UCHWALA NR ...... [eeuee. 12026

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszaru
wsi Zawada

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662 z p6zn. zm.) oraz art. 3 ust. 1, art. 20 ust. 1 i art. 27
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 538 z pdzn. zm.) oraz art. 67 ust. 1, ust. 2, ust. 3, ust. 4 pkt 1 i ust. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2023
r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pdzn. zm.), w zwigzku z uchwala Nr XVIII/134/2025 Rady Gminy
Turawa z dnia 24 pazdziernika 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaru wsi Zawada, Rada Gminy Turawa
uchwala, co nast¢puje:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

8 1. Stwierdza sig, ze niniejsza zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czgSci obszaru wsi Zawada nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa, przyje¢tego uchwata Nr XL/256/2010 Rady Gminy
Turawa z dnia 6 listopada 2010 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa.

8 2. Integralnymi czeS$ciami niniejszej uchwaly sa:
1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu zmiany planu,
stanowigce zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w zmianie planu inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadah wilasnych gminy, oraz o zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zatgcznik nr 2;

3) dane przestrzenne, stanowigce zatacznik nr 3.

§ 3. Zmiana planu obejmuje wytgcznie czes$¢ tekstowa planu miejscowego. Czes$¢ graficzna planu
miejscowego, stanowigca zatgcznik do uchwaly, o ktorej mowa w § 4, pozostaje bez zmian.

Rozdzial 2
Zmiany w przepisach obowiazujacych

8 4. W uchwale Nr XX/125/2012 Rady Gminy Turawa z dnia 7 grudnia 2012 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru wsi Zawada (Dz. Urz. Wo;.
Opolskiego z 2013 r. poz. 163) wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:
1) w § 14 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
,2) dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych symbolem MN:

a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:



— 800,0 m2 — dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego jednolokalowego w uktadzie
wolnostojacym,

— 1000,0 m? — dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego w uktadzie
wolnostojacym,
—700,0 m? — dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego w uktadzie blizniaczym,
b) szeroko$¢ frontu nowo wydzielanej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
— 18,0 m — w uktadzie wolnostojacym,
— 15,0 m — w uktadzie blizniaczym;”;
2) w 8 14 pkt 3 otrzymuje brzmienie:
,,3) dla terenow zabudowy ustlugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej,
oznaczonych symbolem UM:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej powierzchnia oraz szeroko$¢ frontu nowo
wydzielanej dziatki budowlanej — jak w pkt 2,
b) dla pozostatych rodzajow zabudowy powierzchnia dziatki nie powinna by¢ mniejsza niz:
—300,0 m2 na 1 mieszkanie — dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
— 3000,0 m? — dla zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinne;j
realizowanej na wspdlnej dziatce budowlane;j,
— 2000,0 m? — dla zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
realizowanej na wspdlnej dziatce budowlanej,
c¢) dla zabudowy, o ktorej mowa w lit. b, najmniejsza szeroko$¢ frontu dziatki powinna
wynosi¢ 30,0 m — dla zabudowy ustlugowej i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz
25,0 m — dla zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

d) dla zabudowy, o ktorej mowa w lit. b 1 ¢, dopuszcza si¢ tolerancj¢ 20%;”;
3) w 8 14 pkt 4 otrzymuje brzmienie:

,,4) dla terenéw zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych
symbolem UMN:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej powierzchnia oraz szerokos$¢ frontu nowo

wydzielanej dziatki budowlanej — jak w pkt 2,

b) dla zabudowy ustugowej oraz zabudowy ushugowej i zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej realizowanej na wspoélnej dziatlce budowlanej powierzchnia dziatki nie
powinna by¢ mniejsza niz 2000,0 m?, a szerokos¢ frontu dziatki nie powinna by¢ mniejsza niz
25,0 m, z dopuszczeniem tolerancji 20%;”;

4) w § 31 ust. 3 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) W ramach przeznaczenia podstawowego, o ktorym mowa w ust. 1, wyklucza si¢
przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej;
wytaczenie nie dotyczy zabudowy istniejace;j;”;

5) w 8 31 ust. 3 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,,3) ha terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolem MN:

a) na jednej dziatce budowlanej dopuszcza si¢ lokalizacje¢ wylacznie jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego oraz nie wigcej niz jednego budynku garazowego i jednego
budynku gospodarczego albo jednego budynku gospodarczo-garazowego,



b) zakazuje si¢ realizacji zespotow budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na jednej
dzialce budowlane;j,

c) zakazuje si¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych w uktadzie
blizniaczym,

d) na istniejacych dziatkach budowlanych o powierzchni mniejszej niz 700 m? zakazuje sig¢
sytuowania budynkow mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych oraz przebudowy i
rozbudowy budynkow mieszkalnych jednolokalowych na dwulokalowe,

e) w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych dopuszcza si¢ lokalizacje lokalu uzytkowego,
o ktorym mowa w ust. 2, o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku, pod warunkiem ze rodzaj prowadzonych ustug nie stanowi zagrozenia 1
ucigzliwosci dla srodowiska;”;

6) w § 35 ust. 3 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:

»2a) W ramach przeznaczenia podstawowego, o ktorym mowa w ust. 1, wyklucza si¢
przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej;
wylaczenie nie dotyczy zabudowy istniejacej;”;

7) w § 35 dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:

5. W zakresie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w terenie, o ktérym
mowa w ust. 1, stosuje si¢ odpowiednio przepisy § 31 ust. 3 pkt 3 lit. a—d.”;

8) w § 36 ust. 3 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:

»2a) W ramach przeznaczenia podstawowego, o ktorym mowa w ust. 1, wyklucza si¢
przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej;
wylaczenie nie dotyczy zabudowy istniejace;j;”;

9) w § 36 dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:
5. W zakresie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w terenie, o ktérym
mowa w ust. 1, stosuje si¢ odpowiednio przepisy § 31 ust. 3 pkt 3 lit. a—d.”;

10) w § 40 ust. 3 dodaje si¢ pkt 1a w brzmieniu:

»la) w ramach przeznaczenia podstawowego, o ktorym mowa w ust. 1, wyklucza si¢
przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej;
wylaczenie nie dotyczy zabudowy istniejace;j;”;

11) w § 40 dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:
5. W zakresie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w terenie, o ktérym

mowa w ust. 1, stosuje si¢ odpowiednio przepisy § 31 ust. 3 pkt 3 lit. a—d.”.

Rozdzial 3
Przepisy koncowe

8 5. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Turawa.

8 6. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Turawa



UZASADNIENIE

do uchwaty Nr ...... R /2026 Rady Gminy Turawa z dnia .................. 2026 1.
W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaru
wsi Zawada

I. Dane ogdlne, podstawa prawna i tryb sporzadzenia

Zmian¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru wsi Zawada,
przyjetego uchwala Nr XX/125/2012 Rady Gminy Turawa z dnia 7 grudnia 2012 r. (Dz. Urz. Woj.
Opolskiego z 2013 r. poz. 163), sporzadzono na podstawie uchwaty Nr XVI11/134/2025 Rady Gminy
Turawa z dnia 24 pazdziernika 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany tego planu.

Zmiana planu zostata sporzgdzona na podstawie art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.), zgodnie z ktorym
zmiana planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim jest on uchwalany. Podstawe stanowi
réwniez przepis przejsciowy zawarty w art. 67 ust. 1 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 pdzn. zm.), zgodnie z ktorym dotychczasowe plany miejscowe zachowujag moc i moga by¢
zmieniane. Stosownie do art. 67 ust. 3 tej ustawy, do opracowania i uchwalenia zmiany planu
zachowanego w mocy, do dnia wej$cia w zycie planu ogdlnego gminy, stosuje si¢ przepisy art. 15 1
art. 20 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym, przy
czym przepisy wylaczajace obowigzek stwierdzenia, ze zmiana planu nie narusza ustalen studium,
nie maja w niniejszej sprawie zastosowania, gdyz zmiana nie dotyczy lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii ani wylacznie lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Z tego wzgledu Rada Gminy stwierdza, Ze zmiana planu nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan 1 kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa, przyjetego uchwalg Nr
XL/256/2010 Rady Gminy Turawa z dnia 6 listopada 2010 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium
uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa. Projekt zmiany planu
sporzadzono zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U. z 2021 r. poz. 2404).

Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r., w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 30 kwietnia 2026
r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 781),
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego traci moc z dniem 31 sierpnia
2026 r. Stosownie jednak do art. 67 ust. 4 pkt 1 tej ustawy, do dnia wejsScia w zycie planu ogoélnego
gminy zmiana planu miejscowego zachowanego w mocy moze zosta¢ uchwalona rdwniez po utracie
mocy studium, jezeli przed tym dniem ogloszono o wytozeniu projektu zmiany planu do publicznego
wgladu albo o rozpoczgciu konsultacji spotecznych dotyczacych tego projektu. Zgodnie za$ z art. 67
ust. 5 powotanej ustawy, w takim przypadku do opracowania i uchwalenia zmiany planu stosuje si¢
ustalenia studium w brzmieniu dotychczasowym.

W niniejszej procedurze ogloszenie o rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu zmiany planu
nastgpito przed dniem utraty mocy studium, co pozwala na uchwalenie zmiany planu z zachowaniem
dotychczasowego rezimu prawnego. Z tego wzgledu podstawa oceny zmiany planu pozostajg
ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa, a
Rada Gminy Turawa stwierdza, ze zmiana planu nie narusza ustalen tego studium.



Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. przepisy niewymienione w pkt 1-3 tego
ustepu stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym wyltacznie w przypadku postepowan wszcezetych i
niezakonczonych przed dniem jej wejscia w zycie. Poniewaz postepowanie w niniejszej sprawie
zostalo wszczete po tym dniu, procedurg planistyczng, w tym zapewnienie udzialu spoteczenstwa,
prowadzi si¢ na podstawie art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
brzmieniu nadanym ustawg nowelizujacg, a wigc w formie konsultacji spotecznych zakonczonych
raportem, o ktorym mowa w art. 8k ust. 2 tej ustawy. Jednocze$nie, stosownie do art. 67 ust. 3 pkt 2,
art. 15 ust. 1 1 art. 20 ustawy stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym, co oznacza, ze Rada Gminy,
uchwalajgc zmiang planu, stwierdza, iz nie narusza ona ustalen studium, oraz rozstrzyga o sposobie
rozpatrzenia uwag do projektu zmiany planu i o sposobie realizacji zapisanych w niej inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej. Raport z konsultacji spotecznych i rozstrzygnigcie o sposobie
rozpatrzenia uwag petnig zatem odrgbne funkcje i wynikaja z odrgbnych podstaw prawnych.

Zmiana planu ma charakter wylacznie tekstowy i1 zostata zredagowana w technice nowelizacyjnej, tj.
przez wskazanie przepiséw planu, ktére otrzymuja nowe brzmienie, oraz przepisow dodawanych.
Zmiana obejmuje wylacznie cze$¢ tekstowa planu miejscowego, a cze$é graficzna planu, w tym
granice terenéw, ich przeznaczenie oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania, pozostaje bez zmian. Zmiana planu dotyczy calego obszaru
objetego zmienianym planem miejscowym, a nie czesci jego obszaru. Granice obszaru wskazanego
w zalgczniku graficznym do uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu pokrywaja si¢ z
granicami obszaru objetego zmienianym planem miejscowym. Nie zachodzi zatem przestanka
okreslona w art. 67 ust. 2 zdanie drugie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r., a w konsekwencji, stosownie
do zdania pierwszego tego przepisu, do zmienianego planu nie stosuje si¢ definicji, o ktérych mowa
w art. 2 pkt 27-35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Pojecia, ktorymi
postuguja si¢ ustalenia planu, zachowuja dotychczasowe znaczenie, wynikajace z jego przepisoOw
oraz z przepisow odrebnych obowigzujacych w dniu jego uchwalenia. Zmiana nie modyfikuje ustalen
dotyczacych parametrow i wskaznikOw zabudowy.

I1. Przebieg procedury planistycznej

Dziatajac na podstawie art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Wojt
Gminy Turawa przedstawia Radzie Gminy Turawa do uchwalenia projekt zmiany planu wraz z
raportem podsumowujacym przebieg konsultacji spotecznych, o ktdrym mowa w art. 8k ust. 2 tej
ustawy.
Po podjeciu przez Rad¢ Gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu, Wéjt Gminy
Turawa jako organ sporzadzajacy projekt kolejno:
1) oglosit o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu, okreslajac sposoby,
miejsce 1 termin sktadania wnioskdw, w terminie nie krotszym niz 21 dni od dnia ogtoszenia;
2) zawiadomil na piSmie o podjeciu uchwatly instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i
opiniowania projektu zmiany planu;
3) wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Opolu oraz Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Opolu o uzgodnienie odstgpienia od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na §rodowisko i uzyskat wymagane uzgodnienia;

4) sporzadzit projekt zmiany planu wraz z uzasadnieniem;

5) wystapil o uzgodnienie i zaopiniowanie projektu zmiany planu do instytucji i organow
okreslonych w art. 17 ustawy oraz w przepisach odrebnych;



6) ogtosit o rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu zmiany planu, wskazujac formy, miejsce
1 terminy prowadzenia konsultacji, w tym termin i sposoby sktadania uwag, przy czym konsultacje
spoteczne prowadzone byly przez okres nie krotszy niz 28 dni; w ramach konsultacji zapewniono
co najmniej zbieranie uwag, przeprowadzenie spotkania otwartego (dyskusji publicznej) nad
przyjetymi w projekcie rozwigzaniami oraz dyzur projektanta;

7) przekazat projekt zmiany planu wraz z niezbednymi zalgcznikami, dokumentacjg planistyczna
oraz niniejszym uzasadnieniem do Rady Gminy Turawa celem uchwalenia.

W terminie przewidzianym do sktadania wnioskow do projektu zmiany planu wptyngto pigé
wnioskow 0s6b fizycznych, dotyczacych zmiany przeznaczenia wskazanych w nich dziatek na cele
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej i zagrodowej oraz uwzglednienia w planie
przebiegu drogi. Z uwagi na to, ze zakres opracowywanej zmiany planu nie obejmuje zmiany
przeznaczenia terenow ani ustalen dotyczacych uktadu komunikacyjnego, w tym nie obejmuje zmian
w cze$ci graficznej planu miejscowego, wnioski te nie moglty zosta¢ uwzglednione. Wnioski 1
stanowiska zglosity ponadto organy i instytucje wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu
zmiany planu. Nie uwzglgdniono wniosku Zarzadu Drég Powiatowych w Opolu w zakresie ustalen
dotyczacych uktadu komunikacyjnego: parametréw drdg powiatowych, ich odwodnienia, linii
zabudowy oraz obstugi komunikacyjnej terenow, jako wykraczajacych poza przedmiot zmiany planu.
Pozostate wnioski organdw 1 instytucji zostaty uwzglednione. Wykaz ztozonych wnioskow wraz ze
sposobem ich rozpatrzenia, sporzadzony w formie tabelarycznej, stanowi element dokumentacji prac
planistycznych, o ktoérej mowa w § 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404). W toku konsultacji spotecznych projektu zmiany planu
nie wniesiono uwag / wniesiono uwagi. Wykaz uwag zgloszonych w toku konsultacji spotecznych
wraz z propozycja ich rozpatrzenia i1 uzasadnieniem zawiera raport podsumowujacy przebieg
konsultacji spotecznych, o ktéorym mowa w art. 8k ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, stanowiagcy element dokumentacji prac planistycznych, przedstawiony Radzie Gminy
Turawa wraz z projektem zmiany planu. O sposobie rozpatrzenia uwag nieuwzglednionych przez
Wojta Gminy Turawa Rada Gminy Turawa rozstrzyga w zataczniku nr 1 do niniejszej uchwaty,
stosownie do art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu
dotychczasowym.

IT1. Uzasadnienie przyjetych rozwiazan

Celem przedmiotowe] zmiany jest przeciwdzialanie nadmiernemu zaggszczaniu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, realizowanemu w formie zespotdéw budynkéw mieszkalnych
lokalizowanych w ramach przedsiewzi¢e¢ deweloperskich. Praktyka ta, opierajagca si¢ na
dotychczasowych ustaleniach planu, prowadzi do naruszenia tadu przestrzennego, zaburzenia
harmonijnego uktadu urbanistycznego wsi, przecigzenia uktadu komunikacyjnego i infrastruktury
technicznej oraz do pogorszenia warunkow zamieszkania na terenach przeznaczonych pod zabudowe
jednorodzinng.

Dotychczasowe ustalenia planu okazaty si¢ w tym zakresie nieadekwatne do lokalnych
uwarunkowan. Po pierwsze, zakaz lokalizowania drugich 1 kolejnych budynkow mieszkalnych
odnosilt si¢ wytacznie do dziatek juz zabudowanych, co pozwalalo na jednoczesng realizacje kilku
budynkow na dzialce niezabudowanej w ramach jednego zamierzenia budowlanego. Po drugie, plan
dopuszczat na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizacj¢ zabudowy w uktadzie
szeregowym, ktory ze wzgledu na intensywnos$¢, zwarto$¢ i powtarzalno$¢ formy pozostaje w kolizji



z charakterem miejscowej zabudowy o cechach wiejskich, uksztattowanej dotychczas jako zabudowa
wolnostojaca i blizniacza, o luzniejszym rozplanowaniu i wigkszych dziatkach. Realizacja zabudowy
szeregowej prowadzi do zaburzenia historycznie uksztattowanego uktadu ruralistycznego oraz do
nadmiernego zageszczenia zabudowy, niepasujacego do istniejacej zabudowy zaréwno forma, jak i
skala.

W zwigzku z powyzszym w zmianie planu w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

1) ustalono minimalng powierzchni¢ oraz minimalng szerokos¢ frontu nowo wydzielanej dziatki
budowlanej jako wartosci bezwzglgdnie obowigzujace, powigzane z uktadem zabudowy oraz
liczba lokali mieszkalnych w budynku;

2) wprowadzono zasad¢ lokalizacji na jednej dziatce budowlanej wytacznie jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z ograniczeniem liczby budynkéw garazowych i
gospodarczych;

3) wprowadzono zakaz realizacji zespotow budynkow mieszkalnych jednorodzinnych na jednej
dzialce budowlanej, co zamyka mozliwos$¢ zabudowy dziatki niezabudowanej kilkoma budynkami
w ramach jednego zamierzenia;

4) wprowadzono zakaz budynkéw dwulokalowych w uktadzie bliZzniaczym oraz ograniczenia dla
istniejacych dzialek o powierzchni mniejszej niz 700 m?;
5) wykluczono przeznaczenie terenu pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng szeregowa i

grupowa (na terenach MN, UM, UMN oraz MN,RM) oraz wyeliminowano odr¢gbne minimum
dzialki dla tego uktadu w § 14, z zachowaniem prawa do zabudowy istniejace;;

6) przyjete zasady rozciagni¢to odpowiednio na tereny zabudowy ustugowej i zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (UMN), na ktorych dopuszczona jest funkcja mieszkaniowa
jednorodzinna;

7) regute jednego budynku rozciggnigto rowniez na tereny zabudowy ustugowej i zabudowy
mieszkaniowej (UM), jednak wylacznie w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, ktora jest na tych terenach dopuszczona; ustalenie to nie dotyczy zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej ani zabudowy ustugowej, dla ktorych wieksza intensywnos$¢
wykorzystania terenu jest cechg wlasciwg przeznaczenia;

8) regule jednego budynku rozciggnigto rowniez na tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej (MN,RM), wylacznie w odniesieniu do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej; ustalenie to nie dotyczy zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych, dla ktorej realizacja wigkszej liczby budynkow jest cechg wiasciwg przeznaczenia;

9) dopuszczenie lokalizacji w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku, zawarte
dotychczas w § 31 ust. 3 pkt 1, przeniesiono bez zmiany zakresu do § 31 ust. 3 pkt 3, w zwigzku
z nowym brzmieniem pkt 1.

Przyjete wartosci minimalnych powierzchni oraz szeroko$ci frontu nowo wydzielanych dziatek
budowlanych ustalono z uwzglednieniem dotychczasowej tolerancji, wynoszacej w obowigzujacym
planie miejscowym 20% dla powierzchni dziatki i szeroko$ci frontu. Punktem odniesienia byty
wielkos$ci faktycznie osiggalne na podstawie dotychczasowych ustalen planu, ktéorym nadano
charakter wigzacy oraz zr6znicowano je ze wzgledu na uklad zabudowy i liczbe lokali mieszkalnych
w budynku. Rozwigzanie takie eliminuje mechanizm rozdrabniania dzialek wynikajacy ze
stosowania tolerancji. Wartosci ujednolicono dla wszystkich zmienianych planéw miejscowych, w



celu zapewnienia jednolitych zasad podziatu nieruchomosci na terenach zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej na obszarze gminy. Ujednolicenie to, a takze wyodrgbnienie kategorii budynku
mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego, ktorej obowigzujacy plan nie przewidywal,
powoduja, ze w odniesieniu do niektdrych parametrow przyjete wielko$ci przewyzszaja warto$ci
dotychczas faktycznie osiggalne. Jest to nastepstwo §wiadomego przyjecia jednolitego standardu
podzialu nieruchomosci na obszarze gminy i pozostaje proporcjonalne do celu zmiany planu.

Zréznicowanie progu powierzchni dziatki, od ktérego dopuszczalna jest realizacja budynku
mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego, jest zamierzone. Dla dzialek nowo wydzielanych
prog ten wynika z § 14 1 jest powigzany z uktadem zabudowy oraz liczba lokali mieszkalnych,
poniewaz przy podziale nieruchomos$ci struktura przestrzenna ksztaltowana jest od poczatku i
mozliwe jest zapewnienie wilasciwej proporcji miedzy wielkoscig dziatki a intensywnoscia jej
wykorzystania. Dla dzialek istniejagcych, ktorych granice uksztaltowano pod rzadami
dotychczasowych ustalen planu, przyjeto prog nizszy, okreslony w § 31 ust. 3 pkt 3 lit. d, tak aby
ograniczenie nie pozbawiato wiasdcicieli mozliwosci wykorzystania nieruchomos$ci w sposob
odpowiadajacy jej faktycznej wielko$ci. Rozwigzanie to uwzglednia zasad¢ ochrony praw stusznie
nabytych oraz zasade proporcjonalnosci: ograniczenie dalej idace odnosi si¢ wytacznie do standw
ksztattowanych po wejSciu w zycie zmiany planu, natomiast do stanéw istniejacych stosuje si¢
ograniczenie tagodniejsze.

Nie zmieniono wartosci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, ktora dla terendw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi nadal co najmniej 25%. Poniewaz zmiana obejmuje
caly obszar planu, a nie jego cz¢$¢, do zmienianego planu nie stosuje si¢ definicji ustawowych (art.
67 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.). Pojgcie powierzchni biologicznie czynnej
oraz pozostate pojecia dotyczace parametrow 1 wskaznikow zabudowy zachowuja dotychczasowe
znaczenie, wynikajace z przepisow planu oraz z przepisow odrebnych obowigzujacych w dniu jego
uchwalenia.

Nie zmieniono parametréw wysokosci zabudowy, maksymalnej wielkosci powierzchni zabudowy
ani wskaznika intensywnos$ci zabudowy. Zmiana planu nie obj¢ta ustalen dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, dla ktorej wigksza intensywno$¢ wykorzystania terenu jest cecha
wiasciwa dla tego przeznaczenia.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w uzasadnieniu do
uchwaty w sprawie zmiany planu miejscowego przedstawia si¢ obowiazkowo: 1) sposob realizacji
wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy; 2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w
art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwatly rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposéb
uwzglednienia uniwersalnego projektowania; 3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

IV. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

W projekcie zmiany planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie
minimalnych wielko$ci nowo wydzielanych dziatek budowlanych, powigzanych z ukladem
zabudowy 1 liczba lokali w budynku, dopuszczenie lokalizacji wylacznie jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego oraz nie wiecej niz jednego budynku gospodarczego lub
garazowego albo gospodarczo-garazowego w granicach jednej dziatki budowlanej, wprowadzenie
zakazu realizacji zespotow budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na jednej dziatce



budowlanej, a takze ograniczenie realizacji nowej zabudowy w ukladzie szeregowym oraz
budynkow dwulokalowych w uktadzie blizniaczym,;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez utrzymanie ekstensywnego charakteru
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz odpowiedniej wielkosci dziatek budowlanych, co
chroni walory krajobrazowe miejscowosci; zasady ksztalttowania zabudowy 1 wskazniki
zagospodarowania terendw pozostaja zgodne z dotychczasowymi ustaleniami planu;

3) wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych 1
lesnych — w zakresie zasad ochrony srodowiska obowigzywac beda nadal ustalenia zmienianego
planu miejscowego; zmiana nie zwigksza mozliwos$ci zabudowy, a ograniczenie jej zageszczenia
sprzyja zachowaniu powierzchni biologicznie czynnej i retencji wéd opadowych; zmiana nie
obejmuje przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na cele nierolnicze i niclesne, wobec czego nie
jest wymagane uzyskanie zgody, o ktérej mowa w przepisach o ochronie gruntéw rolnych i
le$nych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspotczesnej — zmiana nie ingeruje w ustalenia planu w tym zakresie;
obowigzywac¢ beda nadal ustalenia zmienianego planu miejscowego;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczeg6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — ograniczenie zageszczenia zabudowy
poprawia warunki zamieszkania, w tym warunki obslugi komunikacyjnej, dostepnosci oraz
bezpieczenstwa pozarowego; w pozostatym zakresie obowigzuja dotychczasowe ustalenia planu,
w tym dotyczace miejsc do parkowania;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez zapewnienie racjonalnego wykorzystania terendéw
juz przeznaczonych pod zabudowe 1 wyposazonych w infrastrukturg¢ techniczng, z
przeciwdziataniem ich przecigzeniu ponad mozliwosci istniejgcego uktadu komunikacyjnego i
sieci;

7) prawo wlasno$ci — zmiana nie pozbawia prawa do zabudowy nieruchomosci budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, ograniczajagc mozliwos¢ jej intensywniejszego wykorzystania;
ograniczenie miesci si¢ w granicach wladztwa planistycznego gminy;

8) potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa — zmiana ma charakter wytgcznie tekstowy i
nie narusza potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego — zmiana realizuje interes publiczny polegajacy na ochronie
fadu przestrzennego oraz jakosci zamieszkania mieszkancoOw gminy, przez przeciwdzialanie
zabudowie zespotowej na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o niskiej
intensywnosci;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci
szerokopasmowych — obowigzywa¢ bedg nadal zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemoOw infrastruktury technicznej okreslone w zmienianym planie; Ograniczenie zageszczenia
zabudowy zapobiega dalszemu przeciazeniu istniejgcych sieci infrastruktury technicznej, ktore juz
przy obecnym stanie zainwestowania obszaru sg nadmiernie obcigzone. Pozwala to dostosowac
intensywno$¢ przysztej zabudowy do aktualnych mozliwosci technicznych istniejacej
infrastruktury oraz ograniczy¢ ryzyko pogorszenia jakosci i dostgpnosci $wiadczonych ustug.



11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad zmiang planu miejscowego, w tym przy
uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej — zapewniono udzial spoleczenstwa poprzez
mozliwo$¢ skladania wnioskéw do zmiany planu w terminie okresSlonym w ogloszeniu, a
nastepnie, w ramach konsultacji spotecznych projektu zmiany planu, poprzez mozliwos¢ sktadania
uwag oraz udzial w innych formach konsultacji, w tym z wykorzystaniem §rodkéw komunikacji
elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — informacje o procedurze
planistycznej zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Turawa, na stronie
internetowej gminy (www.turawa.pl) oraz na tablicy ogloszen w siedzibie Urz¢du Gminy Turawa
oraz tablicach soteckich;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci —
w zakresie zaopatrzenia w wod¢ obowigzywac beda nadal zasady okreslone w zmienianym planie
miejscowym; ograniczenie zageszczenia zabudowy zmniejsza presje na zasoby wodne.

V. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Art. 1 ust. 3 ustawy stanowi, ze ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob
zagospodarowania i1 korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zglaszane w postaci wnioskow 1 uwag, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoleczne. W
niniejszej sprawie interes publiczny, polegajacy na ochronie tadu przestrzennego i warunkow
zamieszkania, wywazono z interesem prywatnym wiascicieli nieruchomos$ci. Zmiana zachowuje
prawo do zabudowy nieruchomosci budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, ograniczajac jedynie
mozliwo$¢ jej intensywniejszego, zespotowego wykorzystania. Wprowadzone ograniczenia sg
proporcjonalne do zidentyfikowanego problemu 1 nie wykraczaja poza zakres niezbgdny do
osiggniecia celu zmiany. Organ miat przy tym na wzgledzie, ze ograniczenie zabudowy szeregowe;j i
zespolowej na terenach, na ktorych obowigzujacy plan taka zabudowe dotychczas dopuszczat, moze
wigza¢ si¢ z roszczeniami, o ktérych mowa w art. 36 ustawy, uznajac jednak ochrong tadu
przestrzennego za warto$¢ nadrzedng i1 uzasadniajaca to ograniczenie.

VI. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni w przypadku sytuowania nowej zabudowy zostaly uwzglednione na
etapie sporzadzania Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Turawa. Zmiana planu nie narusza ustalen Studium. Zmiana dotyczy terendw juz przeznaczonych
pod zabudowe, potozonych w zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci,
obstugiwanych istniejacym uktadem komunikacyjnym i wyposazonych w infrastrukture techniczna,
co odpowiada zasadzie minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego oraz
lokalizowania zabudowy na obszarach do tego najlepiej przygotowanych.

VII. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Turawa oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (2016-2020) zostata przyjeta
uchwatag Nr XXXVII/246/2021 Rady Gminy Turawa z dnia 20 grudnia 2021 r. W ocenie tej



stwierdzono czgs$ciowa nieaktualno$¢ studium oraz potrzebe kontynuacji prac nad aktualizacja
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego z uwzglednieniem aktualnych potrzeb
rozwoju gminy. Zmieniany plan miejscowy zostal objety ta oceng i oceniony jako czesciowo
nieaktualny pod wzgledem formalno-prawnym oraz nieaktualny pod wzgledem merytorycznym dla
obszaru potozonego poza zwartg zabudowg wsi. Zakres wskazanych w ocenie kwestii wymagajacych
aktualizacji nie zostat objety zakresem przedmiotowej zmiany planu. Niemniej jednak zmiana planu
wpisuje si¢ w okreslong w ocenie potrzeb¢ kontynuacji prac nad aktualizacja obowigzujacych planow
miejscowych. Jej bezposrednig przyczyng s3 zidentyfikowane w toku stosowania planu
nieprawidtowosci, polegajace na wykorzystywaniu jego ustalen do realizacji zabudowy zespotowej
na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

Zmiana planu ma charakter wytacznie tekstowy 1 dotyczy zasad ksztaltowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej: liczby budynkéw mozliwych do zlokalizowania na dzialce
budowlanej, dopuszczonych uktadow zabudowy oraz minimalnych parametréw nowo wydzielanych
dzialek budowlanych. Zmiana nie obejmuje ustalen dotyczacych przestrzeni publicznych, uktadu
komunikacyjnego, ciaggdw pieszych, dojs¢ i dojazdow ani miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, a wigc nie ingeruje w te ustalenia
planu, ktore stuzg realizacji zasad uniwersalnego projektowania w rozumieniu ustawy z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami. Ustalenia planu w tym
zakresie pozostajg w dotychczasowym brzmieniu i obowigzuja nadal.

VIII. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Zmiana planu nie wprowadza nowych terendw inwestycyjnych, nie zmienia przeznaczenia terendw
ani nie wyznacza nowych terendw komunikacji lub infrastruktury technicznej, w zwiazku z czym nie
rodzi po stronie gminy nowych zadan wlasnych z zakresu infrastruktury technicznej ani kosztéw
wykupu nieruchomos$ci pod cele publiczne. Zmiana wprowadza natomiast ograniczenia
dotychczasowego sposobu zabudowy terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w
szczegOlnosci ograniczenie zabudowy szeregowej 1 zespotowej, ktore na obszarach, na ktorych
obowigzujacy plan takg zabudowe dopuszczat, moga powodowac obnizenie wartosci czgsci
nieruchomos$ci. Nie mozna zatem wykluczy¢, ze w indywidualnych przypadkach wprowadzone
ograniczenia beda stanowi¢ podstawe roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 1 3 ustawy, tj. o
odszkodowanie albo wykup nieruchomosci, a przy jej zbyciu o odszkodowanie rowne obnizeniu
warto$ci. Skala tych skutkow jest ograniczona, poniewaz zmiana zachowuje prawo do zabudowy
nieruchomosci budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, a ewentualny spadek wartosci dotyczy
wytacznie niezrealizowanego, intensywniejszego sposobu zabudowy. Skutkow tych nie da si¢ z gory
precyzyjnie oszacowac¢ 1 beda one oceniane indywidualnie w trybie art. 36 1 art. 37 ustawy.
Ograniczenie zabudowy szeregowe] 1 zespotowe] jest przy tym konieczne dla osiggnigcia celu
zmiany, a bez niego zabudowa zespotowa mogtaby by¢ realizowana w tych uktadach z pominigciem
pozostatych ograniczen.

IX. Strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko

Dla projektu zmiany planu odstgpiono od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko na podstawie art. 48 ust. 1 w zwigzku z ust. 4 1 5 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 670 z pdzn. zm.), po
uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Opolu oraz Pafstwowym



Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Opolu. Zmiana stanowi niewielkg modyfikacje przyjetego
juz dokumentu, ma charakter wytacznie tekstowy i porzadkujacy, nie zmienia przeznaczenia terenéw
oraz nie zwigksza dopuszczalnych parametrow zabudowy. Ustalenia zmiany prowadza do
ograniczenia mozliwej intensywno$ci wykorzystania terendéw zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej: dotychczas dopuszczalna zabudowa dziatki budowlanej wigksza liczba budynkow
mieszkalnych zostaje zastgpiona zasadg jednego budynku, wprowadza si¢ zakaz zespotéw takich
budynkow, a minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek nie uwzgledniajg mozliwo$ci
podzialu na dzialki mniejsze niz 700 m? Lacznym efektem tych ustalen jest zmniejszenie liczby
budynkoéw mozliwych do zrealizowania na danym terenie, zmniejszenie stopnia zainwestowania
terenu oraz zwigkszenie przecigtnej wielkosci dzialek poprzez eliminacje mozliwosci wydzielania
dziatek pod zabudowe szeregowa, a wigc zmniejszenie presji na srodowisko w stosunku do stanu
wynikajacego z dotychczasowych ustalen planu. Przestanki, na ktoérych oparto odstgpienie od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, pozostaja zatem aktualne, a
zmiana nie powoduje znaczacego oddzialywania na srodowisko, w tym na obszary Natura 2000.

X. Whnioski

Projekt zmiany planu zostat sporzadzony zgodnie z obowiazujacg procedurg planistyczna, a jego
ustalenia mieszcza si¢ w zakresie przedmiotowym okres§lonym w art. 15 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym. Przyjete rozwigzania s3
proporcjonalne do zidentyfikowanego problemu, nie ograniczajg prawa do zabudowy ponad miarg
niezbedng do ochrony tadu przestrzennego i realizujg cel okreslony w uchwale o przystapieniu do
sporzadzenia zmiany planu. W zwigzku z powyzszym podj¢cie niniejszej uchwaty jest uzasadnione.



