UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czeSci obszaru miasta Opoczna polozonego w rejonie ulic Przemyslowej, Ceramicznej,

Partyzantéw oraz przedluzenia ulicy Brzozowej

1. Podstawa prawna

Uchwata zostanie podjgta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze
zm.), w zwigzku z uchwatg nr XXIII/254/2020 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 30 wrzes$nia
2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cze$ci obszaru miasta Opoczna polozonego w rejonie ulic Przemyslowe;,
Ceramicznej, Partyzantow oraz przedtuzenia ulicy Brzozowej, ktora okresla granice obszaru
objetego planem miejscowym.

2. Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a)

b)

c)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sa poprzez
okreslenie nowego uktadu komunikacyjnego dla niezagospodarowanego obszaru,
ustalenie przeznaczenia terenu oraz ustalenie linii zabudowy, ktére maja uksztattowac
lini¢ zabudowy nowych budynkéw. Z uwagi na duze rozdrobnienie dzialek plan ustala
granice obszaru wymagajacego przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci.
Okreslono rowniez wskazniki zagospodarowania terenu i parametry ksztattujace
zabudowe w nawigzaniu do obowigzujacych planéw, zapisow w studium dla
poszczegdlnych rodzajow zabudowy, istniejacego zagospodarowania oraz uchwaty nr
111/41/2018 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 21 grudnia 2018 r. w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Partyzantbw w Opocznie. Nowy plan
miejscowy zastgpi obowigzujace na tym obszarze plany miejscowego uchwalone w 2003
r.oraz 2011 r.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszar objetym planem miejscowym nie posiada wysokich walorow architektonicznych
lub krajobrazowych. Dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe ustalono kolor
projektowanego pokrycia dachowego. Czes¢ obszaru planu przeznaczono pod zielen
urzadzong z mozliwoscig lokalizacji obiektow budowlanych zwigzanych z o$wiata,
kulturg, sportem, rekreacja i gastronomig, wiat, altan.

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych;

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywaé na $rodowisko, zakaz
lokalizowania obiektow 1 wurzadzen oraz prowadzenia dziatalnoSci powodujacej
przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na $rodowisko poprzez emisje
substancji 1 energii w szczegdlno$ci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji,
promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod  powierzchniowych
I podziemnych. Zakazuje si¢ rowniez wprowadzania $ciekow niespetniajacych wartosci
okreSlonych w przepisach odrebnych do wod powierzchniowych lub do ziemi.



d)

f)

9)

h)

Dla terenow oznaczonych symbolami literowymi MW, MN i MN/U ustalono klasyfikacje
akustyczng terenow.

Cze$¢ obszaru planu zlokalizowana jest w granicach Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 410 ,,Zbiornik Opoczno™.

Ustalenia planu nie wymagaja uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i le§nych na cele nierolnicze i niele$ne.

Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania
na srodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej;

W obszarze objetym planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrona na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.), ani wpisane do ewidencji zabytkow. Na rysunku planu
oznaczono lokalizacj¢ stanowisk archeologicznych.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

W odlegtosci do 150,0 m od cmentarza zlokalizowanego poza granicami obszaru
objetego planem obowigzuja zgodnie z przepisami odr¢bnymi ograniczenia w lokalizacji
obiektéw budowlanych, w tym zabudowan mieszkalnych, zaktadéw produkujacych
artykuty zywnosci, zaktadow zywienia zbiorowego, zakladow przechowujacych artykuty
zywnosci i studni. Przez obszar planu przechodzi linia elektroenergetyczna wysokiego
napiecia dla ktorego ustalono strefe ochronng od linii, w ktorej obowigzujg ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu. Oznaczono na rysunku planu osie gazociagéw wraz ze
strefami kontrolowanymi w ktorych wystepuja ograniczenia W zagospodarowaniu terenu
zgodnie z przepisami odrebnymi. Budowe oraz rozbudowe wodociggéw nalezy
prowadzi¢ w sposob zapewniajacy odpowiednia wydajnos¢ wodociaggu stanowigcego
zroédto wody do celow przeciwpozarowych. Ustalono réwniez minimalne wskazniki
zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdow wyposazonych w karte parkingows.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Obszar objety planem jest w zdecydowanej wigkszoSci niezabudowany i stanowi
przedtuzenie zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta Opoczna z
bezposrednim dostepem do drég publicznych oraz infrastruktury technicznej. Bedzie
stanowi¢ zamknigcie funkcji mieszkaniowo — ustugowej w tej czesci miasta Opoczna.
Aktualnie waskie dziatkki o malej powierzchni nie moga by¢ racjonalnie
zagospodarowane. Ustalenie nowego uktadu komunikacyjnego oraz przeprowadzenie
procedury scalania i podziatu nieruchomos$ci umozliwi wilascicielom rozdrobnionych
nieruchomosci zagospodarowanie swoich dziatek lub ich sprzedaz.

prawo wlasnosci;

Ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach
obowigzujagcego prawa. Plan nie zmienia w sposob niekorzystny dotychczasowego
przeznaczenia dziatek.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendw zamknietych zwigzanych
z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, ani nie graniczy z takimi terenami.

potrzeby interesu publicznego;

Obszar objety planem jest w zdecydowanej wigkszo$ci niezabudowany. Aktualnie waskie
dziatki o malej powierzchni nie mogg by¢ racjonalnie zagospodarowane. Ustalenie



)

K)

nowego uktadu komunikacyjnego oraz przeprowadzenie procedury scalania i podziatu
nieruchomosci umozliwi wtascicielom rozdrobnionych nieruchomosci zagospodarowanie
swoich dziatek lub ich sprzedaz. Plan miejscowy ustala rowniez duze poszerzenie drogi
publicznej (teren 10KDD), na ktérym bedzie mozna zlokalizowac zielen.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci Sieci
szerokopasmowych;

Obszar objety planem obejmuje teren drogi lub bezposredni graniczy z drogami w
ktorych zlokalizowana jest sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczna,
telekomunikacyjna i gazowa. Po przeprowadzeniu procedury scalenia i podziatu
nieruchomosci w pasach drogowych nowo wydzielonych drog bedzie mozna
zlokalizowa¢ nowa infrastrukture techniczna, gléwnie rozbudowujac juz istniejaca.
Ustalenia planu okre$lajg zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy i
rozbudowy juz istniejace;.

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

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatlywania na
srodowisko zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjgciu przez Rade Miejska w Opocznie uchwaty nr XXI11/254/2020 z dnia 30
wrzesnia 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Opoczna potozonego w
rejonie ulic Przemystowej, Ceramicznej, Partyzantow oraz przedtuzenia ulicy Brzozowe;j
ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego do dnia 30
listopada 2020 r. W terminie wskazanym w ogtoszeniach nie ztozono wnioskow do
projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 25
sierpnia 2023 r. do 14 wrzesnia 2023 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Opocznie ul.
Staromiejska 6, 26-300 Opoczno, w godzinach pracy urzgdu. Dnia 12 wrzesnia 2023 r.
0 godz. 13:00 odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 29 wrze$nia 2022 r. kazdy zainteresowany mogt ztozy¢ uwage
do projektu planu. Do projektu planu ztozono jednag uwage, ktora zostata uwzgledniona
przez Burmistrza Opoczna.

W wyniku uwzglednienia uwagi projekt planu miejscowego zostal ponownie wylozony
do publicznego wgladu w dniach od 20 pazdziernika 2023 r. do 09 listopada 2023 r. w
siedzibie Urzgdu Miejskiego w Opocznie ul. Staromiejska 6, 26-300 Opoczno, w
godzinach pracy urzgdu. Dnia 8 listopada 2023 r. o godz. 13:00 odbyta si¢ dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 23 listopada 2023 r.
kazdy zainteresowany mogt zlozy¢ uwage do projektu planu. Do projektu planu ztozono
jedna uwage, ktora nie zostata uwzgledniona przez Burmistrza Opoczna, jednak zostaty
wprowadzone zmiany do projektu planu, ktére wymagaja ponownego wylozenia do
publicznego wgladu.

W wyniku wprowadzenia zmian, projekt planu zostat ponownie wytozony do
publicznego wgladu w dniach od 8 grudnia 2023 r. do 28 grudnia 2023 r. w siedzibie
Urzedu Miejskiego w Opocznie ul. Staromiejska 6, 26-300 Opoczno, w godzinach pracy
urzedu oraz w wersji elektronicznej na Biuletynie Informacji Publicznej. Dnia 19 grudnia
2023 r. 0 godz. 10:00 odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu



rozwigzaniami. Do dnia 11 stycznia 2024 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwage do
projektu planu.
Ogloszenia o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o jego
wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej.
Sktadanie wnioskow i uwag do projektu planu byto mozliwe za pomocg Srodkow
komunikacji elektroniczne;j.

1) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
Ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o jego
wytozeniu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostgpna w Urzedzie Miejskim w Opocznie.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci;

W obszarze objetym planem zlokalizowana oraz w jego bezposrednim sasiedztwie
wystepuje sie¢ wodociggowa, ktora zapewnia dostawe wody dla terenow przeznaczonych
pod zabudowe o odpowiedniej jako$ci. Ustalenia planu okreslaja zasady budowy nowej
infrastruktury do nowych terenéw oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejacej
sieci wodociagowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociggdéw oraz z
innych zrédet zgodnie z przepisami odrgbnymi. Dopuszczono mozliwos$¢ lokalizacji
indywidualnych uje¢ wody.

3. Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Procedura planistyczna ma na celu zastapi¢ w granicach obszaru obj¢tego planem ustalenia
zmiany miejscowego ogélnego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Opoczna
obejmujacej obszar potozony na zachdd od ul. Partyzantow przyjetego uchwatg nr X/117/03 Rady
Miejskiej w Opocznie z dnia 27 sierpnia 2003 r. oraz ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla strefy przemystowej potozonej w rejonie ulicy
Przemystowej w Opocznie przyjetego uchwata Nr VV/39/11 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 30
marca 2011 r.

Obszar objety planem jest w zdecydowanej wigkszosci niezabudowany. Aktualnie waskie dziatki
o matej powierzchni nie moga by¢ racjonalnie zagospodarowane. Ustalenie nowego uktadu
komunikacyjnego oraz przeprowadzenie procedury scalania i podziatu nieruchomosci umozliwi
wlascicielom rozdrobnionych nieruchomosci zagospodarowanie swoich dziatek lub ich sprzedaz.
Plan miejscowy ustala rowniez duze poszerzenie drogi publicznej (teren 10KDD), na ktéorym
bedzie mozna zlokalizowac zielen.

Po podjeciu przez Radg Miejska w Opocznie uchwaty nr XXI11/254/2020 z dnia 30 wrzesnia
2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgéci obszaru miasta Opoczna potozonego w rejonie ulic Przemyslowej,
Ceramicznej, Partyzantow oraz przedtuzenia ulicy Brzozowej ogtoszono o mozliwosci sktadania



wnioskow do projektu planu miejscowego do dnia 30 listopada 2020 r. W terminie wskazanym w
ogloszeniu nie ztozono wnioskow do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 25 sierpnia 2023
r. do 14 wrzesnia 2023 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Opocznie ul. Staromiejska 6, 26-300
Opoczno, w godzinach pracy urzedu. Dnia 12 wrze$nia 2023 r. 0 godz. 13:00 odbyta si¢ dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 29 wrze$nia 2022 r. kazdy
zainteresowany mogt ztozy¢ uwage do projektu planu. Do projektu planu ztozono jedna uwage,
ktora zostala uwzgledniona przez Burmistrza Opoczna.

W wyniku uwzglednienia uwagi projekt planu miejscowego zostal ponownie wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 20 pazdziernika 2023 r. do 09 listopada 2023 r. w siedzibie
Urzedu Miejskiego w Opocznie ul. Staromiejska 6, 26-300 Opoczno, w godzinach pracy urzedu.
Dnia 8 listopada 2023 r. 0 godz. 13:00 odbyta sie¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami. Do dnia 23 listopada 2023 r. kazdy zainteresowany mogt ztozy¢ uwage do
projektu planu. Do projektu planu ztozono jedng uwagg, ktora nie zostata uwzgledniona przez
Burmistrza Opoczna, jednak zostaly wprowadzone zmiany do projektu planu, ktére wymagaja
ponownego wytozenia do publicznego wgladu.

W wyniku wprowadzenia zmian, projekt planu zostal ponownie wytozony do publicznego
wgladu w dniach od 8 grudnia 2023 r. do 28 grudnia 2023 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego W
Opocznie ul. Staromiejska 6, 26-300 Opoczno, w godzinach pracy urzedu oraz w wersji
elektronicznej na Biuletynie Informacji Publicznej. Dnia 19 grudnia 2023 r. o godz. 10:00
odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 11
stycznia 2024 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwagge do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony z prognozg oddzialywania ustalen planu na
srodowisko i uzyskal opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko.

Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Tereny przeznaczone pod zabudowg stanowig przedtuzenie istniejacej wyksztatconej, zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta Opoczna. Cze$¢ terendw jest juz cze$ciowo
zabudowana. Obstuga komunikacyjna odbywac¢ si¢ bedzie poprzez indywidualne i zbiorowe
srodki transportu.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Uchwata poczatkowa zostata podjeta przez Rade Miejska w Opocznie na podstawie ztozonych
wnioskow oraz potrzeby ustalenia zasad scalenia i podziatu nieruchomos$ci na obszarze objgtym
planem. Rozwigzania przyjete w projekcie planu sa zgodne z uchwatg Nr XXI1/227/2016 Rady
Miejskiej w Opocznie z dnia 30 czerwca 2016 r. w sprawie ,,Ocena aktualnosci studium i planéw
miejscowych w gminie Opoczno”. Plan miejscowy swoimi ustaleniami nie ogranicza mozliwos$ci
spelnienia wymagan zwigzanych z zapewnieniem dostgpno$ci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami w zakresie dostepnosci architektonicznej, cyfrowej i informacyjno-komunikacyjnej.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Obszar objety planem w zdecydowanej wiekszosSci jest niezagospodarowany i sklada si¢ z
waskich dziatek o nieduzej powierzchni. Ustalenia planu okre$laja nowy uktad komunikacyjny
oraz zasady scalenia i podziatu nieruchomosci, bez ktérych dziatki objete planem nie bedg mogty
by¢ racjonalnie zagospodarowane. Realizacja planu miejscowego bedzie wymagata



przeprowadzenia procedury scalenia i podziatlu nieruchomosci i tym samym przejecia przez
Gmine Opoczno wyznaczonych drdég publicznych na zasadach okreslonych w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami (Rozdziat 2 - Scalanie i podziat nieruchomosci). Po
przeprowadzeniu procedury scalenia i podziatu nieruchomosci w pasach drogowych nowo
wydzielonych drog bedzie mozna zlokalizowa¢ nowa infrastrukture techniczng, glownie
rozbudowujac juz istniejaca.

W  celu realizacji ustalen planu, nalezy rozwazy¢ rozlozenie na etapy rozbudowe
i przebudowe infrastruktury technicznej i komunikacji.

Proponuje si¢ przyjecie dwoch etapow:

— Etap | - obejmujacy okres do 5 lat od uchwalenia planu, czyli do uptywu terminu
wnoszenia roszczen z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

— Etap Il - obejmujacy okres do 10 lat od uchwalenia planu, w ktorym konieczna jest
realizacja catosci okreslonych w planie inwestycji.

Ustalono stawke procentowa stuzaca naliczeniu oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%. Oprocz ,renty planistycznej”, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, gminy mogg
rekompensowac sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierana od wiascicieli
nieruchomosci (w niektérych przypadkach takze od uzytkownikow wieczystych) optata
adiacencka. Stosownie do art. 143 ust. 1 optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostala
wybudowana z udziatem §rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych
ZWrotowi.



