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Uktad tresci studium zdeterminowany jest wymaganiami zawartymi w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i tak tez zostat on przyjety. Niniejsza synteza za$ stara sie przedstawié

zagadnienia ujete w dokumencie w sposéb przekrojowy.

1. Podstawa prawna opracowania.
Niniejszy projekt studium sporzadzony zostat na podstawie uchwaty uchwaty z dnia 20 kwietnia
2011 r. Rady Miejskiej w Wotczynie nr VII/43/2011 w sprawie przystgpienia do zmiany studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wofczyn, w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — dalej ustawa PZP (tj. Dz.U. 2012
poz. 647 ze zm.). Opracowanie obejmuje obszar w granicach administracyjnych gminy, a zakres zmian

wyczerpuje petng tematyke zawartg w art. 10 ustawy PZP.

2. Cel i zawartos¢ studium.

Cel opracowania studium uwarunkowan okreslony zostat w ustawie PZP, gdzie wskazano, iz
studium ma za zadanie okreslenie polityki przestrzennej gminy, a w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego. Minimalny zakres tematyczny studium oraz jego forme i tres¢ okresla ustawa PZP wraz
z rozporzgdzeniami wykonawczymi. Majgc na uwadze wymagania formalne dokument niniejszy zostat
podzielony na trzy czesci:

a) A - Uwarunkowania rozwoju gminy. Cze$¢ ta sktada sie z tekstu i zatgcznikdéw graficznych nr 1i2
(w skali 1:15000) analizujgcych i opisujgcych istniejacy stan/sposdb zagospodarowania obszaru
gminy, istniejgce uwarunkowania S$rodowiskowe (w tym np. obszary chronione, tereny
zagrozone powodzig, osuwiskami, ztoza surowcéw mineralnych, itd.), kulturowe,
demograficzne, komunikacyjne (linie kolejowe, sie¢ drdg), planowane zadania publiczne itd.,

b) B — Kierunki zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia Studium. Cze$¢ ta sktada sie z tekstu
i zatgcznika graficznego nr 3 (w skali 1:10000), ktére zawierajg przyszte zasady
zagospodarowania przestrzennego i warunki zagospodarowania i uzytkowania terenéw na
obszarze gminy,

c¢) C-—uzasadnienie przyjetych rozwigzan. Synteza ustalen studium.

3. Wptyw uwarunkowan rozwoju na kierunki i zasady zagospodarowania przestrzennego.

Podstawe ustalen studium stanowig uwarunkowania rozwoju gminy zdiagnozowane w zakresie
zgodnym z ustawg PZP. Bezposredni i wigzacy wptyw na ustalenia studium miaty rozpoznane zagadnienia
w zakresie:

a) obowigzujgcych na obszarze gminy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
b) ustalen obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego,
c) obszaréw i obiektdw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych (ztoza kopalin, obiekty

i obszary wpisane do rejestru zabytkdéw, objete ewidencjg gminng zabytkdéw, podlegajgce
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ochronie na podstawie przepisbw o ochronie przyrody, obszary objete zagrozeniem
powodziowym, itd.)

d) (planowanych) inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym,

e) otrzymanych wnioskdw i informacji wtasciwych instytucji i organdw, jak réwniez spotecznosci

lokalnej i inwestorow,

f) ramowych wytycznych przyjetych w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju i Planie

Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Opolskiego,

g) zatozen przyjetych w powiatowych i gminnych strategiach, planach i programach,

h) biezgcego przeznaczenia, uzytkowania i zagospodarowania terenow,

i) ograniczen wynikajgcych z potrzeby ochrony gleb o najwyzszych klasach bonitacji (I - 111),

j) potrzeb wynikajgcych z aktualnych zmierzen i kierunkéw dziatan organéw administracji gminy.

Majac powyzsze na uwadze, jak réwniez inne (niewymienione tutaj) czynniki okreslono kierunki
zmian w strukturze przestrzennej gminy zapewniajgce mozliwosci realizacji indywidualnych potrzeb
mieszkancéw, potrzeb lokalnej wspdlnoty, jak rdéwniez realizacje zadan publicznych o znaczeniu
ponadlokalnym/regionalnym/krajowym. Ustalenia zawarte w studium majg wiec za zadanie min.
zagwarantowanie i mozliwosci rozwoju gtéwnych funkcji miasta i poszczegdlnych sotectw, zapewnienie
mozliwosci rozwoju rolnictwa (jako jednej z gtdwnych gatezi gospodarki gminy) oraz alternatywnych
dziatalnosci gospodarczych.

Kierunki zmian struktury przestrzennej podtrzymujg i rozwijajg wiec ustalenia zawarte
w dotychczas obowigzujgcych dokumentach planistycznych gtéwnie w zakresie dysponowania terenami
przeznaczonymi do zabudowy (mieszkaniowej, ustugowe], produkcyjnej). Ze wzgledu na znaczne rezerwy
terenéw mozliwych do zabudowy (a wyznaczonych w dotychczas obowigzujgcych dokumentach
planistycznych) starano sie ograniczy¢ zasieg nowych terenéw budowlanych. Kierowano sie przy tym zasadg
ochrony dolin ciekéw, laséw, gleb najwyzszych klas bonitacyjnych oraz niewprowadzaniu zabudowy na
tereny o niekorzystnych warunkach srodowiskowych. Wyznaczanie nowych terenéw budowlanych miato na
celu uporzadkowanie i wypetnienie biezacej struktury zabudowy, z uwzglednieniem racjonalnego
wykorzystania istniejgcych sieci infrastruktury techniczne;.

Kierujac sie polityka panstwa w zakresie odnawialnych Zrédet energii, w studium zostaty
wyznaczone rowniez obszary z mozliwoscig lokalizacji elektrowni solarnych i wiatrowych. W trakcie
wyznaczania obszaréw lokalizacji i ich stref ochronnych kierowano sie wytycznymi zawartymi w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Opolskiego, opracowaniu ekofizjograficznym, jak rowniez
oczekiwaniami mieszkancow, potencjalnych inwestoréw i wtadz gminy.

Ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym ustalono na podstawie uwarunkowan
zwigzanych z poszczegdlnymi strefami ochronnymi/oddziatywania ustalonymi na podstawie ustaw/aktéw

wykonawczych i zarzgdzen uprawnionych organéw/zarzadcow infrastruktury.
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Wskazniki dotyczgce parametrow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zostaty
ustalone na podstawie obecnie obowigzujgcych w tym zakresie wytycznych zawartych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego i studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego. Wozieto rowniez pod uwage charakter zabudowy miasta/sotectw i ogdlne zasady

ksztattowania tadu przestrzennego.

4. Synteza ustalen studium.

W planowaniu rozwoju przestrzennego gminy Wotczyn nadrzednym celem byto zapewnienie
zrbwnowazonego rozwoju spoteczno — gospodarczego miasta i poszczegdlnych sotectw. Zréwnowazony
rozwoj daje mozliwos¢ zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzgdowej, indywidualnych potrzeb
mieszkanicow/inwestorow z uwzglednieniem konieczno$ci ochrony zasobdow $rodowiska przyrodniczego
i waloréw kulturowych gminy.

Zasadnicze kierunki ksztattowania struktury przestrzennej polega¢ beda na:

a) zachowaniu i wzmocnieniu funkcji produkcyjno — ustugowej miasta Wotczyna,

b) ewolucyjnym rozwoju terenéw zabudowy mieszkaniowej, produkcyjnej i ustugowej na obszarze

gminy,

c) porzadkowaniu i uzupetnianiu istniejgcej zabudowy, z ograniczaniem zajmowania nowych

terendw,

d) poprawie dostepnosci i obstugi komunikacyjnej miasta i sotectw (obwodnice),

e) ochronie obszarow, terendéw i obiektéw przyrodniczo cennych lub o znacznej wartosci

kulturowe;j,

f) ochronie gruntéw rolnych (w tym szczegdlnie najwyzszych klas bonitacyjnych) przed zabudowsa,

g) wyznaczeniu obszaréw z mozliwoscig lokalizacji elektrowni solarnych i wiatrowych wraz z ich

strefami ochronnymi.

W zwigzku z powyziszym wyznaczone zostaty na obszarze gminy obszary funkcjonalne
o zréznicowanym charakterze, dla ktérych okreslono zasady i warunki ich zagospodarowania, mozliwe do
skonkretyzowania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Wyrdznione zostaty
nastepujgce obszary funkcjonalne:

a) mieszkaniowo — ustugowe o przewazajgcej zabudowie wielorodzinnej (MW),

a) mieszkaniowo — ustugowe o przewazajacej zabudowie jednorodzinnej (MN),

b) koncentracji dziatalnosci ustugowych (UC),

c) ustug (U),

d) dziatalnosci rzemieslniczej, bazy, sktady, magazyny (UR),

e) sportu irekreacji (US),

f) dziatalnosci produkcyjnej, sktadowej, magazynowej i ustugowej (P),
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g) koncentracji urzadzen obstugi i produkcji gospodarki rolnej (RPO),

h) uzytkéw rolnych (R),

i) pod zalesienie (RL),

j) zieleni parkowej (ZP),

k) ogrodéw dziatkowych (ZD),

I) cmentarzy (ZC),

m) dolin ciekow fizjograficznych i zieleni tegowej (Zt),

n) laséw (ZL),

o) wadd powierzchniowych (W),
p) obiektéw i urzadzen obstugi ruchu samochodowego (KS),
g) urzadzen i obiektdw infrastruktury technicznej (IT).

Dla niektérych z tych obszaréw ich funkcja zostata scisle okreslona (s3 monofunkcyjne), pozostate
za$ majg okreslony katalog dopuszczalnych przeznaczen terenu, ktére mozna uwzgledni¢ w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Ustalone zostaty rowniez ograniczenia w przeznaczaniu terenéw
pod réine funkcje nie zwigzane z dominujgcym na danym obszarze charakterem zabudowy
i zagospodarowania (i tak np. na terenach P nie ma mozliwosci lokalizacji zabudowy mieszkaniowej innej niz
zwigzanej z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg).

Wskazane réwniez zostaty tereny wytgczone z mozliwosci zabudowy (mieszkaniowej, ustugowej,
produkcyjnej) obejmujgce obszary funkcjonalne zwigzane z ochrong zasobéw srodowiska przyrodniczego
lub mozliwoscig prowadzenia produkcji rolnej i lesnej. Tereny te obejmujg rdwniez obszary przeznaczone
pod realizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Okreslone w dokumencie wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terendw wyznaczajg
maksymalne badZz minimalne wartosci, ktére nalezy przyjagé w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Parametry te zostaty odniesione do powierzchni dziatki i okreslajg: maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy
do powierzchni dziatki budowlanej. Wskazniki te mogg zosta¢ zosta¢ zmodyfikowane w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, ale wymagane jest zachowanie wartosSci maksymalnych lub
minimalnych ustalonych w studium.

Nie wyznaczono w studium obszaréw z mozliwoscig lokalizacji obiektéow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, obszaréw wymagajacych przeprowadzenia obligatoryjnego
scalenia i podziatu nieruchomosci, obszaréw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, pomnikéw zagtady
i ich stref ochronnych, terenédw zamknietych, obszaréow dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny.
Nie wyznaczono rowniez obszaréw wymagajgcych rehabilitacji lub rekultywacji.

Zostaty wskazane w studium tereny, ktérych zagospodarowanie/zabudowa wymaga uprzedniego
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uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych/lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Wskazano réwniez w dokumencie tereny zalewowe z uwagg, iz w planach miejscowych nalezy
przewidzie¢/przyjaé rozwigzania, ktére bedg ograniczaty zagrozenie powodziowe, do zakazu zabudowy
wiacznie. Przyjeto réwniez zasade tworzenia wzdtuz ciekdéw i zbiornikdéw wodnych zasade chronigcg ich
obudowe biologiczng (zakaz lokalizacji zabudowy 5 m od krawedzi cieku lub zbiornika wodnego, zakaz
grodzenia nieruchomosci w odlegtosci mniejszej niz 1,5 m od jego krawedzi).

Okreslone w studium zostaty zasady ochrony dziedzictwa kulturowego (w zwigzku z ustawg
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami) obejmujgce strefy ochrony konserwatorskiej, obiekty
i zatozenia wpisane do rejestru zabytkdw wojewddztwa opolskiego, ewidencji zabytkow wojewddztwa
opolskiego, jak réwniez obiekty i zatozenia postulowane do ochrony w zapisach planéw miejscowych,
znajdujace sie w gminnej ewidencji zabytkow.

Wprowadzono rdéwniez ochrone (wraz z zasadami) zasobow wdéd podziemnych
i powierzchniowych, powietrza atmosferycznego oraz ochrone przed hatasem i promieniowaniem
niejonizujgcym. Zgodnie z ustawg o ochronie przyrody wyznaczono/utrzymano na obszarze gminy formy
ochrony przyrody ozywionej w postaci:

a) rezerwatu przyrody (Krzywiczyny, Komorzno),

b) parku krajobrazowego (Stobrawski Park Krjaobrazowy),

c) obszaru chronionego krajobrazu (Lasy Stobrawsko — Turawskie),

d) obszaru NATURA 2000 (Teklusia i taki w okolicach Kluczborka nad Stobrawg),

e) uzytku ekologicznego (Rozalia),

f) 11 pomnikéw przyrody.

Wskazano rdéwniez postulowane do ochrony obszary/obiekty o cennych wartosciach
przyrodniczych w formie:

a) rezerwatu przyrody (Krystyna),

b) obszaru chronionego krajobrazu (Dolina Wotczynskiego Strumienia, Dolina Pratwy),

c) zespotu przyrodniczo — krajobrazowego (Dolina Wotczynskiego Strumienia, Nad Pratwg, Dolina

Czarnej Wody, Wydmy nad Stobrawg, Wotczyriska Dolina Stobrawy),

d) uzytku ekologicznego (Stawy Miechowskie, Miedzybrodzie, Kruszczyk, Bagienny Bér, Zabiniec).

Podstawowym kierunkiem rozwoju systemow komunikacji bedzie budowa obwodnicy miasta
Wotczyna i sofectwa Ligota Wotczyriska oraz obejscia sotectw Brzezinki, Skatagi i Krzywiczyny. Okres$lone
réwniez zostaty zasady wigczen nowoprojektowanych skrzyzowan do drogi krajowej nr 42, przewidziano
réwniez mozliwos¢ rozwoju i rozbudowy sieci drég rowerowych na obszarze gminy. Utrzymano biezgcy
przebieg sieci kolejowej, przewidziano modernizacje istniejacej linii kolejowej do parametréw technicznych
umozliwiajgcych uzyskanie predkosci podrdznej nie mniejszej niz 120 km/h.

Nie przewiduje sie zasadniczych zmian w zakresie Zrédet i kierunkdw zaopatrzenia gminy
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w poszczegdlne media (woda, prad, gaz, kanalizacja). Planuje sie rozbudowe sieci kanalizacji sanitarnej,
budowe sieci gazowej wysokiego cisnienia relacji Odolanéw — Twordg (DN 700 8,4 MPa), przebudowe linii
wysokiego napiecia (400 kV) relacji Dobrzen — Trebaczew na linie dwutorowe, jak réwniez modernizacje
odcinka istniejacej linii 110 kV relacji Namystéw — Kluczbork na linie dwutorowg. Wzdtuz istniejgcych sieci
infrastruktury technicznej zostalty wyznaczone strefy oddziatywania sieci (ochronne i techniczne) wraz
z zasadami zagospodarowania terenu w ich obszarze. W zwigzku z mozliwoscig lokalizacji na obszarze gminy
elektrowni wiatrowych zostaty réwniez okreslone minimalne odlegtosci krancéw topat turbiny od osi linii
elektroenergetycznych.

Jako tematy problemowe wskazane zostaty zagadnienia zwigzane z obszarami wytgczonymi
z mozliwosci zabudowy, jak rowniez wyznaczonymi w studium minimalnymi powierzchniami nowo
wydzielanych dziatek budowlanych i zakazem podziatu nieruchomosci pozostajgcych w rolniczym
uzytkowaniu. Osobng kwestig pozostaje mozliwos¢ lokalizacji na obszarze gminy elektrowni wiatrowych,
ktéra to sprawa budzi kontrowersje i jest przedmiotem ozywionych dyskusji w zakresie dopuszczalnego ich

rozmieszczenia i strefy oddziatywania.
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