UZASADNIENIE
do projektu uchwaly Rady Gminy Walce
zmieniajacej uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenow zurbanizowanych wsi Rozkochow

Rada Gminy Walce podje¢ta dnia 29 marca 2023 r. uchwate nr LXI/478/2023
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi  Rozkochow. Podjeta zmiana dotyczy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenow zurbanizowanych wsi Rozkochoéw, uchwalonego
uchwatg 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).

Zgodnie z uchwatg inicjujaca, projekt zmiany planu obejmuje cztery nieduze obszary
w tym: jeden z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (rysunek zmiany planu nr 1), jeden
z zabudowg ustugowa i mieszkaniowg wielorodzinng (rysunek zmiany planu nr 2), dwa
z zabudowg zagrodowg i przylegltymi gruntami rolnymi (rysunki zmiany planu nr 3 i 4).

Uchwata zostata podjeta w wyniku uwzgledniania wnioskow o zmian¢ planu oraz
w zwiazku z potrzebg realizacji inwestycji gminnych w zakresie ustug publicznych. Celem
zmiany planu jest umozliwienie realizacji nowych inwestycji, ktorych realizacja nie jest
mozliwa na podstawie obowigzujacego planu. Projektowane zmiany planu sg zgodne
z ustaleniami aktualnego Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Walce.

W procedurze opiniowania i uzgadniania do projektu zmiany planu zgloszone zostaty
uwagi na posiedzeniu Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. W wyniku
uwzglednienia tych uwag w dokumencie przedlozonym do opiniowania i uzgadniania
wprowadzone zostaty nastepujace zmiany:

1) projektowany teren ustug edukacji lub ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego
podzielony zostal na cztery tereny o roéznym przeznaczeniu, w tym: teren ustug
bezpieczenstwa 1 porzadku publicznego oraz teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej — zgodnie z faktycznym przeznaczeniem, teren ustug edukacji —
przeznaczony na projektowane przedszkole, teren komunikacji drogowej wewngtrznej —
zapewniajacy dostep terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej do drogi publiczne;;

2) wprowadzono korekty redakcyjne w projekcie uchwaty oraz korekty na rysunkach zmiany
planu, zapewniajace zgodno$¢ projektu planu z wymogami prawnymi.

Wprowadzone zmiany do projektu zmiany planu nie wchodzg w zakres wtasciwosci organow

opiniujacych i1 uzgadniajacych, w zwigzku z czym nie ma konieczno$ci ponawiania procedury

opiniowania i uzgadniania projektu planu.

Wykaz wszystkich projektowanych zmian planu, wraz z opisem i uzasadnieniem, zawiera

zalacznik do uzasadnienia.

*kxk

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

uchwaly 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 datg uchwaly rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy pzp, oraz sposob uwzglednienia
uniwersalnego projektowania;

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



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

Artykul 1 ust. 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 s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych 1 le$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 wlasnosci;

8) potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

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

11) zapewnienie udzialu spoteczefistwa w  pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji
elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

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

Ad. 1) Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego uwzgledniono w projekcie
zmiany planu okreslajac: sposob sytuowania budynkow w stosunku do drogi lub granic
dziatki budowlanej, geometri¢ dachéw oraz kolorystyke dachow w nawigzaniu do uktadu
i cech zabudowy istniejacej na terenach objetych zmiang planu i w ich sgsiedztwie.
Dodatkowo ochronie i ksztaltowaniu tadu przestrzennego stuza zasady ochrony krajobrazu
kulturowego okreslone dla strefy historycznego ukladu ruralistycznego, oraz okreslenie
wysokos$ci obiektow budowlanych w zasadach ksztattowania zabudowy.

Ad. 2) Walory architektoniczne i krajobrazowe zostaly uwzglednione w projekcie zmiany
planu w ustaleniach okres$lajagcych zasady ochrony krajobrazu kulturowego okreslone dla
strefy historycznego uktadu ruralistycznego, uwzglednionej w projekcie zmiany planu
zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Walce.
Ponadto, w celu ochrony waloréw krajobrazowych w projekcie planu ustalono nakaz
zachowania na terenie MW 02 istniejacych drzew.

Ad. 3) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych uwzgledniono okreslajac:

- dopuszczalne poziomy hatasu dla terenow chronionych akustycznie, tj. terenow zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, terenu ustug edukacji i terenow zabudowy zagrodowej, oraz -
maksymalna, taczng w granicach terenéw zabudowy zagrodowej i terenéw produkcji
w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, obsade budynkéw inwentarskich,
z wykluczeniem przedsigwzig¢¢ zaliczonych w przepisach z zakresu ochrony srodowiska do
mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na $rodowisko oraz zakazem chowu i hodowli
zwierzat futerkowych.

Ponadto — realizujgc ustawowy wymow okreslania w planie miejscowym zasad ksztaltowania
krajobrazu — w projekcie zmiany planu okreslono nakaz nasadzenia na terenach U 06,
RZM 01 i RZM 02 zieleni izolacyjnej w formie szpaleru drzew, oddzielajacej optycznie
tereny zabudowy od otwartego krajobrazu terendw rolnych.

Na terenach zabudowy zagrodowej, objetych zmiang planu, uwzgledniono tez linie
wyznaczajace odlegtos¢ 700 m od elektrowni wiatrowych, dla ktérych wydano pozwolenie na
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budowe, oraz odlegtos¢ 700 m od terendéw, ktérych sposodb zagospodarowania okreslony
w planie miejscowym dopuszcza budowe elektrowni wiatrowych, wskazujace obszary na
ktorych obowigzuje zakaz lokalizowania budynkéw mieszkalnych 1 budynkéw o funkcji
mieszanej, wynikajacy z ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych;

Ad. 4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddébr kultury
wspotczesnej zostaly uwzglednione w projekcie zmiany planu w ustaleniach okreslajacych
zasady ochrony zabytkow i ochrony krajobrazu kulturowego. W ramach tych ustalen
okreslono zasady ochrony budynku bylej plebanii - zabytku architektury ujetego w gminnej
ewidencji zabytkow (znajdujacego si¢ na terenie MW 02), oraz zasady ochrony krajobrazu
kulturowego w strefie historycznego uktadu ruralistycznego, okreslajace forme budynkow,
ich gabaryty, kolorystyke 1 pokrycie dachow.

W projekcie zmiany planu nie uwzgledniono wymagan ochrony débr kultury wspoélczesnej
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 os6b niepelnosprawnych
okreslajac dla terenow z budynkami uzytecznosci publicznej (UE 01, Ul 01 i UT-UG 01)
minimalng ilo§¢ miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw 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 uwzglgdniono w projekcie zmiany planu
umozliwiajgc realizacj¢ planowanej zabudowy na terenach uzbrojonych, potozonych przy
istniejacych drogach; realizacja wustalen zmiany planu wptynie na efektywniejsze
wykorzystanie istniejacej infrastruktury.

Ad. 7) Projekt zmiany planu zostat podjety w wyniku pozytywnego rozpatrzenia wnioskow
wlascicieli terendow objetych zmiang, uwzglednia wigc prawo wilasnosci.

Ad. 8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie zostaty uwzglednione w projekcie
zmiany planu, poniewaz na terenach obje¢tych opracowaniem nie ma obiektow shuzacych
obronnosci 1 bezpieczenstwu panstwa a ograny wilasciwe organy wojskowe, ochrony granic
oraz bezpieczenstwa panstwa, po otrzymaniu zawiadomienia o przystapieniu do sporzadzania
planu, nie zglosity w tym zakresie Zzadnych wnioskow.

Ad. 9) Potrzeby interesu publicznego uwzglgdniono w projekcie zmiany planu umozliwiajac
na terenie gminnym rozbudowg¢ i budowe nowych obiektoéw ustug publicznych (w tym
przedszkola na terenie UE 01).

Ad. 10) Obszar objety planem jest uzbrojony, w zwigzku z czym nie ma potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Ad. 111 12) Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem zmiany planu oraz
zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych uwzglednione zostaty 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 srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko, poniewaz, ze wzgledu na niewielki zakres zmian obowigzujacego planu,
odstagpiono od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko na
podstawie art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112).
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Ad. 13) Wymog potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci, nie ma zwiazku z zakresem projektowanych zmian planu.

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

Na obecnym etapie sporzadzania zmiany planu nie wystapily konflikty pomig¢dzy interesem
publicznym i prywatnym.

Wyniki analizy $rodowiskowe] zostaly uwzglednione w projekcie zmiany planu - na ich
podstawie okreslone zostaty zasady ochrony srodowiska.

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

Artykul 1 ust. 4 ustawy pzp, okreslajacy sposob uwzgledniania wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniag oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy, zostal uwzgledniony na etapie
sporzadzania Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Walce; w projekcie zmiany planu wyznaczono nowg zabudowe produkcji w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych, ogrodniczych na terenach RZP 01 i RZP 02, potozonych bezposrednio
za istniejagca zabudowa zagrodowg w granicach jednej dzialki ewidencyjnej - zgodnie
z ustaleniami Studium.

1. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly
rady gminy, o ktorej 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 uchwate, o ktorej 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 zostala 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 ,,(...) wykonywa¢ sukcesywnie, w granicach okreslonych
sotectw z preferencja sotectw, dla ktorych stwierdzono wieksza mobilno$¢ inwestycyjng.”
Przedmiotowy projekt zmiany planu sporzadzono dla terenow 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.

W projekcie zmiany planu projektowanie uniwersalne zostato uwzglgdnione w procedurze
sporzadzania zmiany planu, tj. w ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzania zmiany planu
oraz w ogloszeniu o wylozeniu projektu zmiany planu do publicznego wgladu,



opublikowanych na stronie internetowej gminy, podano informacje o mozliwosci sktadania
wnioskow | uwag droga elektroniczng oraz adres mailowy, na ktory wnioski i uwagi mozna
sktadac.

1. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Zmiana planu dla terenu UE 01 zostala podjeta w celu umozliwienia realizacji
publicznej inwestycji gminnej (przedszkola), ktora bedzie finansowana z srodkéw wiasnych
Gminy i pozyskanych $rodkéw zewnetrznych (dofinansowania). Realizacja pozostatych
zmian planu moze wptyna¢ na wzrost dochodow gminy z tytutu podatkéw od nieruchomosci,
nie bedzie to jednak wzrost znaczacy.



Uzasadnienie do projektu uchwaly Rady Gminy Walce zmieniajacej uchwale w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw zurbanizowanych
wsi Rozkochow — zalacznik

Zestawienie projektowanych zmian planu

L. Wykaz zmian planu . L .
Opis i uzasadnienie zmiany

p. w uchwale na rysunku planu

1 2 B 4

1 | w§5wust. 1 dodane: rys.1,2,3,4 Zmiana formalna polegajaca na uzupetnieniu wykazu
pkt 2a, 8a, 8b, 10 - 13 obowigzujacych oznaczefn na rysunku planu o nowe

oznaczenia zastosowane na rysunkach zmiany planu.

2 |w§b6wust 1: - Zmiana formalna polegajaca na uzupehieniu wykazu
zmienione pkt 3, 17, 18 symboli i nazw przeznaczen terenow o nowe symbole
dodane pkt 5a, 5b, 5c, i nowe nazwy zastosowane w zmianie planu zgodnie
13a, 13h, 19a z aktualnymi przepisami okre$lajagcymi  zasady

sporzadzania planu miejscowego.

3 | w § 7 dodane pkt 10a, - Dodane dwie definicje zastosowane w zmianie planu
10b zgodnie z aktualnymi przepisami okreslajacymi zasady

sporzadzania planu miejscowego.

4 | dodany § 7a - W dodanym paragrafie zdefiniowane zostaly dwa
pojecia zastosowane w projektowanych ustaleniach
planu zgodnie z aktualnymi przepisami okreslajacymi
zasady sporzadzania planu miejscowego; uzupehienie
uchwaty o te definicje w odniesieniu do terendw obje-
tych zmiang planu jest konieczne, poniewaz w obo-
wigzujacym planie pojecia te sg inaczej zdefiniowane.

5 | dodane § 10a, 10b, 14a, rys.1,2,3,4 Dodane paragrafy zawieraja nowe ustalenia dla
14 b, 16a, 223, 22b, 30a terendw objetych zmiang planu.

6 | w§ 12 zmieniony wstep - Zmiana formalna, polegajaca na usunieciu symbolu
do wyliczenia U 01, poniewaz teren o tym symbolu objety jest

zmiang planu i ma nadane nowe symbole.

7 | w§34wust. 2 - Zmiana formalna, polegajaca na dodaniu symbolu
zmieniony pkt 4 terenu produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowla-

nych, ogrodniczych RZP w przepisie dopuszczajacym
lokalizacje przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzia-
tywaé na $rodowisko, dla ktorych sporzadzenie raportu
moze by¢ wymagane.

8 | w§ 43 wust. 1 dodane - Zmiana polega na dodaniu w uchwale strefy histo-
pkt3i4 rycznego uktady ruralistycznego i zasad jej ochrony,

uwzglednionej na terenach objetych zmiang planu
zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i Kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy Walce.

9 | w § 45 uchylony pkt 4 rys.nrl Zmiana polega na usunieciu z ustalen planu, zawie-
rajacych wykaz 1 zasady ochrony obiektow zabyt-
kowych, zabytku znajdujacego si¢ na terenie objetym
zmiang planu, poniewaz okre$lone zostaty dla niego
nowe zasady ochrony w ustaleniach okreslonych dla
tego terenu.

10 | w § 56 zmieniony ust. 1 - Zmiana formalna, polegajaca na dodaniu projekto-

wanego terenu ustug UT-UG w przepisie okreslajacym
stawki procentowe stuzace naliczaniu jednorazowej
oplaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci, ze
wzgledu na nadanie mu nowego symbolu. (Zmiana ta
nie zmienia stawki ustalonej dla tego terenu w obo-
wigzujacym planie.)




