Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej w Opolu Lubelskim w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Opole Lubelskie.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzgdzony
w oparciu o uchwate Nr LXI1/532/2024 Rady Miejskiej w Opolu Lubelskim z dnia 28 lutego
2024r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Opole Lubelskie. Obszar opracowania obejmuje
obszar, ktérego granice wskazane sg na zatgczniku graficznym planu (Zatgcznik nr 1)
w obrebie geodezyjnym Gdérna Owczarnia, o tgcznej powierzchni okoto 0,6 ha.

Celem planu jest wyznaczenie przeksztatcen struktury przestrzennej w kontekscie
obecnych wymogéw dotyczagcych m.in. ochrony przyrody, $rodowiska, zabytkow,
gospodarki rolnej. Wyznaczenie niewielkich nowych terenéw budowlanych zabudowy
zagrodowej, z uwzglednieniem zasadnych wnioskdw zgtoszonych przez inwestorow,
instytucje i mieszkancéw gminy, a takze uszczegdétowienie i dostosowanie zapiséw planu,
zarowno w czesci tekstowej jak i rysunkowej, do wymagan obowigzujacej ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, zmienionego Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Opole Lubelskie oraz innych
przepisow, ktére ulegty zmianie od momentu uchwalenia obecnie obowigzujgcego planu.

Przyjete rozwigzania, zgodne z aktualnym studium, zapewniajga dopetnienie
struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy o zdefiniowanej juz strukturze osadniczej oraz
uktadzie komunikacyjnym i kompozycyjnym. Projekt planu przeznacza nowe tereny pod
zabudowe zagrodowg z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej.

Uzupetnienie zabudowy oraz uporzgdkowanie terendw juz zainwestowanych
zgodnie z wymaganiami planu (linie zabudowy, forma i gabaryty zabudowy, nasycenie
zielenia - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej) korzystnie wptynie na
estetyke i ksztattowanie waloréw krajobrazowych gminy.

Ukfad komunikacyjny obszaru objetego planem pozostaje bez zmian w stosunku do
stanu istniejgcego i planowanego w obowigzujgcym planie miejscowym. Istniejgcy sposéb
ksztattowania uktadu komunikacyjnego sprzyja minimalizowaniu transportochtonnosci
iumozliwia wprowadzenie efektywnego iprzyjaznego mieszkaicom transportu
zbiorowego. System komunikacji kotowej moze by¢ uzupetniony przez trasy rowerowe
w pasach drég publicznych, przebiegajacych w poblizu nowego terenu zabudowy.

Na obszarze objetym opracowaniem planu, poprzez wpis do Gminnej Ewidencji
Zabytkow, ochrong objete jest stanowisko archeologiczne zaewidencjonowane podczas
badan AZP, ktérego lokalizacja wskazana jest na zatgczniku graficznym planu. Ponadto caty
obszar w granicach planu miejscowego objety jest strefg ochrony konserwatorskiej
zuwagi na lokalizacje w obrebie zabytku archeologicznego stanowigcego dawne
cmentarzysko kurhanowe.



Plan okresla dla wspomnianego obszaru warunki zagospodarowania zapewniajgce
odpowiednig ochrone planistyczng. Dzieki wifasciwym regulacjom uwzgledniajacym
wytyczne Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow spetnione zostaty wymogi ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddbr kultury wspotczesne;j.

Plan, ze wzgledu na swdj bardzo ograniczony zasieg, nie okresla terenow ustug.
Ustugi publiczne niezbedne dla zaspokojenia podstawowych potrzeb ludnosci znajdujg sie
na terenach sgsiednich nie objetych przedmiotowga zmiang planu.

Caty teren objety planem, przeznaczony pod zabudowe, potozony jest
w wyksztatconej juz strukturze funkcjonalno-przestrzennej o dobrym wyposazeniu w sieci
infrastruktury technicznej, zapewniajgce odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody do celow
zaopatrzenia ludnosci a takze zasilanie w energie elektryczng. Nowy obszar wskazany
w planie pod rozwdj zabudowy potozony jest w bezposrednim sgsiedztwie terendw
dobrze wyposazonych w infrastrukture techniczng co umozliwi fatwy i ekonomiczny
sposéb uzbrojenia ich. Docelowe odprowadzenie sciekdéw sanitarnych w przysztosci
odbywac¢ sie bedzie za pomocy sieci kanalizacji odprowadzajgcych scieki do miejskiej
oczyszczalni Sciekdw, lokalnych oczyszczalni, natomiast obecnie, ze wzgledu na potozenie
terenu poza zasiegiem systemow zbiorczych, do przydomowych oczyszczalni
i bezodptywowych zbiornikéw. Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez
dopuszczenie na catym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym. Zobowigzujg takie do zaopatrzenia w wode 1z sieci wodociggowej
i odprowadzania Sciekéw komunalnych siecig kanalizacyjng lub w sposdb zapewniajacy
ochrone wadd i gruntu przed skazeniem $ciekami komunalnymi.

Na obszarze opracowania obowigzujg zakazy i ograniczenia okreslone w przepisach

odrebnych dotyczgcych ochrony srodowiska wynikajgce z potozenia terendw objetych
opracowaniem planu w otulinie Wrzelowieckiego Parku Krajobrazowego.
Ze wzgledu na objecie granicami planu fragmentu obszaru Gitéwnego Zbiornika Waéd
Podziemnych nr 406 Niecka Lubelska oraz Obszaréw Wysokiej Ochrony wéd podziemnych,
obowigzuja na nich przepisy odrebne chronigce warstwy wodonosne przed
zanieczyszczeniem.

W granicach planu nie wystepujg obszary podlegajgce ochronie w mys$l Ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r.

Zapisy planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczeristwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczeAstwa ludzi i mienia.
W trakcie procedury planistycznej, przeprowadzone zostaty uzgodnienia z organami
bezpieczenstwa publicznego i obronnosci, przez co uwzglednione zostaty potrzeby w tym
zakresie. W § 6 pkt4 uchwaty zakwalifikowano poszczegdlne tereny ze wzgledu na
dopuszczalny poziom hatasu, a potrzeby osdéb niepetnosprawnych w zakresie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa okreslono
w § 11 ust. 2 uchwaty.



Biorgc powyisze pod uwage nalezy stwierdzié, ze w przedmiotowym planie
przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego,
w tym fadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, ochrony
zdrowia, walory architektoniczne, prawo wtasnosci, potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury a takze wnioski wynikajgce z analiz ekonomicznych, srodowiskowych
i spotecznych.

Plan sporzadzany jest zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci iprzejrzystosci procedur
planistycznych izapewnieniu udziatu spoteczenstwa w pracach nad nim, réwniez przy
uzyciu komunikacji elektroniczne;j.

W ogtoszeniu prasowym, na stronie BIP Urzedu Miejskiego w Opolu Lubelskim, na
stronie internetowej gminy Opole Lubelskie oraz obwieszczeniu na tablicach ogtoszen
poinformowano o przystgpieniu do sporzadzenia przedmiotowej zmiany planu oraz
wyznaczono 21-dniowy termin zbierania wnioskédw. W odpowiedzi na obwieszczenie
wptynety wnioski od osdb fizycznych oraz od instytucji opiniujgcych i uzgadniajgcych
projekt planu.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, ze wzgledu na bardzo
ograniczony zaréwno obszarowo jak i funkcjonalnie zakres zmiany planu, bedzie znikomy.
Realizacja zamierzen zawartych w planie bedzie sie wigzata gtéwnie z kosztami rozbudowy
gminnych sieci infrastruktury technicznej. Dla realizacji zatozen planu niezbedne bedg
regulacje stosunkow wtasnosciowych nieruchomosci. Plan zaktada brak kosztéw wyptaty
odszkodowan bedacych nastepstwem wykupu i wywifaszczen nieruchomosci
przeznaczonych na realizacje celow publicznych.

Po stronie wptywéw do budzetu gminy znajdg sie przychody z tytutu opfaty
planistycznej, przychody z tytutu podatkéw od nieruchomosci. Uchwalenie planu nie
spowoduje spadku wartosci nieruchomosci nim objetych lecz spowoduje wzrost ich
wartosci.

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy, o ktdrej mowa w art. 32 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Zostata ona
przyjeta przez Rade Miejska w Opolu Lubelskim 19 maja 2022 roku.

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Opole Lubelskie zatwierdzonego uchwatg Nr XLIX/426/2022 Rady
Miejskiej w Opolu Lubelskim z dnia 21 grudnia 2022 roku w sprawie uchwalenia zmiany
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Opole
Lubelskie - w granicach administracyjnych gminy, z wytgczeniem miasta Opole Lubelskie.



