Projekt
styczen 2024 r.

UCHWALANR ...............
RADY GMINY WALCE

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Rozkochow

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130) i 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), w zwiagzku z uchwatg nr LX1/479/2023 Rady Gminy Walce z dnia 29 marca 2023 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Rozkochow, uchwala sig, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogodlne

§ 1. 1. Stwierdza sig¢, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci WSI
Rozkochéw nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Walce, przyjetego uchwatg nr LXXI11/565/2023 Rady Gminy Walce Miejskiej z dnia 28 grudnia
2023rr.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci WSi Rozkochow, zwany
w dalszej tresci uchwaty ,,planem”.

3. Plan obejmuje teren bytego folwarku przypatacowego oraz przylegly fragment drogi powiatowej
nr 1210 O.

4. Granice obszaru obj¢tego planem okreslone sg na rysunku planu.
§ 2. Integralnymi cze$ciami niniejszej uchwaty sa:
1) rysunek planu w skali 1 : 1 000, o ktorym mowa w § 1 ust. 4, stanowigcy zalgcznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie 0 Sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigce zalgcznik
nr 2 do uchwaly;

3) rozstrzygnigcie o Sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami 0 finansach publicznych, stanowigce zalgcznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne o obiekcie, stanowigce zalacznik nr 4 do uchwaty.

§ 3. 1. W planie nie okresla si¢ wymaganych obligatoryjnie: zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej,
wymagan wynikajacych potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, granic i sposobu
zagospodarowania obiektow podlegajacych ochronie na podstawie odrgbnych przepiséw, terendow
gorniczych, a takze obszarow szczegblnego zagrozenia powodzig, obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa, poniewaz na obszarze objetym planem takie obiekty, przestrzenie, tereny,
obszary i krajobrazy nie wystepuja.

2. W planie nie okresla si¢ szczegotowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci oraz
sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw, ze wzgledu na
brak takiej potrzeby i koniecznosci.

§ 4. Naste¢pujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

Strona 1



1)
2)
3)
4)
5)

6)

7)
8)

granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
przeznaczenie terenow;

zabytki architektury ujete w gminnej ewidencji zabytkow;

granica terenu zabytkowego parku i patacu w zespole patacowo-folwarcznym, wpisanego do rejestru
zabytkow wojewodztwa opolskiego;

granica terenu zabytkowego zespolu zabudowy folwarcznej w zespole patacowo-folwarcznym,
ujetego w gminnej ewidencji zabytkow;,

nieprzekraczalna linia zabudowy;

linia wyznaczajgca obszar obowigzujacych ograniczen w zabudowie w odlegtosci 700 m od terenow,

ktérych sposdb zagospodarowania okreslony w planie miejscowym dopuszcza budowe elektrowni
wiatrowych, oraz od elektrowni wiatrowych, dla ktérych wydano pozwolenie na budowg.

§ 5. 1. Tlekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)
2)
3)
4)

5)

6)

»dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

»przepisach budowlanych” — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane oraz przepisy techniczno-budowalne, 0 ktorych mowa w tej ustawie;

»przepisach odrebnych” — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw oraz rozporzadzen wydanych na
ich podstawie;

»przeznaczeniu terenu” — nalezy przez to rozumie¢ podstawowe przeznaczenie terenu wynikajace
z okreslonej w planie klasy przeznaczenia terenu;

»suzupelniajacym przeznaczeniu terenu” — nalezy przez to rozumieé przeznaczenia terenu wynikajace
z okreslonych w planie klas uzupelniajacego przeznaczenia terenu, ktérych taczny udziat
w zagospodarowaniu dziatki budowlane; 1 powierzchni catkowitej wszystkich budynkow
lokalizowanych na danej dziatce budowlanej nie moze wynosi¢ wigcej niz 30%;

»terenie” bez blizszego okre§lenia — nalezy przez to rozumie¢ teren wydzielony liniami
rozgraniczajacymi tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

2. Pojgcia niezdefiniowane w niniejszej uchwale a zdefiniowane w przepisach budowlanych nalezy

rozumie¢ zgodnie z tymi przepisami.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogolne

§ 6. Przeznaczenie terenow:

1)

2)

Na obszarze objetym planem wydziela si¢ liniami rozgraniczajacymi tereny o nastepujacym
przeznaczeniu:

a) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej 0Oznaczony na rysunku planu

symbolem MNW,

b) tereny ustug oznaczone na rysunku planu symbolem U,
c) teren drogi zbiorczej oznaczony na rysunku planu symbolem KDZ,
d) teren komunikacji drogowej wewngtrznej 0znaczony na rysunku planu symbolem KR;

na terenach, o ktérych mowa w pkt 1, mozna lokalizowac:

a) nowe obiekty budowlane wraz zurzadzeniami budowlanymi oraz przebudowywac,

rozbudowywaé, nadbudowywa¢ i1 odbudowywacé obiekty istniejagce, wykonywac inne roboty
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budowlane, a takze zmienia¢ sposob uzytkowania istniejagcych obiektow lub ich czgsci oraz sposob
zagospodarowania terendw, zgodnie z przepisami niniejszej uchwaty,

b) sieci i obiekty infrastruktury technicznej stuzace obstudze istniejacej i planowanej zabudowy,
zgodnie z zasadami modernizacji, rozbudowy ibudowy systemoéw infrastruktury technicznej
okreslonymi w niniejszej uchwale oraz przepisami odrgbnymi,

C) obiekty matej architektury podnoszace walory estetyczne i uzytkowe terenow.
§ 7. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu:

1) w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu obowigzuja na terenie IMNW przepisy odrebne jak dla
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

2) nalezy zachowa¢ drzewa okreSlone na rysunku planu z mozliwo$cig ich wycinki tylko
w przypadkach uzasadnionych wzglgdami sanitarnymi lub bezpieczenstwa.

§ 8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych:

1) obejmuje si¢ ochrong konserwatorska teren zabytkowego zespotu zabudowy folwarcznej
w zespole palacowo-folwarcznym, ujety w gminnej ewidencji zabytkéw, 1 ustala nastgpujace
zasady jego ochrony:

a) forma budynkow powinna nawigzywac do historycznej formy zabudowy folwarcznej, tj.:

- rzut budynkéw w ksztalcie prostokata lub ukladu prostokatéw formie litery ,,L” lub
litery ,,U”, o maksymalnej szerokosci krotszego boku prostokatow 15 m,

- dtugos¢ dhuzszego boku gtownej bryty budynku nie mniejsza niz 1,5 dlugosci krétszego boku,

- dachy gtéwnej bryty budynkéw - dwuspadowe, symetryczne o nachyleniu gtéwnych potaci
20°-45°, z okapem o szeroko$ci nie wickszej niz 30 cm; wyklucza si¢ dachy potszezytowe,

b) pokrycie dachoéw: dachowka ceramiczna plaska z dopuszczeniem pokry¢ blaszanych
w przypadku dachow o nachyleniu potaci dachowych mniejszym niz 30°,

c) kolor dachow: ceglasty (tj. naturalny kolor czerwonej cegly) lub brazowy lub szary,

d) kolor $cian: odcienie bieli, bezu i jasnych szarosci oraz naturalne kolory cegly, kamienia
i drewna,

e) przy rozbudowie i przebudowie istniejagcych budynkéow wymagania dotyczace dachow
1 kolorystyki $cian stosuje si¢ odpowiednio do zakresu projektowanych robot budowlanych,

f) zasady ochrony konserwatorskiej nie dotycza szklarni,
g) zakaz budowy hal stalowych i namiotowych;

2) dla nowej zabudowy sytuowanej na terenie 1U poza terenem zabytkowego zespotu zabudowy
folwarcznej w zespole patacowo-folwarcznym wymagania okreslone w pkt 1 stosuje si¢
odpowiednio.

§ 9. Szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy: w odlegtosci do 700 m od terendow, ktorych sposdb zagospodarowania okreslony w planie
miejscowym dopuszcza budowe elektrowni wiatrowych, oraz od elektrowni wiatrowych, dla ktorych
wydano pozwolenie na budowe, obowigzuje zakaz lokalizowania budynkow mieszkalnych albo
budynkéw o funkcji mieszanej, wynikajacy z ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych.

§ 10. Powigzanie komunikacyjne terendw objetych planem z ukladem zewnetrznym przez droge
powiatowa nr 1210 O, wydzielong w granicach obszaru objetego planem jako teren 1KDZ.

§ 11. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
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1) zachowuje sig istniejgce sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz dopuszcza ich przebudowe,
rozbudowe i wymiang, jesli nie koliduje to z istniejgcym i planowanym zagospodarowaniem terenow
I ich zabudowa;

2) zaopatrzenie w wode:

a) zkomunalnej sieci wodociagowej i/lub

b) z uje¢ wlasnych na zasadach okreslonych w przepisach odr¢bnych;
3) odprowadzenie sciekow sanitarnych — do komunalnej sieci kanalizacji sanitarney;
4) odprowadzenie wod opadowych:

a) do kanalizacji deszczowej zgodnie z przepisami odrebnymi, lub

b) na wilasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikow retencyjnych,
w przypadkach i na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

5) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) z istniejgcej sieci elektroenergetycznej z dopuszczeniem uzupehlniajacego uktadu podziemnych
przewodow s/n i n/n, niezbg¢dnych do funkcjonowania zabudowy na obszarze objetym planem,

b) z wiasnych zrodet wykorzystujacych energie stonca z wykluczeniem instalacji naziemnych,

c) mozliwa budowa stacji transformatorowej 15/0,4kV a takze wydzielenie dziatki obejmujacej jej
teren, z zapewnieniem statego dostepu;

6) mozliwa rozbudowa sieci teletechnicznej w zakresie zapewniajagcym obstuge zabudowy na obszarze
objetym planem;

7) gospodarka odpadami — zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Rozdzial 3.
Ustalenia szczegélowe
§ 12. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MNW ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego: nowe budynki w pierwszej linii zabudowy od
strony drogi 1KDZ nalezy sytuowac¢ kalenicowo w stosunku do tej drogi;

3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalna/minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,4/0,1,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,6,
€) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,2,
d) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2 miejsca na jeden 1 lokal mieszkalny lub uzytkowy,

e) sposob realizacji miejsc do parkowania: garaze i/lub odpowiednio zagospodarowane miejsce
w granicach dziatki budowlane;j,

f) linie zabudowy: sytuowanie obiektow budowlanych od drogi w odlegltosci okreslonej w przepisach
odrebnych,

g) gabaryty obiektow:
- budynek mieszkalny:
-- maksymalna wysoko$¢: 12 m, lecz nie wiecej niz 7 m do dolnej krawedzi okapu,

-- maksymalna szeroko$c¢ elewacji fontowej: 20 m,
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- maksymalna wysokos$¢ pozostatej zabudowy: 6 m, lecz nie wigcej niz 3 m do dolnej krawedzi
okapu;

4) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 1200 m?;

5) dostepnos¢ komunikacyjna: bezposrednio z drogi 1KDZ;

6) stawka procentowa, na podstawie ktorych ustala si¢ optate od wzrostu wartosci nieruchomosci: 15%.
§ 13. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren wustug z wykluczeniem: ustug handlu, ustug handlu
wielkopowierzchniowego, ustug rzemieslniczych, ustug gastronomii, ustug sportu i rekreacji, ustug
kultu religijnego, uslug bezpieczenstwa 1 porzadku publicznego, wustug biurowych
i administracyjnych®;

2) uzupelniajgce przeznaczenie terenu:
a) ushugi handlu detalicznego,
b) ustugi gastronomii,
c) ushugi sportu i rekreacji,
d) ustugi biurowe i administracyjne;

3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego: nowe budynki nalezy sytuowac
rownolegle/prostopadle w stosunku do budynku zabytkowego w sasiedztwie ktoérego sa sytuowane;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz
ksztaltowania krajobrazu:

a) obejmuje si¢ ochrong konserwatorska zabytki architektury ujete w gminnej ewidencji zabytkow:
- budynek mieszkano-gospodarczy,
- budynek gospodarczy,
w zespole patacowo-folwarcznym, okreslone na rysunku planu,
b) dla zabytkoéw, o ktorych mowa w lit. a ustala nastepujace zasady ochrony:

- nalezy zachowac istniejgcg forme architektoniczng budynkow, tj. gabaryty i geometri¢ dachu
w tym lukarny dachowe,

- odpowiednio do stanu zachowania — nalezy zachowaé lub przywroci¢ oryginalny rodzaj
materiatu oraz kolor pokrycia dachu i wykonczenia $cian zewngtrznych, zachowane historyczne
elementy konstrukcji i wykonczenia, ksztatt, wielkos¢ iwyglad zewngtrznych otworow
okiennych i drzwiowych oraz zewngtrzny detal architektoniczny;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;
a) maksymalna/minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,8/0,4,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,3,
c) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 0,4%,

d) minimalna liczba miejsc do parkowania — 1 miejsce na kazde rozpoczete 30 m? powierzchni
uzytkowej obiektow ustugowych,

e) sposob realizacji miejsc do parkowania: parkingi naziemne i garaze,

f) miejsca przeznaczone do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa powinny
stanowi¢ co najmniej 4% ogdlnej liczby miejsc do parkowania, lecz nie mniej niz 1.

Wozliwe ustugi: (1)turystyki, (2) ustug zdrowia i pomocy spolecznej, (3) nauki, (4) edukacji, (5) kultury i rozrywki.
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g) sytuowanie obiektow budowlanych w odlegtosci od drogi 1KDZ - zgodnie z przepisami
odrebnymi,

h) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 12 m, lecz nie wigcej niz 7 m do dolnej krawedzi dachu;
6) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 9000 m?;

7) dostepnos¢ komunikacyjna: z drogi 1KDZ bezposrednio lub za posrednictwem drogi 1KR
lub niepublicznej drogi gminnej znajdujacej si¢ przy potnocno-wschodniej granicy terenu;

8) stawka procentowa, na podstawie ktorych ustala si¢ optate od wzrostu wartosci nieruchomosci: 15%.
§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U ustala sie:

1) przeznaczenie terenu - teren ustug z wykluczeniem: ushlug handlu hurtowego, ustug handlu
wielkopowierzchniowego, ustug rzemieslniczych, ustug nauki, ustug edukacji, ustug kultu religijnego,
ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego®;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) nowe budynki nalezy sytuowaé rownolegle/prostopadle w stosunku do poéinocno-wschodniej
granicy dziafki,

b) rzut budynkow w ksztalcie prostokata lub uktadu prostokatow formie litery ,,L”” lub litery ,,U”,

c) dachy gtownej bryty budynkow - dwuspadowe, symetryczne o nachyleniu gtéwnych potaci 30°-
45°, 7 okapem o szerokosci nie wickszej niz 30 cm; wyklucza si¢ dachy potszezytowe,

d) pokrycie dachow: dachowka ceramiczna ptaska,
e) kolor dachow: ceglasty (tj. naturalny kolor czerwonej cegly) lub bragzowy,

f) kolor S$cian: odcienie bieli, bezu i rozbielonej zoOkci oraz naturalne kolory cegly, kamienia
I drewna;

3) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
ksztattowania krajobrazu:

a) teren polozony jest w granicach terenu zabytkowego parku i patacu w zespole patacowo-
folwarcznym, wpisanego do rejestru zabytkow wojewodztwa opolskiego, w zwigzku z czym
podlega ochronie prawnej w ramach przepiséw odrgbnych z zakresu ochrony zabytkow,

b) na powierzchniach biologicznie czynnych nalezy zachowac istniejace drzewa; dopuszcza si¢ ich
wycinke tylko w przypadkach uzasadnionych wzglgdami sanitarnymi lub koniecznoscia
zapewnienia naturalnego os$wietlenia pomieszczen zgodnie z wymaganiami okre§lonymi
w przepisach odrebnych;

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;
a) maksymalna/minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,4/0,05,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,5,
€) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 0,2,

d) minimalna liczba miejsc do parkowania — 1 miejsce na kazde rozpoczete 30 m? powierzchni
uzytkowej obiektow ustugowych,

e) sposob realizacji miejsc do parkowania: parking naziemny,

f) miejsca przeznaczone do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa powinny
stanowi¢ co najmniej 4% ogolnej liczby miejsc do parkowania, lecz nie mniej niz 1,

2 Mozliwe ustugi: (1)handlu detalicznego, (2)turystyki, (3)gastronomii, (4) ustug zdrowia i pomocy spolecznej, (5) uslug
sportu i rekreacyji, (6) ustug kultury i rozrywki, (7)ustug biurowych i administracji).
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g) linia zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
h) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 10 m;
5) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych: 1200 m?;
6) dostepnos¢ komunikacyjna: bezposrednio z drogi 1KDZ;
7) stawka procentowa, na podstawie ktorych ustala si¢ optate od wzrostu wartosci nieruchomosci: 15%.
§ 15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDZ ustala sig:
1) przeznaczenie - teren drogi zbiorczej;
2) przeznaczenie uzupetniajgce:

- infrastruktura techniczna z wykluczeniem obstugi produktow naftowych i gospodarowania
odpadami, niezbe¢dna dla funkcjonowania zabudowy obstugiwanej przez te¢ drogg,

- zielen urzadzona;
3) szeroko$¢ pasa drogowego — od ok. 8 m do ok. 39 m (w istniejacych granicach dziatki ewidencyjne;j).
§ 16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KR ustala si¢:
1) przeznaczenie - teren drogowej komunikacji wewnetrznej;

2) przeznaczenie uzupelniajace — infrastruktura techniczna z wykluczeniem obstugi produktow
naftowych i gospodarowania odpadami, niezb¢dna dla funkcjonowania zabudowy obstugiwane;j
przez t¢ droge;

3) szeroko$¢ pasa drogowego — 0k. 8 m (w istniejgcych granicach dziatki ewidencyjne;j).

Rozdziat 3
Przepisy koncowe

§ 17. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Walce.

§ 18. Traci moc obowigzujagcg miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenow
zurbanizowanych wsi Rozkochow, przyjety uchwatg nr XXX/215/2009 Rady Gminy Walce z dnia 24
listopada 2009 roku (Dz. Urz. Woj. Op. z 2010 r. Nr 6 poz. 94) w czg¢sci objetej niniejszg uchwala.

§ 19. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Opolskiego oraz publikacji
na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Walce iwchodzi w zycie
po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.
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