
UCHWAŁA NR ……/……/2026 

RADY GMINY TURAWA 

z dnia ……………… 2026 r. 

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru 

administracyjnego wsi Kotórz Mały i części miejscowości Węgry przy ulicy Węgierskiej 

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 

samorządzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662 z późn. 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 późn. zm.) oraz art. 67 ust. 1, ust. 2, ust. 3, ust. 4 pkt 1 i ust. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2023 

r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw 

(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z późn. zm.), w związku z uchwałą Nr XIX/142/2025 Rady Gminy 

Turawa z dnia 24 listopada 2025 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego obszaru administracyjnego wsi Kotórz Mały i części 

miejscowości Węgry przy ulicy Węgierskiej, Rada Gminy Turawa uchwala, co następuje: 

Rozdział 1 

Przepisy ogólne 

§ 1. Stwierdza się, że niniejsza zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru 

administracyjnego wsi Kotórz Mały i części miejscowości Węgry przy ulicy Węgierskiej nie narusza 

ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa, 

przyjętego uchwałą Nr XL/256/2010 Rady Gminy Turawa z dnia 6 listopada 2010 r. w sprawie 

uchwalenia zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Turawa. 

§ 2. Integralnymi częściami niniejszej uchwały są: 

1) rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu zmiany planu, 

stanowiące załącznik nr 1; 

2) rozstrzygnięcie o sposobie realizacji zapisanych w zmianie planu inwestycji z zakresu 

infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy, oraz o zasadach ich 

finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiące załącznik nr 2; 

3) dane przestrzenne, stanowiące załącznik nr 3. 

§ 3. Zmiana planu obejmuje wyłącznie część tekstową planu miejscowego. Część graficzna planu 

miejscowego, stanowiąca załącznik do uchwały, o której mowa w § 4, pozostaje bez zmian. 

Rozdział 2 

Zmiany w przepisach obowiązujących 

§ 4. W uchwale Nr XXXVI/224/2014 Rady Gminy Turawa z dnia 9 października 2014 r. w sprawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru administracyjnego wsi Kotórz Mały i 

części miejscowości Węgry przy ulicy Węgierskiej (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2014 r. poz. 2306) 

wprowadza się następujące zmiany: 

1) w § 14 pkt 2 otrzymuje brzmienie: 

„2) dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych symbolem MN: 



a) powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej nie może być mniejsza niż: 

– 800,0 m² – dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego jednolokalowego w układzie 

wolnostojącym, 

– 1000,0 m² – dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego w układzie 

wolnostojącym, 

– 700,0 m² – dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego w układzie bliźniaczym, 

b) szerokość frontu nowo wydzielanej działki budowlanej nie może być mniejsza niż: 

– 18,0 m – w układzie wolnostojącym, 

– 15,0 m – w układzie bliźniaczym;”; 

2) w § 14 pkt 3 otrzymuje brzmienie: 

„3) dla terenów zabudowy usługowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych 

symbolem UMN: 

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej powierzchnia oraz szerokość frontu nowo 

wydzielanej działki budowlanej – jak w pkt 2, 

b) dla zabudowy usługowej oraz zabudowy usługowej i zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej realizowanej na wspólnej działce budowlanej powierzchnia działki nie 

powinna być mniejsza niż 2000,0 m², a szerokość frontu działki nie powinna być mniejsza niż 

25,0 m, z dopuszczeniem tolerancji 20%;”; 

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

„1) w ramach przeznaczenia podstawowego, o którym mowa w ust. 1, wyklucza się 

przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej; 

wyłączenie nie dotyczy zabudowy istniejącej;”; 

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

„3) na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolem MN: 

a) na jednej działce budowlanej dopuszcza się lokalizację wyłącznie jednego budynku 

mieszkalnego jednorodzinnego oraz nie więcej niż jednego budynku garażowego i jednego 

budynku gospodarczego albo jednego budynku gospodarczo-garażowego, 

b) zakazuje się realizacji zespołów budynków mieszkalnych jednorodzinnych na jednej 

działce budowlanej, 

c) zakazuje się budynków mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych w układzie 

bliźniaczym, 

d) na istniejących działkach budowlanych o powierzchni mniejszej niż 700 m² zakazuje się 

sytuowania budynków mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych oraz przebudowy i 

rozbudowy budynków mieszkalnych jednolokalowych na dwulokalowe, 

e) w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych dopuszcza się lokalizację lokalu użytkowego, 

o którym mowa w ust. 2, o powierzchni całkowitej nieprzekraczającej 30% powierzchni 

całkowitej budynku, pod warunkiem że rodzaj prowadzonych usług nie stanowi zagrożenia i 

uciążliwości dla środowiska;”; 

5) w § 36 ust. 3 dodaje się pkt 2a w brzmieniu: 



„2a) w ramach przeznaczenia podstawowego, o którym mowa w ust. 1, wyklucza się 

przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej; 

wyłączenie nie dotyczy zabudowy istniejącej;”; 

6) w § 36 dodaje się ust. 5 w brzmieniu: 

„5. W zakresie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w terenie, o którym 

mowa w ust. 1, stosuje się odpowiednio przepisy § 31 ust. 3 pkt 3 lit. a–d.”. 

Rozdział 3 

Przepisy końcowe 

§ 5. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Turawa. 

§ 6. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 

Województwa Opolskiego. 

Przewodniczący Rady Gminy Turawa 

……………………………… 

UZASADNIENIE 

do uchwały Nr ……/……/2026 Rady Gminy Turawa z dnia ……………… 2026 r. 

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru 

administracyjnego wsi Kotórz Mały i części miejscowości Węgry przy ulicy Węgierskiej 

I. Dane ogólne, podstawa prawna i tryb sporządzenia 

Zmianę miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru administracyjnego wsi 

Kotórz Mały i części miejscowości Węgry przy ulicy Węgierskiej, przyjętego uchwałą Nr 

XXXVI/224/2014 Rady Gminy Turawa z dnia 9 października 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 

2014 r. poz. 2306), sporządzono na podstawie uchwały Nr XIX/142/2025 Rady Gminy Turawa z dnia 

24 listopada 2025 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany tego planu. 

Zmiana planu została sporządzona na podstawie art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z późn. zm.), zgodnie z którym 

zmiana planu miejscowego następuje w takim trybie, w jakim jest on uchwalany. Podstawę stanowi 

również przepis przejściowy zawarty w art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 

1688 z późn. zm.), zgodnie z którym dotychczasowe plany miejscowe zachowują moc i mogą być 

zmieniane. Stosownie do art. 67 ust. 3 tej ustawy, do opracowania i uchwalenia zmiany planu 

zachowanego w mocy, do dnia wejścia w życie planu ogólnego gminy, stosuje się przepisy art. 15 i 

art. 20 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym, przy 

czym przepisy wyłączające obowiązek stwierdzenia, że zmiana planu nie narusza ustaleń studium, 

nie mają w niniejszej sprawie zastosowania, gdyż zmiana nie dotyczy lokalizacji urządzeń 

wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii ani wyłącznie lokalizacji inwestycji celu 

publicznego. Z tego względu Rada Gminy stwierdza, że zmiana planu nie narusza ustaleń Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa, przyjętego uchwałą Nr 

XL/256/2010 Rady Gminy Turawa z dnia 6 listopada 2010 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa. Projekt zmiany planu 



sporządzono zgodnie z rozporządzeniem 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 ustawą z dnia 30 kwietnia 2026 

r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 781), 

studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego traci moc z dniem 31 sierpnia 

2026 r. Stosownie jednak do art. 67 ust. 4 pkt 1 tej ustawy, do dnia wejścia w życie planu ogólnego 

gminy zmiana planu miejscowego zachowanego w mocy może zostać uchwalona również po utracie 

mocy studium, jeżeli przed tym dniem ogłoszono o wyłożeniu projektu zmiany planu do publicznego 

wglądu albo o rozpoczęciu konsultacji społecznych dotyczących tego projektu. Zgodnie zaś z art. 67 

ust. 5 powołanej ustawy, w takim przypadku do opracowania i uchwalenia zmiany planu stosuje się 

ustalenia studium w brzmieniu dotychczasowym. 

W niniejszej procedurze ogłoszenie o rozpoczęciu konsultacji społecznych projektu zmiany planu 

nastąpiło przed dniem utraty mocy studium, co pozwala na uchwalenie zmiany planu z zachowaniem 

dotychczasowego reżimu prawnego. Z tego względu podstawą oceny zmiany planu pozostają 

ustalenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa, a 

Rada Gminy Turawa stwierdza, że zmiana planu nie narusza ustaleń tego studium. 

Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. przepisy niewymienione w pkt 1–3 tego 

ustępu stosuje się w brzmieniu dotychczasowym wyłącznie w przypadku postępowań wszczętych i 

niezakończonych przed dniem jej wejścia w życie. Ponieważ postępowanie w niniejszej sprawie 

zostało wszczęte po tym dniu, procedurę planistyczną, w tym zapewnienie udziału społeczeństwa, 

prowadzi się na podstawie art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w 

brzmieniu nadanym ustawą nowelizującą, a więc w formie konsultacji społecznych zakończonych 

raportem, o którym mowa w art. 8k ust. 2 tej ustawy. Jednocześnie, stosownie do art. 67 ust. 3 pkt 2, 

art. 15 ust. 1 i art. 20 ustawy stosuje się w brzmieniu dotychczasowym, co oznacza, że Rada Gminy, 

uchwalając zmianę planu, stwierdza, iż nie narusza ona ustaleń 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 społecznych i rozstrzygnięcie o sposobie 

rozpatrzenia uwag pełnią zatem odrębne funkcje i wynikają z odrębnych podstaw prawnych. 

Zmiana planu ma charakter wyłącznie tekstowy i została zredagowana w technice nowelizacyjnej, tj. 

przez wskazanie przepisów planu, które otrzymują nowe brzmienie, oraz przepisów dodawanych. 

Zmiana obejmuje wyłącznie część tekstową planu miejscowego, a część graficzna planu, w tym 

granice terenów, ich przeznaczenie oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub 

różnych zasadach zagospodarowania, pozostaje bez zmian. Zmiana planu dotyczy części obszaru 

objętego zmienianym planem miejscowym, tj. obejmuje wybrane działki ewidencyjne, przy czym 

granice obszaru zmiany wyznaczono po granicach tych działek, wobec czego obejmują one również 

części działek położone w terenach o przeznaczeniu rolniczym, a ustalenia planu dla terenów 

rolniczych nie są zmieniane. Stosownie do art. 67 ust. 2 zdanie drugie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 

obowiązek stosowania definicji, o których mowa w art. 2 pkt 27–35 ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym, wiąże się ze zmianą ustaleń posługujących się tymi pojęciami. 

Wprowadzane zmiany nie dotyczą żadnego z pojęć objętych tym katalogiem gdyż odnoszą się do 

powierzchni i szerokości frontu nowo wydzielanej działki budowlanej, rodzaju zabudowy oraz liczby 

budynków możliwych do zlokalizowania na jednej działce budowlanej. Ustalenia dotyczące 

parametrów i wskaźników zabudowy nie są zmieniane, wobec czego definicji ustawowych nie stosuje 



się, a pojęcia, którymi posługują się ustalenia planu, zachowują dotychczasowe znaczenie, 

wynikające z jego przepisów oraz z przepisów odrębnych obowiązujących w dniu jego uchwalenia. 

II. Przebieg procedury planistycznej 

Działając na podstawie art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Wójt 

Gminy Turawa przedstawia Radzie Gminy Turawa do uchwalenia projekt zmiany planu wraz z 

raportem podsumowującym przebieg konsultacji społecznych, o którym mowa w art. 8k ust. 2 tej 

ustawy. 

Po podjęciu przez Radę Gminy uchwały o przystąpieniu do sporządzenia zmiany planu, Wójt Gminy 

Turawa jako organ sporządzający projekt kolejno: 

1) ogłosił o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzenia zmiany planu, określając sposoby, 

miejsce i termin składania wniosków, w terminie nie krótszym niż 21 dni od dnia ogłoszenia; 

2) zawiadomił na piśmie o podjęciu uchwały instytucje i organy właściwe do uzgadniania i 

opiniowania projektu zmiany planu; 

3) wystąpił do Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w Opolu oraz Państwowego 

Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Opolu o uzgodnienie odstąpienia od przeprowadzenia 

strategicznej oceny oddziaływania na środowisko i uzyskał wymagane uzgodnienia; 

4) sporządził projekt zmiany planu wraz z uzasadnieniem; 

5) wystąpił o uzgodnienie i zaopiniowanie projektu zmiany planu do instytucji i organów 

określonych w art. 17 ustawy oraz w przepisach odrębnych; 

6) ogłosił o rozpoczęciu konsultacji społecznych projektu zmiany planu, wskazując formy, miejsce 

i terminy prowadzenia konsultacji, w tym termin i sposoby składania uwag, przy czym konsultacje 

społeczne prowadzone były przez okres nie krótszy niż 28 dni; w ramach konsultacji zapewniono 

co najmniej zbieranie uwag, przeprowadzenie spotkania otwartego (dyskusji publicznej) nad 

przyjętymi w projekcie rozwiązaniami oraz dyżur projektanta; 

7) przekazał projekt zmiany planu wraz z niezbędnymi załącznikami, dokumentacją planistyczną 

oraz niniejszym uzasadnieniem do Rady Gminy Turawa celem uchwalenia. 

W terminie przewidzianym do składania wniosków do projektu zmiany planu wpłynął jeden wniosek 

dotyczący działek położonych w miejscowości Kotórz Mały, w którym wniesiono o zwiększenie 

maksymalnego wskaźnika intensywności zabudowy do 0,6, z uzasadnieniem potrzeby realizacji 

dwukondygnacyjnych budynków mieszkalnych jednorodzinnych. Wniosek nie został uwzględniony. 

Wnioskowane zwiększenie intensywności zabudowy pozostaje w sprzeczności z celem zmiany 

planu, którym jest ograniczenie nadmiernego zagęszczania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

a jego uwzględnienie oznaczałoby zwiększenie dopuszczalnych parametrów zabudowy, a więc 

wykroczenie poza zakres zmiany przyjęty w uchwale o przystąpieniu. Wniosek dotyczył działek 

powstałych z podziału dokonanego po wejściu w życie obowiązującego planu, o powierzchniach 

zbliżonych do minimum wprowadzanego niniejszą zmianą, a w części od niego mniejszych, co 

potwierdza występowanie na obszarze objętym zmianą presji zmierzającej do intensyfikacji 

zabudowy i uzasadnia potrzebę wprowadzenia ograniczeń będących przedmiotem zmiany. Wnioski 

i stanowiska zgłosiły ponadto organy i instytucje właściwe do uzgadniania i opiniowania projektu 

zmiany planu;. Wnioski te zostały uwzględnione. Wykaz złożonych wniosków wraz ze sposobem ich 

rozpatrzenia, sporządzony w formie tabelarycznej, stanowi element dokumentacji prac 

planistycznych, o której mowa w § 11 rozporządzenia 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). W toku konsultacji społecznych projektu zmiany planu 

nie wniesiono uwag / wniesiono uwagi. Wykaz uwag zgłoszonych w toku konsultacji społecznych 

wraz z propozycją ich rozpatrzenia i uzasadnieniem zawiera raport podsumowujący przebieg 

konsultacji społecznych, o którym mowa w art. 8k ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, stanowiący element dokumentacji prac planistycznych, przedstawiony Radzie Gminy 

Turawa wraz z projektem zmiany planu. O sposobie rozpatrzenia uwag nieuwzględnionych przez 

Wójta Gminy Turawa Rada Gminy Turawa rozstrzyga w załączniku nr 1 do niniejszej uchwały, 

stosownie do art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu 

dotychczasowym. 

III. Uzasadnienie przyjętych rozwiązań 

Celem przedmiotowej zmiany jest przeciwdziałanie nadmiernemu zagęszczaniu zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej, realizowanemu w formie zespołów budynków mieszkalnych 

lokalizowanych w ramach przedsięwzięć deweloperskich. Praktyka ta, opierająca się na 

dotychczasowych ustaleniach planu, prowadzi do naruszenia ładu przestrzennego, zaburzenia 

harmonijnego układu urbanistycznego wsi, przeciążenia układu komunikacyjnego i infrastruktury 

technicznej oraz do pogorszenia warunków zamieszkania na terenach przeznaczonych pod zabudowę 

jednorodzinną. 

Dotychczasowe ustalenia planu okazały się w tym zakresie nieadekwatne do lokalnych 

uwarunkowań. Po pierwsze, zakaz lokalizowania drugich i kolejnych budynków mieszkalnych 

odnosił się wyłącznie do działek już zabudowanych, co pozwalało na jednoczesną realizację kilku 

budynków na działce niezabudowanej w ramach jednego zamierzenia budowlanego. Po drugie, plan 

dopuszczał na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizację zabudowy w układzie 

szeregowym, który ze względu na intensywność, zwartość i powtarzalność formy pozostaje w kolizji 

z charakterem miejscowej zabudowy o cechach wiejskich, ukształtowanej dotychczas jako zabudowa 

wolnostojąca i bliźniacza, o luźniejszym rozplanowaniu i większych działkach. Realizacja zabudowy 

szeregowej prowadzi do zaburzenia historycznie ukształtowanego układu ruralistycznego oraz do 

nadmiernego zagęszczenia zabudowy, niepasującego do istniejącej zabudowy zarówno formą, jak i 

skalą. 

W związku z powyższym w zmianie planu: 

1) ustalono minimalną powierzchnię oraz minimalną szerokość frontu nowo wydzielanej działki 

budowlanej jako wartości bezwzględnie obowiązujące, powiązane z układem zabudowy oraz 

liczbą lokali mieszkalnych w budynku; 

2) wprowadzono zasadę lokalizacji na jednej działce budowlanej wyłącznie jednego budynku 

mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z ograniczeniem liczby budynków garażowych i 

gospodarczych; 

3) wprowadzono zakaz realizacji zespołów budynków mieszkalnych jednorodzinnych na jednej 

działce budowlanej, co zamyka możliwość zabudowy działki niezabudowanej kilkoma budynkami 

w ramach jednego zamierzenia; 

4) wprowadzono zakaz budynków dwulokalowych w układzie bliźniaczym oraz ograniczenia dla 

istniejących działek o powierzchni mniejszej niż 700 m²; 



5) wykluczono przeznaczenie terenu pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną szeregową i 

grupową (na terenach MN i UMN) oraz wyeliminowano odrębne minimum działki dla tego układu 

w § 14, z zachowaniem prawa do zabudowy istniejącej; 

6) dopuszczenie lokalizacji w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych lokalu użytkowego o 

powierzchni całkowitej nieprzekraczającej 30% powierzchni całkowitej budynku, zawarte 

dotychczas w § 31 ust. 3 pkt 1, przeniesiono bez zmiany zakresu do § 31 ust. 3 pkt 3, w związku 

z nowym brzmieniem pkt 1. 

Zmiana planu nie obejmuje ustaleń dotyczących terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i 

zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, oznaczonych symbolem MN,RM. Tereny te nie 

znajdują się w całości w granicach obszaru objętego zmianą planu, wobec czego objęcie ich 

ustaleniami niniejszej zmiany oznaczałoby wprowadzenie regulacji skutkujących również poza 

obszarem wskazanym w uchwale o przystąpieniu do sporządzenia zmiany planu lub prowadziłoby 

do zróżnicowania zasad zabudowy w obrębie tej samej klasy przeznaczenia terenu. Ustalenia planu 

dla tych terenów pozostają w dotychczasowym brzmieniu.  

Przyjęte wartości minimalnych powierzchni oraz szerokości frontu nowo wydzielanych działek 

budowlanych ustalono z uwzględnieniem dotychczasowej tolerancji, wynoszącej w obowiązującym 

planie miejscowym 30% dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 20% dla terenów 

zabudowy usługowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w zakresie powierzchni działki i 

szerokości frontu. Punktem odniesienia były wielkości faktycznie osiągalne na podstawie 

dotychczasowych ustaleń planu, którym nadano charakter wiążący oraz zróżnicowano je ze względu 

na układ zabudowy i liczbę lokali mieszkalnych w budynku. Rozwiązanie takie eliminuje mechanizm 

rozdrabniania działek wynikający ze stosowania tolerancji. Wartości ujednolicono dla wszystkich 

zmienianych planów miejscowych, w celu zapewnienia jednolitych zasad podziału nieruchomości na 

terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na obszarze gminy. Ujednolicenie to, a także 

wyodrębnienie kategorii budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego, której 

obowiązujący plan nie przewidywał, powodują, że w odniesieniu do niektórych parametrów przyjęte 

wielkości przewyższają wartości dotychczas faktycznie osiągalne. Jest to następstwo świadomego 

przyjęcia jednolitego standardu podziału nieruchomości na obszarze gminy i pozostaje 

proporcjonalne do celu zmiany planu. 

Zróżnicowanie progu powierzchni działki, od którego dopuszczalna jest realizacja budynku 

mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego, jest zamierzone. Dla działek nowo wydzielanych 

próg ten wynika z § 14 i jest powiązany z układem zabudowy oraz liczbą lokali mieszkalnych, 

ponieważ przy podziale nieruchomości struktura przestrzenna kształtowana jest od początku i 

możliwe jest zapewnienie właściwej proporcji między wielkością działki a intensywnością jej 

wykorzystania. Dla działek istniejących, których granice ukształtowano na podstawie 

dotychczasowych ustaleń planu, przyjęto próg niższy, określony w § 31 ust. 3 pkt 3 lit. d, tak aby 

ograniczenie nie pozbawiało właścicieli możliwości wykorzystania nieruchomości w sposób 

odpowiadający jej faktycznej wielkości. Rozwiązanie to uwzględnia zasadę ochrony praw nabytych 

oraz zasadę proporcjonalności: ograniczenie dalej idące odnosi się wyłącznie do stanów 

kształtowanych po wejściu w życie zmiany planu, natomiast do stanów istniejących stosuje się 

ograniczenie łagodniejsze. 

Nie zmieniono wartości minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej, która dla terenów 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi nadal co najmniej 25%. Zmiana nie ingeruje w 

żadne z ustaleń planu posługujących się pojęciami zdefiniowanymi w art. 2 pkt 27–35 ustawy o 



planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczególności nie zmienia udziału powierzchni 

biologicznie czynnej, wielkości powierzchni zabudowy, intensywności zabudowy ani wysokości 

zabudowy. 

Zmiana nie obejmuje ustaleń dotyczących parametrów i wskaźników zabudowy: wielkości 

powierzchni zabudowy, intensywności zabudowy, udziału powierzchni biologicznie czynnej ani 

wysokości zabudowy, które pozostają w dotychczasowym brzmieniu. Pojęcia, którymi posługują się 

te ustalenia, należą do katalogu określonego w art. 2 pkt 27–35 ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym, wobec czego ich zmiana oznaczałaby konieczność stosowania 

definicji ustawowych do całego obszaru objętego zmianą. Skutkowałoby to zmianą sposobu 

obliczania wskaźników, a tym samym faktycznego zakresu dopuszczalnej zabudowy, również w 

odniesieniu do ustaleń niebędących przedmiotem niniejszej zmiany, w tym dla terenów o innym 

przeznaczeniu położonych w granicach obszaru zmiany. Prowadziłoby to ponadto do stanu, w którym 

te same wskaźniki byłyby rozumiane odmiennie wewnątrz i na zewnątrz obszaru objętego zmianą, 

co naruszałoby spójność planu miejscowego. Uporządkowanie wskaźników i ich dostosowanie do 

definicji ustawowych wymaga odrębnej analizy i przeliczenia i powinno nastąpić w odrębnej 

procedurze planistycznej. Zmiana nie objęła terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

(MW) ani terenów zabudowy usługowej i mieszkaniowej wielorodzinnej (UM), na których nie 

dopuszczono zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i dla których większa intensywność 

wykorzystania terenu jest cechą właściwą dla tego przeznaczenia. Znaczenie ma przy tym również 

zasięg obszaru objętego zmianą. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy 

zagrodowej, oznaczone symbolem MN,RM, znajdują się w jego granicach jedynie w części. Zmiana 

wskaźników prowadziłaby zatem do stanu, w którym w obrębie tych samych terenów wskaźniki 

byłyby obliczane w dwojaki sposób: według definicji ustawowych dla działek objętych zmianą oraz 

według definicji dotychczasowych dla działek położonych poza obszarem zmiany, przy identycznym 

przeznaczeniu i identycznym brzmieniu ustaleń planu. 

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w uzasadnieniu do 

uchwały w sprawie zmiany planu miejscowego przedstawia się obowiązkowo: 1) sposób realizacji 

wymogów wynikających z art. 1 ust. 2–4 ustawy; 2) zgodność z wynikami analizy, o której mowa w 

art. 32 ust. 1, wraz z datą uchwały rady gminy, o której mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposób 

uwzględnienia uniwersalnego projektowania; 3) wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy. 

IV. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym 

W projekcie zmiany planu uwzględniono: 

1) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie 

minimalnych wielkości nowo wydzielanych działek budowlanych, powiązanych z układem 

zabudowy i liczbą lokali w budynku, dopuszczenie lokalizacji wyłącznie jednego budynku 

mieszkalnego jednorodzinnego oraz nie więcej niż jednego budynku gospodarczego lub 

garażowego albo gospodarczo-garażowego w granicach jednej działki budowlanej, wprowadzenie 

zakazu realizacji zespołów budynków mieszkalnych jednorodzinnych na jednej działce 

budowlanej, a także ograniczenie realizacji nowej zabudowy w układzie szeregowym oraz 

budynków dwulokalowych w układzie bliźniaczym; 

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez utrzymanie ekstensywnego charakteru 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz odpowiedniej wielkości działek budowlanych, co 



chroni walory krajobrazowe miejscowości; zasady kształtowania zabudowy i wskaźniki 

zagospodarowania terenów pozostają zgodne z dotychczasowymi ustaleniami planu; 

3) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i 

leśnych — w zakresie zasad ochrony środowiska obowiązywać będą nadal ustalenia zmienianego 

planu miejscowego; zmiana nie zwiększa możliwości zabudowy, a ograniczenie jej zagęszczenia 

sprzyja zachowaniu powierzchni biologicznie czynnej i retencji wód opadowych; mimo że obszar 

zmiany obejmuje również części działek położone w terenach o przeznaczeniu rolniczym, 

ustalenia dla tych terenów nie ulegają zmianie, wobec czego zmiana nie obejmuje przeznaczenia 

gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne i nie jest wymagane uzyskanie zgody, o 

której mowa w przepisach o ochronie gruntów rolnych i leśnych; 

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych, 

oraz dóbr kultury współczesnej — zmiana nie ingeruje w ustalenia planu w tym zakresie; 

obowiązywać będą nadal ustalenia zmienianego planu miejscowego; 

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób ze 

szczególnymi potrzebami, o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu 

dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami — ograniczenie zagęszczenia zabudowy 

poprawia warunki zamieszkania, w tym warunki obsługi komunikacyjnej, dostępności oraz 

bezpieczeństwa pożarowego; w pozostałym zakresie obowiązują dotychczasowe ustalenia planu, 

w tym dotyczące miejsc do parkowania; 

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez zapewnienie racjonalnego wykorzystania terenów 

już przeznaczonych pod zabudowę i wyposażonych w infrastrukturę techniczną, z 

przeciwdziałaniem ich przeciążeniu ponad możliwości istniejącego układu komunikacyjnego i 

sieci; 

7) prawo własności — zmiana nie pozbawia prawa do zabudowy nieruchomości budynkiem 

mieszkalnym jednorodzinnym, ograniczając możliwość jej intensywniejszego wykorzystania; 

ograniczenie mieści się w granicach władztwa planistycznego gminy; 

8) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa — zmiana ma charakter wyłącznie tekstowy i 

nie narusza potrzeb obronności i bezpieczeństwa państwa; 

9) potrzeby interesu publicznego — zmiana realizuje interes publiczny polegający na ochronie 

ładu przestrzennego oraz jakości zamieszkania mieszkańców gminy, przez przeciwdziałanie 

zabudowie zespołowej na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o niskiej 

intensywności; 

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 

szerokopasmowych — obowiązywać będą nadal zasady modernizacji, rozbudowy i budowy 

systemów infrastruktury technicznej określone w zmienianym planie; Ograniczenie zagęszczenia 

zabudowy zapobiega dalszemu przeciążeniu istniejących sieci infrastruktury technicznej, które już 

przy obecnym stanie zainwestowania obszaru są nadmiernie obciążone. Pozwala to dostosować 

intensywność przyszłej zabudowy do aktualnych możliwości technicznych istniejącej 

infrastruktury oraz ograniczyć ryzyko pogorszenia jakości i dostępności świadczonych usług. 

11) zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad zmianą planu miejscowego, w tym przy 

użyciu środków komunikacji elektronicznej — zapewniono udział społeczeństwa poprzez 

możliwość składania wniosków do zmiany planu w terminie określonym w ogłoszeniu, a 

następnie, w ramach konsultacji społecznych projektu zmiany planu, poprzez możliwość składania 



uwag oraz udział w innych formach konsultacji, w tym z wykorzystaniem środków komunikacji 

elektronicznej; 

12) zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych — informacje o procedurze 

planistycznej zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej Urzędu Gminy Turawa, na stronie 

internetowej gminy (www.turawa.pl) oraz na tablicy ogłoszeń w siedzibie Urzędu Gminy Turawa 

oraz tablicach sołeckich; 

13) potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności — 

w zakresie zaopatrzenia w wodę obowiązywać będą nadal zasady określone w zmienianym planie 

miejscowym; ograniczenie zagęszczenia zabudowy zmniejsza presję na zasoby wodne. 

V. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym 

Art. 1 ust. 3 ustawy stanowi, że ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób 

zagospodarowania i korzystania z terenu, organ waży interes publiczny i interesy prywatne, w tym 

zgłaszane w postaci wniosków i uwag, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. W 

niniejszej sprawie interes publiczny, polegający na ochronie ładu przestrzennego i warunków 

zamieszkania, wyważono z interesem prywatnym właścicieli nieruchomości. Zmiana zachowuje 

prawo do zabudowy nieruchomości budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, ograniczając jedynie 

możliwość jej intensywniejszego, zespołowego wykorzystania. Wprowadzone ograniczenia są 

proporcjonalne do zidentyfikowanego problemu i nie wykraczają poza zakres niezbędny do 

osiągnięcia celu zmiany. Organ miał przy tym na względzie, że ograniczenie zabudowy szeregowej i 

zespołowej na terenach, na których obowiązujący plan taką zabudowę dotychczas dopuszczał, może 

wiązać się z roszczeniami, o których mowa w art. 36 ustawy, uznając jednak ochronę ładu 

przestrzennego za wartość nadrzędną i uzasadniającą to ograniczenie. 

VI. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym 

Wymagania ładu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz walorów 

ekonomicznych przestrzeni w przypadku sytuowania nowej zabudowy zostały uwzględnione na 

etapie sporządzania Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Turawa. Zmiana planu nie narusza ustaleń Studium. Zmiana dotyczy terenów już przeznaczonych 

pod zabudowę, położonych w zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej miejscowości, 

obsługiwanych istniejącym układem komunikacyjnym i wyposażonych w infrastrukturę techniczną, 

co odpowiada zasadzie minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego oraz 

lokalizowania zabudowy na obszarach do tego najlepiej przygotowanych. 

VII. Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datą uchwały, o której 

mowa w art. 32 ust. 2 

Ocena aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Turawa oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego (2016–2020) została przyjęta 

uchwałą Nr XXXVII/246/2021 Rady Gminy Turawa z dnia 20 grudnia 2021 r. W ocenie tej 

stwierdzono częściową nieaktualność studium oraz potrzebę kontynuacji prac nad aktualizacją 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego z uwzględnieniem aktualnych potrzeb 

rozwoju gminy. Zmieniany plan miejscowy został objęty tą oceną i oceniony jako częściowo 

nieaktualny pod względem formalno-prawnym oraz aktualny pod względem merytorycznym. Zakres 



wskazanych w ocenie kwestii wymagających aktualizacji nie został objęty zakresem przedmiotowej 

zmiany planu. Niemniej jednak zmiana planu wpisuje się w określoną w ocenie potrzebę kontynuacji 

prac nad aktualizacją obowiązujących planów miejscowych. Jej bezpośrednią przyczyną są 

zidentyfikowane w toku stosowania planu nieprawidłowości, polegające na wykorzystywaniu jego 

ustaleń do realizacji zabudowy zespołowej na terenach przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową 

jednorodzinną. 

Zmiana planu ma charakter wyłącznie tekstowy i dotyczy zasad kształtowania zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej: liczby budynków możliwych do zlokalizowania na działce 

budowlanej, dopuszczonych układów zabudowy oraz minimalnych parametrów nowo wydzielanych 

działek budowlanych. Zmiana nie obejmuje ustaleń dotyczących przestrzeni publicznych, układu 

komunikacyjnego, ciągów pieszych, dojść i dojazdów ani miejsc do parkowania, w tym miejsc 

przeznaczonych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową, a więc nie ingeruje w te ustalenia 

planu, które służą realizacji zasad uniwersalnego projektowania w rozumieniu ustawy z dnia 19 lipca 

2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami. Ustalenia planu w tym 

zakresie pozostają w dotychczasowym brzmieniu i obowiązują nadal. 

VIII. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy 

Zmiana planu nie wprowadza nowych terenów inwestycyjnych, nie zmienia przeznaczenia terenów 

ani nie wyznacza nowych terenów komunikacji lub infrastruktury technicznej, w związku z czym nie 

rodzi po stronie gminy nowych zadań własnych z zakresu infrastruktury technicznej ani kosztów 

wykupu nieruchomości pod cele publiczne. Zmiana wprowadza natomiast ograniczenia 

dotychczasowego sposobu zabudowy terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w 

szczególności ograniczenie zabudowy szeregowej i zespołowej, które na obszarach, na których 

obowiązujący plan taką zabudowę dopuszczał, mogą powodować obniżenie wartości części 

nieruchomości. Nie można zatem wykluczyć, że w indywidualnych przypadkach wprowadzone 

ograniczenia będą stanowić podstawę roszczeń, o których mowa w art. 36 ust. 1 i 3 ustawy, tj. o 

odszkodowanie albo wykup nieruchomości, a przy jej zbyciu o odszkodowanie równe obniżeniu 

wartości. Skala tych skutków jest ograniczona, ponieważ zmiana zachowuje prawo do zabudowy 

nieruchomości budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, a ewentualny spadek wartości dotyczy 

wyłącznie niezrealizowanego, intensywniejszego sposobu zabudowy. Skutków tych nie da się z góry 

precyzyjnie oszacować i będą one oceniane indywidualnie w trybie art. 36 i art. 37 ustawy. 

Ograniczenie zabudowy szeregowej i zespołowej jest przy tym konieczne dla osiągnięcia celu 

zmiany, a bez niego zabudowa zespołowa mogłaby być realizowana w tych układach z pominięciem 

pozostałych ograniczeń. 

IX. Strategiczna ocena oddziaływania na środowisko 

Dla projektu zmiany planu odstąpiono od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziaływania na 

środowisko na podstawie art. 48 ust. 1 w związku z ust. 4 i 5 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o 

udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska 

oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 670 z późn. zm.), po 

uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Środowiska w Opolu oraz Państwowym 

Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Opolu. Zmiana stanowi niewielką modyfikację przyjętego 

już dokumentu, ma charakter wyłącznie tekstowy i porządkujący, nie zmienia przeznaczenia terenów 

oraz nie zwiększa dopuszczalnych parametrów zabudowy. Ustalenia zmiany prowadzą do 

ograniczenia możliwej intensywności wykorzystania terenów zabudowy mieszkaniowej 



jednorodzinnej: dotychczas dopuszczalna zabudowa działki budowlanej większą liczbą budynków 

mieszkalnych zostaje zastąpiona zasadą jednego budynku, wprowadza się zakaz zespołów takich 

budynków, a minimalne powierzchnie nowo wydzielanych działek nie uwzględniają możliwości 

podziału na działki mniejsze niż 700 m². Łącznym efektem tych ustaleń jest zmniejszenie liczby 

budynków możliwych do zrealizowania na danym terenie, zmniejszenie stopnia zainwestowania 

terenu oraz zwiększenie przeciętnej wielkości działek poprzez eliminację możliwości wydzielania 

działek pod zabudowę szeregową, a więc zmniejszenie presji na środowisko w stosunku do stanu 

wynikającego z dotychczasowych ustaleń planu. Przesłanki, na których oparto odstąpienie od 

przeprowadzenia strategicznej oceny oddziaływania na środowisko, pozostają zatem aktualne, a 

zmiana nie powoduje znaczącego oddziaływania na środowisko, w tym na obszary Natura 2000. 

X. Wnioski 

Projekt zmiany planu został sporządzony zgodnie z obowiązującą procedurą planistyczną, a jego 

ustalenia mieszczą się w zakresie przedmiotowym określonym w art. 15 ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym. Przyjęte rozwiązania są 

proporcjonalne do zidentyfikowanego problemu, nie ograniczają prawa do zabudowy ponad miarę 

niezbędną do ochrony ładu przestrzennego i realizują cel określony w uchwale o przystąpieniu do 

sporządzenia zmiany planu. W związku z powyższym podjęcie niniejszej uchwały jest uzasadnione. 


