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Uchwata Nr .../...[123
Rady Gminy Olszanka
zdnia......... 2023 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Olszanka w rejonie wezta autostradowego ,,Brzeg”,
pomiedzy droga wojewddzka nr 401 i autostrada A4

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j.: Dz.U. z 2023 r. poz. 40,
poz. 572, poz. 1463, poz. 1688), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t,j.. Dz.U. z 2023 r., poz. 977, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029), w zwigzku
z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) oraz w nawigzaniu do Uchwaty Nr LII/318/2023 Rady Gminy
Olszanka z dnia 22 lutego 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Olszanka w rejonie wezta autostradowego ,Brzeg”, pomiedzy drogg wojewddzkg nr 401 i
autostradg A4

Rady Gminy Olszanka uchwala:

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Olszanka w rejonie wezta autostradowego ,,Brzeg”,
pomiedzy droga wojewddzka nr 401 i autostrada A4, zwany dalej ,,planem miejscowym”, stwierdzajac
jednoczes$nie, ze nie narusza on ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Olszanka, przyjetej uchwatg Nr XXXVII1/232/2013 z dnia 27 wrzes$nia 2013 r.

Rozdziat 1,
PRZEPISY OGOLNE

§ 1. Granica obszaru objetego planem miejscowym jest zgodna z granicg terenu ustalong na zataczniku
graficznym do uchwaty LIl/318/2023 Rady Gminy Olszanka z dnia 22 lutego 2023 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Olszanka w rejonie wezla
autostradowego ,,Brzeg”, pomiedzy droga wojewodzka nr 401 i autostrada A4.

§ 2. 1. Integralna cze$¢ uchwaly stanowi "czes$¢ graficzna planu miejscowego” w skali 1:1000.
2. Zatacznikami do uchwaly sa:
1) zatacznik nr 1 - cze$¢ graficzna planu miejscowego:
a) w skali 1:1000,
b) w panstwowym uktadzie wspdirzednych geodezyjnych 2000 strefa 6 (PUWG 2177);
2) zatgcznik nr 2 - rozstrzygniecie Rady Gminy Olszanka o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu
planu miejscowego;
3) zatgcznik nr 3 - rozstrzygnigcie Rady Gminy Olszanka o sposobie realizacji zapisanych w planie miejscowym inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania;
4) zatacznik nr 4 — dane przestrzenne.

§ 3. 1. Jezeli w uchwale jest mowa o:

1) sbezposrednim sasiedztwie dzialek” - nalezy przez to rozumie¢ zalezno$¢ przestrzenng pomigdzy dwoma dziatkami
lub terenami polegajaca na posiadaniu minimum jednego punktu wspdlnego;

2) ,GPZ - Gtéwnym Punkcie Zasilajacym” - nalezy przez to rozumie¢ stacje elektroenergetyczng zasilajaca sie¢ SN -
$rednich napiec, w sktad ktdrej wchodzg w szczegdlnosci rozdzielnice WN — wysokich napie¢ i SN — $rednich napie¢
oraz transformatory mocy;

3) ,nieprzekraczalnej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ liniowe oznaczenie graficzne, po wewnetrznej stronie
ktorego dopuszcza sie lokalizowanie budynkow, przy zatozeniu, ze zewnetrzna krawedz Sciany budynku nie moze
wykraczac poza o$ symetrii tej linii, za wyjatkiem:

a) wykuszy, pilastrow, ryzalitow, gankéw, balkonéw oraz wejsciowych schodéw do budynku i pochylni na maksymalng
odlegtos¢ — 1,5 m,
b) elementéw termomodernizacji na maksymalng odlegto$¢ — 0,25 m;

4) ,,powierzchni zabudowy” - nalezy przez to rozumie¢ pole powierzchni zabudowy, o ktérym mowa w ustawie z dnia 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

5) ,przeznaczeniu terenu” — nalezy przez to rozumie¢ dopuszczone na danym terenie:



a) funkcje zabudowy,

b) sposoby zabudowy i zagospodarowania, z wylaczeniem towarzyszacego sposobu zabudowy i zagospodarowania,

c) rodzaje dziatalnosci,

d) rodzaje przedsiewzie¢;

6) ,terenie” — nalezy przez to rozumie¢ ograniczong liniami rozgraniczajacymi cze$¢ obszaru planu miejscowego
oznaczong symbolem, o ustalonym przeznaczeniu oraz zasadach zabudowy i zagospodarowania terenu;

7) ,2towarzyszacym sposobie zabudowy i zagospodarowania” - nalezy przez to rozumie¢ sposoby zabudowy
i zagospodarowania dopuszczone w ustaleniach szczegGtowych, jakie moga wylacznie wspotwystepowac
z przeznaczeniami terendw na poszczegoinych dziatkach:

a) dopuszcza sie realizacie na dziatkach odrebnych: sieci i urzadzen infrastruktury technicznej (w tym GPZ -
Gtownego Punktu Zasilajacego), dojs¢, dojazdoéw oraz miejsc do parkowania, w odniesieniu do ktérych nie ma
zastosowania minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej,

b) udziat tacznej powierzchni dziatek, o ktérych mowa w lit. a w odniesieniu do powierzchni poszczegoinych terenow
nie moze przekracza¢ — 40%;

8) ,towarzyszacym sposobie zabudowy i zagospodarowania w zakresie sieci infrastruktury technicznej” — nalezy
przez to rozumie¢ wytacznie gazowq i elekiroenergetyczng sie¢ dystrybucyjng w rozumieniu przepisow odrebnych
oraz sie¢ pozostatg w wykonaniu ziemnym i nadziemnym;

9) ,wysokosci zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢:

a) w przypadku budynkéw wysoko$¢ mierzong zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane,

b) w przypadku pozostatych obiektéw budowlanych wysoko$¢ mierzong od najnizej potozonego punktu styku obiektu
budowlanego z powierzchnig terenu do jego najwyzszego punkiu.

§ 4. 1. Ustalenia planu miejscowego zawarte wjego czesci graficznej:

2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczenlu lub réznych zasadach zagospodarowania;

nieprzekraczalna linia zabudowy;

U-P — teren ustug lub produkgi;

KDL - teren drogi lokalnej;

KR - teren komunikacji drogowej wewnetrzne;j;

RN - teren rolnictwa z zakazem zabudowy;

WS — teren wod powierzchniowych $rédigdowych;
— teren lasu;

ZN — teren zieleni naturalnej;

stanowisko archeologiczne;

granica strefy ochrony archeologicznej.

2. Elementy planu miejscowego o charakterze informacyjnym zawarty w jego czesci graficznej: sie¢ napowietrzna
Sredniego napiecia - 20 kV.

Rozdziat 2 )
USTALENIA OGOLNE

§ 5. 1. Ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw:

1) ustalenia zawarte s w §4 ust. 1 pkt 4 + 10 oraz §6 + §12 uchwaty;

2) przeznaczenie terenu pod ustugi rozumie sie przeznaczenie terenu w szczegdlnosci pod ustugi w zakresie zgodnym
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), o ile ustalenia szczegétowe nie
stanowig inaczej.

2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zabudowy i zagospodarowania
terenu zawarte sq w §6 + §12 uchwaty.

3. Ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu: nakaz utrzymania standardéw
emisyjnych przez nowe obiekty budowlane, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania krajobrazu sa zgodne z ustaleniami niniejszego planu miejscowego.

5. Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspétczesnej:

1) wyznacza sie do ochrony prawem miejscowym nastepujace stanowiska archeologiczne:

a) 87-31/11 - 8lad osadnictwa - kultura tuzycka,
b) 87-32/4 - stanowisko produkcyjne,
c) w obrebie stanowisk archeologicznych nalezy uwzgledni¢ wymogi wynikajace z przepiséw odrebnych;

2) wyznacza si¢ do ochrony prawem miejscowym strefe ochrony archeologicznej, w jej granicach ustala sie:
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a) dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

b) dla nowoodkrytych stanowisk przeprowadzenie ratowniczych badan archeologicznych jak dla stanowisk
rozpoznanych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

6. Nie ustala si¢ wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na brak
takich terenéw.

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

1) na obszarze planu miejscowego nie wystepuija tereny gérnicze w rozumieniu przepiséw odrebnych;

2) na obszarze planu miejscowego nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig w rozumieniu przepiséw
odrebnych;

3) na obszarze planu miejscowego nie wystepujq tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych w rozumieniu przepiséw
odrebnych;

4) na obszarze planu miejscowego nie zostaty wyznaczone krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w zwigzku z czym brak jest podstaw do wprowadzenia
ustalen w tym zakresie.

8. Ustalenia dotyczace szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:

1) na obszarze planu miejscowego nie ustala sie granic obszardw wymagajacych scalenia i podziatu nieruchomosci
zgodnych z przepisami odrebnymi;

2) minimalna powierzchnia dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomoéci — 10 m2, o ile ustalenia
szczegOtowe nie stanowig inaczeyj;

3) minimalna szerokos$¢ frontéw dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci — 2 m, o ile ustalenia
szczegOtowe nie stanowig inaczej;

4) kat potozenia granicy dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomos$ci w stosunku do pasa drogowego
lub linii rozgraniczajacych teren drog, w zakresie — 60° + 120°.

9. Ustalenia dotyczace szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

w tym zakazu zabudowy zawarte sa w §6 ust. 5 uchwaty.

10. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
techniczne;j:

1) w zakresie powigzania uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym dopuszcza sie powigzanie terenow
z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym w sposob bezposredni oraz poprzez mozliwe do realizacji w ich granicach
dojscia i dojazdy — w sposob zgodny z przepisami odrebnymi;

2) w zakresie powigzania sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym zachowuije sie istniejace oraz dopuszcza
sie realizacje nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w powigzaniu z uktadem zewnetrznym — w sposéb
zgodny z przepisami odrebnymi;

3) nakaz zapewnienia miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa;

a) na terenie drdg publicznych oraz w strefach ruchu w ilosci zgodnej z przepisami odrebnymi,

b) na terenach pozostatych, dla ktérych przewidziane sg miejsca do parkowania, w iloSci analogicznej jak w lit. a;

4) w zakresie odnawialnych Zrodet energii na terenach U-P ustala sig:

a) na terenach U-P dopuszczenie realizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrodet energii
w zakresie energii promieniowania stonecznego — wolno stojacych oraz aerotermalnej o mocy zainstalowanej
nieprzekraczajgcej — 500 kW;

b) brak ograniczen w zakresie realizacji mikroinstalacji w rozumieniu przepiséw odrebnych oraz innych niz wolno
stojacych urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet energii w zakresie energii promieniowania
stonecznego o dowolnej mocy zainstalowanych na terenach, na ktorych przewidziana jest w planie miejscowym
mozliwos¢ lokalizowania budynkéw;

5) zaopatrzenie w wode w sposob zgodny z przepisami odrebnymi;

6) odprowadzanie $ciekéw bytowych i przemystowych w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi;

7) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi;

8) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sig realizacje zasilania kablami ziemnymi lub nadziemnymi;

9) w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:

a) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej,

b) dopuszczenie stosowania indywidualnych zbiornikéw z gazem ptynnym;

10) w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng ustala sig:

a) indywidualne i zbiorowe zaopatrzenie w energie cieplna,

b) nakaz uwzglednienia wymogdéw uchwaty Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego w sprawie wprowadzenia na obszarze
wojewddztwa opolskiego ograniczen w zakresie eksploatacii instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw;

11) zapewnienie taczno$ci w sposob zgodny z przepisami odrebnymi;
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12) utrzymanie czystosci i porzadku w gminie zgodnie z przepisami odrebnymi.
11. Nie ustala si¢ sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.
12. Ustala sie stawke procentowa stanowiaca podstawe do okreslania optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci w wysokosci — 25%.

Rozdziat 3 )
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§ 6. 1. Dla terendw oznaczonych w czesci graficznej planu miejscowego symbolami: 1U-P, 2U-P, 3U-P ustala sie
przeznaczenie pod ustugi lub produkcje.
2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ towarzyszacy sposob zabudowy i zagospodarowania w zakresie:
a) obiektow matej architektury,
b) wiat,
C) garazy,
d) miejsc do parkowania,
e) doj§¢ i dojazdéw,
f) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym GPZ — Gtéwnego Punktu Zasilajacego,
g) zieleni towarzyszacej zabudowie;
2) dopuszcza sie sytuowanie budynkoéw $ciang bez otworéw okiennych i drzwiowych na dziatce budowlanej w odlegto$ci
minimum — 1,5 m od granicy tej dziatki;
3) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 45 m;
4) intensywno$¢ zabudowy:
a) maksymalna - 2,
b) minimalna - 0;
maksymalna powierzchnia zabudowy — 80%;
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — 10%;
geometria dachéw dowolna;
kolorystyka dachéw w tonacii:
a) czerwieni,
b) czerni,
C) Szarosci,
d) grafitu,
e) bieli;
9) pokrycie dachéw w formie dowolnej;
10) minimalna liczba miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji:
a) 1 miejsce do parkowania na 8 osob zatrudnionych w obiektach produkcii,
b) 1 miejsce do parkowania na 35 m? powierzchni uzytkowej ustug (z wykluczeniem powierzchni magazynowych),
lecz nie mniej niz 1 miejsce na jeden lokal uzytkowy,
c) wszystkie miejsca do parkowania oraz place manewrowe przewidziane do obstugi zabudowy nalezy lokalizowac
w granicach dziatki budowlanej, na ktérej ta zabudowa bedzie usytuowana lub na dziatce potozonej w
bezpo$rednim sasiedztwie, do ktdrej inwestor posiada prawo do dysponowania,
d) realizowanie miejsc do parkowania w formie:
- wydzielonych miejsc do parkowania na powierzchni dziatki, w tym pod wiatami,
- garazy wolno stojacych lub wbudowanych w bryte budynku o dowolnej funkcii.
3. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych pod ustugi lub produkcje — 1500 m2.
4. Ustalenia dotyczace szczeg6towych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych pod ustugi lub produkcje — 1500 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontow dziatek budowlanych pod ustugi lub produkcje — 25 m.
5.W zakresie dotyczacym szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, ustala sie zakaz lokalizowania:
1) zaktadéw o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej (ZDR) oraz zaktadéw o zwigkszonym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej (ZZR), w rozumieniu przepiséw odrebnych;
2) ustug:
a) handlu wielkopowierzchniowego,
b) zdrowia — w zakresie szpitali i pomocy spotecznej,
c) edukaci,
d) kultu religijnego,
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e) wychowania przedszkolnego,
f) opieki dziennej nad dzie¢mi;
3) zabudowy produkcji w zakresie:
a) elektrowni wiatrowej,
b) elektrowni stonecznej z wolno stojacymi urzadzeniami o0 mocy zainstalowanej wigkszej niz dopuszczona w §5 ust.
10 pkt 4 lit. a uchwaty,
c) przemystu portowego,
4) dziatalno$ci ustugowych i produkcyjnych zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé
na Srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych.

§7.1. Dla terenu oznaczonego w czesci graficznej planu miejscowego symbolem 1KDL ustala sie
przeznaczenie pod droge lokalna.
2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ towarzyszacy sposob zabudowy i zagospodarowania w zakresie:
a) obiektow matej architektury,
b) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
c) zieleni towarzyszacej zabudowie;
2) maksymalna wysoko$¢ budowli — 15 m.

§ 8. 1. Dla terendw oznaczonych w czesci graficznej planu miejscowego symbolami: 1KR, 2KR, 3KR ustala sie
przeznaczenie pod komunikacje drogowa wewnetrzna.
2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ towarzyszacy sposob zabudowy i zagospodarowania w zakresie:
a) obiektow matej architektury,
b) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
c) zieleni towarzyszacej zabudowie;
2) maksymalna wysoko$¢ budowli — 15 m.

§9.Dla terenéw oznaczonych w czesci graficznej planu miejscowego symbolami 1RN, 2RN ustala sie
przeznaczenie pod tereny rolnictwa z zakazem zabudowy.

§10. 1. Dla terenéw oznaczonych w czesci graficznej planu miejscowego symbolami 1WS, 2WS ustala sie
przeznaczenie pod wody powierzchniowe $rédladowe.
2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ towarzyszacy sposob zabudowy i zagospodarowania w zakresie:
a) budowli hydrotechnicznych,
b) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
2) maksymalna wysoko$¢ budowli — 5 m.

§ 11. Dla terenu oznaczonego w czesci graficznej planu miejscowego symbolem 1L ustala sie przeznaczenie pod
las.

§ 12. 1. Dla terenu oznaczonego w czesci graficznej planu miejscowego symbolem 1ZN ustala si¢ przeznaczenie
pod zielen naturalna.
2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ towarzyszacy sposob zabudowy i zagospodarowania w zakresie:
a) budowli hydrotechnicznych,
b) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
2) maksymalna wysokos¢ budowli — 10 m.

Rozdzial,4
PRZEPISY KONCOWE

§ 13. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Olszanka.
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§ 14. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Opolskiego.
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