UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Szczedrzyk

1. Stan faktyczny

Teren opracowania polozony jest w zachodniej czesci gminy Ozimek, na pdtnoc od drogi
krajowej nr 46 i w bezposrednim sgsiedztwie Jeziora Turawskiego. Lezace po péinocne;j stronie obszaru
opracowania Jezioro Turawskie objgte jest ochrong Natura 2000. Na czgsci obszaru objgtej dotychczas
ustaleniami obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego wystgpuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i letniskowa z towarzyszacymi ustugami handlu, gastronomii, edukacji,
kultu religijnego, a takze zabudowa zagrodowa. Pozostata cz¢$¢ nie jest zabudowana i sg to tereny rolne
lub lesne. Czgs¢ zabudowy (w rejonie ulicy Opolskiej i Ogrodowej) to historycznie uksztattowany uktad
ruralistyczny z dominujacym zespotem koS$ciota parafialnego, plebania, cmentarzem. W Szczedrzyku
jest wiele obiektow zabytkowych, w tym budynkéw mieszkalnych i gospodarczych, kapliczek i krzyzy.

Na obszarze opracowania wystepuja grunty lesne i niemal caly obszar opracowania znajduje si¢
w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,.Lasy Stobrawsko-Turawskie”. W centralnej czgsci
obszaru zabudowy znajduje si¢ cmentarz, ktory objety jest ochrong konserwatorskg. Cmentarz ten
wymaga powickszenia, poniewaz nalezy poprawi¢ jego funkcjonalnos¢, np. wyznaczy¢ towarzyszace
parkingi, przewidzie¢ miejsce na uroczystosci pogrzebowe, czy tez dodatkowe kwatery). We
wschodniej czesci Szczedrzyka, na terenach rolnych znajduje si¢ ujecie wod podziemnych, z ktorego
zasilane w wodg sg 4 miejscowosci: Szczedrzyk, Schodnia, Jedlice i Pustkoéw. Wokot cmentarza i ujecia
wod wyznaczone s3 odpowiednie strefy ochronne, na ktérych obowigzuja ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu wynikajace z przepisow odrebnych. Poza tym przez obszar objety planem
przebiegaja elementy infrastruktury komunikacyjnej i technicznej tj. drogi powiatowe i gminne, linie
elektroenergetyczne, wodociagi, kanalizacja.

Obszar opracowania zajmuje powierzchni¢ okoto 500 ha. Na strukture wlasnosci obszaru
sktadaja si¢ przewaznie grunty osob fizycznych, ale rowniez grunty gminne, a takze Skarbu Panstwa
(lasy).

Czes$¢ obszaru objeta jest ustaleniami obowigzujacego planu tj. uchwata nr XXX1/289/09 Rady
Miejskiej w Ozimku z dnia 27 lutego 2009 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Szczedrzyk i Pustkow (cze$¢ obrebu Szczedrzyk oraz czgsé¢ obrebu Schodnia)
opublikowanego w Dz. Urz. Wojewddztwa Opolskiego nr 26 z 10 kwietnia 2009 r., poz. 446. Plan ten
byt juz dwukrotnie zmieniany uchwatg nr XII/120/11 Rady Miejskiej w Ozimku z dnia 24 pazdziernika
2011 r. w sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Szczedrzyk
1 Pustkow (czgs$¢ obrebu Szczedrzyk oraz czgs¢ obrebu Schodnia) oraz uchwatg nr XXXIV/312/13 Rady
Miegjskiej w Ozimku z dnia 23 wrzesnia 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Szczedrzyk i Pustkow (czes$¢ obrgbu Szczedrzyk oraz czegsé
obrebu Schodnia). Na obszarze objgtym obowigzujacym planem moga by¢ wydawane pozwolenia na
budowe. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan w cze¢$ci zostat zaskarzony i uchylony Wyrokiem WSA
w Opolu z dnia 31 stycznia 2023 r. Sygn. akt I SA/Op 208/22.

Na czgsci obszaru nie ma obowigzujacego planu i w zwigzku z tym mogg by¢ wydawane
decyzje o warunkach zabudowy. Z analizy rejestru decyzji wynika, Ze istotne dla nowego planu sg
wydane decyzje o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe dotyczace lokalizacji elektrowni
fotowoltaicznej oraz zespolu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w sasiedztwie Jedlic.
Inwestycja mieszkaniowa nie jest zgodna z kierunkami wyznaczonymi w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania gminy Ozimek, natomiast druga inwestycja realizuje ustalenia Studium.




Przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego na analizowanym obszarze wynikato wigc
przede wszystkim z potrzeby opracowania planu na tej cze$ci terenu, ktora jeszcze nie jest objeta takimi
ustaleniami. Jest to wazne, poniewaz tereny te potozone sa w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,Lasy Stobrawsko-Turawskie”, ktory powinien podlega¢ pewnym zasadom
zagospodarowania i ochrony.

Na czesci objetej ustaleniami obowigzujacego planu wniesiono wnioski o jego zmiang, a zatem
opracowujac nowy plan, nalezato zbada¢ mozliwo$¢ uwzglednienia tych wnioskéw i wprowadzenia
zmian w przeznaczeniach terenéw lub zasadach zagospodarowania. Poza tym zapisy obowigzujacego
planu nalezy zaktualizowaé¢ w zwigzku z wprowadzeniem licznych zmian w przepisach prawa, a takze
z uwzglednieniem wydanego Wyroku WSA w Opolu uchylajacym ustalenia planu dla jednej
nieruchomosci.

Gléwnym zadaniem opracowywanego dokumentu jest wigc ustalenie przeznaczen terenow,
parametréw i wskaznikow urbanistycznych, zapewnienie prawidlowych rozwigzan w zakresie obshugi
komunikacyjnej, okreslenie zasad zagospodarowania, w tym wprowadzenie pewnych ograniczen
w zabudowie terenu. Dodatkowym celem opracowania jest zweryfikowanie ustalen obowigzujacego
planu pod wzgledem aktualnych potrzeb mieszkancow, wprowadzenie ewentualnych zmian w jego
zapisach oraz dostosowanie do wspotczesnych przepisow prawa.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Szczedrzyk zawiera cze$¢
tekstowg 1 graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zatgcznikami do uchwaty sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Szczedrzyk w skali 1:2000,
ktory stanowi integralng czes¢ uchwaty,

- rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

- rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu,

- dane przestrzenne.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajgcy z art. 15 ust. 2
ustawy odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony S$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztattowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
i podzialu nieruchomosci. Ze wzgledu na brak przestanek nie ustalono granic isposobow
zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrgbnych tj. terenow
gorniczych, ani obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazow priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Nie ma tu
obszaroOw szczegolnego zagrozenia powodzia, ale sa to tereny zagrozone powodzig w przypadku
uszkodzenia zapory zbiornika w Turawie, dlatego wprowadzono obowigzek stosowania rozwigzan
techniczno-konstrukcyjnych, minimalizujacych skutki powodzi.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 30% na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielorodzinnej, letniskowej lub rekreacji indywidualnej, ustug, ustug edukacji, ustug sportu, ustug kultu
religijnego, elektrowni stonecznej, terenach rolnych oraz 0,1% na pozostatych terenach tj. drog
publicznych, komunikacji wewnetrznej, terenach rolnictwa z zakazem zabudowy lub terenach zieleni,
terenach wod powierzchniowych.

Integralng cze$cig uchwaly jest rysunek planu sporzadzony na mapie zasadniczej w skali
1:2000. W uchwale, w ustaleniach szczegdlowych wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie
lokalizacji linii zabudowy oraz usytuowania poszczeg6lnych elementow zagospodarowania. Doktadne
okreslenie lokalizacji poszczeg6lnych elementéw jest mozliwe, poniewaz plan opracowano w skali




1:2000, a poza tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie ustalen
planu.

Gléwnym celem przedmiotowego planu jest objecie ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego kolejnego fragmentu wsi Szczedrzyk. Poza tym celem jest takze
aktualizacja zapisow obowigzujacego planu, zbadanie mozliwosci uwzglednienia ztozonych wnioskow
o zmian¢ planu. Objecie ustaleniami planu kolejnego fragmentu miejscowosci jest wazne, poniewaz
teren moze by¢ zabudowany na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, a uwarunkowania
ekofizjograficzne nie sg tu korzystne. Wobec tego tereny te wymagaja zabezpieczenia powierzchni
biologicznie czynnych, przeznaczonych na zielen, rolnictwo. Szczegélnie wazne jest zachowanie
terenéw otwartych. Istotne jest tu rowniez zachowanie stref wolnych od zabudowy wzdluz
przebiegajacej infrastruktury technicznej tj. linii elektroenergetycznych wysokiego i §redniego napigcia,
a takze wzdtuz watu zb. Turawa.

2. Sposob realizacji wymogéw zawartych w ustawie o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Szczedrzyk zostal opracowany na
podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy
planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ustawy, ktéore odnosza si¢ do zasad ksztattowania polityki
przestrzennej, przeznaczania terenOw na okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania
i zabudowy przyjmujgc tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych dziatan. Obowigzki
okreslone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegélowych, dopasowanych do
poszczegblnych terenow. Artykut 1 ust. 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac przeznaczenie
terenéw spetnia si¢ obowigzki dotyczace ksztattowania fadu przestrzennego, waloréw ekonomicznych
przestrzeni, prawa wiasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury techniczne;j.

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan uwzglednia istniejagce przeznaczenia terenu, w tym
okreslone w obowigzujacym planie, zasady ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego,
atakze ustalenia Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Ozimek. Obszar opracowania niemal w catosci potozony jest w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,,Lasy Stobrawsko-Turawskie”, dlatego wystepuja tu pewne ograniczenia w zakresie
zabudowy terenu. Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepisoéw odrebnych,
W tym tereny gornicze, obszary szczegolnego zagrozenia powodzig czy osuwaniem si¢ mas ziemnych.
Wystepuja natomiast tereny zagrozone powodzig w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia budowli
pigtrzacej, dlatego wprowadzono odpowiednie zapisy. Biorac pod uwage, iz obszar ten ma niekorzystne
uwarunkowania fizjograficzne dla zabudowy, a ponadto wystgpuja tu elementy zagospodarowania
zagrazajace bezpieczenstwu ludzi i mienia wprowadzono ograniczenia w zakresie zabudowy terenu
(zagrozenie powodzig, promieniowaniem elektromagnetycznym).

3. Zgodno$¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotyczacych aktualno$ci zagospodarowania
przestrzennego gminy i innymi dokumentami

Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Szczedrzyk zostat przeanalizowany w odniesieniu do Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Ozimek przyjetego uchwatg nr XLI1/382/22 Rady
Miejskiej w Ozimku z dnia 31 stycznia 2022 r. Dokument ten przewiduje m.in. nastepujace kierunki
zagospodarowania przestrzennego: tereny zabudowy wielofunkcyjnej o niskiej intensywnosci, tereny
dolinne wykluczone z zabudowy, tereny rolnicze, tereny lasow.

Zgodnie z zapisami Studium Szczedrzyk to jednostka o funkcji osadniczej, wytworczej,
rolniczej i1 rekreacyjnej. Tereny zabudowy okreslono w Studium symbolem ,,M”, co oznacza tereny
zabudowy wielofunkcyjnej o niskiej intensywnosci, na ktorych dominuje funkcja mieszkaniowa
jednorodzinna, zagrodowa (siedliskowa), ustugowa oraz zieleni urzadzonej. Funkcje dopuszczone to




produkcyjne oraz letniskowe i rekreacyjne. Maksymalna intensywnos$ci zabudowy wynosi¢ tu moze 1,5,
wskaznik zabudowy 50%, udziat powierzchni biologicznie czynnej minimum 30%, a maksymalna
wysokos¢ zabudowy 12 m.

Poza tym kierunki zagospodarowania przestrzennego ustalone w Studium przewidujg dla
Szczedrzyka dwa tereny oznaczone symbolem ,,ML” — teren zabudowy letniskowej i rekreacyjne;.
Dominuje tu funkcja letniskowa, zabudowa zwigzana zobstluga funkcji rekreacyjnych
i wypoczynkowych oraz tereny zieleni urzadzonej. Tu wskazniki urbanistyczne ksztaltujg si¢
nastgpujaco: intensywno$¢ zabudowy 1,0, maksymalna powierzchnia zabudowy 25%, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej minimum 70%, a maksymalna wysoko$¢ zabudowy 10 m. Znaczna
cz¢$¢ obszaru wsi to tereny rolne, okre$§lone w Studium dodatkowo symbolem ,,ZD” — tereny dolinne
wykluczone z zabudowy. Na niewielkim fragmencie dopuszczono lokalizacj¢ urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii.

4. Przewidywane skutki przyrodnicze, spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Celem opracowania planu miejscowego jest wprowadzenie przeznaczen terenu i okreslenie
zasad ich zagospodarowania zgodnie z istniejgcymi uwarunkowaniami. Przeznaczenie to,
w porownaniu do stanu istniejacego oraz okreslonego w obowigzujagcym planie nie zmienia si¢,
poniewaz przyjeto zasade utrzymani okreslonych funkcji. Mozna zatem stwierdzi¢, iz plan nie wywola
innego wptywu na $rodowisko przyrodnicze niz dotychczasowe, istniejace zagospodarowanie.

Teren opracowania jest wyposazony w infrastrukturg techniczng i komunikacyjna. Wystepujacy
tu uktad drég zapewnia obstuge komunikacyjng istniejacej zabudowy, a w obowigzujacym planie
przewidziano juz odpowiednio do zaplanowanych terenéw rozbudowg sieci drog dojazdowych
i wewnetrznych. Biorgc pod uwagg, iz nie przewiduje si¢ tu dodatkowej zabudowy, nie ma tez potrzeby
projektowania dodatkowych drog.

Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga by¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

Przyjecie planu nie jest tozsame znatychmiastowg realizacjg wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czg$¢ inwestycji, ktore
stanowig zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem S$rodkéw finansowych w budzecie.
W planie nie okresla si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzadza harmonogramu
wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsunigta w czasie. Srodki na realizacje tych zadan moga
pochodzi¢ zbudzetu gminy (réwniez poprzez wspotinansowanie srodkami zewngtrznymi m.in.
w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkoéw zewnetrznych), z udzialu inwestoréw
i wlascicieli nieruchomos$ci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumien o charakterze cywilno-
prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 17 ustawy. Na kazdym etapie sporzadzania dokumentu zapewniono jawnos¢
1 przejrzystos$¢ procedur planistycznych.

Whioski do planu mozna byto sktada¢ do 30 czerwca 2024 r. Poza wnioskami wniesionymi
przez instytucje (14 odpowiedzi na zawiadomienie) wptynety takze pisma osob fizycznych. Osoby
fizyczne wniosty 13 wnioskoéw, w tym 7 po uptywie terminu sktadania wnioskow do planu. Ze wzgledu
na lokalne uwarunkowania oraz ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego nie wszystkie wnioski mogty by¢ uwzglednione. Nie mogly by¢ rowniez uwzglednione
wnioski dotyczace obszarow potozonych poza granicami opracowania planu.




6. Objasnienia do przyjetych rozwiazan projektowych

Plan opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 1iprzy zachowaniu $cisle okreslonej procedury.
Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad
zagospodarowania przyjmujgc fad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawe¢ wszelkich dziatan.

Zgodnie zart. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego
zagospodarowania oraz mozliwosci korzystania, Organ wazyt zarowno interes publiczny, jak i interesy
prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, $rodowiskowe
1 spoteczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktore sg optymalne i kompromisowe. Prowadzone
prace planistyczne zmierzaty do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, ale starano si¢
takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone zmiany ingeruja w prawo wlasnosci
wylacznie w zakresie dopuszczonym ustawa, w tym w szczegolnosci niezbednym do realizacji celow
publicznych, a wigc sa proporcjonalne do potrzeb nie tylko ekonomicznych, ale rowniez spotecznych,
srodowiskowych 1 kulturowych. Proporcjonalnosci w planowaniu przestrzennym nie mozna bowiem
rozumie¢ wedlug kategorii matematycznych, czyli jako zalezno$§¢ migdzy dwoma wielkosciami,
w ktorej przy powigkszeniu lub pomniejszeniu jednej znich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub
zmniejszy¢ drugg, ale nalezy traktowac jako harmonijny stosunek czesci sktadowych catosci srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i spotecznego do siebie nawzajem i do tej catosci.




