UZASADNIENIE
do uchwaly Nr ..../2024 RADY GMINY POKOJ z dnia ................. 2024 r.
w sprawie uchwalenia terenu cze$ci wsi Krzywa Géra - rejon osiedla

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu czesci wsi Krzywa
Gora - rejon osiedla, przystgpiono na podstawie uchwaly Nr XLVI/361/2023 Rady Gminy Pokéj z dnia
29 wrzesnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu czesci wsi Krzywa Gora - rejon osiedla, ktorego granice okreslono na zalaczniku
graficznym.

Na podstawie tej uchwaly w dniu 26 kwietnia 2024 roku obwieszczono w Biuletynie Informacji
Publicznej, na tablicy ogloszen Urzedu Gminy oraz ogtoszono w miejscowej prasie, o przystgpieniu do
sporzadzenia ww. planu. Zawiadomiono wymagane przepisami prawa organy i instytucje.

Opracowaniem obj¢to obszar o powierzchni 16,51 ha. W obszarze objetym opracowaniem obowigzuje
zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Pok¢j, uchwalona uchwatg
Nr XXVII /193/2001 Rady Gminy w Pokoju z dnia 26 lutego 2001 r. (Dz. Urz. Wojewoddztwa
Opolskiego z dnia 20 kwietnia 2001 r. Nr 29, Poz. 167). Zmianie podlegat teren polozony we wsi Krzywa
Gora, obejmujacy dziatki gruntu: Nr 393/3, 393/4 1 395/4 Km. 3 na cele lokalizacji osady mieszkaniowo —
rekreacyjnej, pierwotny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Pokoj byt
zatwierdzony uchwatg Nr V/27/94 Rady Gminy w Pokoju z dnia 5 grudnia 1994 r. (Dz. Urz. Woj. Op. z
1994r Nr 28, poz. 262) i pdzniejszymi zmianami wprowadzonymi do tego planu.

Gléwnym celem planu jest stworzenie, w formie prawa miejscowego, takich warunkow
zagospodarowania terenu, jakie pozwola podnies¢ walory ekonomiczne terenu objetego planem — przede
wszystkim zmiana przeznaczenia terenow ,,urzadzen odprowadzania i oczyszczania $ciekow” — TS, oraz
terenow ,,administracji 1 ochrony osiedla z mieszkaniami stuzbowymi” — AM przeznaczono pod
»Zzabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojacag lub zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
blizniaczg”.

Plan okresla zasady i warunki zagospodarowania, ktorych realizacja przyczyni si¢ do zachowania
fadu przestrzennego.

Ustalenia przedmiotowej uchwaly w odniesieniu do sposobu realizacji wymogow wynikajacych
z art. 1 ust. 2—4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Wymogi art. 1 ust. 2 w niniejszej uchwale uwzgledniono w nastepujacy sposob:
a. wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — przyjete rozwigzania zostaty
dostosowane do warunkéw lokalizacyjnych oraz charakteru funkcjonalnego obszaru;
w przedmiotowym planie nie przeznacza si¢ pod zabudow¢ nowych terendw, wprowadza si¢

zmian¢ przeznaczenia terenow przewidzianych juz pod zabudowe w obowigzujgcym planie
miejscowym; na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a w miejscach gdzie dopuszczono
zabudowg, ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy i niezbgdne parametry oraz wskazniki
zabudowy, parametry dachow etc.; w czeSci opisowej uchwaly regulacje odnoszace si¢ do
opisywanego zagadnienia zawarte zostaly w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych
terenow;

b. walory architektoniczne i krajobrazowe — obszar objety planem obejmuje tereny, ktore w
dotychczasowych dokumentach planistycznych wskazane byly pod zabudowg; ograniczono do




mozliwos¢ zabudowy poprzez wyznaczenie liniami zabudowy konkretnych miejsc pod zabudowe,
w nawiazaniu do ustalen obowigzujacego planu miejscowego;
c. wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i

lesnych - niniejsza uchwala nie wprowadza zmian w tym zakresie;
d. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej -

niniejsza uchwata nie wprowadza zmian w tym zakresie. Projekt zmiany planu miejscowego zostat
uzgodniony przez Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.
e. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb

niepetnosprawnych — niniejsza uchwata nie wprowadza zmian w tym zakresie; uchwata planu nie

wprowadzaja ustalen mogacych mie¢ negatywny wptyw na zdrowie oraz bezpieczenstwo ludzi i
mienia a takze potrzeby o0sob niepetnosprawnych, wprowadza si¢ natomiast ustalenia polegajace na
ograniczeniu realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko.

f. walory ekonomiczne przestrzeni i potrzeby interesu publicznego — niniejsza uchwala nie

wprowadza zmian w tym zakresie; celem planu jest stworzenie, w formie prawa miejscowego,
takich warunkéw zagospodarowania terenu, jakie pozwolg podnie$¢ walory ekonomiczne terenu
zgodnie z planami inwestycyjnymi inwestora, przy kreowaniu przestrzeni, kierowano si¢ przede
wszystkim zasada kontynuacji funkcji na obszarach przyleglych oraz w maksymalnym stopniu
uwzgledniajac prawo wlasnosci przede wszystkim poprzez utrzymanie istniejagcych funkcji terenéw
oraz partycypacj¢ spoteczng w trakcie sporzadzania projektu planu;

g. prawo wiasno$ci — niniejsza uchwata nie wprowadza zmian w tym zakresie, nowy plan tworzony

jest na wniosek wlasciciela terenu;
h. potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — niniejsza uchwata nie wprowadza zmian w tym

zakresie; nie wprowadza ustalen mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa. Wymaganie zostato spetnione poprzez uzyskanie uzgodnienia od
wlasciwych organow wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa wskazujgcego na
zgodnos¢ zapisow planu z wilasciwoscig rzeczowq organow;

i. potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci szerokopasmowych

— niniejsza uchwata nie wprowadza zmian w tym zakresie; ustalenia planu dopuszczaja lokalizacje
obiektow, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi;
j- zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej — w trakcie realizacji

procedury planistycznej zapewniony byt udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem, m.in.
poprzez mozliwo$¢ sktadania wnioskow, zapoznania si¢ z projektem planu w trakcie konsultacji
spotecznych oraz sktadania uwag do projektu planu;

k. zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych — procedura charakteryzowata sig¢

petna jawnoscia 1 przejrzystoscia, a takze dokladnoscia w sporzadzaniu dokumentacji
planistycznej;
l. potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —

niniejsza uchwata nie wprowadza zmian w tym zakresie; jednocze$nie ustalenia planu w zakresie
zaopatrzenia w wode do celéw zaopatrzenia ludnosci bazuja na istniejacej sieci wodociggowej oraz
przewiduja mozliwos¢ jej rozbudowy.

Wymogi art. 1 ust. 3 wazenie interesu publicznego i interesow prywatnych w tym zglaszanych w
postaci wnioskéw i uwag uwzgledniono poprzez:

Uchwata w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata przygotowana z
poszanowaniem prawa wilasnosci oraz uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych



zglaszanych w postaci wnioskow 1 uwag do projektu planu. Okres§lono i oceniono wplyw jego przyjecia
na dochody i wydatki gminy.

Zgodnie z wymogami art. 17 ustawy zapewniono udziatu spoleczenstwa w pracach nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego:

1. Na etapie skladania wnioskéw do niniejszego projektu zmiany planu, w odpowiedzi na
czynno$ci  sporzadzajacego projekt planu, zgodnie =z art. 17 pktl ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie wplynety zadne wnioski od oséb
fizycznych (wniosek od wiasciciela terenu wptynat przed rozpoczeciem procedury). Wptyngto
natomiast 13 wnioskow od zawiadomionych instytucji.

2. W terminie od .... 2024 r. do ........ 2024 r., projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu czesci wsi Krzywa Gora - rejon osiedla, wraz z prognozq oddziatywania
na srodowisko, poddany zostal konsultacjom spolecznym. Spotkanie otwarte poprzedzone
prezentacjq projektu planu odbyto sie w dniu .... 2024 r. o godz. ...., w siedzibie Urzedu Gminy
Pokdj, natomiast spotkanie plenerowe w miejscu sporzqdzenia planu, odbylo sie w
dniv ................ 2024 r. 0 godz. ...

3. Do projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgtoszono ........... uwag.

4. Wszystkie procedury zwigzane z opracowaniem projektu planu prowadzone byly z
zachowaniem jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych. Cata dokumentacja
planistyczna wykonana w trakcie opracowania projektu planu miejscowego zostanie réwniez
przekazana do organu nadzorczego — Wojewody Opolskiego, w celu sprawdzenia poprawnosci
przeprowadzenia procedury opracowania planu miejscowego.

5. Obszar objety planem nie obejmuje gruntdw lesSnych ani gruntéw rolnych podlegajacych
ochronie na podstawie przepisow o ochronie gruntow rolnych i lesnych. W zwigzku z
powyzszym w ramach planu nie byto wymagane uzyskanie zgdd, o ktérych mowa w art. 17 pkt
6¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
o Srodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na s$rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 — tekst jedn. z p6zn. zm.) zostala
przeprowadzona strategiczna ocena oddzialywania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu czesci wsi Krzywa Gora - rejon osiedla, na srodowisko:

— W dniu 2 kwietnia 2024 r. Wojt Gminy Pokdj zwrdcit sie pismem (SG.IV.6721.1.2024 z dnia
26.03.2024 r.) do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Namystowie oraz do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Opolu, o uzgodnienie zakresu prognozy
oddzialywania na $rodowisko dla projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

— uzgodniono zakres i stopien szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania
na $rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Opolu (pismo WOOS.411.1.21.2024.PM z dnia 8 kwietnia
2024 r.) oraz z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Namyslowie (pismo
NZ.9022.1.31.2024.AN z dnia 25.04.2024 r.);

—  projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozq oddziatywania na
Srodowisko przedlozono w/w organom do zaopiniowania, uzyskano pozytywng opinie RDOS w



Opolu oraz pozytywnq opinie¢ Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w
Namystowie.

Prognoza oddzialywania projektu planu na $rodowisko byta sporzadzona w pelnym zakresie,
okreslonym w art. 51 ust. 2 i art. 52 ust. 1 i ust. ww. ustawy, rownolegle z projektem planu. W
prognozie nie zaproponowano rozwigzan alternatywnych w stosunku do rozwigzan przyjetych w
projekcie planu, poniewaz realizacja gldwnej inwestycji mozliwa jest tylko i wylacznie w miejscu
okreslonym planem. W prognozie stwierdzono ponadto, ze realizacja ustalen projektu planu nie stoi w
sprzecznosci z celami i politykami ochrony s$rodowiska i przyrody realizowanymi na szczeblu
migdzynarodowym, krajowym i regionalnym. Przewidywane znaczace oddzialywania, w tym
oddzialywania bezposrednie, posrednie, wtorne, skumulowane, krotkoterminowe, Srednioterminowe i
dlugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, nie beda miaty wptywu na cele i
przedmiot ochrony obszaréw objetych ochrong na podstawie art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody, w szczegdlnosci na obszary Natura 2000 oraz park krajobrazowy. Projekt planu nie
wymagat przeprowadzenia postepowania w sprawie transgranicznego oddzialywania na srodowisko.

Wymogi art. 1 ust. 4 w niniejszej uchwale uwzgledniono w nastepujacy sposéb

Wymogi wynikajagce z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zostaty uwzglednione przy sporzadzaniu planu i przedmiotowy plan ich nie zmienia.

Ustalenia przedmiotowej uchwaly a ich zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ww. projekt planu, nie narusza ustalen obowigzujacego (na dzien przedtozenia do uchwalenia Radzie
Gminy Pok6j ww. projektu planu) ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Pokdj”, przyjetego uchwata Nr XX1/135/2000 Rady Gminy Pokoj z dnia 3 lipca
2000 r.

Dotychczas gmina Pokdj nie sporzadzita oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych o ktorej
mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia przedmiotowej uchwaly i ich wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Analiz¢ wptywu ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy przeprowadzono w toku
procedury planu miejscowego, wykonanej na podstawie przepisu art. 17 pkt 5 ustawy. Przeprowadzona
analiza wskazuje, iz uchwalenie planu w badanym obszarze moze si¢ wiaza¢ ze zwigkszeniem wpltywow i
wydatkéw gminy. Nalezy jednak pamigtaé, Zze celem gospodarki przestrzennej nie jest na ogoét
maksymalizacja efektu ekonomicznego, podstawa jest uporzadkowanie przestrzeni, dobor funkcji do
otoczenia z uwzglednieniem czynnikow spotecznych, przyrodniczych i1 krajobrazowych. Przyjete
rozwigzania majg na celu dostosowanie warunkoéw zagospodarowania do aktualnego zapotrzebowania.

Opracowany projekt planu jest odzwierciedleniem realizacji polityki przestrzennej Gminy,
dla przedmiotowego obszaru, w szczegdlnosci odzwierciedleniem docelowej struktury funkcjonalno-
przestrzennej, tym samym rozwigzania przyjete w projekcie planu sg zgodne z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Pokoj.

Opracowanie wyczerpuje zakres merytoryczny wynikajacy z obowigzujacych przepisow, a takze spetnia
cel, jakiemu ma stuzy¢ — okresla przeznaczenie terendw objetych jego granicami oraz wskazuje sposoby



ich mozliwego zagospodarowania. Przedstawiony projekt planu zapewnia mozliwos¢ ksztattowania tadu
przestrzennego i pozwoli na prawidlowe funkcjonowanie irozwoj tej czesci gminy, dla ktérej zostat
opracowany. Gléwnym celem zmiany planu jest stworzenie, w formie prawa miejscowego, takich
warunkow zagospodarowania terenu, jakie pozwolg podnies¢ walory ekonomiczne terenu objetego
planem, co przyczyni si¢ do zrealizowania planowanego przedsiewzigcia jakim jest planowana w tym
miejscu budowa osiedla.

Powyzsze oznacza, ze przedmiotowy projekt planu spetnia warunki pozwalajace na przedstawienie
go Radzie Gminy w celu uchwalenia, i ze podjecie przedmiotowej uchwaly jest zasadne.



