Projekt
sierpien 2025 r.

UCHWALA NR................
RADY GMINY WALCE

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci wsi Rozkochow

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 1. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527 i 680) oraz art. 67 ust. 3 pkt 1, pkt 2 1 pkt 4
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, z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527),
w zwigzku 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
si¢, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogdlne

§ 1. 1. Stwierdza si¢, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci wsi
Rozkochow nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Walce, przyjetego uchwata nr LXXI1/565/2023 Rady Gminy Walce Miejskiej z dnia 28 grudnia
2023 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci wsi Rozkochdéw, zwany
w dalszej tresci uchwaty ,,planem”.

3. Plan obejmuje czg$¢ terenu bylego folwarku przypalacowego oraz przylegly fragment drogi
powiatowej nr 1210 O.

4. Granice obszaru objetego planem okreslone sa na rysunku planu.
§ 2. Integralnymi czeSciami niniejszej uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1 : 1 000, o ktérym mowa w § 1 ust. 4, stanowiacy zalacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigce zatgcznik
nr 2 do uchwaty;

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

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

§ 3. 1. W planie nie okresla si¢ wymaganych obligatoryjnie: zasad ochrony dobr kultury wspoétczesnej,
wymagan wynikajagcych potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, granic 1 sposobu
zagospodarowania obiektow podlegajacych ochronie na podstawie odrgbnych przepiséw, terendow
gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okre§lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, poniewaz na obszarze obj¢tym planem takie obiekty, przestrzenie, tereny,
obszary 1 krajobrazy nie wystepuja.

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

§ 4. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
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1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) wymiary w metrach;

4) przeznaczenie terenow;

5) granica terenu zabytkowego parku i patacu w zespole patacowo-folwarcznym, wpisanego do rejestru
zabytkéw wojewddztwa opolskiego;

6) nieprzekraczalna linia zabudowy;
7) drzewa do zachowania;

8) linia wyznaczajaca obszar obowigzujgcych ograniczen w zabudowie w odlegtosci 700 m od terenow,
ktoérych sposéb zagospodarowania okreslony w planie miejscowym dopuszcza budowe elektrowni
wiatrowych, oraz od elektrowni wiatrowych, dla ktérych wydano pozwolenie na budowe.

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

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

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

3) ,.przepisach odrebnych” — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw oraz rozporzadzen wydanych na
ich podstawie;

4) ,przeznaczeniu terenu” — nalezy przez to rozumie¢ podstawowe przeznaczenie terenu wynikajgce
z okreslonej w planie klasy przeznaczenia terenu;

5) ,uzupelniajacym przeznaczeniu terenu” — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenia terenu
wynikajace z okreslonych w planie klas uzupetniajacego przeznaczenia terenu, ktorych tagczny udziat
w zagospodarowaniu dziatki budowlanej i powierzchni catkowitej wszystkich budynkow
lokalizowanych na danej dziatce budowlanej nie moze wynosi¢ wigcej niz 30%;

6) .terenie” bez blizszego okreSlenia — nalezy przez to rozumie¢ teren wydzielony liniami
rozgraniczajacymi tereny o rdznym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania.

2. Pojecia niezdefiniowane w niniejszej uchwale a zdefiniowane w przepisach budowlanych nalezy
rozumie¢ zgodnie z tymi przepisami.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogodlne

§ 6. Przeznaczenie terenow:
1) Na obszarze objetym planem wydziela si¢ liniami rozgraniczajacymi tereny o nastepujacym
przeznaczeniu:
a) teren uslug oznaczony na rysunku planu symbolem U,
b) teren drogi zbiorczej oznaczony na rysunku planu symbolem KDZ,
c) teren komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczony na rysunku planu symbolem KR;

2) na terenach, o ktorych mowa w pkt 1, mozna lokalizowac:

a) nowe obiekty budowlane wraz z urzagdzeniami budowlanymi oraz przebudowywac¢, rozbudowywac,
nadbudowywac¢ i1 odbudowywaé obiekty istniejace, wykonywac inne roboty budowlane, a takze
zmienia¢ sposob uzytkowania istniejacych obiektow lub ich czesci oraz sposob zagospodarowania
terenéw, zgodnie z przepisami niniejszej uchwaty,
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b) sieci 1 obiekty infrastruktury technicznej stuzgce obstudze istniejacej 1 planowanej zabudowy,
zgodnie z zasadami modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury technicznej
okreslonymi w niniejszej uchwale oraz przepisami odrgbnymi,

c) obiekty malej architektury podnoszace walory estetyczne i uzytkowe terenow.

§ 7. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu: nalezy zachowac
drzewa okreslone na rysunku planu z mozliwoscig ich wycinki tylko w przypadkach uzasadnionych
wzgledami sanitarnymi lub bezpieczenstwa.

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

§ 9. Powigzanie komunikacyjne terendw objetych planem z uktadem zewnetrznym przez drogg powiatowg
nr 1210 O, wydzielong w granicach obszaru obj¢tego planem jako teren 1KDZ.

§ 10. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury techniczne;:

1) zachowuje sig¢ istniejace sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz dopuszcza ich przebudowe,
rozbudowe 1 wymiang, jesli nie koliduje to z istniejagcym i planowanym zagospodarowaniem terenow
iich zabudowa;

2) zaopatrzenie w wodg:

a) z komunalnej sieci wodociggowej i/lub

b) zuje¢ wlasnych na zasadach okre§lonych w przepisach odrebnych;
3) odprowadzenie $ciekow sanitarnych — do komunalnej sieci kanalizacji sanitarnej;
4) odprowadzenie wod opadowych:

a) do kanalizacji deszczowej zgodnie z przepisami odrebnymi, lub

b) na wlasny teren nieutwardzony, do dotow chlonnych lub do =zbiornikow retencyjnych,
w przypadkach 1 na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

5) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) z istniejagcej sieci elektroenergetycznej z dopuszczeniem uzupetniajgcego uktadu podziemnych
przewoddw s/n i n/n, niezbednych do funkcjonowania zabudowy na obszarze objetym planem,

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

¢) mozliwa budowa stacji transformatorowej 15/0,4kV a takze wydzielenie dziatki obejmujace;j 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
§ 11. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U ustala sig:

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

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
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nowe budynki nalezy sytuowa¢ réwnolegle/prostopadle w stosunku do poéinocno-wschodniej
granicy dzialki,

rzut budynkow w ksztalcie prostokata lub uktadu prostokatéw formie litery ,,L” lub litery ,,U”,

dachy glownej bryly budynkow - dwuspadowe, symetryczne o nachyleniu gtdéwnych potaci 30°-
45°, 7z okapem o szerokoéci nie wiekszej niz 30 cm; wyklucza si¢ dachy potszczytowe,

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

kolor §cian: odcienie bieli, bezu i rozbielonej zo6lci oraz naturalne kolory cegly, kamienia
1 drewna;

3) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
ksztaltowania krajobrazu:

a)

b)

teren potozony jest w granicach terenu zabytkowego parku i patacu w zespole patacowo-
folwarcznym, wpisanego do rejestru zabytkow wojewddztwa opolskiego, w zwigzku z czym podlega
ochronie prawnej w ramach przepisow odrebnych z zakresu ochrony zabytkow,

na powierzchniach biologicznie czynnych nalezy zachowac¢ istniejace drzewa; dopuszcza si¢ ich
wycinke tylko w przypadkach uzasadnionych wzgledami sanitarnymi lub koniecznoscia
zapewnienia naturalnego o$wietlenia pomieszczen zgodnie z wymaganiami okreslonymi
w przepisach odrebnych;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

a)
b)
©)
d)

e)
f)

g)
h)

maksymalna/minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,4/0,05,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,5,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

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

sposob realizacji miejsc do parkowania: parking naziemny,

miejsca przeznaczone do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte¢ parkingowa powinny
stanowi¢ co najmniej 4% ogolnej liczby miejsc do parkowania, lecz nie mniej niz 1,

linia zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 10 m;

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

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

7) stawka procentowa, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci nieruchomosci: 15%.

§ 12. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDZ ustala sig:

1) przeznaczenie - teren drogi zbiorczej;

2) przeznaczenie uzupetniajace:

- infrastruktura techniczna z wykluczeniem obstugi produktéw naftowych 1 gospodarowania
odpadami, niezbgdna dla funkcjonowania zabudowy obstugiwanej przez t¢ droge,

- zielen urzadzona;

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

2) przeznaczenie uzupelniajgce — infrastruktura techniczna z wykluczeniem obstugi produktéw naftowych
1 gospodarowania odpadami, niezb¢dna dla funkcjonowania zabudowy obstugiwanej przez t¢ drogg;

3) szerokos¢ pasa drogowego — ok. 8 m (w istniejgcych granicach dziatki ewidencyjnej).

Rozdziat 3
Przepisy koncowe

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

§ 15. Traci moc obowigzujaca miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw
zurbanizowanych wsi Rozkochow, przyjety uchwata 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 czgsci objetej niniejsza uchwata.

§ 16. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Opolskiego oraz publikacji
na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Gminy Walce iwchodzi w zycie
po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.
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