 miejsce parkingowe na 1 lokal mieszkalny;

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

4, Ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki ksztaltowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlane;j:
a) intensywno$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna — 0,05/0,7,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,4;
2) zasady ksztaltowania zabudowy:
a) budynki mieszkalne:
- maksymalna wysoko$¢ — 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 i1 wiclospadowe, kryte dachowka ceramiczng,
materiatem dachéwkopodobnym imitujagcym dachéwke lub blachg dachows, w kolorach ceglastych,
czerwieni, szaro$ci, grafitu lub czerni, dla dachow ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- uktad kalenicy — prostopadle lub réwnolegle wzgledem frontu badz granic bocznych dziatki,
- dopuszcza si¢ zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajacych 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 dachowka ceramiczng, materiatem dachowkopodobnym imitujacym
dachowke lub blachg dachowa, w kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachow ptaskich rodzaj
pokrycia dowolny,

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

- dopuszcza si¢ zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajacych forme dachu,

Id: 37A1507D-CEC8-4E09-82FE-78CSADESEBDF. Podpisany Strona 8



c) maksymalna wysokos$¢ pozostalej zabudowy — 6 m.
5. Ustala si¢ nastepujace zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci dla terenow:

1) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek — 15 m;

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 600 m?;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°, z dopuszczalng tolerancja £15°.
6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 600 m?.

§ 19. 1. Dla terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonych na rysunku
planu symbolami IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW, SMNW, 6MNW, TMNW, SMNW, OMNW, 10MNW,
11IMNW, 12MNW, 13MNW, ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
2) przeznaczenie uzupehiajace: tereny zieleni urzadzone;.
2. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) dopuszcza si¢ urzadzenia i obiekty towarzyszace;
3) dla terenow 2MNW, 4AMNW, 6MNW obowigzuja ustalenia zawarte w § 11 ust. 3 pkt 3.
3. Ustala si¢ nastepujace zasady obshugi komunikacyjnej i parkowania samochodow:
1) obstuga komunikacyjna:
a) dla terenu IMNW: z drogi 1KDL,
b) dla terenu 2MNW: z drogi 1KDL, 1KR,
c) dla terenu 3SMNW: z drogi 1KR,
d) dla terenu 4AMNW: z drogi 1KR,
e) dla terenu SMNW: z drogi 1KR,
f) dla terenu 6MNW: z drogi 1KR,
g) dla terenu 7MNW: z drogi 1KR,
h) dla terenu SMNW: z drogi 1KDL, 1KR,
i) dla terenu 9MNW: z drogi 1KR, 2KR,
j) dla terenu 1I0MNW: z drogi 1KR, 2KR,
k) dla terenu 1 1MNW: z drogi 3KR,
1) dla terenu 12MNW: z drogi 1KR,
m) dla terenu 13MNW: z drogi 4KR;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2 miejsce parkingowe na 1 lokal mieszkalny;

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

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki ksztattowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlane;j:
a) intensywnos$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna — 0,05/0,7,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4,
¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0.4;

2) zasady ksztattowania zabudowy:
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a) budynki mieszkalne:
- maksymalna wysoko$¢ — 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 dachowka ceramiczna,
materiatem dachowkopodobnym imitujacym dachowke lub blachg dachowa, w kolorach ceglastych,
czerwieni, szaro$ci, grafitu lub czerni, dla dachéw ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- uktad kalenicy — prostopadle lub rownolegle wzgledem frontu badz granic bocznych dziatki,
- dopuszcza si¢ zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajacych 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 dachéwka ceramiczng, materiatem dachéwkopodobnym imitujagcym
dachowke lub blacha dachowa, w kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachow ptaskich rodzaj
pokrycia dowolny,

- uktad kalenicy — prostopadle lub rownolegle wzgledem frontu badz granic bocznych dziatki,
- dopuszcza si¢ zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajacych forme dachu,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostalej zabudowy — 6 m.
5. Ustala si¢ nastepujace zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci dla terenow:
1) minimalna szeroko$¢ 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 m?.

§ 20. 1. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy letniskowej
lub rekreacji indywidualnej lub ustug, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MNW-ML-U, ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,
b) tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;,
¢) tereny ushug;

2) przeznaczenie uzupelniajace: tereny zieleni urzadzone;j;

3)z ustug, oktorej mowa wpktllit. c, wyklucza si¢ realizacje ustlug handlu hurtowego, handlu
wielkopowierzchniowego, ustug rzemie$lniczych, ustug nauki, ustug edukacji, ustug kultu religijnego,
ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego oraz ustug biurowych i administracji.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) zakaz realizacji myjni samochodowych;
3) dopuszcza si¢ urzadzenia i obiekty towarzyszace.
3. Ustala si¢ nastepujace zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodéw:
1) obstuga komunikacyjna: z drogi 1KDL, 1KR;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania:
a) dla zabudowy mieszkaniowej: 2 miejsca parkingowe / 1 lokal mieszkalny,

b) dla zabudowy ustugowej: 1 miejsca parkingowe / 50 m? powierzchni ustug,
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c) w przypadku realizacji ustug, w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingows, w liczbie nie mniejszej niz:
1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6 — 15, 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi
wigcej niz 15,

d) w przypadku zabudowy wielofunkcyjnej, wymagana ilo$¢ miejsc do parkowania ustala si¢ sumujac ilo$¢
miejsc okreslonych dla odpowiednich obiektow,

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

4. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry iwskazniki ksztaltowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlane;j:
a) intensywnos$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna — 0,05/0,7,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,3;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe i uslugowe:
- maksymalna wysoko$¢ — 10 m przy dachu wysokim i 7 m przy dachu ptaskim,

- dachy zasadnicze ptaskie, wysokie (dwu i wielospadowe), kryte dachowka ceramiczng lub materiatem
imitujacym dachéwke w kolorach szarosci, grafitu lub czerni,

- dopuszcza si¢ zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajacych forme dachu,

- uktad kalenicy — rownolegle lub prostopadle wzgledem frontu dziatki lub granic bocznych dzialki,
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 ptaskie, kryte dachowka ceramiczng lub materiatem imitujagcym dachowke
w kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachow ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- uktad kalenicy — prostopadle lub rownolegle wzgledem frontu dziatki,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatej zabudowy — 8 m.
5. Ustala si¢ nastgpujace zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenow:
1) minimalna szerokos$¢ frontu dziatek — 20 m;
2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90° , z dopuszczalng tolerancjg £15°.
6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?.
§ 21. 1. Dla terenu ustug rzemie$lniczych, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1UL, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny ustug rzemieslniczych;
2) przeznaczenie uzupehiajace: tereny zieleni urzadzone;.
2. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) dopuszcza si¢ urzadzenia i obiekty towarzyszace.
3. Ustala si¢ nastgpujace zasady obstugi komunikacyjne;j:
1) obstuga komunikacyjna: z drogi 1KDL, 5KR;

2) minimalna liczba miejsc do parkowania: 1 miejsca parkingowe / 100 m? powierzchni ustug;
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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 16 — 40, 3 stanowiska - jezeli liczba
stanowisk wynosi powyzej 40;

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

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry iwskazniki ksztaltowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlane;j:
a) intensywnos$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna: 0,01/0,5,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4,
¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,3;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki:
- maksymalna wysoko$¢ — 10 m,

- dachy zasadnicze ptaskie lub wysokie, dwuspadowe i wiclospadowe, kryte dachowka ceramiczna,
materiatem dachéwkopodobnym imitujagcym dachéwke lub blachg dachowsg, w kolorach ceglastych,
czerwieni, szaro$ci, grafitu lub czerni, dla dachow ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

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

- dachy wysokie lub ptaskie, kryte dachowka ceramicznag, materiatem dachowkopodobnym imitujacym
dachowke lub blachg dachowa, w kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachéw ptaskich rodzaj
pokrycia dowolny,

- uktad kalenicy — prostopadle lub rownolegle wzglgdem frontu badz granic bocznych dziatki,
c¢) maksymalna wysoko$¢ pozostalej zabudowy — 10 m.
5. Ustala si¢ nastepujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenow:
1) minimalna szeroko$¢ frontu dziatek: 20 m;
2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 800 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°, z dopuszczalng tolerancjg £15°.
6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 800 m?.

§ 22. 1. Dla terené6w ushlug lub produkcji, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U-P, 2U-P ustala
si¢:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny ushug,
b) tereny produkcji przemystowej,
¢) tereny sktadow i magazynow;
2) przeznaczenie uzupelniajace: tereny zieleni urzadzone;j;

3) z ustug, o ktérej mowa w pkt 1 lit. a, wyklucza si¢ realizacje ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug
zdrowia i pomocy spotecznej, ustug nauki, ustug edukacji i ustug kultu religijnego.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
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2) dopuszcza si¢ urzadzenia i obiekty towarzyszace.
3. Ustala si¢ nastepujace zasady obstugi komunikacyjne;j:
1) obstuga komunikacyjna:
a) dla terenu 1U-P: z drogi 1KR, 2KR,
b) dla terenu 2U-P: z drogi 1KR, 3KR;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania:
a) zabudowa produkcyjna — 2 miejsca na 10 zatrudnionych,
b) ustugi handlu detalicznego — 3 miejsca na 100 m? powierzchni sprzedazy,
¢) ushugi — 2 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowe;j;

3) w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingows, 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 40;

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

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlane;j:
a) intensywnos$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna — 0,01/1,0,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,6,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,2;

2) zasady ksztaltowania zabudowy:
a) wysoko$¢ zabudowy i innych obiektow budowlanych oraz budowli nie moze przekroczy¢ 12 m,
b) dopuszcza si¢ punktowe obiekty i urzadzenia technologiczne, kominy i maszty o wysokosci do 20 m,
c) w zakresie ksztaltowania dachéw dopuszcza si¢ dowolna geometri¢ i pokrycie.
5. Szczegbdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenow:

1) minimalna szeroko$¢ 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 dopuszczalna tolerancjg £15°.
6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 1000 m?.

§ 23. 1. Dla terenow ustug lub produkcji lub produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1U-P-RZP, 2U-P-RZP, ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe:

a) tereny ustug,

b) tereny produkc;ji,

¢) tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych;
2) przeznaczenie uzupehniajace:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (rozumiane jako budynek mieszkalny dla wiasciciela
lub mieszkanie),

b) tereny zieleni urzadzonej;

3) z ushug, o ktérej mowa w pkt 1 lit. a, wyklucza si¢ realizacj¢ ustlug handlu wielkopowierzchniowego;
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4) dla terenu produkcji, o ktorym mowa w pkt 1 lit. b, wyklucza si¢ tereny produkcji energii oraz tereny
przemystu portowego.

2. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;

2) dopuszcza si¢ zabudowe w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki lub w granicy dzialki, zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

3) dopuszcza si¢ urzadzenia i obiekty towarzyszace.

3. Ustala si¢ nastgpujace zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodow:
1) obstuga komunikacyjna:

a) dla terenu 1U-P-RZP: z drogi 1KR, 2KR,

b) dla terenu 2U-P- RZP: z drogi 2KR, 3KR;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania:

a) zabudowa produkcyjna — 2 miejsca na 10 zatrudnionych,

b) ustugi handlu detalicznego — 3 miejsca na 100 m? powierzchni sprzedazy,

¢) ustugi — 2 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej;

3) w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowsa, 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 40;

4) w przypadku zabudowy wielofunkcyjnej, wymagang ilos¢ miejsc do parkowania ustala si¢ sumujgc ilos¢
miejsc okreslonych dla odpowiednich obiektow;

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

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki ksztaltowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlane;:
a) intensywnos$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna — 0,1/1,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,7,
¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,2;
2) zasady ksztaltowania zabudowy:
a) wysokos¢ zabudowy i innych obiektow budowlanych oraz budowli nie moze przekroczy¢ 12 m,
b) dopuszcza si¢ punktowe obiekty i urzadzenia technologiczne, kominy i maszty o wysokosci do 20 m,
¢) w zakresie ksztattowania dachéw dopuszcza si¢ dowolng geometri¢ i pokrycie.

5. Ustala si¢ nastepujace zasady i warunki scalania ipodziatu nieruchomosci dla terenéw ushug lub
produkc;ji:

1) minimalna szerokos$¢ frontu dziatek — 20 m;
2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych:
a) 1000 m? pod zabudowe produkcyjna, sktadowo-magazynowa,
b) 500 m? pod zabudowe ustugows;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90° , z dopuszczalng tolerancjg £15°.

6. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenow produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych oraz wielkotowarowej produkcji rolniczej: zgodnie z przepisami odrgbnymi.
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7. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
1) dla zabudowy produkcyjnej i sktadowo-magazynowej: 1000 m?;
2) dla zabudowy ustugowej: 500 m?.
§ 24. 1. Dla terenéw drogi lokalnej, oznaczonej na rysunku planu symbolem 1KDL, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny drogi publicznej lokalnej;
2) przeznaczenie uzupetniajace: tereny zieleni urzadzonej;
3) dopuszcza si¢ obiekty i sieci infrastruktury techniczne;j.
2. Ustala si¢ nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen obstugi komunikacji zbiorowej;
3) zakaz lokalizacji obiektow budowlanych innych niz zwigzanych z infrastruktura techniczng lub drogowa;

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

5) wysokos$¢ zabudowy do 10 m.

§ 25. 1. Dla terenow komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonych na rysunku planu symbolem
1KR, 2KR, 3KR, 4KR, 5KR, 6KR, 7KR, 8KR, ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny komunikacji drogowej wewnetrznej;
2) przeznaczenie uzupelniajace: tereny zieleni urzadzone;j;

3) na terenie dopuszcza si¢: wydzielone pasy terenu przeznaczone do ruchu lub postoju pojazdéw iruchu
pieszych wtym: jezdnie, skrzyzowania, ronda, obiekty inzynierskie, place, zatoki, chodniki i $ciezki
rowerowe oraz obiekty i sieci infrastruktury techniczne;.

2. Ustala si¢ nastgpujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) zakaz lokalizacji obiektow budowlanych innych niz zwigzanych z infrastrukturg techniczng lub drogows;

3) w przypadku realizacji miejsc postojowych uwzgledni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa analogicznie jak zapisano w przepisach odrebnych z zakresu drég
publicznych;

4) wysoko$¢ zabudowy do 10 m.
§ 26. Dla terenu elektroenergetyki oznaczonego na rysunku planu symbolem 11E, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: teren elektroenergetyki;
2) przeznaczenie uzupehniajace: tereny zieleni urzadzone;j;
3) obstuga komunikacyjna: z drogi 1KDL;
4) wskazniki oraz zasady zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywno$¢ nadziemna zabudowy — od 0,001 do 0,8,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowanej — 0,8,
¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,1;
5) zasady ksztattowania zabudowy:
a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — do 10 m,
b) geometria dachu — dowolna;

6) ustala si¢ nastepujace zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomogci dla terenéw:
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a) minimalna powierzchnia dziatki: 5 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dzialki: 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.

§ 27. Dla terenéw rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RN, 2RN,
3RN, 4RN, 5RN, 6RN, ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny gruntdw ornych oraz upraw,
b) tereny tak i pastwisk;
2) obstuga komunikacyjna: z przylegtych droég publicznych i wewngtrznych;
3) zakaz zabudowy, za wyjatkiem sieci i obiektow infrastruktury technicznej, dla ktérych ustala sie:
a) intensywno$¢ nadziemna zabudowy — od 0,001 do 0,01,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,01,
¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 25 m,
d) geometria dachu — dowolna.
§ 28. Dla terenu lak i pastwisk, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RNL, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny tgk i pastwisk;
2) obsluga komunikacyjna: z przylegtych drog publicznych i wewnetrznych;
3) zakaz zabudowy.

§ 29. 1. Dla terené6w zabudowy zagrodowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RZM, 2RZM,
3RZM, 4RZM, ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy zagrodowej;
2) przeznaczenie uzupehiajace: teren zieleni urzadzone;.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) dopuszczalny poziom DJP: 10;
3) dopuszcza si¢ urzadzenia i obiekty towarzyszace;

4) dopuszcza si¢ zabudowe w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki lub w granicy dziatki, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

3. Ustala si¢ nastepujace zasady obstugi komunikacyjnej i parkowania samochodow:
1) obstuga komunikacyjna:

a) dla terenu IRZM: z drogi 1KDL, 2KR,

b) dla terenu 2RZM: z drogi 4KR,

c) dla terenu 3RZM: z drogi 1KDL,

d) dla terenu 4RZM: z drogi 3KR, 6KR;
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.
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4. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz parametry iwskazniki ksztaltowania
zabudowy:

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

- dachy zasadnicze ptaskie, wysokie (dwu i wielospadowe), kryte dachowka ceramiczng lub materiatem
imitujacym dachoéwke w kolorach ceglastych, czerwieni, szarosci, grafitu lub czerni,

- dopuszcza si¢ zastosowanie lukarn i innych elementow wzbogacajacych forme dachu,

- uktad kalenicy — rownolegle lub prostopadle wzgledem frontu dziatki lub granic bocznych dzialki,
b) budynki magazynowe, gospodarcze, garazowe, inwentarskie:

- maksymalna wysoko$¢ budynku — 10 m przy dachu wysokim i 7 m przy dachu ptaskim,

- dachy wysokie lub ptaskie, kryte dachowka ceramiczng lub materialem imitujgcym dachowke
w kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachow ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- dopuszcza si¢ dachy tukowe,
- uktad kalenicy — prostopadle lub rownolegle wzgledem frontu dziatki,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostalej zabudowy — 12 m.
5. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci: zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 30. Dla terenow wéd powierzchniowych srédladowych, oznaczonych na rysunku planu symbolami
1WS, 2WS, ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny wod powierzchniowych srodladowych;
2) przeznaczenie uzupehniajgce: tereny zieleni urzadzonej i naturalnej;

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

4) na terenie dopuszcza si¢:

a) budowle i urzadzenia hydrotechniczne,

b) urzadzenia i sieci infrastruktury techniczne;,

¢) mosty i przepusty w ciagach drog rolniczych, dojazdow i ciagdéw pieszo-jezdnych;
5) wysoko$¢ zabudowy do 10 m.

§ 31. Dla terenow laséw, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1L, 2L, 3L, 4L, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny lasow w rozumieniu przepiséw odrebnych;

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

3) zasady ksztattowania zabudowy: maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 50 m;

4) dopuszcza si¢ realizacje sieci infrastruktury technicznej wylacznie zgodnie z wymogami ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych.
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DZIAL IV.
Przepisy koncowe

§ 32. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Wolczyna.

§ 33. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego oraz podlega publikacji na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu
Miejskiego w Wolczynie.

Przewodniczacy Rady

Szczepan Maly
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GRANICE OBSZARU OBJETEGO MIEJSCOWYM
PLANEM ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY O ROZNYM PRZEZNACZENIU
LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA
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TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ WOLNOSTOJACE) LUB ZABUDOWY LETNISKOWEJ
LUB REKREACJI INDYWIDUALNEJ LUB UStUG

TERENY UStUG RZEMIESLNICZYCH

TERENY UStUG LUB PRODUKCII
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TERENY DROG LOKALNYCH

TERENY KOMUNIKACJI DROGOWEJ WEWNETRZNE)
TERENY ELEKTROENERGETYKI

TERENY ROLNICTWA Z ZAKAZEM ZABUDOWY

TERENY tAK | PASTWISK

TERENY ZABUDOWY ZAGRODOWE]J

TERENY WOD POWIERZCHNIOWYCH SRODLADOWYCH
TERENY LASOW

STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE

LINIE ELEKTROENERGETYCZNE SREDNIEGO NAPIECIA 15 kV

ODLEGtOSC DO 7 M OD OSI LINII ELEKTROENERGETYCZNEJ

SREDNIEGO NAPIECIA 15 kV

GRANICE OBSZARU CHRONIONEGO KRAJOBRAZU

"LASY STOBRAWSKO-TURAWSKIE"

GRANICE OBSZARU NATURA2000

"t AKI W OKOLICACH KLUCZBORKA NAD STOBRAWA'"

GRANICE OBSZARU KRAJOBRAZU PRIORYTETOWEGO

16-318.57-27 "LASY STOBRAWSKIE - CZESC POLNOCNA"

OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA Q10%, NA KTORYCH
PRAWDOPODOBIENSTWO WYSTAPIENIA POWODZI JEST WYSOKIE

| WYNOSI RAZ NA 10 LAT

OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA Q1%, NA KTORYCH PRAWDOPODOBIENSTWO
WYSTAPIENIA POWODZI JEST SREDNIE | WYNOSI RAZ NA 100 LAT

ZtOZE WOD LECZNICZYCH "WOLCZYN" (caty obszar objety planem)
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr XXV1/222/2026
Rady Miejskiej w Wotlczynie
z dnia 25 sierpnia 2026 r.

Rozstrzygniecie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu w trakcie
konsultacji spolecznych

W ramach przeprowadzonych konsultacji spotecznych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendow zainwestowania wsi Wierzchy dla rejonu wschodniego nie zostata wniesiona zadna
uwaga. W zwigzku z powyzszym Rada Miejska w Wolczynie nie dokonuje rozstrzygniecia o sposobie
rozpatrzenia uwag.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty nr XXV1/222/2026
Rady Miejskiej w Wotlczynie
z dnia 25 sierpnia 2026 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury

technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22026 1. poz. 538 z pdzn. zm.) oraz w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendw zainwestowania wsi Wierzchy dla rejonu wschodniego, Rada Miejska w Wolczynie
rozstrzyga, co nastgpuje:

1. Na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje si¢ nastgpujace
inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, komunikacji iinzynierii, ktore naleza do zadan wlasnych
gminy:

1) budowg, przebudowe i rozbudowe drog gminnych KR;

2) budowg nowych i przebudowe istniejacych sieci wodociggowych, kanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz
o$wietlenia.

2. Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej:

1) zadania w zakresie realizacji drog publicznych oraz wewngtrznych przewidzianych w planie prowadzi¢
beda wlasciwe jednostki gminne;

2) zadania w zakresie infrastruktury technicznej beda prowadzi¢ wlasciwe przedsigbiorstwa, w kompetencji,
ktorych lezy rozwdj sieci: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej i oswietleniowe;.

3. Nie okresla si¢ harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji:

1) okreslenie termindw przystapienia i zakonczenia realizacji zadan, ustalone bedzie wedtug kryteriow i zasad
przyjetych przy konstruowaniu programéw inwestycyjnych i rozwojowych gminy Wotczyn;

2) inwestycje mogg by¢ wykonywane etapowo w zalezno$ci od wielkosci $rodkoéw przeznaczonych na ich
realizacje.

4. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej beda finansowane z budzetu gminy, w tym ze $rodkow
zewngtrznych.

Id: 37A1507D-CEC8-4E09-82FE-78CSADESEBDF. Podpisany Strona 1



Zatgcznik nr 4 do uchwaly nr XXV1/222/2026
Rady Miejskiej w Wolczynie

z dnia 25 sierpnia 2026 r.

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 r. poz. 538 z p6Zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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Zalacznik4.gml


Uzasadnienie

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.), polegajace na
ustalaniu przeznaczenia terenow oraz okre$laniu sposobow ich zagospodarowania izabudowy, Rada
Miejska w Wolczynie podjeta uchwate Nr LVII/510/2023 zdnia 25 pazdziernika 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow
zainwestowania wsi Wierzchy dla rejonu wschodniego. Procedura planistyczna prowadzona byta w mysl
przepisow ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
z uwzglednieniem art. 67 ust. 3 pkt 2 1 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688 z pézn. zm.).

Przedmiotowy plan miejscowy opracowano w celu uporzadkowania istniejacego i projektowanego
zagospodarowania terenéw poprzez ustalenie rodzaju przeznaczenia terenow i standardow urbanistyczno-
architektonicznych, zuwzglednieniem wymogéw ochrony $rodowiska, przyrody, krajobrazu, walorow
kulturowych i zabytkéw oraz sasiedztwa.

Plan obejmuje obszar we wschodniej czesci wsi Wierzchy w rejonie drogi powiatowej 13250.
Powierzchnia planu wynosi 51,216 ha. Tereny objg¢te planem wchodza w catosci lub w czgsci w obszar
Natura 2000 ,,L.aki w okolicach Kluczborka nad Stobrawa”, w Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Lasy
Stobrawsko-Turawskie”, w obszar krajobrazu priorytetowego ,,Lasy Stobrawskie — cze$¢ poinocna”
o kodzie 16-318.57-27 okreslonego w Audycie krajobrazowym wojewodztwa, w obszar szczegdlnego
zagrozenia powodzig: na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie 1 wynosi Q10%
oraz na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi Q1%, a takze w obszar
ztoza wéd leczniczych ,,Wotczyn”. Na terenie planu wystepuje jedno stanowisko archeologiczne.

Do planu przystapiono w zwiazku ze ztozonymi wnioskami wlascicieli dziatek o zmian¢ przeznaczenia
terendow. W planie wskazano obecne funkcje obiektow mieszkalnych, ustugowych, rolniczych
i produkcyjnych — zmiany te s3 zgodne ze stanem faktycznym zagospodarowania, oczekiwaniami
wlascicieli jak rowniez z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wolczyn. Wyznaczono réwniez teren zabudowy zagrodowej (4RZM) zgodnie z wydana decyzja
o warunkach zabudowy.

Plan opracowano na cyfrowej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, uzyskanej w Powiatowym Osrodku
Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej w Kluczborku (licencja imapa zalgczone zostaly do
dokumentacji planistycznej). Rysunek planu sporzadzono w skali 1:2000 z nadang georeferencjg w uktadzie
wspotrzednych ptaskich prostokagtnych PL-2000 Strefa 6 EPSG: 2177. Zuwagi na duzy obszar objety
planem przyjeto skale podstawowa 1:2000, jednakze biorgc pod uwageg, ze plan sporzadzono w wersji
cyfrowej z georeferencja, nie bgdzie problemow z interpretacjg ustalen planu z czgsci graficzne;.

Prace nad projektem planu rozpoczeto w dniu 6 lutego 2025 r. ogtaszajac i obwieszczajac o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W trakcie procedury planistycznej
do projektu planu wplynety wnioski od o0séb indywidualnych, zgloszone zostaty wnioski organow
opiniujacych iuzgadniajacych projekt dokumentu, o ktérych mowa w art. 17 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko,
Burmistrz Wolczyna wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Opolu oraz do
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Kluczborku, o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na §rodowisko, a takze zapewnit udziat
spoteczenstwa w opracowaniu dokumentu zgodnie zwymogami art. 39 ww. ustawy. Prognoza
oddzialywania projektu planu na S$rodowisko byla sporzadzona w pelnym zakresie, okreslonym
wart. 51 ust. 2iart. 52 ust. l iust. ww. ustawy, rownolegle zprojektem planu. W prognozie
nie zaproponowano rozwigzan alternatywnych w stosunku do rozwigzan przyjetych w projekcie planu,
poniewaz projekt planu porzadkuje przeznaczenie 1 warunki zabudowy terendw juz objetych miejscowym
planem. W prognozie stwierdzono ponadto, ze realizacja ustalen projektu planu nie stoi w sprzecznosci
z celami 1 politykami ochrony $rodowiska iprzyrody realizowanymi na szczeblu mig¢dzynarodowym,
krajowym 1iregionalnym. Przewidywane znaczace oddzialywania, w tym oddziatywania bezposrednie,
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posrednie, wtorne, skumulowane, krotkoterminowe, $rednioterminowe i dlugoterminowe, state i chwilowe
oraz pozytywne inegatywne, nie beda miaty wpltywu na cele iprzedmiot ochrony obszaréow objetych
ochrong na podstawie art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, w szczeg6lnosci na
obszary Natura 2000. Projekt planu nie wymagat przeprowadzenia postgpowania Ww sprawie
transgranicznego oddzialywania na srodowisko.

Zgodnie z wymogami art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
uzyskat wymagane opinie i uzgodnienia organdw 1 instytucji.

W okresie od 3 czerwca 2026r. do 1lipca 2026 r. Burmistrz Wolczyna poddat projekt planu
miejscowego konsultacjom spotecznym, na dzien 16 czerwca zaplanowano spotkanie otwarte, poprzedzone
prezentacjg projektu planu miejscowego wraz z dyzurem projektanta. Do projektu planu nie wplynely
uwagi.

Zachowano jawnos$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej wynikajacej z wymogoéw art. 17 ustawy
zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wtym zapewniono udziat
spoteczenstwa w pracach nad projektem planu poprzez ogloszenia iobwieszczenia o przystgpieniu do
sporzadzenia projektu planu i zbieraniu wnioskow, o konsultacjach spotecznych projektu planu i zbieraniu
uwag, wtym przy uzyciu $Srodkdw komunikacji elektronicznej, atakze opublikowano projekt planu
w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Wotczyn.

Projekt planu nie wymagat uzyskania zgdd na zmian¢ przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze lub
nielesne.

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 tad przestrzenny oraz ochrone i ksztaltowanie waloréw architektoniczno-
krajobrazowych poprzez ustalenie linii zabudowy oraz szczegdlowych parametrow i wskaznikdéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania;

2) ochron¢ $rodowiska poprzez ustalenie m.in. obowigzku stosowania w dziatalnosci gospodarczej
rozwiazan przestrzennych, technicznych, technologicznych i organizacyjnych minimalizujacych negatywne
oddziatywanie na $rodowisko, zagospodarowania odpadow zgodnie z przepisami odrebnymi,
odprowadzania $ciekoéw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, zaopatrzenia w wode¢ pitng z sieci
wodociggowej, nakazu zachowania odpowiednich dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku;

3) ochrong dziedzictwa kulturowego i zabytkéw;
4) ochrong zdrowia, bezpieczenstwa ludzi i mienia;

5) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa zrealizowano poprzez zawiadomienie o przystapieniu
do planu oraz przestanie do uzgodnienia projektu planu do wlasciwych organéw wojskowych (Wojskowe
Centrum Rekrutacji Oddziat Zamiejscowy w Opolu), ochrony granic (Slaski Oddzial 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 icharakter planu, poprzez uwzglednienie wnioskéw ztozonych do planu miejscowego przez
wlasciwe instytucje i organy;

7) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej;

8) ochrong prawa wlasnosci poprzez zachowanie istniejacego 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 rownowazenie nadrzednego interesu publicznego z interesami podmiotéw gospodarczych,
umozliwiajagc rozw0j iosigganie korzysSci =z dziatalnosci gospodarczej irealizacji jednostkowych
indywidualnych potrzeb z zachowaniem zasad uniwersalnego projektowania, wykluczono lub ograniczono
konflikty przestrzenne oraz zapewniono warunki ochrony $rodowiska, zdrowia publicznego i dziedzictwa
kulturowego;
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10) dla istniejacej i planowanej zabudowy odpowiednig ilo$¢ ijakos¢ wody do celow zaopatrzenia
ludnosci, ustug i gospodarki;

11) wlasciwe, 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 zalgcznik zawierajacy dane przestrzenne dla aktu planowania w postaci
cyfrowej (GML).

Ustalenia przyjete w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg
ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wolczyn przyjetego
uchwatg Nr XXXV/261/2013 z dnia 25 wrze$nia 2013r. oraz sa zgodne zpkt. 7.1.2. Oceny zgodnosci
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujqcych na obszarze gminy Wolczyn
z wymogami okreslonymi w art. 15 i 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawartego
w Ocenie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wotczyn, przyjetej uchwata Nr VII/42/2011 Rady Miejskiej w Wolczynie 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 naleza do zadan
wlasnych gminy. Prognoza finansowa wykazala, ze uchwalenie planu, z punktu widzenia finanséw gminy,
bedzie korzystne ze wzgledu na wzrost dochodow gminy. Rozwdj przestrzenny odbywac si¢ bowiem bedzie
na terenach posiadajacych juz dostgp do istniejacych drog publicznych, wyposazonych w sie¢ wodociagowa
1 elektroenergetyczng.
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