UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru polozonego przy ulicy Rolnej w Luboszycach

1. Stan faktyczny

Realizujagc  zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503,
poz. 1846, poz. 2185, poz. 2747, poz. 553), zwanej dalej ustawa u.p.z.p., polegajace m.in. na ustalaniu
przeznaczenia terendw oraz okreslaniu sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Gminy
Lubniany podjeta uchwate Nr XLIX/332/22 Rady Gminy Lubniany z dnia 14 listopada 2022 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru potozonego przy ulicy Rolnej w Luboszycach.

Analiza zasadnoS$ci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz analiza stopnia
zgodnoéci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy fubniany wykonane zostaly w pazdzierniku 2022 r.
Powyzsze analizy wykazaly, ze potrzeba podjecia uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia
nowego planu miejscowego dla przedmiotowego obszaru jest zasadna. Przyczyna podjecia uchwaty
inicjujacej byto przede wszystkim przygotowanie terenu dla realizacji celu publicznego w postaci
budowy remizy strazackiej, ktéry stanowitby odpowiedz na istniejace potrzeby spotecznosci lokalnej
w zakresie ochrony przeciwpozarowej. Stuszno$¢ opracowania planu miejscowego poparta byta
réwniez dostosowaniem zapiséw planu, ktéry obowigzuje dla przedmiotowego terenu od 1995 r., do
obowigzujacych przepiséw prawa.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego przy
ulicy Rolnej w Luboszycach obejmuje granicami dziatke nr 665/118 k.m. 6. Jego powierzchnia
to 13,68 a. i w cato$ci stanowi wtasno$¢ Gminy Lubniany. Obszar zlokalizowany jest w miejscowosci
Luboszyce. Przylega bezposrednio do drogi powiatowej (ul. Rolna) nr 1728 O (Luboszyce-Wegry)
oraz do drogi gminnej (ul. Szkolnej). Dziatka objeta granicami projektu planu miejscowego jest
niezabudowana. Wg ewidencji gruntéw i budynkéw stanowi tereny mieszkaniowe (B) oraz grunty
orne (RV).

Zatacznikami do przedmiotowego projektu uchwaty, na aktualnym etapie procedury, jest
projekt rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego przy
ulicy Rolnej w Luboszycach, w skali 1:1 000 oraz dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

W  granicach opracowania projektu planu obowigzuje zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy fubniany, zatwierdzona uchwata nr VII/35/95 Rady Gminy
Lubniany z dnia 23 czerwca 1995 r. (Dz. U. Woj. Opolskiego Nr 9/96 z dnia 19 kwietnia 1996 r.,
poz. 43). Plan ten wcigz zachowuje swoja moc prawng (zgodnie z art. 87 ustawy u.p.z.p.) i stanowi
podstawe do wydawania pozwolen na budowe i innych decyzji administracyjnych. Niniejszy projekt
uchwaty bedzie uchylatl ustalenia obowigzujacego planu w granicach podjetej uchwaty intencyjne;j.
Dotychczasowe przeznaczenie terenu 16MR, tj. zabudowa zagrodowa, zostalo zastapione
w przygotowanym projekcie planu na teren ustug (1U).

3. Sposob realizacji wymogéw zawartych w art. 1 ust. 2-4 ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego przy
ulicy Rolnej w Luboszycach zostal opracowany na podstawie ustawy u.p.z.p. Zapisy projektu planu
uwzgledniajag wymogi art. 1 ustawy, ktére odnosza si¢ do zasad ksztattowania polityki przestrzennej,
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przeznaczenia terenéw na okre$lone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy,
przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj za podstawe tych dziatan.

Obowigzki wymienione w art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy realizuje si¢ poprzez szereg ustalen
szczegotowych zawartych w karcie terenu 1U. Ust. 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terenéw projekt planu miejscowego spetnia obowigzki dotyczace m.in. ksztalttowania
tadu przestrzennego, waloréw architektonicznych i krajobrazowych, wymagan ochrony $rodowiska,
w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych, waloréw ekonomicznych
przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego, czy tez potrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury techniczne;j.

Zaréwno czes¢ tekstowa, jak i graficzna uwzgledniajag obowiazkowe ustalenia wynikajace
zart. 15 ust. 2, dotyczace m.in. przeznaczenia terendéw, zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasad ksztaltowania krajobrazu,
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu, zasad zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepisOw odrebnych, zasad i warunkéw scalania ipodziatu nieruchomos$ci, zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemdw komunikacji i infrastruktury, sposobu i terminu tymczasowego
zagospodarowania terendw czy stawek procentowych, na podstawie ktérych ustala si¢ optatg, o ktérej
mowa w art. 36 ust. 4.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace
ochronie na podstawie przepiséw odrebnych, tj. tereny goérnicze, obszary zagrozone osuwaniem si¢
mas ziemnych oraz obszary szczegllnego zagrozenia powodzig, w zwigzku z tym odstgpiono
od ustalania ich granic i sposobdéw zagospodarowania. Brak ustalen dotyczacych krajobrazéw
priorytetowych wynika z braku audytu krajobrazowego, ktéry miatby obowiazywac¢ dla wojewddztwa
opolskiego. Obszar opracowania planu znajduje si¢ natomiast w odlegto$ci mniejszej niz 500 m od
granicy cmentarza, dlatego tez wprowadzono zakaz lokalizacji uje¢ wody o charakterze zbiornikéw
wodnych, shuzacych jako zrdédia zaopatrzenia sieci wodociggowej w wode do picia i potrzeb
gospodarczych, zgodnie z przepisami odrebnymi. Obszar potozony jest takze w granicach GZWP
nr 335 Zbiornik Krapkowice — Strzelce Opolskie, objetego obszarem wysokiej ochrony zasobéw
wodnych.

Dodatkowym zagrozeniem zdrowia mieszkancéw moze by¢ hatas. W zwigzku z tym dla
terenu 1U okre§lono dopuszczalny poziom hatasu tj. dla ,terenéw mieszkaniowo-ustugowych”
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na obszarze objetym projektem planu nie wyst¢puja obiekty i obszary objete ochrong prawnag
na podstawie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. W projekcie planu ustalono
natomiast wymagania wynikajace z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych.

W tresci uchwaty uwzgledniano odwotania do rysunku, m.in. poprzez nieprzekraczalne linie
zabudowy.

Dla terenu ustug projekt uchwaty okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢
optaty, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 20%. Nalezy jednak zauwazy¢, ze z racji
planowanej realizacji celu publicznego, teren 1U powinien pozostaé w gminnym zasobie
nieruchomosci i nie powinien by¢ przedmiotem obrotu.

Ilekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek
prawnych do wprowadzenia regulacji w postaci nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen lub jest
to regulowane przepisami prawa.

4. Zgodnosé¢ projektu planu miejscowego z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Podczas opracowania projektu planu uwzglgedniono wnioski wynikajace m.in. z Analizy zmian
w  zagospodarowaniu przestrzennym i oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
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gminy tubniany w latach 2016-2019, bgdacej zatagcznikiem do uchwaty nr XXIV/170/20 Rady Gminy
Lubniany z dnia 30 listopada 2020r. Powyzszy dokument stwierdza znaczaca nieaktualnos$e,
obowigzujacego w granicach opracowania, planu miejscowego przyjetego uchwatg nr VII/35/95 Rady
Gminy Lubniany z dnia 23 czerwca 1995 r.

Projekt planu miejscowego uwzglednia rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia
planistyczne wynikajace ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy btubniany (zatwierdzonego uchwata nr XLII/294/14 z dnia 29 pazdziernika 2014 r.)
oraz nie narusza jego ustalen. Wedtug Studium, obszar opracowania zlokalizowany jest w obrebie
terenu funkcjonalnego ,,M”, tj. terendéw istniejacej zabudowy oraz terenéw dla lokalizacji nowej
zabudowy mieszkaniowej 1 ustug dla ludnosci. Dla terenu ,,M” dopuszcza si¢ podstawowe
przeznaczenie terendw m.in. takie jak: zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, ogrodniczych
i hodowlanych, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
z ustugami, zabudowa ustug publicznych w zakresie o§wiaty i wychowania, kultury, w tym budynki
sakralne, zdrowia i opieki spotecznej, ochrony przeciwpozarowej, zabudowa ustug komercyjnych
w zakresie handlu (o powierzchni sprzedazy do 400 m?), gastronomii, ustugi techniczne wykonywane
w warsztatach ustugowych branzy rzemie$lniczej, obiekty i urzagdzenia obstugi ruchu turystycznego.

Rozwigzania przyjete w projekcie planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy tubniany. Projekt planu
uwzglednia takze okreS$lone ograniczenia w zagospodarowaniu.

Procedura sporzadzenia planu miejscowego uwzglednia uniwersalne projektowanie, o ktérym
mowa w art. 1 pkt 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W projekcie planu miejscowego zastosowano techniki opisu i prezentacji graficznej
w formie uzytecznej dla wszystkich.

5. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Realizacja ustalen planu miejscowego przyczyni si¢ do poprawy bezpieczenstwa mieszkancow
Luboszyc w zakresie ochrony przeciwpozarowe;.

Warto$¢ terenu w granicach projektu planu z uwagi na zmian¢ przeznaczenia z terenu
mieszkaniowego na ustugowy, takze ulegnie zmianie.

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzana jest strategiczna ocena oddzialywania na Srodowisko zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczefnstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 1029, z pézn. zm.). Do projektu planu zostala sporzadzona prognoza oddzialywania
na Srodowisko.

Na obecnym etapie projektu planu mozna stwierdzi¢, iz jego uchwalenie bedzie rodzito skutki
finansowe, ktére nalezag do zadan wilasnych gminy. Do zadan wilasnych gminy beda nalezaly
w szczego6lnosci wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji t.j. budowy nowej remizy strazackiej.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy u.p.z.p, teren objety granica
opracowania planu miejscowego moze by¢ wykorzystywany w sposéb dotychczasowy do czasu jego
zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacja wszystkich jego ustalen,
a przeprowadzenie, zgodnie z nimi, poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan,
w tym zarezerwowania $rodkéw finansowych w budzecie gminy. Realizacja ustalen planu bedzie
nastgpowata stopniowo, wedlug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych gminy. W projekcie
planu nie okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkow.
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W przypadku catkowitej realizacji ustalen projektu planu, przedmiotowa uchwata moze
w przysztosci angazowac $rodki finansowe. Nalezy przy tym podkresli¢, ze w rzeczywistosci ustalenia
planu nie muszg by¢ realizowane kompleksowo, lecz stopniowo, etapami. Realizacja niektérych
ustalen moze by¢ odsuni¢ta w czasie z uwagi na brak mozliwosci pozyskania §rodkéw finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Gminy Lubniany na lata 2021-2026 obecnie nie ma
zarezerwowanych S$rodkéw na realizacj¢ ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich
realizacji referaty merytoryczne powinny zarezerwowa¢ $rodki finansowe. Srodki na realizacje ww.
zadan moga pochodzi¢ z budzetu gminy (réwniez poprzez wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi
m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytéw oraz innych $rodkéw zewnetrznych), z udziatu
inwestorow 1 wlascicieli nieruchomo$ci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumien
o charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

7. Wyniki przeprowadzonych badan i konsultacji oraz informacja o opiniach i uzgodnieniach

Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 ww. ustawy. Wnioski
do planu mozna byto sktada¢ od 28 listopada 2022 r. do 30 grudnia 2022 r. Instytucje wniosly ogétem
11 pism. W procedurze nie wptynal wniosek ztozony przez osoby fizyczne. Sposréd wnioskéw tylko
dwa, tj. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego, odnosity si¢ do prognozy oddziatywania na srodowisko. Wykaz wnioskéw zawiera takze
rozstrzygnigcie postulatow, ktére wptynety po terminie.

9 czerwca 2023 r. projekt planu miejscowego przekazano pod obrady Gminnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej. Komisja ta wydata pozytywna opini¢ w przedmiotowej sprawie,
wskazujac potrzebe korekty projektu w zakresie dostosowania do wymogéw rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — w szczegolnosci w odniesieniu do stosowania
klas przeznaczen terenu do opisu przeznaczenia podstawowego i uzupelniajacego. Zaproponowano
wprowadzenie zmian poprzez dokonanie korekty zakresu przeznaczenia uzupelniajacego poprzez
wykres$lenie uzbrojenia terenu oraz dokonanie korekty przebiegu linii zabudowy. Na tej podstawie
w projekcie planu wprowadzono zmiany. Uwzglednily one wszystkie wnioski z opinii zbiorczej
Komisji oraz czesciowo wnioski ujete w opiniach czastkowych poszczegdlnych jej cztonkow.

4/4



