Projekt

z dnia 12 wrze$nia 2025 1.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR........ccceeuunee
RADY GMINY TURAWA

7 dnia 26 wrzes$nia 2025 r.

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla Terenu Uslug Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2025 .
poz. 1153) iart. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, 190711940 iz 2025 r. poz. 527 1 680), w zwigzku z art. 67 ust. 3 1 ust. 5 ustawy
zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz uchwatg Nr LIV/410/2023 Rady Gminy Turawa z dnia
24 sierpnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla Terenu Ustug Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa, Rada Gminy
Turawa uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
PRZEPISY OGOLNE
Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Stwierdza sig¢, ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Terenu Ushlug
Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa, nie narusza ustalef ,,Zmiany Studium uwarunkowan
1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa”, przyjetej uchwatg Nr XL/256/2010 Rady
Gminy Turawa z dnia 5 listopada 2010 .

2. Uchwala si¢ zmian¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Terenu Ushug
Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa, zwana dalej planem miejscowym, w granicach
pokazanych na rysunku planu miejscowego w skali 1 : 1000 stanowiacym zatacznik nr 1 do uchwaty.

3. W planie miejscowym nie okresla sig:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéow kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej, ze wzgledu na brak takich obiektow i krajobrazéw na obszarze objetym planem
miejscowym,;

2) wymagan wynikajacych z ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na brak takich przestrzeni na
obszarze objetym planem miejscowym;

3) granic 1isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisoéw, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, ze wzgledu na brak takich terenow, obszaréw
i krajobrazow na obszarze objgtym planem miejscowym;

4) sposobu i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, ze wzgledu na
brak potrzeby takiego zagospodarowania.

§ 2. 1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:
1) ,,dojezdzie” — nalezy przez to rozumie¢ dojazd do dziatki budowlanej pojazdem samochodowym;

2) ,linii zabudowy nieprzekraczalnej” — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca najmniejsza
dopuszczalng odleglo$¢ usytuowania budynkéw i nadziemnych budowli niebedacych sieciami uzbrojenia,
mierzong od linii rozgraniczajacej drogi, z pomini¢ciem:



a) czgsci obiektow budowlanych znajdujacych si¢ w catosci pod poziomem terenu,
b) zewnetrznych schodoéw i pochylni,

¢) gzymsow, okapow, elementow odwodnienia, detalu architektonicznego elewacji oraz ocieplenia budynku
o grubosci nie wickszej niz 20 cm;

3) ,,obiektach infrastruktury technicznej” — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane zwigzane
z funkcjonowaniem sieci uzbrojenia: stacje transformatorowe, magazyny energii, obiekty
telekomunikacyjne, stacje gazowe, stacje paliw ptynnych, pompownie wody, obiekty uzdatniania wody,
pompownie $ciekow wraz z urzadzeniami niezbednymi do ich funkcjonowania;

4) ,,obiekcie pomocniczym” — nalezy przez to rozumie¢ budynek i budowle o funkcji gospodarczej, sktadowe;j
i magazynowej, towarzyszgce obiektom okreslonej w planie miejscowym klasy/klas przeznaczenia dla
danego terenu, a takze samodzielne, wolnostojgce urzadzenia techniczne, w tym myjnie samochodowe;

5) ,,obiekcie wbudowanym w budynek” — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie lub wyodrebniony zespot
powigzanych ze soba pomieszczen, stanowigcych funkcjonalng cato$é, nalezace do danej klasy
przeznaczenia terenu, zlokalizowane w budynku o innej klasie przeznaczenia, w ktérym zajmuja nie wigcej
niz 30% jego powierzchni calkowitej;

6) ,,parkingu terenowym otwartym” — nalezy przez to rozumie¢ sytuowane na gruncie jednopoziomowe
odkryte stanowisko postojowe lub zgrupowanie takich stanowisk, niebedace elementem pasa drogowego,
przeznaczone do parkowania samochodow;

7) ,,parkingu terenowym zadaszonym” — nalezy przez to rozumie¢ sytuowane na gruncie jednopoziomowe
stanowisko postojowe lub zgrupowanie takich stanowisk, niebedace elementem pasa drogowego,
przeznaczone do parkowania samochodow, usytuowane pod budowla przekryta dachem;

8) ,,parkingu wbudowanym w budynek” — nalezy przez to rozumie¢ stanowisko postojowe lub zgrupowanie
takich stanowisk przeznaczone do parkowania samochoddéw, sytuowane jako obiekt wbudowany
w budynek oinnej klasie przeznaczenia, w ktérym zajmuje nie wigcej niz 50% jego powierzchni
catkowitej; stanowigce z nim funkcjonalng calosc;

9) ,,parkingu wielopoziomowym” — nalezy przez to rozumie¢ wielokondygnacyjng budowle lub budynek ze
stanowiskami przeznaczonymi do parkowania samochodows;

10) ,,przepisach odrgbnych” — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi;

11) ,,przeznaczeniu terenu” — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane lub/i zagospodarowanie terenu
zwigzane z okre$long w planie miejscowym klasa/klasami przeznaczenia terenu;

12) ,,przeznaczeniu uzupehiajacym terenu” — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane Iub/i
zagospodarowanie terenu zwigzane z okreslong w planie miejscowym klasa/klasami przeznaczenia
uzupelniajacego terenu, ktorego zasady sytuowania ustalono w przepisach szczegdlowych dla danego
terenu;

13) ,,sieciach uzbrojenia” — nalezy przez to rozumie¢ przewody wodociagowe i kanalizacyjne, sieci
elektroenergetyczne i cieptownicze, gazociagi, sieci telekomunikacyjne i inne podobne przewody, a takze
stacje fadowania pojazdow elektrycznych oraz urzadzenia melioracyjne wraz z urzadzeniami niezbgednymi
do ich funkcjonowania;

14) ,terenie” — nalezy przez to rozumie¢ cze¢s¢ obszaru objetego planem miejscowym wydzielona na rysunku
planu miejscowego liniami rozgraniczajagcymi, oznaczong symbolem;

15) ,,zieleni towarzyszacej” — nalezy przez to rozumie¢ zielen o funkcji ozdobnej i rekreacyjno-
wypoczynkowej towarzyszacg zabudowie, a w pasie drogowym zielen przydrozna.

§ 3. 1. Integralna cze$cig planu miejscowego jest rysunek planu miejscowego, o ktorym mowa w §1 ust. 2.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu miejscowego sa obowigzujacymi ustaleniami planu
miejscowego:

1) granica obszaru objetego zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réoznych zasadach zagospodarowania;



3) symbol terenu;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy;

5) wymiar linii podany w metrach;

6) teren ushug;

7) korytarz techniczny napowietrzne;j linii elektroenergetycznej 110 kV;
8) strefa kontrolowana gazociggu $redniego cis$nienia;

9) sie¢ gazowa dystrybucyjna $redniego cisnienia DN 110/90 PE;

10) granica terenu pod budowe obiektow handlu wielkopowierzchniowego, tozsama z granica obszaru
objetego zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3. Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu miejscowego stanowi
zatgcznik nr 2 do uchwaty.

4. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji, zapisanych w planie miejscowym, z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowi zatacznik nr 3 do uchwaty.

5. Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 315 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, utworzone dla planu miejscowego, stanowia zatacznik nr 4 do uchwaty.

§ 4. Ustalenia dla calego obszaru objetego planem miejscowym oraz ustalenia szczegotowe dla terenu
obowiazuja tacznie.

§ 5. Okresla si¢ wysoko$¢ stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala sie wysoko$¢ optaty, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla terenu oznaczonego na
rysunku planu miejscowego symbolem 1U — 20%.

Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem miejscowym

§ 6. 1. Na obszarze objetym planem miejscowym wydziela si¢ liniami rozgraniczajacymi teren
0 nastepujacym przeznaczeniu: teren ushug, oznaczony na rysunku planu miejscowego symbolem 1U.

2. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ obiekty budowlane klas przeznaczenia okreslonych
dla tego terenu, zielen towarzyszaca, urzadzenia budowlane, sieci uzbrojenia i obiekty infrastruktury
techniczne;j.

3. Szczegotowe przeznaczenie terenu oraz zasady ksztattowania jego zabudowy izagospodarowania
okresla si¢ w ustaleniach szczegdtowych dla terenu.

§ 7. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego na obszarze objetym planem
miejscowym:

1) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe i nadbudowe budowli, usytuowanych w stanie istniejagcym przed
ustalong na rysunku planu miejscowego nieprzekraczalng linig zabudowy, przy czym w takim przypadku
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy przyja¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie drog
publicznych;

2) obowigzuje zakaz lokalizacji:
a) budowli wolno stojacych o wysokosci wigkszej niz 40 m,
b) elektrowni wiatrowych.

§ 8. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska i przyrody oraz ochrony i ksztattowania krajobrazu
na obszarze objetym planem miejscowym:

1) obowiazuje zakaz:
a) stosowania urzadzen grzewczych o niskiej sprawnosci spalania,

b) sktadowania na otwartym terenie materiatdw bedacych zrodlem emisji niezorganizowane;j,



¢) podejmowania dziatah mogacych znaczaco negatywnie oddziatywa¢ na wody podziemne i mogacych
spowodowac¢ zanieczyszczenie tych wod;

2) powierzchnie potencjalnie narazone na zanieczyszczenia substancjami szkodliwymi, mogacymi przenikaé
do wod lub do ziemi, nalezy uszczelnié, zabezpieczy¢ przed sptywem zanieczyszczen na tereny przylegle
oraz wyposazy¢ w urzadzenia oczyszczajace i zabezpieczajace przed przedostaniem si¢ tych substancji do
wod 1 ziemi;

3) gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) obowigzuje dotrzymanie poziomow pol elektromagnetycznych w srodowisku, okre§lonych w przepisach
odrebnych, jak dla miejsc dostepnych dla ludnosci;

5) obowiazuje dotrzymanie dopuszczalnych pozioméw hatasu na terenach sgsiednich zgodnie z przepisami
odrebnymi, stosownie do sposobu uzytkowania tych terenows;

6) wysoko$¢ urzadzen technicznych sytuowanych na dachu budynku i na budowli nie moze by¢ wigksza niz
6 m, liczac od powierzchni dachu lub najwyzej potozonego punktu budowli;

7) na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych obowigzuje zielen towarzyszaca lub powierzchnia
biologicznie czynna.

§ 9. Ustala si¢ nastepujace szczegdlowe zasady i warunki scalania ipodziatu nieruchomos$ci objetych
planem miejscowym:

1) dopuszcza si¢ scalenie i podziat nieruchomosci;

2) z zastrzezeniem pkt3, ustala si¢ nastgpujace parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalenia
i podziahu:

a) powierzchnia dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 2500 m2;
b) szerokosc¢ frontu dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 30 m;

c) kat potozenia granic dziatki w stosunku do linii rozgraniczajacych teren drogi nie moze by¢ mniejszy niz
400;

3) ustalenia parametrow dziatek wuzyskiwanych w wyniku scalenia 1ipodzialu nie dotyczg dziatek
wydzielanych pod drogi i obiekty infrastruktury techniczne;.

§ 10. Ustala si¢ nastgpujace szczegdlne warunki zagospodarowania terendOw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, na obszarze objetym planem miejscowym:

1) w korytarzu technicznym napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV o szerokosci 15 m, liczac
w poziomie od skrajnych przewodoéw linii, i nie mniej niz 20 m od osi linii, zakazuje si¢:

a) lokalizacji budynkow,
b) instalacji fotowoltaicznych,
¢) sytuowania budowli i zieleni towarzyszacej o wysokosci wigkszej niz 6 m,

d) prowadzenia robdt budowlanych oraz zagospodarowania terenu w sposob zagrazajacy prawidtowemu
funkcjonowaniu linii lub ograniczajacy staty dostep do niej;

2) w strefie kontrolowanej gazociagu $redniego cisnienia DN 110/90 PE do 0,5 MPa, o szerokosci 0,5 m po
obu stronach osi gazociagu, obowigzujg przepisy odrgbne w zakresie sieci gazowych i ich usytuowania.

§ 11. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji oraz
wyposazenia w miejsca do parkowania na obszarze objetym planem miejscowym:

1) zachowuje si¢ istniejace powigzania obszaru objetego planem miejscowym z droga gminng ul. Debowa,
a przez nig zewnetrzne powiazania z:

a) gminng drogg publiczng DG 102730 O, klasy zbiorczej (Z),

b) poéinocna obwodnica miasta Opole w ciagu drogi krajowej DK 46, klasy gldwnej ruchu przyspieszonego
(GP),



¢) drogami publicznymi miasta Opole: nr 103545 O (ul. Witosa) klasy zbiorczej (Z), nr 103533 O (ul.
Rozmarynowa-Zaptocie) klasy lokalnej (L) oraz nr 103544 O (ul. Gorna) klasy dojazdowej (D);

2) obowigzuje zapewnienie ciggtosci komunikacji pieszej i rowerowej z elementami zagospodarowania pasa
drogowego ul. Dgbowej idroég publicznych miasta Opola, przeznaczonymi do ruchu pieszych
i rowerzystow;

3) obowigzuja miejsca przeznaczone do parkowania pojazdéw, towarzyszace poszczegdlnym klasom
przeznaczenia terenu, co najmniej w liczbie ustalonej zgodnie z nastepujacymi wskaznikami:

a) ustugi handlu detalicznego iushugi handlu wielkopowierzchniowego — 2 stanowiska postojowe na
100 m2 powierzchni sprzedazy,

b) pozostate ustugi — 1 stanowisko postojowe na 100 m2 powierzchni uzytkowe;j,
¢) stacje paliw ptynnych — 2 stanowiska postojowe na 1 stanowisko robocze;

4) obowiazuja miejsca przeznaczone do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa co najmnie;j
w liczbie ustalonej zgodnie z nastepujacymi wskaznikami:

a) 2 stanowiska postojowe — jesli ogdlna liczba stanowisk jest mniejsza niz 100,
b) 2% stanowisk postojowych — jesli ogolna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 100;

5) obowiazuja miejsca do parkowania rowerdw co najmniej w liczbie ustalonej zgodnie z nastgpujgcymi
wskaznikami:

a) ustugi handlu detalicznego iustugi handlu wielkopowierzchniowego — 2 stanowiska postojowe na
1000 m2 powierzchni sprzedazy,

b) ustugi sportu i rekreacji — 1 stanowisko postojowe na 100 m2 powierzchni uzytkowej;
6) stanowiska postojowe, o ktorych mowa w:

a)pkt3, 415 nalezy sytuowaé na terenie ina dzialce budowlanej, na ktérej usytuowany jest obiekt,
ktoremu te miejsca towarzysza,

b) pkt 4 — nalezy sytuowa¢ w sposob umozliwiajacy osobom ze szczegdlnymi potrzebami najdogodniejszy
dostep do budynku, w miejscu zapewniajacym najkrotsza droge do jego wejscia;

7) na dziatkach z zabudowa o réznych klasach przeznaczenia terenu wymagana liczbg miejsc do parkowania
nalezy ustali¢ sumujac liczbe stanowisk postojowych okreslong dla poszczegdlnych klas przeznaczenia
terenu.

§ 12. Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury
technicznej na obszarze objetym planem miejscowym:

1) dopuszcza si¢ sieci uzbrojenia oraz obiekty infrastruktury techniczne;j;
2) dopuszcza si¢ powiazanie sieci uzbrojenia z sieciami uzbrojenia miasta Opole;

3) sieci uzbrojenia dopuszcza si¢ wytacznie jako podziemne lub sytuowane w konstrukcjach drogowych
i drogowych obiektach inzynierskich;

4) dla obiektow infrastruktury technicznej nie obowiazuja nieprzekraczalne linie zabudowy oraz ustalenia dla
terenow dotyczace:

a) minimalnej i maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
b) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;
¢) maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy,
d) geometrii dachu i kata nachylenia potaci dachowe;j,
e) minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych;
5) dopuszcza si¢ sytuowanie obiektow infrastruktury technicznej jako obiekt wbudowany w budynek;

6) przy lokalizacji sieci uzbrojenia oraz obiektow infrastruktury technicznej obowigzuja przepisy odrgbne
w zakresie warunkdw ich usytuowania;



7) zaopatrzenie w wod¢ dopuszcza si¢ wylacznie z komunalnej sieci wodociagowej;

8) do celow przeciwpozarowych dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode z komunalnej sieci wodociggowej oraz
alternatywnie lub uzupehiajaco z wykorzystaniem czystych wod opadowych przechwytywanych
i gromadzonych w zbiornikach retencyjnych;

9) odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych dopuszcza si¢ wylacznie siecia kanalizacji sanitarnej,
na komunalng oczyszczalni¢ $ciekow;

10) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

a) zanieczyszczonych — do kanalizacji deszczowej lub do wod lub do ziemi, po zastosowaniu rozwigzan
obejmujacych podczyszczenie $ciekow w stopniu wymaganym przepisami odrgbnymi, przed ich
wprowadzeniem do odbiornika,

b) czystych — do wod lub do ziemi po zastosowaniu rozwigzan technicznych obejmujacych
przechwytywanie wod w calosci lub w czgsci w miejscu opadu, gromadzenie, spowolnienie ich odptywu
do odbiornika oraz ich zagospodarowanie poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, infiltracje
do gruntu i/lub retencjonowanie w lokalnych urzadzeniach retencyjnych, z zastrzezeniem pkt 11;

11) do sieci kanalizacji deszczowej dopuszcza si¢ odprowadzenie wylacznie nadmiaru czystych wod
opadowych iroztopowych, ktorych zagospodarowanie w sposob okreslony w pkt10lit. b nie byto
mozliwe;

12) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz z odnawialnych Zrodet
energii wykorzystujacych do wytwarzania energii energi¢ aerotermalna, energi¢ geotermalng i energi¢
promieniowania stonecznego;

13) zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie zodnawialnych Zrédet energii lub zinnych
niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych poziomoéw emisji
do srodowiska okreslonych przepisami odrgbnymi;

14) zaopatrzenie w gaz dopuszcza si¢ wylgcznie z sieci gazowej;
15) wysokos$¢ wolno stojacych obiektow telekomunikacyjnych nie moze by¢ wigksza niz 40 m;

16) w przypadku kolizji z istniejacymi urzadzeniami melioracyjnymi i drenazem obowiazuja rozwigzania
zapewniajace ich dalsze prawidlowe funkcjonowanie.

§ 13. Wyznacza si¢ granic¢ terenu pod budoweg obiektow handlu wielkopowierzchniowego, tozsama
z granicg obszaru objetego zmiana planu miejscowego.

DZIAL. II.
USTALENIA SZCZEGOLOWE DLA TERENOW

§ 14. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego symbolem 1U ustala si¢ przeznaczenie —
teren ustug, z wykluczeniem ustug kultu religijnego.

2. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, jako przeznaczenie uzupetniajace dopuszcza si¢ wylacznie:
1) elektrownig stoneczna;
2) komunikacje drogowa wewnetrzna;
3) komunikacj¢ pieszo-rowerows;
4) obstuge komunikacji, z wykluczeniem placu lub rynku;
5) infrastrukturg techniczna, z wykluczeniem:
a) tloczni gazu,
b) magazynu gazu,
c) bazy paliw ptynnych,
d) bazy gazu plynnego,

e) ujecia wod,



f) oczyszczalni $ciekow,
g) gospodarowania odpadami.

3. W ramach przeznaczenia uzupeiniajgcego: infrastruktura techniczna, o ktérym mowa w ust. 2 pkt 5,
dopuszcza si¢ wytacznie:

1) sieci uzbrojenia;
2) obiekty infrastruktury technicznej;
3) stacje paliw plynnych wraz z obiektami pomocniczymi.

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
o ktérym mowa w ust. 1:

1) ustugi nauki, ustugi edukacji oraz ustugi zdrowia i pomocy spotecznej dopuszcza si¢ wytacznie jako obiekt
wbudowany w budynek;

2) dla klas przeznaczenia terenu: ushugi nauki, ustugi edukacji oraz uslugi zdrowia i pomocy spotecznej
obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych zapewniajacych wiasciwe warunki akustyczne
w pomieszczeniach, okreslone przepisami odrebnymi;

3) dopuszcza si¢ usytuowanie elektrowni stonecznej na dachach budynkéw i na budowlach, w tym na dachu
parkingu terenowego zadaszonego, a takze na gruncie wylacznie w formie zadaszenia parkingu terenowego
zadaszonego;

4) dopuszcza si¢ drogi wewnetrzne, zapewniajace dojazd i dojscie do obiektow budowlanych, o szerokosci
nie mniejszej niz 10 m w liniach rozgraniczajacych;

5) obowiazuje zakaz sytuowania wolnostojacych, jednokondygnacyjnych budynkow garazy;

6) obowiazuje wyposazenie parkingu terenowego otwartego w zielen wysoka w liczbie nie mniejszej niz
1 drzewo na 100 stanowisk postojowych;

7) teren nalezy zagospodarowal stosujac rozwigzania techniczne zapewniajace dostep osobom ze
szczegdlnymi potrzebami;

8) obowiazuja nastepujace wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 1,2,
b) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,3,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,6;
9) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) dla budynkow — 16 m,
b) dla obiektow pomocniczych — 12 m,
c¢) dla budowli — 40 m, z wyjatkiem:

- parkingu wielopoziomowego stanowigcego budowle, ktorego wysokos$¢ nie moze by¢ wieksza niz
16 m,

- zbiornikow, siloséw ibudowli przekrytych dachem, ktorych wysoko$¢ nie moze by¢ wigksza niz
12 m;

10) maksymalne gabaryty budynkow — 3 kondygnacje nadziemne;
11) nieprzekraczalna linia zabudowy:
a) 10 m — od linii rozgraniczajacej gminnej drogi publicznej DG 102730 O,
b) 8 m — od krawedzi jezdni ul. Debowej, jednak nie mniej niz 4 m od linii rozgraniczajacej drogi;

12) geometria dachu — dachy o nachyleniu potaci dachowych pod katem nie wigkszym niz 35o0.



5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 4000 m2.
6. Ustala si¢ nastepujace zasady obstugi transportowej terenu, o ktérym mowa w ust. 1:

1) dojazd do terenu dopuszcza si¢ wylacznie z drogi gminnej ulicy Debowej, usytuowanej poza obszarem
objetym planem miejscowym;

2) dopuszcza si¢ nowe powigzania obszaru objgtego planem miejscowym wylacznie z droga gminng ul.
Debowa, o ktorej mowa w pkt 1;

3) sposob realizacji miejsc do parkowania: parking terenowy otwarty, parking terenowy zadaszony, parking
wbudowany w budynek, parking wielopoziomowy;

4) minimalna liczba miejsc do parkowania — zgodnie z § 11.

DZIAL III.
PRZEPISY KONCOWE

§ 15. W granicach obszaru objetego zmiana planu miejscowego traci moc uchwata Nr XXIX/236/2005
Rady Gminy Turawa z dnia 25 listopada 2005 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla Terenu Ustug Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa (Dz. Urz. Woj.
Opolskiego Nr 86 z dnia 23 grudnia 2005 r. poz. 2913).

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Turawa.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 30 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Opolskiego.

Przewodniczaca Rady Gminy
Turawa

Iwona Duda



Zalacznik nr 1 douchwaly nr ...................
Rady Gminy Turawa
z dnia 26 wrze$nia 2025 r.

ZAL. NR 1 - RYSUNEK PLANU MIEJSCOWEGO
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PRZYJETEGO UCHWALA NR XL/256/2010 RADY GMINY W TURAWIE
Z DNIA 5 LISTOPADA 2010 R.
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Zatgcznik nr 2 do uchwaty nr ....................
Rady Gminy Turawa
z dnia 26 wrze$nia 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE
0 sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla Terenu Ustug Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa

Rada Gminy Turawa, po uprzednim rozpatrzeniu, nie uwzglednia nastgpujacych uwag do projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Terenu Ustug Publicznych i Komercyjnych wsi
Zawada, Gmina Turawa, wniesionych w trakcie pierwszego wylozenia projektu planu do publicznego wgladu
przez cztonka zarzadu, reprezentujacego wilasciciela obszaru objgtego zmiang planu miejscowego, pismem
w dniu 21 marca 2025 r. dot.:

1) doprecyzowania lub usuni¢cia zrysunku planu oznaczenia ,,udokumentowanego zloza kruszywa
naturalnego  Gostawice, =zatwierdzonego decyzja Prezesa Centralnego Urzedu Geologii nr
KZK/012/M/1617/65 z dnia 20.11. 1965 1.;

2) szczegdtowych zasad scalenia ipodzialu nieruchomo$ci w zakresie zmiany ustalonej minimalnej
i maksymalnej powierzchni dziatki budowlanej oraz minimalnej szeroko$ci frontu dziatki, a takze
rezygnacji z ustalania kata potozenia dziatki w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi;

3) ustalonej w planie minimalnej liczby miejsc do parkowania roweréw dla ustug sportu i rekreacji;

4) ustalonego obowigzku sumowania liczby miejsc parkingowych w przypadku lokalizacji zabudowy
wielofunkcyjnej;

5) likwidacji obowigzku odprowadzania $ciekow bytowych i przemystowych na komunalna oczyszczalnig
sciekow;
6) wprowadzenia do ustalen planu definicji pojecia ,,ustuga” oraz szerokiego opisu - zdefiniowania ustug

mozliwych do zrealizowania na terenie oznaczonym symbolem 1U;

7) uzupehienia ustalen planu w zakresie przeznaczenia uzupeiiajacego o mozliwos¢ lokalizacji miejsc
parkingowych;

8) wykreslenia obowigzku sytuowania ustug nauki, edukacji oraz ochrony zdrowia iopieki spotecznej
wylacznie jako ,,obiekt wbudowany w budynek” ze wzgledu na mozliwe problemy interpretacyjne;

9) wykreslenia ustalen planu w zakresie wymogu stosowania rozwigzan technicznych dla przegrod
budowlanych zapewniajacych witasciwe warunki akustyczne dla ustug zdrowia i opieki spotecznej, ustug
nauki oraz ustug edukacji;

10) ustalenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki na 500 m?.



Zatgcznik nr 3 do uchwaty nr ....................
Rady Gminy Turawa
z dnia 26 wrze$nia 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE
o sposobie realizacji, zapisanych w zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
Terenu Ushug Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych

Na obszarze objetym planem miejscowym nie beda lokalizowane inwestycje z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy.



Zatgcznik nr 4 do uchwaly Nr....................
Rady Gminy Turawa

z dnia 26 wrze$nia 2025 r.

Zalacznik4.gml

Na podstawie art.67a wust.3i5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2024r. poz.1130) dane przestrzenne tworzone dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla Terenu Ustlug Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina
Turawa, stanowig zalacznik w postaci cyfrowej do uchwaly.
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Zalacznik4.gml


Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Gminy Turawa
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla Terenu Uslug Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa

1. PODSTAWA PRAWNA

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. 2025r. poz. 1153) oraz ustawie zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2024 r. poz. 1130, 19071 1940 oraz z 2025 r. poz. 527 1 680),
polegajace na ustaleniu przeznaczenia terenéw oraz sposobu ich zabudowy i zagospodarowania Rada Gminy
Turawa podjeta uchwate Nr LIV/410/2023 z dnia 24 sierpnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Terenu Uslug Publicznych i Komercyjnych
wsi Zawada, Gmina Turawa.

Zmiang planu objeto obszar potozony na gruntach wsi Zawada w sgsiedztwie granic administracyjnych
miasta Opole, dla ktéorego obecnie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla Terenu
Ustug Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa, uchwalony uchwatg nr XXI1X/236/2005 Rady
Gminy Turawa z dnia 25 listopada 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego Nr 86z dnia 23 grudnia 2005 r.
poz. 2913), zatem projekt planu stanowi zmian¢ obowiazujacego planu miejscowego, jednakze sporzadzona
jako nowy plan miejscowy w granicach obszaru okre§lonego ww. uchwale intencyjnej. Zmiang planu
sporzadzono jako nowy plan miejscowy ze wzgledu na sposdb zapisu ustalen obowigzujacego planu w zakresie
przeznaczenia terenow, ktory uniemozliwil sporzadzenie faktycznej zmiany planu obowiazujacego. Kazda
bowiem zmiana planu obowigzujacego powodowata bowiem skutki prawne na terenach nie obj¢tych zmiang
planu.

W trakcie prac nad nowym planem wykorzystano opracowanie ekofizjograficzne podstawowe sporzadzone
na potrzeby obowigzujacego planu miejscowego, przeprowadzono inwentaryzacje urbanistyczna, analizg
wladania gruntami i sporzadzono dokumentacj¢ fotograficzna.

Na podstawie art. 48, wzwiazku zart. 57 ust. 1 pkt 2 i art. 58 ust. 1 pkt 3 ustawy zdnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, 19401 1881) W¢jt Gminy Turawa,
po zasiegnigciu opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Opolu (pismo nr
WO008.411.3.3.2024.MO z dn. 07.02.2024 1.) oraz opinii Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
w Opolu (pismo nr NZ.9022.1.2.2024.EK z dn. 16.01.2024 r.), odstgpit od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko projektu zmiany planu miejscowego.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 1. poz. 1130) Wojt Gminy Turawa sporzadzit projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zawierajacy czes¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Rysunek planu
miejscowego, sporzadzony na mapie zasadniczej w skali 1 : 1000, stanowi zatacznik nr 1 do uchwaty. Zakres
planu miejscowego wypelnia wymagania:

- art. 2 pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt 61iart. 16 ust. la ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), w zwigzku zart. 67 ust. 3 pkt 1 1 pkt 4 ustawy zdnia 7 lipca
2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 2023 r. poz. 1688);

-art. 15ust. 2 pkt 1-5 ipkt7-12, wust.2a, ust.2c, ust.3pktd4, 8i10, atakze ust.4w zwigzku
z art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a 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);

- art. 72 1 art. 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647);

-48 wust. 1, 317, wzwigzku zart. 57 iart. 58, ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o §rodowisku 1ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112).



2. STAN FAKTYCZNY

Obszar objety zmiang planu miejscowego potozony jest na potudniowo-zachodnim obrzezu Gminy Turawa,
na gruntach wsi Zawada usytuowanych po potudniowej stronie obwodnicy Opola w ciagu drogi krajowej DK46
oraz na bezposrednim styku ze zurbanizowanym obszarem miejskim Opola. Po potudniowej i potudniowo-
wschodniej stronie obszar ten graniczy z osiedlami mieszkaniowymi ,,Zawada” i,Medyk”, od zachodu
i wschodu zterenami rolnymi planowanymi do zabudowy, przeznaczonymi pod zréznicowane formy
aktywnosci gospodarczej. Od potnocy sasiaduje z ww. obwodnicg miasta.

Planem miejscowym objeto dziatki ewidencyjne wykazane w ewidencji gruntéw jako inne tereny
zabudowane (Bi), o tacznej powierzchni ok. 12,0 ha. Obszar objety zmiang planu w catosci stanowi wlasno$é¢
Spotki z o0.0. ,,Turawa Park” z siedzibg w Warszawie.

W stanie istniejacym obszar objety planem miejscowym jest zabudowany i zurbanizowany oraz w pelni
wyposazony w infrastrukturg techniczna. Zlokalizowane sa na nim obiekty Centrum Handlowego ,,Turawa
Park”, stanowiacego jedng z trzech najwigkszych galerii handlowych w Opolu, terytorialnie potozone w gminie
Turawa na gruntach wsi Zawada, ale funkcjonalnie, komunikacyjnie i infrastrukturalnie powigzane z miastem
Opole. Usytuowane sa tutaj wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, w tym hipermarket CARREFOUR,
nieuzytkowany budynek dawnego hipermarketu PRACTIKER oraz budynek ustugowy z licznymi sklepami
branzowymi. Wielkopowierzchniowym obiektom handlowym towarzyszy stacja paliw, parkingi naziemne
o nawierzchni utwardzonej, ciagi piesze i rowerowe.

Obszar planu miejscowego potozony jest poza granicami obszaréw objetych formami ochrony przyrody,
o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478).
Od cennych przyrodniczo ikrajobrazowo obszaré6w izolowany jest skutecznie poinocng obwodnicg miasta
Opola. Najblizszym obszarem Natura 2000 jest obszar specjalnej ochrony siedlisk SOO Laki w okolicach
Chrzastowic (PLH160010), od ktérego dzieli go odlegtos¢ ok. 2,5 km. Od innych obszaréw stanowigcych
formy ochrony przyrody obszar objety zmiang planu miejscowego dzieli odlegtos¢:

- ok. 10,0 km - od obszaru specjalnej ochrony ptakow OSO Grady Odrzanskie (PLB020002);
- ok. 3,0 km - od Obszaru Chronionego Krajobrazu Lasy Stobrawsko — Turawskie,
- ok. 600 m - od uzytku ekologicznego ,,Ptaszczyna” o pow. ok. 0,60 ha.

Obszar planu potozony jest takze poza granicami obszaréw o wysokich i szczegdlnie wysokich walorach
fizjonomicznych krajobrazu (wg opracowania K. i K. Badora, Opole 2006 r.), atakze poza regionalnymi
1 lokalnymi korytarzami ekologicznymi oraz terenami charakteryzujacymi si¢ duzg biordznorodnoscig. Nie
posiada takze zadnego znaczenia dla dziedzictwa kulturowego gminy i miasta.

Zgodnie z Audytem Krajobrazowym Wojewddztwa Opolskiego, przyjetym uchwalg nr XIV/158/2025
Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego z dnia 25 marca 2025r., obszar objety zmiang planu polozony jest
w granicach jednostki krajobrazowej 16-318-52-46, nie stanowigcej krajobrazu priorytetowego, a takze
nie zaliczany do krajobrazéow chronionych, o ktérych mowa w art. 38a ust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Na obszarze objetym zmiang planu wystepuje krajobraz wielkomiejski,
z dominacjg obszaro6w zabudowy mieszkaniowej. Dla obszaru objetego zmiang planu brak jest zalecen
i rekomendacji w Audycie krajobrazowym.

3. STAN PLANOWANY

Na obszarze objetym zmiang planu miejscowego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla Terenu Ustug Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa, uchwalony
uchwala nr XXIX/236/2005 Rady Gminy Turawa z dnia 25 listopada 2005 r., ktory od 2005 roku stanowit
podstawe prawna realizacji wszelkich inwestycji na tym obszarze. Zmiana planu dokonywana jest na obszarze
w stanie istniejagcym catkowicie zabudowanym i zurbanizowanym oraz w pelni wyposazonym w infrastrukture
techniczng. Zmiana planu obowigzujacego zostala sporzadzona jako nowy plan miejscowy, stanowiacy
niewielka modyfikacje ustalen planu obowiazujacego, ze wzgledow formalnych dostosowana do wymogow
obowigzujacych przepisow. Sposodb zapisu ustalen obowigzujacego planu w zakresie przeznaczenia terendw
uniemozliwil faktyczne sporzadzenie zmiany ustalen planu obowigzujagcego w formie zmiany planu.

Nowy plan miejscowy sporzadzano gtéwnie wcelu likwidacji planowanej, a niezrealizowanej drogi
wewnetrznej, aw konsekwencji takze zmiany ustalonych w obowigzujacym planie linii zabudowy.
Konieczno$¢ dokonania tej zmiany wynikata zrozbieznosci pomiedzy faktycznie istniejacym



zagospodarowaniem obszaru objetego planem miejscowym, a ustaleniami planu obowigzujacego. Planowane
w projekcie planu zmiany dotycza takze:

1) zmiany sposobu uzytkowania dawnego hipermarketu budowlanego PRAKTIKER, nieuzytkowanego jako
obiekt handlowy od ok. 2017 roku, z przeznaczeniem na drobnopowierzchniowe, réznorodne ustugi, glownie
handlu detalicznego;

2) ewentualnej rozbudowy istniejgcych obiektow centrum handlowego o nowg powierzchni¢ handlowo-
ustugowa, w szczego6lnosci  rozbudowe istniejacej stacji paliw o myjnie istacje tadowania pojazdow
elektrycznych,

3) budowe nowych obiektow gastronomicznych i infrastruktury techniczne;,
4) lokalizacj¢ odnawialnych zrédet energii (OZE), docelowo o mocy przekraczajacej S00 kW.

4.SPOSOB REALIZACJI W PROJEKCIE PLANU WYMOGOW ART. 1UST. 2-4 USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wojt sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy czes$¢ tekstowa i cze$¢ graficzna, wraz z uzasadnieniem przedstawiajacym
w szczegolnosci:

- sposOb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

- zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ww. ustawy;

- wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla Terenu Ustug Publicznych i Komercyjnych wsi
Zawada, Gmina Turawa, uwzgledniono wymagania okreslone w art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) w nastepujacy sposob:

1) rozwigzania gwarantujgce ochrone i ksztattowanie tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

a) wyznaczono teren o roznych klasach przeznaczenia w sposob wykluczajacy konflikty przestrzenne,
w szczegolnosci zakazano lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz ograniczono wysoko$¢ wolnostojacych
budowli do 40 m,

b) zachowano istniejagcg wysokos$¢ budynkow jako wysokos¢ maksymalna;

2) rozwigzania gwarantujace ochron¢ walordw architektonicznych i krajobrazowych:

a) okreslono zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu, w tym zasady ogélne
oraz szczegdtowe dla terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi, odpowiednio do rodzaju przeznaczenia,
cech zabudowy oraz parametrow zagospodarowania terenu i parametrow istniejacej zabudowy,

b) zgodnie z Audytem Krajobrazowym Wojewodztwa Opolskiego, przyjetym uchwala nr XIV/158/2025
Sejmiku Wojewodztwa Opolskiego z dnia 25 marca 2025 r., obszar objety zmiang planu polozony jest
w granicach jednostki krajobrazowej 16-318-52-46, nie stanowiacej krajobrazu priorytetowego, a takze
nie zaliczanej do krajobrazow chronionych, o ktéorych mowa w art. 38a ust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Na obszarze objetym zmiang planu wystepuje krajobraz wielkomiejski,
z dominacja obszaré6w zabudowy mieszkaniowej. Dla obszaru objgtego zmiang planu brak jest zalecen
i rekomendacji w Audycie krajobrazowym;

3) rozwigzania w zakresie ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz ochrony gruntdéw
rolnych i le§nych:

a) nie przeznaczono pod zabudowe¢ nowych gruntow rolnych i lesnych, nowa zabudowa bedzie realizowana
wylacznie na gruntach zabudowanych i zurbanizowanych, wykazanych w ewidencji gruntow jako inne tereny
zabudowane (Bi);

b) nakazano na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych wprowadzenie zieleni lub powierzchni
biologicznie czynnej;

¢) zakazano stosowania urzadzen grzewczych o niskiej sprawno$ci spalania;



d) zakazano sktadowania na otwartym terenie materialow bedacych zrodtem emisji niezorganizowanej,

e) dopuszczono zaopatrzenie w ciepto zsieci cieplowniczej, odnawialnych zrodet energii lub z innych
niskoemisyjnych systemow grzewczych, nie powodujacych przekroczen dopuszczalnych poziomdéw emisji do
srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych;

f) okreslono zasady postgpowania z wodami opadowymi i roztopowymi zanieczyszczonymi oraz czystymi,
wprowadzajac dla tych ostatnich obowigzek stosowania rozwigzan technicznych obejmujacych
przechwytywanie catosci lub cze$ci wod w miejscu opadu, gromadzenie, spowolnienie ich odptywu do
odbiornika oraz zagospodarowanie poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu
i/lub retencjonowanie;

g) do kanalizacji deszczowej dopuszczono wylacznie odprowadzenie nadmiaru czystych wod opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie byto mozliwe;

h) zapewniono zaopatrzenie zabudowy w energi¢ elektryczng lub/i cieplo z odnawialnych zrédet energii
wykorzystujacych energi¢ promieniowania stonecznego, energi¢ aerotermalng i geotermalna,

1) zapewniono ochrong jakosci wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegoélnosci zbiornika GZWP
333, GZWP 334, GZWP 3351 GZWP 336, poprzez obowigzek stosowania rozwigzan obejmujacych
podczyszczenie $ciekdw przed wprowadzeniem do kanalizacji deszczowej lub do wod i do ziemi, w stopniu
wymaganym przepisami odrgbnymi;

4) rozwiazania gwarantujace ochrone dziedzictwa kulturowego i zabytkow — nie uwzgledniono ze wzgledu
na brak takich obiektow i terenéw na obszarze planu miejscowego;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia:

a) dopuszczono drogi wewngtrzne o szeroko$ci w liniach rozgraniczajagcych wynoszacej 10 m, czym
zapewniono dojazd samochoddw strazy pozarnej do zabudowy droga o wlasciwych parametrach technicznych;

b) okreslono zasady zaopatrzenia w wod¢ do celéw przeciwpozarowych dopuszczajac alternatywne lub
uzupetniajgce zaopatrzenie z wykorzystaniem czystych wod opadowych przechwytywanych i gromadzonych
w zbiornikach retencyjnych;

c) ustalono obowiazek stosowania rozwigzan umozliwiajacych dostep do terendow i obiektow osobom ze
szczegolnymi potrzebami poprzez okreslenie liczby miejsc do parkowania samochoddéw zaopatrzonych w karte
parkingowg oraz zasady ich sytuowania;

6) uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni w nastepujacy sposob:

a) dopuszczono nowa zabudowe¢ na gruntach zabudowanych i zurbanizowanych, w petni wyposazonych
w infrastrukturg techniczng, majacych dostgp do istniejacych droég gminnych, aprzez nie do podinocnej
obwodnicy miasta Opole;

b) zapewniono mozliwos¢ uzytecznego i efektywnego wykorzystania przestrzeni do rozwoju funkcji
ustugowych zaspokajajacych potrzeby mieszkancéw miasta i gminy;

7) uwzgledniono ochron¢ prawa wlasno$ci w nastepujacy sposob:

a) utrzymano istniejacy sposob uzytkowania izagospodarowania terendw zabudowanych, zgodnie zich
spoteczno-gospodarczym  przeznaczeniem oraz ustaleniami obowigzujacego miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego,

b) linie rozgraniczajace teren o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania wyznaczono
W oparciu o istniejacy sposob uzytkowania terendw;

8) wymagania w zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

a) zapewniono realizacj¢ wilasciwej ilosci miejsc parkingowych, mogacych stanowi¢ miejsce zbiorki do/po
ewakuacji ludnosci,

b) zapewniono droge o parametrach zapewniajacych prawidtowg obstuge zabudowy,

c)nie wskazano na obszarze objetym planem nieruchomosci majacych znaczenie dla obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, o ktérych mowa w §1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 24 sierpnia 2004 r.
w sprawie okreslenia rodzaju nieruchomos$ci uznawanych za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa



panstwa (t.j.Dz.U.2014.1087), ze wzgledu na brak nieruchomosci stanowigcej wilasnos¢ Agencji Mienia
Wojskowego oraz brak terenéw zamknietych;

9) zaspokojono potrzeby interesu publicznego w nastgpujacy sposob:

a) racjonalnie zrownowazono nadrzedny interes publiczny z interesami podmiotéw gospodarczych oraz
mieszkancéw gminy Turawa i Opole, umozliwiajac im realizacj¢ jednostkowych indywidualnych potrzeb,

b) utrzymano dotychczasowa obstuge transportem publicznym obszaru obj¢tego planem miejscowym,

¢) wykluczono Iub ograniczono konflikty przestrzenne oraz zapewniono ww. warunki ochrony srodowiska
i zdrowia publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w nastepujacy sposob:

a) okreslono zasady rozwoju poszczegolnych sieci uzbrojenia, zapewniajacych odpowiednie wyposazenie
w infrastrukturg techniczng terenu, wydzielonego liniami rozgraniczajacymi, oraz dopuszczono lokalizacje
stacji tadowania pojazdow elektrycznych,

b) zapewniono mozliwos¢ zaopatrzenia w energi¢ elektryczng lub/i ciepto zurzadzen OZE,
wykorzystujacych energie¢ promieniowania stonecznego, energie acrotermalng i geotermalna,

c)dla istniejacej iplanowanej zabudowy zapewniono odpowiednig ilos¢ ijakos¢ wody, zujecia
komunalnego.

Zgodnie zwymogami art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym ustalajac
przeznaczenie terendw oraz okreslajac sposob ich zagospodarowania i zabudowy wzigto pod uwagg interes
publiczny i interesy prywatne, zglaszane w postaci wnioskow iuwag. Zapewniono stabilno$¢ przeznaczenia,
istniejacej zabudowy i zagospodarowania terenow oraz mozliwo$¢ jego uzupelnienia w sposdb zapewniajacy
ad przestrzenny. W ramach prac nad planem miejscowym wszystkie rozwigzania byly analizowane pod katem
ekonomicznym, $rodowiskowym i spotecznym. Analizy ekonomiczne dotyczyly efektywnosci zmiany
wewnetrznego  ukladu  komunikacyjnego wstosunku do rozwigzan przestrzennych  przyjetych
w obowigzujagcym planie miejscowym. Analizy $rodowiskowe dotyczyly wymogdéw ochrony $rodowiska
iprzyrody, aefektem tych analiz sg ustalenia zasad ochrony s$rodowiska stosownie do uwarunkowan
srodowiskowo-przyrodniczych. Analizy spoteczne wykazaly z kolei znaczne zapotrzebowanie mieszkancow
wsi 1 miasta Opole na nowa zabudowe ustugowa.

Art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze w przypadku usytuowania
nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

- ksztaltowanie  struktur  przestrzennych przy uwzglgdnieniu dazenia do  minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

- lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdéb umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu;

- zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;

- dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczegolnosci poprzez uzupehienie istniejacej zabudowy, oraz na
terenach innych, wytacznie w sytuacji dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy..

W projekcie planu miejscowego ww. wymagania zostaly uwzglednione w nastepujacy sposob:
- zachowano w planie korzystna, z punktu widzenia zasigegu obshlugi, struktur¢ przestrzenng zabudowy,

nie zmieniajac warunkoéw dostepu do komunikacji zbiorowej;

-nie zlokalizowano nowej zabudowy mieszkaniowej, ale dopuszczono rozwdj istniejacej zabudowy
ustugowej zapewniajac maksymalne wykorzystanie istniejacych powigzan publicznego transportu zbiorowego;

- zapewniono uksztaltowanie ciggoéw pieszych na obszarze objetym planem, ulatwiajacych wygodne
i atrakcyjne doj$cie do obiektow uslugowych mieszkancom miasta Opole, w szczegdlnosci mieszkancom
sasiedniej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ijednorodzinnej, atakze wygodny dostep dla oséb ze
szczegoOlnymi potrzebami;



- nowg zabudowe dopuszczono na obszarze o w petni wyksztalconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
poprzez zapewnienie mozliwosci przebudowy, rozbudowy oraz uzupekienia istniejacej zabudowy.

5. ZGODNOSC Z WYNIKAMI OCENY AKTUALNOSCI STUDIUM I PLANOW

Artykut 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) stanowi, ze
wojt, burmistrz, prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia
postepy W opracowaniu plandw miejscowych 1opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzenia
w nawiazaniu do ustalen studium oraz przekazuje radzie gminy wyniki tych analiz po uzyskaniu opinii gminnej
komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w kadencji rady. Analizy te oraz wyniki tych analiz
przedstawione sag w opracowaniu ,,Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Turawa, obejmujacej okres
2016-20207, stanowigcym zalgcznik do uchwaly nr XXZXVII/246/2021 Rady Gminy Turawa z dnia
20 grudnia 2021 r. Ocena ta wykazala, ze ww. obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla Terenu Ustug Publicznych i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa, uchwalony
uchwatg Nr XXIX/236/2005 Rady Gminy Turawa z dnia 25 listopada 2005 r., jest czgsciowo nieaktualny pod
wzgledem formalno-prawnym oraz pod wzglgdem merytorycznym. Nie spelnia bowiem  wymogow
art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym co oznacza, ze nie obejmuje petnego zakresu
regulacji obligatoryjnej zawarto$ci ustalen planu miejscowego, za to zwiera informacje i zalecenia naruszajace
zasady techniki prawodawczej.

W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Terenu Uslug Publicznych
i Komercyjnych wsi Zawada, Gmina Turawa zostaly uwzglednione wyniki oceny aktualno$ci, w szczegdlnos$ci
uwzgledniono wymogi art. 15 ust. 2 i art. 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) tzn. w projekcie planu
miejscowego zawarto obligatoryjny zakres ustalen planu, arysunek planu wykonano na mapie zasadniczej
w skali 1 : 1000.

6.WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

W projekcie zmiany planu nie wskazano inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, majacych
wplyw na finanse publiczne inne niz budzet gminy. Nie wskazano takze zadnych inwestycji celu publicznego
o znaczeniu lokalnym, majace wplyw na budzet Gminy Turawa. Na obszarze objetym planem miejscowym
inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, w $§wietle art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145), nie bedg realizowane. Uchwalenie planu
miejscowego nie bedzie rowniez skutkowalo wydatkami gminy na rozbudowe drog gminnych i infrastruktury
technicznej. Skutki finansowe uchwalenia planu miejscowego, majace wplyw na budzet gminy, beda
pozytywne i zwigzane z dochodami wynikajacymi ze wzrostu wysokosci podatkéw od nieruchomosci. Tak
wigc realizacja ustalen projektu planu bedzie miata nieznaczny, ale pozytywny wplyw na budzet gminy.
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