Uchwala Nr...................
Rady Gminy Turawa
zdnia.......... 2024 r.

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obszaru wsi Zawada

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z po6zn. zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.),
w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz.
1688) oraz w zwigzku z Uchwatg Nr LI/386/2023 Rady Gminy Turawa z dnia 27 kwietnia
2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru wsi Zawada, po stwierdzeniu, ze plan
miejscowy nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Turawa, przyjetego uchwata Nr XL/256/2010 Rady Gminy Turawa z
dnia 5 listopada 2010 r., uchwala sie, co nastgpuje:

§1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru wsi

Zawada, zwany dalej ,,planem”.

2. Integralnymi cze$ciami uchwaty sa:

1) cze$¢ graficzna miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w skali
1:1000 na mapie pochodzacej z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Opolu, stanowigca zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych Gminy oraz zasadach
ich finansowania stanowigce zatacznik nr 2 do uchwaty.

3) dane przestrzenne stanowigce zatgcznik nr 3 do uchwaty.

§2. 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na cze$ci graficznej planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) przeznaczenie terenu wg symboli ustalonych w § 4.
2. Pozostate niewymienione w ust. 1 elementy czgsci graficznej planu maja charakter
informacyjny i nie stanowia ustalen planu.

§3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
o ktorym mowa w §1;
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2) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar wyznaczony w planie, ograniczony na
czesci graficznej liniami rozgraniczajacymi, oznaczony symbolem przypisanym do
tego terenu;

3) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ ustalony w planie sposéob
zagospodarowania dziatek budowlanych w obrebie obszaru wyznaczonego liniami
rozgraniczajagcymi, ktoremu winny by¢ podporzadkowane inne  Sposoby
zagospodarowania, wzbogacajace podstawowy sposob zagospodarowania;

4) przeznaczeniu uzupeklniajacym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia
terenu, ktory uzupetnia przeznaczenie podstawowe w sposob ustalony planem;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na
cze$ci graficznej planu, poza ktorg brak jest mozliwosci sytuowania nowych lub
rozbudowywanych budynkow (czesci nadziemnej mierzonej od elementéw
konstrukcyjnych $ciany), z dopuszczeniem wysunigcia przed wyznaczong lini¢, z
zachowaniem przepiséw odrgbnych: okapu, daszkow, schodow, balkonow, gankow,
wykuszy, elementdw ocieplenia, przy czym elementy te nie moga pomniejszac tej
odleglosci o wigcej niz 2 m;

6) elewacji frontowej — nalezy przez to rozumie¢ elewacj¢ budynku usytuowang wzdhuz
drogi, z ktorej dany budynek jest obstugiwany;

7) dojazdach niewydzielonych — nalezy przez to rozumie¢ niewydzielone liniami
rozgraniczajacymi na czeSci graficznej istniejagce 1 projektowane dojazdy,
zapewniajace obstuge obiektow w ramach terenow inwestycji przez dostep do drog
publicznych;

8) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi.

§4. 1. Ustala si¢ nastepujace symbole dla okreslenia podstawowego przeznaczenia terenow:

1) 1MN do 2MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) 1U - teren ustug;

3) 1U-P do 7U-P — tereny ustug oraz produkc;ji;

4) 1KDR - teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego;

5) 1KDL - teren drogi lokalnej;

6) 1KDD do 3KDD - tereny drog dojazdowych;

7) 1RN —teren rolnictwa z zakazem zabudowy;

8) 1WS — teren wod powierzchniowych srodladowych;

9) 1L —teren lasu;

10) 1ZN do 5ZN - tereny zieleni naturalnej;

11) 1ZP — teren zieleni urzadzone;.

2. Kazdy teren o r6znym przeznaczeniu lub sposobie zagospodarowania i zabudowy na
rysunku planu oraz w tek$cie niniejszej uchwaty wyrdzniono symbolem cyfrowo-
literowym, np.: 1U-P, gdzie:

1) cyfra — oznacza kolejny numer porzadkowy terenu wyrdzniajagcy go sposrod
pozostatych terenéw o tym samym przeznaczeniu, o ktérym mowa w pkt 2,
2) symbol literowy — 0znacza podstawowe przeznaczenie terenu.



§ 5. 1. Ustala sie nastepujace zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1)
2)

3)

nakaz realizacji zagospodarowania terenow i ksztattowania zabudowy wedtug

ustalonych w planie wskaznikow i parametrow;

na terenie objetym planem obowiazuje zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych za

wyjatkiem tymczasowych obiektow na okres budowy;

w odniesieniu do istniejgcych obiektow i urzadzen budowlanych ustala sie

niezaleznie od przeznaczenia oraz wskaznikow zabudowy i zagospodarowania

zapisanych w ustaleniach szczegétowych:

a) mozliwo$¢ remontu, przebudowy i odbudowy,

b) rozbudowe w zakresie docieplenia lub wykonania szybow windowych
i zewnetrznych klatek schodowych, pochylni i ramp dla o0s6b ze szczegdlnymi
potrzebamis;,

C) prowadzenie robdot budowlanych zwigzanych z nadbudowg kominow
spalinowych lub wentylacyjnych w celu dostosowania ich parametréw do
przepisow odrebnych,

d) nadbudowe polegajaca na zmianie sposobu uzytkowania ostatniej kondygnacji
nieuzytkowej, pod warunkiem zachowania istniejgcego ksztaltu dachu
1 istniejacej wysokosci kalenicy dachu.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych, za wyjatkiem drog, parkingdw,
sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej;
2) nakaz zachowania minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla
poszczeg6lnych terendow zgodnie z ustaleniami szczegdlowymi niniejszej uchwaty;
3) nakaz utrzymania ciaglosci i funkcjonalnos$ci ciekéw wodnych i rowow
melioracyjnych oraz ochrony ich przed zanieczyszczeniem;
4) dopuszczenie wykonywania robot budowlanych obejmujacych przebudowe,
remont, rozbudowe i wykonanie nowych przebiegow rowow melioracyjnych
I ciekow wodnych, wykonania przepustow, z mozliwoscig zarurowania odcinkow
koryta;
5) uwzglednienie polozenia obszaru objetego planem w zasiggu Glownych
Zbiornikow Wod Podziemnych: nr 333 ,,Zbiornik Opole-Zawadzkie”, nr 334
,Dolina kopalna rzeki Mata Panew”, nr 335 ,Zbiornik Krapkowice-Strzelce
Opolskie” oraz nr 336 ”Niecka Opolska”, poprzez zagospodarowanie terenow
zapewniajgce ochrong jakosci wod podziemnych;
6) zakaz realizacji inwestycji, ktorych ucigzliwos¢ wykraczataby poza granicg terenu
lub granice wlasnosci podmiotu prowadzacego dzialalnos¢, na ktorym inwestycja
bedzie realizowana;
7) ochrona terené6w lesnych oraz zadrzewien S$rodpolnych, przydroznych
i nadwodnych;
8) w zakresie ochrony standardow jakosci powietrza i klimatu akustycznego ustala
sie:

a) obowigzek stosowania procesow technologicznych w zaktadach produkcyjno-
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ustugowych zapewniajaca zachowanie dopuszczalnych norm hatasu i wibracji
w stosunku do sgsiadujacych terenow;

b) obowigzek stosowania systemow grzewczych opartych o ekologiczne paliwa
1 wysokosprawne urzadzenia techniczne;

C) zagospodarowanie terendw o réznym przeznaczeniu w sposOb zapewniajacy
utrzymanie dopuszczalnych norm hatasu okreslonych w przepisach odrgbnych.

3. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania krajobrazu: zabudowe ksztaltowac
w dostosowaniu do lokalnego krajobrazu i1 otaczajacego zainwestowania,
wkomponowujac nowe elementy zagospodarowania w otoczenie, a takze uwzgledniajac
uksztattowanie i polozenie terenu, wytworzenie atrakcyjnej przestrzeni, zapewnienie
funkcjonalnosci i estetyki.

4. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw: na obszarze stanowiska
archeologicznego Zawada (st. 11) AZP 088-037/63, zewidencjonowanego jako punk
osadniczy z epoki Sredniowiecza, wskazanego na czg¢sci graficznej planu w terenie 6U-P,
prowadzenie  dziatah  inwestycyjnych, w tym prac  ziemnych, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkow.

5. W zakresie zasad procedury scalania i podzialu nieruchomosci, o ktorej mowa w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ustala sie:
1) nie okresla si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomos$ci w rozumieniu przepiséw odrebnych;
2) zasady scalania i podziatu nieruchomosci:
a) dla terenéw oznaczonych na czgsci graficznej planu symbolami IMN — 2MN:
o minimalng wielko$¢ dziatek — 700 m2,
e minimalng szerokos¢ frontow dziatek — 18 m,
o kat potozenia dzialek w stosunku do pasa drogowego lub linii
rozgraniczajacej teren drogi w przedziale 60°- 120°;
b) dla terenow oznaczonych na czesci graficznej planu symbolami 1U:
e minimalng wielko$¢ dziatek — 3500 m?,
e minimalng szerokos¢ frontow dziatek — 40 m,
e kat potozenia dziatek w stosunku do pasa drogowego lub linii
rozgraniczajacej teren drogi w przedziale 60°- 120°;
¢) dla terenéw oznaczonych na czesci graficznej planu symbolami 1U-P — 7U-P:
e minimalng wielko$¢ dziatek — 4000 m2,
e minimalng szerokos¢ frontow dziatek — 40 m,
e kat potozenia dziatek w stosunku do pasa drogowego lub linii
rozgraniczajacej teren drogi w przedziale 60°- 120.
6. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:
1) maksymalna wysokos¢ zabudowy zgodnic z ustaleniami szczegdétowymi
zawartymi w niniejszej uchwale;



2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz maksymalng i minimalna
nadziemna intensywno$¢ zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegdélowymi
zawartymi w niniejszej uchwale;

3) zachowac¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z cze$cig graficzng planu;

4) nakazuje si¢ realizacje miejsc parkingowych dla przedsiewzie¢ w ramach dziatki
lub zespotu dziatek, na ktorej istnieje lub bedzie realizowane przedsigwziecie, w
ilosci okreslonej niniejszg uchwata;

5) inwestycje realizowac przewidujac proporcjonalng liczbe miejsc parkingowych:

a) dla budynkow mieszkalnych - 1 miejsce postojowe na 1 lokal mieszkalny;

b) dla obiektow ustugowych — 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 40
m? powierzchni uzytkowej podstawowej funkcji ustugowej (z wytaczeniem
powierzchni magazynowej, technicznej, komunikacyjnej i pomocniczej),
lecz nie mniej niz 2 miejsca postojowe oraz 1 miejsce postojowe na 2
pracownikow;

c) dla obiektow produkcyjnych — 30 miejsc postojowych na 100
zatrudnionych;

6) miejsca parkingowe realizowac¢ jako naziemne, podziemne lub jako garaze;

7) przy realizacji miejsc postojowych powyzej 5 stanowisk nalezy zabezpieczyc
minimum 1 miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w
karte parkingowa a przy realizacji miejsc postojowych powyzej 15 stanowisk
nalezy zapewni¢ minimum 2 takie miejsca. Miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa nalezy specjalnie oznakowaé i
lokalizowac¢ blisko wej$¢ do obiektow ustugowych;

8) w zakresie architektury:

a) geometria dachu:

e dachy ptaskie, a takze dachy dwu lub czterospadowe, o jednakowym kacie
nachylenia glownych potaci dachowych w przedziale 20° - 45°
i nadwieszonych okapach, o charakterze nawigzujagcym do sgsiedztwa,;

e dopuszcza si¢ doswietlenie dachow lukarnami lub oknami potaciowymi;
dla lukarn, wymagana jest jednolita forma na jednym budynku, szerokos¢
jednej lukarny liczona w najszerszym jej miejscu nie moze przekroczy¢ 1/2
dtugosci catej potaci dachowej a taczna szeroko$¢ lukarn nie moze
przekroczy¢ 2/3 dtugosci catej potaci dachowej; dopuszcza si¢ zadaszenie
lukarn dachem ptaskim;

b) pokrycie dachow — dachowki, gont, materialy i elementy o fakturze dachowek
lub gontu, blachy ptaskie, tupek. Dla dachow ptlaskich dopuszcza si¢ pokrycie z
innych rodzajéw materialéw dostosowanych do spadku dachu oraz dachy zielone;

c) s$ciany budynkéw — zakaz stosowania oktadzin z tworzyw sztucznych typu
siding, blacha falista, blacha trapezowa; dopuszcza si¢ ksztaltowanie elewacji w
formie zieleni na $cianach lub ogrodow wertykalnych;

d) Kkolorystyka dachéw stromych — kolory ciemniejsze niz $ciany lub tozsame,
w odcieniach brazu, czerwieni i szaro$ci;
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e) kolorystyka elewacji — stosowa¢ w odcieniach pastelowych (bieli, brazu,
szaros$ci) oraz charakterystyczna dla naturalnych materiatow wykonczeniowych;
zakaz stosowania koloréw jaskrawych i materiatow odblaskowych;

f) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkow zwrdconych $ciang bez otwordw
okiennych lub drzwiowych w stron¢ granicy z sgsiednig dziatkg budowlang w
odlegtosci 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy tej granicy.

7. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji:
1) obstuga komunikacyjna terenow objetych planem poprzez:
a) uktad drog ogolnodostepnych klasy dojazdowej, oznaczonych w planie jako
1KDD - 3KDD - tereny drog dojazdowych, wtaczonych poprzez droge 3KDD do
drogi krajowej nr 45, oznaczonej w planie jako 1KDR - teren drogi glownej ruchu
przyspieszonego, a poprzez droge 1KDD do drogi 1KDL - teren drogi lokalnej w
ciggu ulicy Kepskiej oraz przez droge 2KDD do ukladu komunikacyjnego
znajdujacego si¢ poza obszarem planu,
b) dojazdy niewydzielone i ciagi pieszo — jezdne — dopuszczone w ramach
przeznaczenia uzupetniajacego;
2) w potudniowo-wschodniej czgéci terenu 0znaczonego jako 1KDR - teren drogi
gtdéwnej ruchu przyspieszonego, Wyznaczono teren przeznaczony pod budowg wezta
komunikacyjnego;
3) dojazdy niewydzielone w planie liniami rozgraniczajacymi nalezy wytyczaé z
uwzglednieniem mozliwo$ci prowadzenia lokalnych sieci uzbrojenia technicznego i
zapewnienia dostepu stuzb ratowniczych;
4) miejsca parkingowe i postojowe w wymaganej ilosci, okreslonej w ust. 7 pkt. 5 dla
istniejgcych 1 projektowanych inwestycji, nalezy realizowa¢ w ramach dziatki lub
zespotu dzialek, na ktorych realizowana jest inwestycja;
5) wszystkie drogi obstugujace tereny zabudowane winny spelnia¢ wymogi drog
pozarowych i1 potrzeby osdb niepetnosprawnych.

8. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
sq nastepujace:

1) utrzymuje si¢ przebiegi i lokalizacj¢ istniejacych sieci, urzadzen i obiektow
infrastruktury technicznej, w tym obstugujacych obszar nie objety planem;

2) ustala si¢ mozliwos$¢ prowadzenia robot budowlanych polegajacych na budowie,
rozbudowie, przebudowie, montazu, remoncie lub rozbioérce i odlgczeniu obiektow
oraz urzadzen budowlanych infrastruktury technicznej, a takze zmianie przebiegu
sieci, lokalizacji nowych sieci, obiektow 1 urzadzen infrastruktury, miejsc
przylaczenia sieci do zasilania, w sposob nie kolidujacy z innymi ustaleniami
planu, zachowujac warunki przepisOw odrebnych w tym zakresie;

3) ustala si¢ zasade sytuowania planowanej sieci uzbrojenia technicznego w obrebie
pasa linii rozgraniczajagcych drogi lokalnej i wewngtrznych droég dojazdowych,
zgodnie z wymogami przepiséw odrgbnych;
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4) ustala si¢ nakaz powigzania sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej z
istniejacym uktadem zewngtrznym;

5) ustala si¢ wszystkie potaczenia sieciowe jako podziemne; zaleca si¢ wbudowanie
urzadzen technicznych w budynki;

6) dopuszcza si¢ mozliwo$¢ skablowania istniejgcych linii elektroenergetycznych
napowietrznych;

7) ustala si¢ konieczno$¢ uwzglednienia ograniczen okre$lonych w przepisach
odrebnych w zakresie zabudowy oraz zagospodarowania terenéw bezposrednio
przylegajacych do sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej;

8) ustala si¢ zasade lokalizacji sieci, obiektow i urzadzen z zakresu elektroenergetyki
I telekomunikacji z nakazem uwzgledniania ochrony zdrowia mieszkancow przed
oddziatywaniem (promieniowaniem) pol elektromagnetycznych;

9) w zakresie skladowania i magazynowania odpadéw:

a) ustala si¢ nakaz prowadzenia gospodarki odpadami komunalnymi i innymi na
zasadach obowigzujacych na terenie Gminy Turawa, z segregacja odpadoéw u
zroédet ich powstawania, przy zachowaniu obowigzujacych w tym zakresie
przepisow odrebnych,

b) zakaz sktadowania i przetwarzania odpadéw, a takze zbierania i magazynowania
odpadow za wyjatkiem powstalych w wyniku dziatalnoéci realizowanej w
ramach przeznaczenia terenu (przy czym nie dopuszcza si¢ magazynowania
odpadow na otwartych powierzchniach),

C) obowigzuje zakaz postgpowania z odpadami w sposob zagrazajacy
zanieczyszczeniem wod, gleby i powietrza,

d) obowiazuje zakaz lokalizacji inwestycji z zakresu gospodarowania odpadami na
obszarze planu;

10) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) ustala si¢ utrzymanie istniejacej sieci wodociggowej, a takze mozliwosci
rozbudowy i przebudowy istniejacego systemu zaopatrzenia w wode stosownie
do potrzeb socjalno - bytowych, produkcji, ustug oraz celéw gasniczych,

b) ustala si¢ zaopatrzenie w wode z wodociggu komunalnego,

c) dopuszcza si¢ budowe, rozbudowe 1 przebudowg zbiorowej sieci
wodociggowej o $rednicy nie mniejszej niz @ 110 mm; dopuszcza si¢ korekty
przebiegu istniejacych sieci oraz miejsc przylaczenia sieci do zasilania, a takze
lokalizacje nowych sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury wodociggowej,
stosownie do szczegdtowych rozwigzan technicznych nie kolidujacych z
innymi ustaleniami planu,

d) lokalizacja urzadzen, obiektow i sieci wodociggowej wzgledem zabudowy
1 zadrzewien z uwzglednieniem wymaganych odlegtosci dla umozliwienia
dostepu i obstugi eksploatacyjnej,

e) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode ze zrodet indywidualnych (ujgcia
1 wodociagi lokalne, studnie) z uwzglednieniem warunkéw okreslonych
w przepisach odrebnych,

f) ustala si¢ konieczno$¢ uwzglgdnienia potrzeb ochrony przeciwpozarowej;
w dostosowaniu do wymagan okreslonych w obowigzujacych przepisach



odrgbnych, nalezy wykona¢ sie¢ hydrantow zewngtrznych zapewniajacych

odpowiednig ilo§¢ wody do gaszenia pozaru, dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiornika

przeciwpozarowego;
11) w zakresie gospodarki $ciekowej:

a) ustala si¢ utrzymanie indywidualnych i zbiorczych systemow kanalizacji,
odprowadzania i oczyszczania $ciekow - $rednica kanatlow min. @ 250 mm;
podiaczenie do istniejacej sieci kanalizacyjnej,

b) ustala si¢ obowigzek podczyszczania $ciekoOw przemystowych z terenu
ustugowego przed wprowadzeniem do kanalizacji zbiorczej,

C) obowigzuje zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wod
powierzchniowych, podziemnych i bezposrednio do gruntu oraz stosowania
rozwigzan technicznych, ktéore moglyby powodowaé¢ dostawanie si¢
zanieczyszczen do waod i gleby, a takze zakaz lokalizacji wylewisk, zbiornikow
z substancjami toksycznymi; lokalizacja zbiornikéw z substancjami
ropopochodnymi przy uwzglednieniu przepisoéw odrgbnych,

d) lokalizacja obiektow, urzadzen i sieci kanalizacyjnej wzgledem zabudowy
i zadrzewien z uwzglednieniem wymaganych odleglosci dla umozliwienia
dostepu i obstugi eksploatacyjnej;

12) w zakresie gospodarki wodami opadowymi:

a) odprowadzenie wod opadowych poprzez budowge sieci kanalizacji deszczowe;j
o przekroju nie mniejszym niz ¥300 mm,

b) dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych na wlasny teren nieutwardzony,

c) dopuszcza sig¢ zbiorniki retencyjne,

d) do czasu zrealizowania kanalizacji deszczowej, odprowadzenie wod
opadowych rozwiazaé w sposdb zapewniajacy pelna ochrone przed
przenikaniem zanieczyszczen do gruntu oraz wod powierzchniowych 1
podziemnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

13) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz ziemny poprzez przytacza do istniejacego systemu
gazowej sieci dystrybucyjnej sredniego i niskiego ci$nienia,

b) dopuszcza si¢ indywidualne rozwiagzania zaopatrzenia w gaz (zbiornik propan —
butan, butle gazowe),

c) dla istniejacych gazociagdbw przy ustalaniu lokalizacji inwestycji nalezy
zachowac strefy kontrolowane, odlegto$ci oraz uwzgledni¢ ograniczenia w
zagospodarowaniu zgodnie z przepisami odrgbnymi,

14) w zakresie infrastruktury energetycznej:

a) zaopatrzenie odbiorcow w energie elektryczng z istniejacej sieci
elektroenergetycznej poprzez stacje transformatorowe SN/nN oraz linie
sredniego 1 niskiego napigcia,

b) mozliwos¢ przebudowy istniejagcych lub budowy nowych  stacji
transformatorowych SN/nN oraz linii zasilajacych SN i nN, stosownie do
szczegdlowych rozwigzan technicznych, w sposob nie kolidujgcy z innymi
ustaleniami planu,
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c) dopuszcza si¢ stosowanie odnawialnych zrodet energii takich jak: kolektory
stoneczne, ogniwa fotowoltaiczne, pompy ciepta;
15) w zakresie zaopatrzenia w cieplo:

a) ogrzewanie projektowanych obiektow w oparciu o indywidualne rozwigzania
przy zachowaniu przepiséw odrebnych,

b) dopuszcza si¢ budowe nowych sieci i urzadzen infrastruktury cieplowniczej,
stosownie do szczegdtowych rozwigzan technicznych, w sposéb nie kolidujacy z
innymi ustaleniami planu, w przypadku objgcia obszaru planu zasiggiem sieci
cieplowniczej ustala si¢ zaopatrzenie obiektow w ciepto w oparciu o lokalng
sie¢,

C) dopuszcza si¢ wykorzystywanie urzadzen produkujacych energic z
odnawialnych zrédet energii w formie solarow, pomp ciepta itp.;

16) w zakresie infrastruktury teletechnicznej:

a) zaopatrzenie w sie¢ teletechniczng poprzez wykorzystanie i rozbudowe
istniejgcej sieci teletechnicznej,

b) dopuszcza si¢ korekty przebiegu, przebudowe i rozbudowg istniejacej sieci oraz
budowe nowych sieci i urzadzen infrastruktury teletechnicznej, stosownie do
szczegbtowych rozwigzan technicznych, w sposob nie kolidujagcy z innymi
ustaleniami planu,

c) w przypadku realizacji obiektow liniowych obowigzuje wykonanie ich jako
kablowa sie¢ doziemna.

9. Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zabudowy, sa nastepujace:

1) przy realizacji inwestycji w terenach, przez ktore przebiegaja istnicjace Sieci
infrastruktury technicznej, nalezy uwzgledni¢ ograniczenia W zabudowie
I zagospodarowaniu terenu wynikajace z przepisow odrebnych, W szczegdlnosci
w zakresie potozenia w:

a) strefie kontrolowanej dla gazociggu wysokopreznego DN500 relacji Kluczbork-
Opole-Przywory, w ktorej, obowiagzuje:
¢ zakaz lokalizacji wszelkiej zabudowy, urzadzania sktadow 1 magazynéw,
ezakaz prowadzenia dzialalno$ci mogacej zagrozi¢ trwalo$ci gazociagu
podczas jego eksploatacji;
e konieczno$¢ zapewnienia dostgpu do sieci infrastruktury technicznej celem
realizacji czynnos$ci kontrolnych;
enakaz zapewnienia pasa eksploatacyjnego o szerokosci 6,0 m, w ktorym
obowigzuje zakaz sadzenia drzew i1 krzewow, zgodnie z czg$cig graficzng
planu;
b) granicach paséw ochronnych linii elektroenergetycznych SN 15 kV oraz WN
110 kV, zgodnie z czescia graficzng planu;

2) dla obszaréw potozonych w zasiegu Glownych Zbiornikow Wéd Podziemnych nr
333 ,,Zbiornik Opole-Zawadzkie”, nr 334 ,,Dolina kopalna rzeki Mata Panew”, nr
335 ,,Zbiornik Krapkowice-Strzelce Opolskie” oraz nr 336 “Niecka Opolska”,
obowigzuje zakaz:
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a) wysypywania i wylewania nieczystosci do wod i do gruntu,

b) lokalizacji inwestycji, ktore moga zanieczysci¢ wody podziemne ze wzgledu
na wytwarzane $cieki, emitowane pyty i gazy oraz sktadowane odpady,

) lokalizacji inwestycji mogacych pogorszy¢ stan srodowiska wodnego.

§6. 1. Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na

cze$ci graficznej planu symbolami IMN i 2MN.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:

1) w ramach zagospodarowania terenu okresla si¢ mozliwo$¢ realizacji:

a) budynkéw gospodarczych oraz garazy,

b) wiat oraz zadaszen,

c) miejsc parkingowych,

d) zieleni urzadzone;j,

e) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

f) dojazdow niewydzielonych oraz ciggdw pieszo-jezdnych;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 65%;
3) nadziemna intensywnos¢ zabudowy:

a) maksymalna—1,2,

b) minimalna - 0,01;
4) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m dla dachéw spadzistych i 9 m dla dachow
ptaskich, za wyjatkiem: garazy, budynkow gospodarczych, wiat i zadaszen, dla
ktorych ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy: 6 m;
5) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 20%;
6) maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej: do 18 m;

3. Pozostate ogdlne zasady jak w §5 niniejszej uchwaty.

§7. 1. Wyznacza si¢ teren uslug oznaczony na czesci graficznej planu symbolem 1U.

2.

4.

W terenie wyznaczonym w ust. 1 wyklucza si¢ przeznaczenie:

1) teren handlu wielkopowierzchniowego,

2) teren ustug kultu religijnego.

Jako przeznaczenie uzupetniajace ustala sie:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej —
powigzanej funkcjonalnie z przeznaczeniem podstawowym, realizowanej jako
mieszkania stuzbowe lub funkcyjne dla pracownikow, wiascicieli lub zarzadcow
nieruchomosci, itp.,

2) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - powigzanej funkcjonalnie z
przeznaczeniem podstawowym, realizowanej jako mieszkania stuzbowe Iub
funkcyjne dla pracownikow, wiascicieli lub zarzagdcow nieruchomosci, itp.

Ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:

1) w ramach zagospodarowania terenu okresla si¢ mozliwo$¢ realizacji:

a) budynkéw gospodarczych oraz garazy,

b) wiat oraz zadaszen,

c) miejsc parkingowych,

d) zieleni urzadzone;j,

e) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
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f) dojazdow niewydzielonych oraz ciggdéw pieszo-jezdnych;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 70%;
3) nadziemna intensywnos¢ zabudowy:
c) maksymalna—1,2,
d) minimalna—0,01;
4) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m dla dachéw spadzistych 1 9 m dla dachow
ptaskich, za wyjatkiem: garazy, budynkéw gospodarczych, wiat i zadaszen, dla
ktorych ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 6 m;
5) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 10%;
6) maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej: do 100 m,

5. Pozostate ogdlne zasady jak w §5 niniejszej uchwaty.

§8. 1. Wyznacza si¢ tereny ushug oraz produkcji, oznaczone na czgsci graficznej symbolem

2.

od 1U-P do 7U-P.
W terenach wyznaczonych w ust. 1 wyklucza si¢ przeznaczenie:

1) teren handlu wielkopowierzchniowego,
2) teren ustug kultu religijnego,
3) teren elektrowni wiatrowej,
4) teren przemystu portowego.
Jako przeznaczenie uzupehiajgce ustala sig:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej —
powigzanej funkcjonalnie z przeznaczeniem podstawowym, realizowanej jako
mieszkania stuzbowe lub funkcyjne dla pracownikow, wiascicieli lub zarzadcow
nieruchomosci, itp.,
2) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - powigzanej funkcjonalnie z
przeznaczeniem podstawowym, realizowanej jako mieszkania stuzbowe lub funkcyjne
dla pracownikéw, wilascicieli lub zarzagdcow nieruchomosci, itp.
Ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:
1) w ramach zagospodarowania terenu okresla si¢ mozliwos¢ realizacji:
a) budynkéw gospodarczych oraz garazy,
b) wiat oraz zadaszen,
c) miejsc parkingowych,
d) zieleni urzadzone;j,
e) sieci iurzadzen infrastruktury techniczne;j,
f) dojazdow niewydzielonych oraz ciggdéw pieszo-jezdnych;
2) w ramach zagospodarowania terenu wyklucza si¢ mozliwos$¢ realizacji:
a) otwartych placow sktadowych,
b) obiektow stuzgcych magazynowaniu, sktadowaniu lub przetworstwie
surowcoOw wtornych, odpadow chemicznych 1 poprodukeyjnych,
c) obiektow zwigzanych ze ztomowaniem samochodow;
3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 70%;
4) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy:
e) maksymalna—1,2,
f) minimalna—0,01,;
5) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m dla dachéw spadzistych i 9 m dla dachow
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ptaskich, za wyjatkiem: garazy, budynkoéw gospodarczych, wiat i zadaszen, dla
ktorych ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 6 m;
6) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 10%;
7) maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej: do 150 m,
5. Pozostale ogdlne zasady jak w §5 niniejszej uchwaty.

§9. 1. Wyznacza si¢ teren drogi gléwnej ruchu przyspieszonego, 0znaczony na czesci
graficznej symbolem 1KDR, ustalonej w przebiegu drogi krajowej nr 45 relacji
Granica Panstwa — Chatupki - Raciborz - Opole — Kluczbork —Praszka — Ztoczew.

2. Ustala si¢ nast¢pujace zasady zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) w ramach zagospodarowania terenu okresla si¢ mozliwo$¢ realizacji:
a) budowli drogowych wraz z przynaleznymi odpowiednio drogowymi
obiektami inzynierskimi, urzadzeniami i instalacjami, stuzgcymi potrzebom
zarzadzania droga, prowadzeniu i obstudze ruchu drogowego oraz ochronie
akustycznej przyleglych terenow;
b) obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym niezwigzanych
z funkcjonowaniem drogi, a stuzacych uzbrojeniu terenéw przylegajacych do
drogi;

2) szerokos$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zgodnie z czgécia graficzna;

3) parametry techniczne drogi realizowane zgodnie z przepisami odrgbnymi w

zakresie drog publicznych, w dostosowaniu do klasy drogi;

4) w potudniowo-wschodniej czgsci terenu wyznaczono rezerwe pod realizacje

wezta komunikacyjnego;

5) skomunikowanie terenow objetych planem z droga krajowa nr 45 poprzez

droge dojazdowa 0znaczong w planie symbolem 3KDD w obrebie projektowanego

wezta komunikacyjnego, o ktorym mowa w ust. 2 pkt. 5, oraz poprzez istniejace

zjazdy na teren 1IMN i 2MN;

3. Pozostate ogdlne zasady jak w §5 niniejszej uchwaty.

§10. 1. Wyznacza si¢ teren drogi lokalnej, oznaczony na czgséci graficznej symbolem
1KDL, ustalonej w ciagu ulicy Kepskiej.
2. Ustala si¢ nastepujace zasady zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) w ramach zagospodarowania terenu okresla si¢ mozliwos$¢ realizacji:

a) budowli drogowych wraz z przynaleznymi odpowiednio drogowymi
obiektami inzynierskimi, urzadzeniami i instalacjami, stuzgcymi potrzebom
zarzadzania droga, prowadzeniu i obstudze ruchu drogowego oraz ochronie
akustycznej przylegtych terenow;

b) obiektow i1 urzadzen infrastruktury technicznej, w tym niezwigzanych

z funkcjonowaniem drogi, a stuzacych uzbrojeniu terenéw przylegajacych do

drogi;

2) szerokos$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zgodnie z czeScig graficzng;
3) parametry techniczne drogi realizowane zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie drog publicznych, w dostosowaniu do klasy drogi;
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4) skomunikowanie terenow objetych planem z droga lokalng w ciagu ulicy
Kepskiej, poprzez droge dojazdowa 1KDD oraz zjazdy bezposrednie po uzgodnieniu
z zarzadcg drogi;

3. Pozostate ogdlne zasady jak w §5 niniejszej uchwaty.

§11. 1. Wyznacza si¢ tereny drég dojazdowych 0znaczone na cze$ci graficznej symbolem
od 1KDD do 3KDD.
2. Ustala si¢ nastepujace zasady zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) w ramach zagospodarowania terenu okre$la sie mozliwo$¢ realizacji:

a) budowli drogowych wraz z przynaleznymi odpowiednio drogowymi obiektami
inzynierskimi, urzagdzeniami i instalacjami, stuzagcymi potrzebom zarzadzania
droga, prowadzeniu i obstudze ruchu drogowego oraz ochronie akustycznej
przylegtych terenow,

b) obiektow 1 urzadzen infrastruktury technicznej, w tym niezwigzanych
z funkcjonowaniem drogi, a stuzacych uzbrojeniu terenéw przylegajacych do
drogi;
2) szerokos$¢ drog w liniach rozgraniczajacych zgodnie z czgécia graficzna;
3) parametry techniczne drog realizowane zgodnie z przepisami odrgbnymi
w zakresie drog publicznych, w dostosowaniu do klasy drogi;
4) wlaczenie terenow objetych planem do drog oznaczonych symbolami od 1KDD
do 3KDD poprzez zjazdy niewydzielone;

3. Pozostate ogodlne zasady jak w §5 niniejszej uchwaty.

§12. 1. Wyznacza si¢ teren rolnictwa z zakazem zabudowy, 0znaczony na cze$ci graficzne;j
symbolem 1RN.
2. Jako przeznaczenie uzupehniajgce ustala si¢ teren zieleni naturalnej.

3. Ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:
a) mozliwos¢ realizacji niewyznaczonych dojazdéw do podl oraz doj$¢ pieszych;
b) mozliwo$¢ realizacji sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

4. Pozostate ogolne zasady jak w §5 niniejszej uchwaly.

§13. 1. Wyznacza si¢ teren lasu, oznaczony na czgsci graficznej symbolem 1L.

2. Ustala si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy:
1) zakaz zabudowy;
2) dojazd do terenu lasu drogami leSnymi usytuowanymi poza obszarem planu;
3) prowadzenie trwale zrownowazonej gospodarki lesnej zgodnie z przepisami
odrebnymi.
3. Pozostate ogolne zasady jak w §5 niniejszej uchwaty.

§14. 1. Wyznacza si¢ teren wod powierzchniowych srodladowych, 0znaczony na czesci
graficznej symbolem 1WS.
2. Ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:

1) nakaz zachowania koryta rzeki Swornicy;

2) mozliwos¢ realizacji niewyznaczonych dojs¢ pieszych;

3) zakaz zabudowy, z wyjatkiem obiektow zwigzanych z gospodarkg wodng i
ochrong srodowiska;
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4) mozliwo$¢ realizacji i1 konserwacji budowli lub obiektéw budowlanych
zwigzanych z obstugg gospodarki wodnej;
5) nakaz ochrony istniejacych drzew i krzewoéw oraz zbiorowisk roslinnosci
szuwarowej i tozowisk;
6) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 90%;
3. Pozostate og6lne zasady jak w §5 niniejszej uchwaty.

§15. 1. Wyznacza si¢ tereny zieleni naturalnej, oznaczone na cze¢sci graficznej symbolami
od 1ZN do 5ZN.
2. Przeznaczenie uzupehiajgce: teren wod powierzchniowych $rodladowych, zielen

urzadzona.
3. Ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:

1) zakaz zabudowy z wyjatkiem oObiektoéw zwigzanych z gospodarka wodng
i ochrong srodowiska oraz budowa przepustow dla dostepu komunikacyjnego;

2) nakaz utrzymania ciagltosci istniejacych ciekow wodnych 1 rowow
melioracyjnych;

3) zachowanie i piclegnacja istniejacej zieleni w pasach wzdtuz ciekow wodnych
i rowow melioracyjnych;

4) w terenach 1ZN i 2ZN nakaz uwzglednienia przepisow odrgbnych w zakresie
ograniczen w zagospodarowaniu w obszarze pasa ochronnego linii
elektroenergetycznej 110 kV;

5) mozliwo$¢ realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

6) mozliwos¢ realizacji dojazdow niewydzielonych oraz ciagéw pieszo-jezdnych;

7) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 90%.

4. Pozostate ogodlne zasady jak w §5 niniejszej uchwaly.

§16. 1. Wyznacza si¢ teren zieleni urzadzonej, oznaczony na czesci graficznej symbolem
1ZP.
2. Przeznaczenie uzupehiajace: zielen naturalna.

3. Ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:
1) w ramach zagospodarowania terenu okresla si¢ mozliwos¢ realizacji:
a) miejsc parkingowych,
b) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
¢) dojazdow niewydzielonych oraz ciagdow pieszo-jezdnych.
2) zakaz lokalizacji budynkow;
3) nakaz ochrony istniejacych drzew wzdhuz drogi krajowej nr 45;
4) mozliwos¢ realizacji sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j,
5) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 90%;
6) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 5 m;
4. Pozostale ogdlne zasady jak w §5 niniejszej uchwaty.

§17. Ustala si¢ stawke procentows, na podstawie, ktorej wylicza si¢ oplate, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla wszystkich
teren6w objetych granicami planu w wysokosci 30%.

§18. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Turawa.
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§19. Traci moc obowigzujgca uchwata nr XV11/107/2012 Rady Gminy Turawa z dnia 26 lipca
2012 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
wsi Zawada, opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Opolskiego z dnia
31.08.2012 r., poz. 1221, w catosci.

§20. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Opolskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Turawa
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Zalacznik Nr 2

do uchwaly Nr ...............
Rady Gminy Turawa

z dnia ............... 2024 r.

ROZSTRZYGNIECIE

Rady Gminy Turawa o0 sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach
ich finansowania

Na podstawie art. 20 wustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.)
rozstrzyga si¢ sposob realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla czg¢sci obszaru wsi Zawada, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacych do zadan wlasnych gminy, oraz zasady finansowania wymienionych
w planie inwestycji, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

1. Zadania wilasne gminy z =zakresu inwestycji infrastruktury technicznej stuzace
zaspokajaniu zbiorowych potrzeb mieszkancow, wynikajace z ustalen projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potudniowej cze$ci obszaru wsi
Zawada obejmuja:

e zbiorowe zaopatrzenie w wodg i zbiorowe odprowadzanie $ciekow, w tym ustalenie
kierunkow rozwoju sieci wodociggowej i1 kanalizacji;

e planowanie i organizacja zaopatrzenia w cieplo, energie elektryczng i paliwa gazowe;

e budowe projektowanych drog gminnych;

e budoweg o$wietlenia ulicznego wzdtuz projektowanych drog.

2. Realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej ma charakter dtugoterminowy
i bedzie odbywata si¢ odpowiednio do dynamiki inwestowania podstawowego oraz
mozliwosci finansowych gminy. Prowadzona bedzie przy uwzglednieniu zasady
wspierania interesu publicznego, we wspoétdziataniu z innymi podmiotami publicznymi
1 prywatnymi dziatajacymi i inwestujacymi na terenie niniejszej zmiany planu.

3. Sfinansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan
wlasnych Gminy, zaktada si¢ ze srodkéw pochodzacych z:

budzetu Gminy,

Unii Europejskiej,

partnerstwa prywatno — publicznego,

Skarbu Panstwa.



17

UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr Rady Gminy Turawa z dnia.......... 2024 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obszaru wsi Zawada

Dziatajagc na podstawie art. 17 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2023, poz. 977) Wojt Gminy
Turawa przedstawia Radzie Gminy Turawa do uchwalenia projekt zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru wsi Zawada

I. Dane ogolne
Rada Gminy Turawa na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 samorzadzie gminnym

w dniu 27 kwietnia 2023 r. roku podjeta uchwate nr LI/386/2023 w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru wsi Zawada, w granicach okreslonych na zataczniku graficznym nr 1 do powyzszej
uchwaty.

Obszar planu obejmuje potudniowo — zachodnig cze$¢ obszaru wsi i jest ograniczony od
zachodu granicg gminy Turawa z miastem Opole, od poétnocnego zachodu granica gminy Turawa
z gming Lubniany, od pétnocnego wschodu — trasg napowietrznej linii elektroenergetycznej 110
kV Dobrzen - Ozimek, od potudniowego wschodu -trasg drogi krajowej nr 45, wraz z tg droga.

Analizowany teren praktycznie w cato$ci jest obszarem niezainwestowanym, w
przewazajacej czesci stanowigcym tereny rolnicze oraz tereny zieleni naturalnej wraz z
ciekami wodnymi i rowami melioracyjnymi. Jest on oddalony od terenow zabudowanych wsi
Zawada. Istniejaca zabudowa zlokalizowana jest przy drodze krajowej nr 45, stanowia ja dwa
domy jednorodzinne wraz z zabudowa gospodarcza. Teren ten od poludniowego zachodu
graniczy z obszarem zabudowanym, znajdujacym si¢ w granicach miasta Opole.

Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2023, poz.
977) , w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz.
1688) oraz zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. z 2021 r., poz. 2404).

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Turawa, przyjetego uchwatg Nr XL/256/2010
Rady Gminy Turawa z dnia 5 listopada 2010 r. Obszary objg¢te miejscowym planem
zlokalizowane sa zgodnie z ww. studium w terenach:

— AG - Tereny aktywnosci gospodarczej, w ktorych wskazano jako podstawowe
zagospodarowanie m. in. obiekty i urzadzenia przemystowe, produkcyjne, sktady, magazyny,
obiekty ustugowe, administracyjne, biurowe, obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy do
2000 m? ulice dojazdowe, drogi wewngtrzne, zaplecze parkingowe 1 garazowe
i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz obiekty towarzyszace tym sieciom, natomiast
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jako przeznaczenie uzupelniajagce ustalono  m. in. budynki gospodarcze, funkcje
mieszkaniowe jako towarzyszace (np. mieszkanie stuzbowe lub funkcyjne dla pracownikow,
mieszkania wlascicieli lub zarzadcow itp.) oraz zielen urzadzona,

W granicach terenéw aktywnos$ci gospodarczej, zlokalizowane sg obszary objete w
przedmiotowym planie miejscowym nastepujacymi terenami: 1U - teren ustug, od 1U-P do
7U-P — tereny ustug oraz produkcji, 1IKDR — teren drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego;
1KDL - teren drogi lokalnej, 1LKDD do 3KDD - tereny drog dojazdowych, 1ZN do 5ZN —
tereny zieleni naturalnej, 1ZP — teren zieleni urzadzonej, w ktérych zakres przeznaczen
odpowiada ustaleniom okreslonym dla nich w studium. W terenach oznaczonych w planie od
1U-P do 7U-P ustalono mozliwos¢ budowy urzadzen wytwarzajacych energie z
odnawialnych zrodet energii, z wylaczeniem energii wiatrowej. W tym zakresie brak jest
zgodnosci z ustaleniami obowigzujacego studium gminy, co w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), nie stanowi
naruszenia procedury sporzadzania planu miejscowego.

- MU - Tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej — w ktorych jako podstawowe
zagospodarowanie wskazano m. in. zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, zielen urzadzong
ogblnodostepng 1 zielen izolacyjng W granicach tych terenow zlokalizowane sg obszary
objete w przedmiotowym planie miejscowym nastepujagcymi terenami: IMN do 2MN —
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 1ZP — teren zieleni urzadzonej,
w ktorych zakres przeznaczen odpowiada ustaleniom okre§lonym dla nich w studium.

— R - Tereny uzytkowania rolniczego - 0 podstawowym zagospodarowaniu jako tereny
rolne z zakazem lokalizacji obiektow kubaturowych, z wyjatkiem zabudowy stuzacej
obstudze i produkcji rolniczej oraz wskazaniem ochrony zadrzewien $rodpolnych i zalesiania
nieuzytkéw. W granicach tych terenow zlokalizowane sg obszary obj¢te w przedmiotowym
planie miejscowym nastepujagcymi terenami: 1R — teren rolnictwa; 1ZP teren zieleni
urzadzonej.

- KDGP - Tereny komunikacji drogowej — jako podstawowe zagospodarowanie
wskazano drogi 1 ulice klasy glownej ruchu przyspieszonego, co zostalo ujgte w
przedmiotowym planie miejscowym w ustaleniach dla terenu 1KDR — teren drogi glowne;j
ruchu przyspieszonego. Ponadto studium przewiduje realizacje w ciggu drogi krajowej nr 45
— obej$cia miejscowosci Zawada wraz z weztem komunikacyjnym, ktorego lokalizacja
przewidziana zostata w poludniowo-wschodniej czgéci obszaru objetego analizowanym
planem miejscowym. Ustalenia tego planu zapewniajg mozliwos$¢ realizacji ww. inwestycji.

- ZL — Tereny lasow — niewielki fragment obszaru obj¢tego planem, znajdujacy si¢ tym
terenie, zgodnie z ustaleniami przedmiotowego planu miejscowego, w catosci potozony jest
w terenie 1L — teren lasu;

W  sporzadzanym projekcie zmiany miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego uwzgledniono granice nastepujacych terendw inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponad lokalnym umieszczonych w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Opolskiego (przyjetego uchwatg nr XLVIII/505/2010 Sejmiku Wojewodztwa
Opolskiego w dniu 28 wrzeénia 2010 r.):



19

- budowa obwodnicy Zawady w ciggu drogi krajowej nr 45 — poprzez zapewnienie
odpowiedniej rezerwy terenu dla realizacji wezta komunikacyjnego taczacego droge krajows
nr 45 z planowang obwodnica.

Il. Procedura opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

Przeprowadzono petng procedure wynikajaca z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Po podjeciu przez Rade Gminy Turawa
w/w uchwaty Wojt Gminy Turawa jako organ sporzadzajacy projekt kolejno:

1) ogtosit o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru wsi Zawada, okreslajac
sposoby, miejsce i termin sktadania wnioskow, w terminie nie krotszym niz 21 dni od
daty ukazania si¢ ogloszenia;

2) zawiadomil na piSmie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru wsi Zawada
instytucje 1 organy wiasciwe do uzgodnienia i opiniowania projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego;

3) sporzadzit projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z
uzasadnieniem i prognoza oddziatywania na $rodowisko oraz sporzadzit prognozg
skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

4) wystgpit o uzgodnienie i zaopiniowanie przedmiotowego projektu do instytucji
I organéw okreSlonych w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz innych przepisach odrgbnych;

5) w wyniku uzyskanych opinii i uzgodnien wprowadzit niezbedne korekty do projektu
planu;

6) oglosit o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu oraz wyznaczyt
W ogloszeniu termin, w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajgce osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu, nie
krotszy niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu wylozenia;

7) wylozyt projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci obszaru wsi Zawada do publicznego wgladu oraz przeprowadzit dyskusje
publiczna;

8) przekazatl projekt miejscowego planu zagospodarowania wraz z niezbednymi
zatgcznikami, dokumentacjg planistyczng oraz niniejszym uzasadnieniem do Rady
Gminy Turawa celem uchwalenia.

1. Uzasadnienie objasniajace przyjete rozwigzania w projekcie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszary wsi Zawada.

Na obszarze objetym sporzadzanym planem miejscowym obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszaru wsi Zawada przyjety: uchwalg nr
XVI1/107/2012 Rady Gminy Turawa z dnia 26 lipca 2012 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgéci obszaru wsi Zawada (opubl. Dz. Urz. Woj.
Opolskiego z 2012 r., poz. 1221). Przedmiotowy projekt planu sporzadzono jako nowy plan
miejscowy.
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Ustalenia planu dotycza tylko i wylacznie terenéw objetych planem i nie oddziatuja na
tereny sgsiednie. Charakter planowanych rozwigzan, ich rodzaj i skala, a takze zakres
oddziatywania wskazuja, ze wplyw wprowadzanych rozwigzan planistycznych nie bedzie
mial znaczacego oddzialywania na §rodowisko.

Sporzadzajac projekt planu przeprowadzono analize¢ zgodno$ci jego ustalen ze
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa.
Dokonujac przedmiotowej analizy kierowano si¢ charakterem studium, jako dokumentu
kierunkowego o wigkszym stopniu ogoélnosci, ktérego ustalenia wymagaja uscislenia
I doprecyzowania na etapie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zapisy projektu planu w duzym stopniu podtrzymujg wyznaczone w obowigzujgcym
planie przeznaczenia terenow. Wyznaczony w aktualnie sporzadzanym planie miejscowym
kierunek zagospodarowania nie wplynie znaczgco na zmiany w krajobrazie w stosunku do
tych zmian, ktére wynikaty z ustalen obowigzujacego planu, jak rowniez z Kierunkow
rozwoju tego obszaru wskazanych w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Turawa.

Delimitacja terenow zostata dokonana przy poszanowaniu warto$ci okreslonych w art.
1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalone planem zasady zagospodarowania terenéw oraz wskazniki zabudowy maja
na celu ochrong terendw przed niekontrolowang zabudowa, niedostosowang charakterem,
funkcja i gabarytami do otoczenia i jego charakteru.

W zakresie architektury i urbanistyki plan wyznacza pewne ramy, ktore maja ograniczy¢
negatywny wplyw na krajobraz i zachowac tad przestrzenny obszaru. Ustala si¢ w nim zasady
dotyczace wysokosci zabudowy, geometrii dachoéw i ich pokrycia oraz gabarytu.

W celu prawidlowego prowadzenia polityki przestrzennej w mys$l zrownowazonego
rozwoju w ustaleniach planu okreslono warunki zagospodarowania terenu i ksztaltowania
zabudowy dotyczace maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy oraz
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Zmiana planu wptynie na §rodowisko naturalne, jednak pewne dzialania i zachowanie
rownowagi W planowaniu zabudowy moze zminimalizowaé¢ negatywne oddzialywania.
Negatywny wplyw na srodowisko beda miaty przede wszystkim prace budowlane zwigzane z
tworzeniem inwestycji. Planowane dziatania inwestycyjne wplyna przede wszystkim na
krajobraz, szate ros§linng oraz wzrost poziomu hatasu, zwigzany z eksploatacjg terenow
zabudowanych oraz pracami budowlanymi.

W zwigzku z wejsciem w zycie ustalen planu na obszarze opracowania prognozuje si¢
niewielki wzrost emisji zanieczyszczen do powietrza, wzrost produkcji Sciekow
komunikacyjnych oraz komunalnych, wzrost poziomu hatasu, zmniejszenie powierzchni
biologicznie czynnej, niewielki wzrost promieniowania elektromagnetycznego, zmiany w
krajobrazie, cze¢$ciowa degradacj¢ fauny i flory oraz gleb.

Stworzenie terenéw produkcyjnych i uslugowych ma tez pozytywny wplyw na
omawiany obszar: nowe miejsca pracy, rozwdj gospodarczy wsi Zawada, utworzenie strefy
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gospodarcze] pomiedzy Zawada, a Opolem, zapewnienie dostepnosci do ustug dla
mieszkancow.

Celem wustalen planu jest takie uksztaltowanie krajobrazu i przestrzeni, aby
uwzgledniala ona zaréwno istniejgce walory przy zatozeniu jej dobrej funkcjonalnosci
1 harmonijnej kompozycji, przy uwzglednieniu wartosci ekonomicznych przestrzeni i prawa
wlasnosci.

Przyjete rozwigzania planistyczne pozwalaja na  optymalne  wykorzystanie
przedmiotowego obszaru, a tym samym jego rozwoju, zgodnie z jego predestynacjg okreslong
istniejagcymi warunkami i ograniczeniami prawnymi. Przyjete ustalenia uwzgledniaja wyniki
przeprowadzonych w ramach procedury planistycznej analiz ekonomicznych (prognoza
skutkow  finansowych), $rodowiskowych (prognoza oddzialywania na $rodowisko)
i spotecznych (konsultacje z radnymi, inwestorami, wytozenie do publicznego wgladu,
dyskusja publiczna). Plan uwzglednia takze zglaszane w ramach prac wnioski,
z ograniczeniami wynikajacymi z przepisOw powszechnie obowigzujacych, uwarunkowan
terenowych oraz procedury opiniowania i uzgodnien.

W  ramach procedury planistycznej zapewniono udzial spoleczenstwa na
poszczegolnych etapach sporzadzania projektu (akcja informacyjna o przystgpieniu do
sporzadzenia projektu planu, mozliwo$¢ sktadania wnioskoéw, udziat w wylozeniu projektu do
publicznego wgladu, mozliwosci sktadania uwag), przy zachowaniu peitnej jawnosci i
przejrzystosci procedury oraz zastosowanych rozwigzan.

W zakresie wplywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, projekt zmiany planu
wywota obowigzek realizacji zadan w zakresie: zbiorowego zaopatrzenia w wodg i
zbiorowego odprowadzania $ciekow, w tym ustalenie kierunkow rozwoju sieci wodociggowe;j
i kanalizacji, planowania i organizacji zaopatrzenia w ciepto, energi¢ elektryczng i paliwa
gazowe, budowy projektowanych drog gminnych oraz budowy os$wietlenia ulicznego wzdtuz
projektowanych drég. Realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej ma charakter
dlugoterminowy 1 bedzie odbywata si¢ odpowiednio do dynamiki inwestowania
podstawowego oraz mozliwosci finansowych gminy. Prowadzona bedzie przy uwzglednieniu
zasady wspierania interesu publicznego, we wspotdziataniu z innymi podmiotami
publicznymi i prywatnymi dziatajacymi i inwestujacymi na terenie niniejszej zmiany planu.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

1.W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie:
przeznaczenia terenéw, wskaznikow zagospodarowania terenéw 1 parametréw ksztattowania
zabudowy oraz ograniczen w zakresie stosowania materiatow wykonczeniowych obiektow;

2) walory architektoniczne 1 krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terendw;

3) wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych - ustalenia projektu planu uwzgledniaja wymagania ochrony $rodowiska i
przyrody. Przyjete rozwigzania oparte zostaly na analizach ekofizjograficznych i1
zweryfikowane w prognozie oddziatywania na S$rodowisko, sporzadzonej na potrzeby
projektu planu. W tekscie planu wymagania ochrony srodowiska zostaty okre§lone m. in.
poprzez nakaz zachowania wymaganych powierzchni biologicznie czynnych;
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4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej —
ustalenia projektu planu zapewniaja ochrong wystepujacego na tym terenie stanowiska
archeologicznego;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegOlnymi potrzebami — wymodg realizowany poprzez wprowadzony nakaz realizacji
miejsc postojowych dla 0sob ze szczegdlnymi potrzebami oraz nakaz ksztattowania przestrzeni
publicznych z uwzglednieniem potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami;

6) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystuja istniejagce elementy
wyposazenia technicznego 1 zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu terenow
budowlanych. Walory ekonomiczne przestrzeni uwzglgdniono rowniez poprzez:

a) maksymalizacj¢ wskaznikow i parametrow zabudowy (zgodnie z zapisami studium) co
ma pozwoli¢ wiascicielom dzialek na efektywne zagospodarowanie ich dziatek
budowlanych;

b) wprowadzenie szerokiego wachlarza dopuszczen w terenach, co umozliwi wiascicielom
dziatek ich zagospodarowanie zgodnie z interesem prywatnym oraz zgodnie z interesem
publicznym;

c) wprowadzenie jasnych i jednoznacznych zasad zagospodarowania obszaru, ktore
Z punktu widzenia inwestoréw sg widziane jako jednoznaczne okre§lenie zamierzen
gminy co do terendw objetych miejscowym planem;

7) prawo wlasno$ci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod
zabudowe, w poszanowaniu tytutow prawnych do nieruchomosci;

8) potrzeby obronnosci i1 bezpieczenstwa panstwa - w projekcie planu uwzgledniono potrzeby
obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa, co potwierdzily pozytywne uzgodnienia z organami
bezpieczenstwa panstwa 1 ochrony granic - Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego,
Wojewddzkim Sztabem Wojskowym i Bieszczadzkim Oddziatem Strazy Granicznej;

9) w projekcie planu uwzgledniono potrzeby interesu publicznego, rozumianego jako
uogdlniony cel dazen 1 dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogotu
spoteczenstwa lub lokalnych spotecznos$ci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym;
10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwos¢
wyposazenie terenOw w sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady
ich realizacji;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;,
poprzez informacj¢ na stronie internetowej gminy Turawa, ogloszenie w prasie,
obwieszczenie na tablicach ogloszen o: a) przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu i o
wylozeniu projektu do publicznego wgladu, b) mozliwosci sktadania wnioskow 1 uwag do
projektu planu na pi$mie, ustnie do protokolu Iub za pomoca Srodkow komunikacji
elektronicznej bez koniecznos$ci opatrywania ich podpisem elektronicznym, c¢) mozliwosci
zapoznania si¢ z niezbedng dokumentacja sprawy;

12) zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢
do czynnos$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
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13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci
poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej zapewniajace odpowiednig ilo$¢ i
jako$¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci;

14) przyjete w planie rozwigzania przestrzenne wplyng na podniesienie poziomu
transportochtonnosci. Warunki wykorzystania publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego Srodka transportu oraz przemieszczanie si¢ pieszych moga ulec zmianie W
stosunku do stanu istniejagcego ze wzgledu na to, iz plan przewiduj¢ istotne zmiany w
zagospodarowaniu terendéw objetych planem, w stosunku do stanu ich aktualnego
zainwestowania. Zakres mozliwych form zagospodarowania terenow objetych planem jest
bardzo zréznicowany pod wzgledem sposobu oddziatywania na zachowania mieszkancéw co
do sposobu przemieszczania si¢. Tereny przeznaczone do zainwestowania zostaty
zlokalizowane przy istniejacej drodze Kkrajowej, co poza mozliwym wzrostem
zapotrzebowania na transport publiczny, rowniez bedzie generowato wzrost nat¢zenia ruchu,
zaréwno samochodow osobowych, jak rdwniez zwigzanych z transportem towarow.

Ustalajgc przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, Wojt Gminy Turawa zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Do
projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w terminie
przewidzianym do sktadania wnioskow i uwag nie wptynety zadne wnioski ani uwagi.

Ocena aktualnosci Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Turawa oraz wszystkich obowigzujgcych miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego zostala przyjeta uchwatg Rady Gminy Turawa nr
XXZXVI1/246/2021. Potrzeba sporzadzenia zmiany planu miejscowego nie wynika z
powyzszej analizy, ktora nie formutowala zasadnos$ci sporzadzenia projektu w zakresie
obszaru objetym projektem. Jednakze analiza wskazuje, ze obowigzujace w tym obszarze
plany moga podlega¢ zmianom w przypadku zgloszonych wnioskow oraz w zakresie
formalnym.

V. Whioski

Przedtozony do uchwalenia miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
obszaru wsi Zawada nie narusza przepisow odrebnych i nie pozostaje w sprzeczno$ci z
interesem publicznym oraz uwzglednia wymogi ochrony $rodowiska, zatem tworzy podstawe
do realizacji celow, o ktorych mowa w uzasadnieniu.



