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UCHWALA NR XXV1/222/2026
RADY MIEJSKIEJ W WOLCZYNIE

z dnia 25 sierpnia 2026 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw 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 p6zn. 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 pdzn. 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 pdzn. zm.) oraz w zwiazku z uchwatg Nr LVII/510/2023 Rady Miejskiej
w Wolczynie z dnia 25 pazdziernika 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenow zainwestowania wsi Wierzchy dla rejonu wschodniego, Rada
Miegjska w Wolczynie uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1
Przepisy ogolne

§ 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 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Wolczyn przyjetego uchwata Nr XXXV/261/2013 Rady Miejskiej w Wolczynie z dnia 25 wrze$nia 2013 r.

2. Granice obszaru obj¢tego planem okresla zatgcznik nr 1 stanowigcy rysunek planu.
3. Integralng czescia uchwaly sa:
1) zatgcznik 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) zatacznik 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 okreslone w tresci uchwaly skladajg si¢ zustalen ogdlnych oraz ustalen
szczegotowych, ktore obowiazuja tacznie.

§ 3. 1. Na rysunku planu obowigzujacymi ustaleniami s3:
1) granica obszaru obj¢tego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) symbol okreslajacy przeznaczenie terenu wraz z numerem;
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4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) zwymiarowane odlegtosci mierzone w metrach;

6) stanowiska archeologiczne;

7) linie elektroenergetyczne Sredniego napigcia 15 kV;

8) odleglos¢ do 7 m od linii elektroenergetycznych $redniego napigcia 15 kV;

9) granice Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Lasy Stobrawsko-Turawskie”;

10) granice obszaru Natura2000 ,,t.aki w okolicach Kluczborka nad Stobrawa”;

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

12) obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig Q10%, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest wysokie 1 wynosi raz na 10 lat;

13) obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig Q1%, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest wysokie i wynosi raz na 100 lat;

14) ztoze wdd leczniczych ,,Wolczyn™ (caty obszar objety planem).

2. Pozostale oznaczenia graficzne nie s3 ustaleniami obowigzujacymi planu i majg wylacznie charakter
informacyjny lub przyktadowy.

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

1) teren — fragment obszaru objetego planem wydzielony liniami rozgraniczajgcymi o réznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;

2) przeznaczenie podstawowe — funkcja terenu wraz z obiektami iurzadzeniami towarzyszacymi, ktéra
powinna przewaza¢ na dzialce budowlanej (stanowiaca wiecej niz 50 % wydzielonego w planie terenu),
w sposob okreslony w ustaleniach niniejszego planu i ktéremu winne by¢ podporzadkowane inne rodzaje
zagospodarowania okres§lone jako uzupehiajace;

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

4) linia rozgraniczajaca — linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu iroznych zasadach
zagospodarowania, ktorej przebieg okreslony na rysunku planu ma charakter wigzacy i nie moze ulegac
przesunig¢ciu w ramach realizacji planu;

5) linia zabudowy nieprzekraczalna — linia wyznaczajaca najmniejsza dopuszczalng odlegtos¢ budynkow od
drég i innych terendow, mierzona do zasadniczej frontowej $ciany budynku lub — w przypadku, gdy $ciana ta
jest nierownolegla do tej linii rozgraniczajacej — do najblizszego punktu tej $ciany; elementy takie jak:
wykusze, ganki wejsciowe, balkony, schody zewngtrzne, zadaszenia, wiaty, garaze moga przekraczac (by¢
wysuni¢te przed nig) nie wigecej 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 petnigce ustugowa lub
dopetniajaca role wobec funkcji podstawowej idopuszczalnej (w tym gospodarcze, garazowe,
magazynowe, infrastruktury technicznej, administracyjne, higieniczno-sanitarne, socjalne), a takze
urzadzenia budowlane;

10) infrastruktura techniczna - przewody iurzadzenia oraz obiekty budowlane: wodociggowe,
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 ktéorych mowa w tej ustawie, obowigzujace w dniu uchwalenia niniejszej uchwaty;
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13) przepisy odrebne — przepisy ustaw oraz rozporzadzen wydanych na ich podstawie, obowigzujace w dniu
uchwalenia niniejszej uchwaty.

2. Niezdefiniowane pojecia 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.

DZIAL 11
Ustalenia ogdlne
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 wolnostojgcej, oznaczone symbolem MNW;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej lub ustug, 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 Iub 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 ktéorych mowa w § 5, mozna:
1) lokalizowac¢:

a) nowe obiekty budowlane wraz zurzadzeniami budowlanymi oraz przebudowywac, rozbudowywac,
nadbudowywac i odbudowywac obiekty istniejgce, wykonywac inne roboty budowlane, a takze zmienia¢
sposob uzytkowania istniejacych obiektéw lub ich czgSci oraz sposob zagospodarowania terendéw,
zgodnie z przepisami niniejszej uchwaty,

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

2) urzadzac zielen towarzyszaca.

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

1) zostaly wybudowane zgodnie z przepisami budowlanymi;
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2) spelnig wszystkie wymogi wynikajace z przepiséw odrgbnych;
3) ich funkcjonowanie nie narusza zasad ochrony $rodowiska okreslonych w niniejszej uchwale.
§ 8. Szczegdtowe przeznaczenie terendw wymienionych w § 5, okreslajg ustalenia szczegotowe.

Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

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

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

a) stosowaC¢ si¢ do ustalen planu okreslajacych minimalne wielko$ci nowo wydzielanych dziatek
budowlanych zgodnie z ustaleniami szczegotowymi,

b) zapewni¢ dostgp dzialek budowlanych ibudynkéw do drogi oraz mozliwo$¢ ich racjonalnego
zagospodarowania i korzystania z obiektow budowlanych, zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz
przepisami niniejszej uchwaty okreslajgcymi 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 powierzchni¢ 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 ksztalcie — dopuszcza si¢ uktad zgodnie z uktadem zabudowy sasiednie;j;

2) przy rozbudowie budynkéw dach nad nowa czescig budynku nalezy pokry¢ podobnym rodzajem materialu
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 istniejgcych 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 szczegotowych 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, obowiazuja odleglo$ci zawarte
w przepisach odrgbnych od drog i granic dziatek.

5. Dla istniejacych w momencie wejscia w zycie planu budynkow, znajdujacych si¢ 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 szczegdétowymi, 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¢ nastepujace zasady ochrony stanu sanitarnego Srodowiska oraz ochrony zdrowia
1 bezpieczenstwa ludzi:
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1) na obszarze objetym planem dzialalno$¢ gospodarcza powodujaca wprowadzanie gazéw lub pytow do
powietrza, emisj¢ hatasu oraz wytwarzanie pol elektromagnetycznych, nie moze powodowac przekroczenia
standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy te dziatalno$¢ ma tytut prawny, ani
ucigzliwos$ci na sgsiednich nieruchomosciach;

2) w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu obowigzuja odpowiednio przepisy odrebne z zakresu ochrony
srodowiska:

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

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

4) na terenach UL, U-P, U-P-RZP dopuszcza si¢ przedsigwzigcia mogace potencjalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

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, ktorg nalezy w miar¢ mozliwosci wykorzysta¢ na terenie inwestycji do
poprawy wartos$ci uzytkowej gruntéw niezabudowanych, zwlaszcza do ksztaltowania terenow zieleni
wewngtrznej;

2) w granicach planu wystgpuja ograniczenia zwigzane z potozeniem w obszarze udokumentowanego zloza
wod leczniczych Wolczyn, zgodnie z zatwierdzonymi dokumentacjami geologicznymi, ktore podlegaja
ochronie polegajacej na racjonalnym gospodarowaniu ich zasobami oraz kompleksowym wykorzystaniu
kopalin, a takze przed dziataniami mogacymi spowodowaé zanieczyszczenie wod podziemnych;

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

3. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu:

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

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

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

a) zakazuje si¢ odprowadzania wod opadowych poza teren dziatek budowalnych,
b) wprowadza si¢ obowigzek retencji lub infiltracji,
c) zakazuje si¢ dziatan powodujacych odwodnienie przyleglych terenow tak i pol,
d) dla inwestycji nalezy:
- zachowac istniejacg roslinno§¢ w maksymalnym mozliwym zakresie,
- stosowac oswietlenia o ograniczonej emisji,
- unika¢ ogrodzen utrudniajacych migracj¢ organizmow;
4) zakazuje si¢ 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 krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, poniewaz na obszarze objetym planem takie obszary, tereny, obiekty i krajobrazy
nie wystepuja.
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2. Na obszarze objetym planem nie wystgpuja 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.

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 zabytkéw.

3. W przypadku dokonania niespodziewanych odkry¢ archeologicznych podczas wykonywania prac
ziemnych nalezy niezwlocznie zgtosi¢ je do Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow lub
Burmistrza Wotczyna, a nastepnie podja¢ odpowiednie dziatania 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¢ obsluge komunikacyjng wszystkich terené6w na obszarze objetym planem poprzez droge
powiatowag KDL nr 13250 oraz drogi wewnetrzne KR;

2) powiazanie ukladu komunikacyjnego obszaru objetego planem z ukltadem zewng¢trznym 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 szczegdlowe.
2. Ustala si¢ nastepujace, ogdlne 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 podlaczenia do sieci wodociagowej dopuszcza si¢ studni¢ do poboru wody;

4) odprowadzenie wod opadowych iroztopowych powierzchniowo w teren, do dotéw chtonnych lub do
zbiornikow retencyjnych, do istniejagcych rowow melioracyjnych iciekéw wodnych na warunkach
okreslonych w przepisach odrebnych 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 obiektow wbudowanych w budynki przeznaczenia podstawowego lub uzupetniajacego;

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

7) wywo6z odpadow komunalnych i z dziatalno$ci 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 statego dostgpu.

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 energie z odnawialnych zrodet energii, wykorzystujacych
energi¢ wiatru o mocy wigkszej niz moc mikroinstalacji;
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3) na terenach U-P, U-P-RZP dopuszcza si¢ produkcje energii z wykorzystaniem energii stonecznej, o mocy
zainstalowanej nie wiekszej niz 500 kW, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Ustala si¢ nastepujace zasady sytuowania nowych sieci infrastruktury techniczne;j:

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 wzdtuz granic dzialek ewidencyjnych.

Rozdzial 6
Ustalenia dotyczace zagospodarowania terenow lub obiektow na podstawie odrebnych przepisow,
terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszarow osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa

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

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

2. Czg$¢ terenu objetego planem zlokalizowana jest w obszarze Natura 2000 ,.t.aki w okolicach Kluczborka
nad Stobrawa” dla ktérego obowigzujg przepisy odrgbne.

3.Czg$¢ terenu objetego planem zlokalizowana jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu ,,Lasy
Stobrawsko-Turawskie” dla ktérego obowiazuja ograniczenia i zakazy okreslone w uchwale nr XX/228/2016
Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie obszaro6w chronionego krajobrazu
(Dz. Urz. Woj. Op. z 2016 r. poz. 2017 z p6zn. zm.).

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

5. Czg$¢ terenu objetego planem pokrywajaca si¢ z granicami obszaru Natura 2000 ,,k.3ki w okolicach
Kluczborka nad Stobrawa” lezy w obszarze okreslonym w Audycie krajobrazowym wojewodztwa opolskiego
o kodzie 16-318.57-17 dla ktérego ustala si¢ (poza wyznaczonymi obszarami zabudowy) zachowanie
dotychczasowego sposobu przeznaczenia iuzytkowania terenu, z zachowaniem mozaiki terendow le$nych,
takowych i wodnych.

6. Dla terenow potozonych na obszarze szczegoélnego zagrozenia powodzia: obszarze, na ktérym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie iwynosi Q10% oraz obszarze, na ktorym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie 1 wynosi Q1% - obowigzujg przepisy odrebne.

7. Catos¢ 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 obiektoéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi w potencjalnej strefie
ucigzliwego oddziatywania napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego napiecia 15 kV w odleglosci
7 m od skrajnego przewodu — w strefie nalezy utworzy¢ pas wolny od drzew, galezi, konarow i krzewow;

2) w przypadku likwidacji badz skablowania linii elektroenergetycznej 15 kV ograniczenia, o ktorych 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¢
nastgpujace stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate od wzrostu warto$ci nieruchomosci:
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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%.

DZIAL 111
Ustalenia szczegéltowe

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

1) przeznaczenie podstawowe:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,

b) tereny zabudowy mieszkaniowej blizniaczej,

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

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

3. Ustala si¢ nastepujace zasady obshugi 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¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy:

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlane;j:
a) intensywnos$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna — 0,05/0,7,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4,
¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,4;
2) zasady ksztaltowania zabudowy:
a) budynki mieszkalne:
- maksymalna wysoko$¢ — 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 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,
- 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,
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- 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 Iub rownolegle wzglgdem frontu badz granic bocznych dziatki,
- dopuszcza si¢ zastosowanie lukarn i innych elementéw wzbogacajacych forme dachu,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatej zabudowy — 6 m.
5. Ustala si¢ nastgpujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenow:
1) minimalna szeroko$¢ 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 tolerancjg =15°.
6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 600 m?.

§ 19. 1. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonych na rysunku
planu symbolami IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW, SMNW, 6MNW, TMNW, SMNW, 9MNW, 10MNW,
1IMNW, 12MNW, 13MNW, ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
2) przeznaczenie uzupeltniajace: tereny zieleni urzadzone;.
2. Ustala si¢ nast¢pujace 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, 4MNW, 6MNW obowigzujg ustalenia zawarte w § 11 ust. 3 pkt 3.
3. Ustala si¢ nastepujace zasady obstugi 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 9IMNW: z drogi 1KR, 2KR,
j) dla terenu IOMNW: 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;j.

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztalttowania zabudowy oraz parametry iwskazniki ksztattowania
zabudowy:
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1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlane;j:
a) intensywnos$¢ nadziemna zabudowy minimalna/maksymalna — 0,05/0,7,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,4;
2) zasady ksztattowania zabudowy:
a) budynki mieszkalne:
- maksymalna wysoko$¢ — 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 i wielospadowe, kryte dachdéwka ceramiczna,
materiatem dachdéwkopodobnym imitujagcym dachoéwke 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,
- 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 imitujgcym
dachowke lub blachg 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$¢ pozostatej zabudowy — 6 m.
5. Ustala si¢ nastgpujace zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenow:
1) minimalna szerokos$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek — 20 m;
2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 700 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°, z dopuszczalng tolerancjg £15°.
6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 700 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 wolnostojace;,
b) tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;,
c) tereny ushug;

2) przeznaczenie uzupetniajace: tereny zieleni urzadzonej;

3)z ustug, oktéorej mowa wpktllit. ¢, wyklucza si¢ realizacje uslug handlu hurtowego, handlu
wielkopowierzchniowego, ustug rzemieslniczych, ushug nauki, ustlug edukacji, ustug kultu religijnego,
ushug bezpieczenstwa i porzadku publicznego oraz ushug biurowych i administracji.

2. Ustala si¢ nast¢pujace zasady ochrony i ksztalttowania 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 samochodow:
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1) obstuga komunikacyjna: z drogi 1IKDL, 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,

c) w przypadku realizacji ustug, w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow 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, wymagang ilo$¢ miejsc do parkowania ustala si¢ sumujac ilos$¢
miejsc okreslonych dla odpowiednich obiektow,

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

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry i1 wskazniki ksztattowania
zabudowy:

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

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

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

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

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

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

- uktad kalenicy — prostopadle lub rownolegle wzgledem frontu dziatki,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatej zabudowy — 8 m.
5. Ustala si¢ nastgpujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenow:
1) minimalna szerokos$¢ 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 rzemieslniczych, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1UL, ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny ustug rzemieslniczych;
2) przeznaczenie uzupetniajace: tereny zieleni urzadzone;j.
2. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztaltowania 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: z drogi 1KDL, 5KR;
2) minimalna liczba miejsc do parkowania: 1 miejsca parkingowe / 100 m? powierzchni ustug;

3) w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow 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;j.

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

1) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlanej:
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 wielospadowe, kryte dachdwka ceramiczna,
materiatem dachéwkopodobnym imitujagcym dachoéwke lub blachg dachows, w kolorach ceglastych,
czerwieni, szarosci, grafitu lub czerni, dla dachow ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

- uktad kalenicy — prostopadle lub réwnolegle 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 ceramiczng, materiatem dachéwkopodobnym imitujacym
dachowke lub blachg dachowa, w kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachow ptaskich rodzaj
pokrycia dowolny,

- uktad kalenicy — prostopadle lub rownolegle wzgledem frontu badz granic bocznych dziatki,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatej zabudowy — 10 m.
5. Ustala sig¢ nastepujace zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci dla terenow:
1) minimalna szeroko$¢ 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 terenéw ushug lub produkeji, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U-P, 2U-P ustala
sig:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny ushug,
b) tereny produkcji przemystowej,
¢) tereny sktadéw i magazynow;

2) przeznaczenie uzupehniajace: tereny zieleni urzadzone;j;
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3) z ushug, o ktorej mowa w pkt 1 lit. a, wyklucza si¢ realizacj¢ ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug
zdrowia i pomocy spotecznej, ustug nauki, ustug edukacji i ustug kultu religijnego.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztaltowania 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 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,

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

3) w ramach wyznaczonych miegjsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w kart¢ 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;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 — 0,01/1,0,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,6,
¢) minimalny udziat 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,
c¢) w zakresie ksztaltowania dachéw dopuszcza si¢ dowolna geometri¢ i pokrycie.
5. Szczegblowe zasady i warunki scalania 1 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 dopuszczalng 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 ushug,
b) tereny produkc;ji,
¢) tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych;

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

b) tereny zieleni urzadzone;;
3) z ushug, o ktérej mowa w pkt 1 lit. a, wyklucza sig¢ realizacjg¢ ustlug handlu wielkopowierzchniowego;

4) dla terenu produkcji, o ktorym mowa w pkt 1 lit. b, wyklucza si¢ tereny produkcji energii oraz tereny
przemyshu 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 dziatki, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

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,

¢) ushugi — 2 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowe;j;

3) w ramach wyznaczonych miejsc postojowych nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w kartg 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) w przypadku zabudowy wielofunkcyjnej, wymagang ilos¢ miejsc do parkowania ustala si¢ sumujac ilos¢
miejsc okreslonych dla odpowiednich obiektow;

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

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztattowania 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 ksztattowania 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 ksztaltowania dachéw dopuszcza si¢ dowolng geometri¢ i pokrycie.

5. Ustala si¢ nastepujace zasady iwarunki scalania ipodziatlu nieruchomosci dla terenéw ushug lub
produkcji:

1) minimalna szerokos¢ frontu dziatek — 20 m;
2) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych:

a) 1000 m? pod zabudowe produkcyjna, sktadowo-magazynowa,
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b) 500 m? pod zabudowe ustugows;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90° , z dopuszczalng tolerancjg £15°.

6. Zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych oraz wielkotowarowej produkcji rolniczej: zgodnie z przepisami odrgbnymi.

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 lokalne;j;
2) przeznaczenie uzupehiajace: tereny zieleni urzadzone;j;
3) dopuszcza si¢ obiekty i sieci infrastruktury techniczne;.
2. Ustala si¢ nastepujace parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) szeroko$¢ drég 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 kart¢ parkingowa 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 sie¢:

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

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

2. Ustala si¢ nastepujace 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 infrastruktura techniczng lub drogowa;

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$¢ zabudowy do 10 m.
§ 26. Dla terenu elektroenergetyki oznaczonego na rysunku planu symbolem 11E, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: teren elektroenergetyki;
2) przeznaczenie uzupelniajace: tereny zieleni urzadzone;j;
3) obstuga komunikacyjna: z drogi 1KDL;
4) wskazniki oraz zasady zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) intensywnos$¢ 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:
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a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — do 10 m,
b) geometria dachu — dowolna;
6) ustala si¢ nastepujace zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomogci dla terenéw:
a) minimalna powierzchnia dziatki: 5 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 3 m,

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

7) minimalna powierzchnia dziatki: 5 m2.

§ 27. Dla terenow 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 i1 pastwisk;
2) obstuga komunikacyjna: z przylegtych drog publicznych i wewngetrznych;
3) zakaz zabudowy, za wyjatkiem sieci i obiektow infrastruktury technicznej, dla ktorych ustala sig:
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 tak i pastwisk;
2) obsluga komunikacyjna: z przylegtych drog publicznych i wewnetrznych;
3) zakaz zabudowy.

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

1) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy zagrodowej;
2) przeznaczenie uzupehniajace: 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 dzialki, zgodnie z przepisami
odrgbnymi.

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

a) dla terenu 1RZM: 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;
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3) sposob realizacji miejsc do parkowania — garaze / miejsca przystosowane do parkowania w granicach
dziatki budowlane;j.

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

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

- dachy zasadnicze ptaskie, wysokie (dwu i wielospadowe), kryte dachowka ceramiczng lub materiatem
imitujgcym dachowke w kolorach ceglastych, czerwieni, szaro$ci, grafitu lub czerni,

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

- uktad kalenicy — roéwnolegle lub prostopadle wzgledem frontu dziatki lub granic bocznych dziaki,
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 imitujacym dachowke
w kolorach jak w budynku podstawowym, dla dachow ptaskich rodzaj pokrycia dowolny,

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

§ 30. Dla terenow wéd powierzchniowych $rédladowych, oznaczonych na rysunku planu symbolami
1WS, 2WS, ustala sig¢:

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

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

4) na terenie dopuszcza si¢:

a) budowle i urzadzenia hydrotechniczne,

b) urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,

¢) mosty i przepusty w ciggach drég rolniczych, dojazdow i ciggdw pieszo-jezdnych;
5) wysokos$¢ zabudowy do 10 m.

§ 31. Dla terenéw 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 przylegle tereny (jezeli jest mozliwe);

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

4) dopuszcza si¢ realizacj¢ sieci infrastruktury technicznej wylacznie zgodnie z wymogami ustawy o ochronie
gruntow rolnych i le$nych.
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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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OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA Q10%, NA KTORYCH
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr XXV1/222/2026
Rady Miejskiej w Wolczynie
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 terenow zainwestowania wsi Wierzchy dla rejonu wschodniego nie zostata wniesiona zadna
uwaga. W zwigzku z powyzszym Rada Miejska w Wolczynie nie dokonuje rozstrzygnigcia o sposobie
rozpatrzenia uwag.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty nr XXV1/222/2026
Rady Miejskiej w Wolczynie
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 nastepuje:

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) budowe nowych i przebudowe istniejacych sieci wodociagowych, 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 przedsiebiorstwa, w kompetencji,
ktorych lezy rozwdj sieci: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej i oswietleniowe;.

3. Nie okresla si¢ harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji:

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

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

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



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Opolskiego -22- Poz. 2080

Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr XXV1/222/2026
Rady Miejskiej w Wolczynie

z dnia 25 sierpnia 2026 r.

Zalacznik4.gml

S

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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