UZASADNIENIE
do projektu uchwaly Rady Gminy Walce
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Rozkochéw

Rada Gminy Walce podje¢ta dnia 29 marca 2023 r. uchwale nr LXI/479/2023
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci Wsi Rozkochow.

Zgodnie z uchwalg inicjujaca, projekt planu obejmuje teren bytego folwarku
przypatacowego oraz przylegty fragment drogi powiatowej nr 1210 O.
Dla obszaru objetego planem obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenéw  zurbanizowanych wsi  Rozkochéw, uchwalony uchwatla
nr XXX/215/2009 Rady Gminy Walce z dnia 24 listopada 2009 r. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego
z dnia 27 stycznia 2010 r. nr 6 poz. 94). W obowigzujacym planie na obszarze tym
wydzielone sg tereny o nastepujagcym przeznaczeniu: teren obstugi produkcji w gospodar-
stwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz ustug i zabudowy techniczno -
produkcyjnej (RU/UP 01); teren ustug gastronomii, obstugi ruchu turystycznego, rekreacji,
sportu, kultury i administracji, handlu, obstugi biznesu oraz zieleni parkowej (U/ZP 01); teren
zieleni nieurzadzonej, zieleni towarzyszacej ciekom wodnym, rolniczy 1 dolesien (Z/ZL);
teren zieleni parkowej (ZP 01) oraz tereny drog publicznych KDZ 01 i KDL 01.
W projekcie planu, uwzgledniajac pozytywnie rozpatrzone wnioski o zmiang¢ planu, granice
nieruchomos$ci z ich istniejaca zabudowa oraz ustalenia studium, zaplanowano: teren
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej IMNW, dwa tereny ustug 1U i 2U
oraz dwa tereny komunikacji: droge publiczng 1KDZ i teren komunikacji wewnetrznej 1KR.
Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej IMNW  obejmuje
nieruchomos$¢ z takg zabudowa.
Teren ustug 1U obejmuje jedng nieruchomos$é, ktora w obowigzujagcym planie podzielona jest
na trzy tereny o réoznym przeznaczeniu (RU/UP 01, U/ZP 01, Z/ZL). W projekcie planu dla
terenu tego ustalono szerszy zakres mozliwych ustug, zgodnie z wnioskiem wtasciciela, oraz
zrezygnowano na nim z funkcji produkcyjnej’, poniewaz jest ona kolizyjna w stosunku do
wnioskowanych uslug. Teren 2U obejmuje nieruchomos$¢ czg$ciowo zabudowang, ktoéra
w obowigzujacym planie jest terenem zieleni parkowej z zakazem zabudowy. Ustalenia dla
terenow uslug uwzgledniaja zmiany wprowadzone w 2024 r. do Studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Walce.
Tereny komunikacji wyznaczono w projekcie planu zgodnie ze stanem faktycznym.

*k*k

Zgodnie z wymogami art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym (w dalszej tresci — ,,ustawa pzp”), w uzasadnieniu do

uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

przedstawia si¢ obowigzkowo:

I.  sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy pzp;

Il. zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datag uchwaty rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy pzp, oraz sposob uwzglednienia
uniwersalnego projektowania;

I1l. wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.




l. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy pzp

Artykul 1 wust. 2 ustawy pzp stanowi, ze w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienie  udzialu spoleczefstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Ad. 1) Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego uwzgledniono w projekcie planu
okreslajac uktad nowej zabudowy w stosunku do drogi lub istniejacej zabudowy lub granicy
dziatki. Dodatkowo ochronie i ksztaltowaniu fadu przestrzennego stuza wymagania dotyczace
formy nowych i przebudowywanych budynkéw na terenach nie objetych ochrong
konserwatorska, a takze ograniczenie wysokosci zabudowy do 10 lub 12 m, okreslone
w zasadach ksztaltowania zabudowy.

Ad. 2) Walory architektoniczne i krajobrazowe zostaty uwzglgdnione w projekcie planu
w ustaleniach okre$lajagcych zasady ochrony konserwatorskiej budynkéw zabytkowych
i terenu zabytkowego zespotu zabudowy folwarcznej w zespole patacowo-folwarcznym,
zapewniajgce ochrong ich walorow architektonicznych i krajobrazowych, a takze
w ustaleniach okre$lajacych wymagania dotyczace formy nowych i przebudowywanych
budynkéw potozonych poza terenem objetym ochrong konserwatorska. Ponadto, w celu
ochrony waloréw krajobrazowych obszaru objgtego planem, ustalono nakaz zachowania
drzew o walorach krajobrazowych okre$lonych na rysunku planu, oraz — na terenie 2U —
istniejacych drzew na wszystkich powierzchniach biologicznie czynnych.

Ad. 3) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i leSnych uwzgledniono okreslajac dopuszczalne poziomy hatasu dla terenu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ponadto uwzgledniono linie wyznaczajaca
odlegtos¢ 700 m od elektrowni wiatrowych, dla ktorych wydano pozwolenie na budowg, oraz
odlegto$¢ 700 m od terendéw, ktorych sposob zagospodarowania okreslony w planie
miejscowym dopuszcza budowe elektrowni wiatrowych, wskazujaca obszar na ktérym
obowigzuje zakaz lokalizowania budynkéw mieszkalnych 1 budynkéw o funkcji mieszane;,
wynikajacy z ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych.

Ad. 4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw zostaly uwzglednione
w ustaleniach ogoélnych okreslajacych zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
w tym krajobrazéw kulturowych, oraz w ustaleniach szczegoétowych okreslajacych zasady




ochrony zabytkéw. W ramach tych ustalen obj¢to ochrong konserwatorska zabytki ujete
w gminnej ewidencji zabytkow, tj.:

- teren zabytkowego zespotu zabudowy folwarcznej w zespole patacowo-folwarcznym,

- budynki zabytkowe znajdujace si¢ na terenie 1U,

i okreslono zasady ich ochrony.

W projekcie planu nie uwzglgdniono wymagan ochrony dobr kultury wspdiczesnej ze
wzgledu na brak obiektow wymagajacych takiej ochrony.

Ad. 5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepetnosprawnych uwzgledniono jedynie w zakresie potrzeb oséb niepetnosprawnych
okreslajagc minimalng ilos¢ miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa. Nie uwzgledniono pozostatych wyzej wymienionych wymagan
poniewaz, ze wzgledu na uwarunkowania i przeznaczenie planowanej zabudowy, nie ma
takiej potrzeby i koniecznosci.

Ad. 6) Walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono w projekcie planu umozliwiajac
intensyfikacj¢ zabudowy na obszarze objetym planem, ktéry lezy w zwartej zabudowie wsi,
przy istniejacych drogach i jest w pelni uzbrojony; realizacja ustalen planu wptynie na
efektywniejsze wykorzystanie istniejacej infrastruktury.

Ad. 7) Projekt planu uwzglednia prawo wlasnos$ci zostal bowiem podjety w wyniku
uwzglednienia wnioskowanych przez wlascicieli zmian obowigzujacego planu oraz
dostosowuje granice terenéw do granic nieruchomosci.

Ad. 8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie zostaty uwzglgdnione w projekcie
planu, poniewaz na obszarze objetym planem nie ma obiektow stuzacych obronnosci
I bezpieczenstwu panstwa a ograny wilasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa, po otrzymaniu zawiadomienia o przystapieniu do sporzadzania
planu, nie zglosilty w tym zakresie zadnych wnioskow.

Ad. 9) Potrzeby interesu publicznego zostalty uwzglednione w projekcie planu poprzez
ochrong walorow historycznych i krajobrazowych obszaru objetego planem, stanowigcych
dobro publiczne.

Ad. 10) Obszar objety planem jest uzbrojony, w zwiazku z czym nie ma potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych; w projekcie
planu uwzgledniono mozliwos¢ modernizacji, rozbudowy i budowy nowych obiektow
infrastruktury technicznej w granicach obszaru objetego planem, niezbednych dla
funkcjonowania zabudowy lokalizowanej na tym obszarze.

Ad. 11 i 12) Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad projektem planu oraz
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych uwzglgdnione zostaly zgodnie
z przepisami ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt planu nie zostal poddany procedurze udzialu spoleczenstwa w ramach
przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko, poniewaz, ze wzgledu na niewielki zakres zmian obowigzujacego planu,
odstgpiono od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na S$rodowisko na
podstawie art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112).

Ad. 13) Ze wzgledu na uwarunkowania, w tym dostep do istniejgcej sieci wodociggowej
oraz brak na obszarze objetym planem wod wymagajacych ochrony, nie byto potrzeby


https://sip.lex.pl/#/akt/17027058/2016-06-04/event

I koniecznosci okre§lania w planie szczegdlnych warunkow i zasad w zakresie potrzeby
zapewnienia odpowiedniej ilo$ci 1 jakos$ci wody. do celow zaopatrzenia ludnosci.

Artykul 1 ust. 3 ustawy pzp stanowi, ze ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac
potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny
1 interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskdw i uwag, zmierzajace do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,
a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.

Na obecnym etapie sporzadzania planu nie wystgpilty konflikty pomigdzy interesem
publicznym i prywatnym.

Whyniki analizy srodowiskowe] zostaly uwzglednione w projekcie planu - na ich podstawie
okreslone zostaty zasady ochrony §rodowiska.

Poniewaz projekt planu w niewielkim zakresie zmienia stan faktyczny oraz ustalenia
obowigzujacego planu, nie bylo potrzeby przeprowadzenia analiz ekonomicznych
1 spotecznych.

Artykul 1 ust. 4 ustawy pzp, okresla sposob uwzgledniania wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniag oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy. Przepisy tego artykulu nie zostaty
uwzglednione, poniewaz w projekcie planu nie wyznacza si¢ nowych terenow
przeznaczonych pod zabudowg.

1. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly
rady sminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy pzp oraz sposob uwzglednienia
uniwersalnego projektowania.

Artykut 32 ustawy pzp stanowi, ze wojt dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje
wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium i przekazuje radzie
gminy wyniki tych analiz po uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno-
architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady, natomiast rada gminy podejmuje
uchwate w sprawie aktualno$ci planéw miejscowych.

Rada Gminy Walce przyjeta uchwale, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy pzp,
27 stycznia 2016 r. (uchwata nr XI1/101/2016 Rady Gminy Walce z dnia 27 stycznia 2016 r.
w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego gminy
Walce oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego gminy Walce).

Uchwata zostata przyjeta w oparciu o opracowanie ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Walce”. W ww. opracowaniu, we wnioskach i wytycznych,
stwierdzono m. in. ze plany nalezy ,,(...) wykonywac¢ sukcesywnie, w granicach okreslonych
sotectw z preferencja sotectw, dla ktorych stwierdzono wieksza mobilno$¢ inwestycyjng.”
Przedmiotowy projekt planu sporzadzono dla terenéw objetych mpzp terendéw
zurbanizowanych wsi Rozkochow, na ktorych planuje si¢ nowe inwestycje, zatem jego
opracowanie jest zgodne z wynikami analizy, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projektowanie uniwersalne zostalo uwzglednione w procedurze sporzadzania planu, tj.
w ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzania planu, opublikowanym na stronie internetowej
gminy, podano informacj¢ o mozliwosci sktadania wnioskow i1 uwag drogg elektroniczng oraz
adres mailowy, na ktory wnioski i uwagi mozna sktadac.

1. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacja ustalen planu wptynie na wzrost dochodow gminy z tytutu podatkéw od
nieruchomosci.



