Projekt — wytozenie do publicznego wgladu - maj 2024 r.

Uzasadnienie
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesSci obszaru miasta Kedzierzyn-Kozle polozonego na terenie osiedla Klodnica, w rejonie ulic: Karola
Szymanowskiego, Klodnickiej, Xawerego Dunikowskiego oraz projektowanej ul. Blonie

Zgodnie z podjeta uchwata Nr XLVIII/G58/22 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z  dnia
28 czerwca 2022 r. przystapiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obszaru miasta Kedzierzyn-Kozle potozonego na terenie osiedla Ktodnica, w rejonie ulic: Karola
Szymanowskiego, Ktodnickiej, Xawerego Dunikowskiego oraz projektowanej ul. Btonie.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 41 ha potozony jest w srodkowej czesci
miasta, na terenie osiedla Klodnica w rejonie ulic: Karola Szymanowskiego, Ktodnickiej, Xawerego
Dunikowskiego oraz projektowanej ul. Btonie.

Potudniowo — wschodnia czg§¢ obszaru zajmujg tereny upraw rolniczych, natomiast w cze$¢ potnocna i
wschodnia wzdtuz ulic Szymanowskiego, Ktodnickie, Dunikowskiego, Gminnej i Richarda Wagnera to tereny
od dawna zagospodarowane gtownie przez zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i w mniejszym stopniu
ustugowa, w cze$ci centralnej rozwija sie¢ w ostatnich latach zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Granice obszaru objetego planem miejscowym wyznaczaja:
od potnocy — Kanatl Ktodnicki
od wschodu — ul. Ktodnicka i ul. Xawerego Dunikowskiego
od wschodu i potudnia — tereny rolnicze

W wyniku realizacji ww. uchwaly zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Przedmiotem planu, zgodnie z jego uchwalg inicjujaca, jest ustalenie przeznaczenia i sposobu
zagospodarowania terenéw zgodnie z wymogami tadu przestrzennego oraz realizowana polityka
przestrzenng miasta okreslona w obowigzujagcym Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kedzierzyn-Kozle uchwalonym uchwata nr LVI11/683/23
Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 25 maja 2023 r.

Obszar objety projektem planu W obowigzujacym Studium w zakresie struktury funkcjonalno-
przestrzennej, wskazany zostat jako:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) — przewazajaca cze$¢ obszaru planu,
- tereny zabudowy ustugowe;j (U) — obszar od strony ul. Xawerego Dunikowskiego,

- tereny zieleni nieurzadzonej (ZN) - niewielki obszar w zachodniej czgsci projektowanego
odcinka ul. Blonie.

W projekcie planu miejscowego wyznaczono przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wzdtuz znajdujacej si¢ poza obszarem planu ul. Ktodnickiej wyznaczono rowniez
tereny o funkcji mieszanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zabudowa ustlugowa, a po
zachodniej stronie ul. Dunikowskiego tereny ustug. Przeznaczenia zostaty uzupetnione terenami zieleni
nieurzadzonej 1 urzadzonej, terenami infrastruktury technicznej, terenami drog publicznych i
wewnetrznych.

§ 1.  Na obszarze, dla ktérego sporzadzono niniejszy plan, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony uchwalg Nr 1X/98/2003 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 22 maja 2003 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kedzierzyn-Kozle (Dz. Urz. Woj.
Opolskiego Nr 50, poz. 1038 z pdzn. zm.).

§ 2. Niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zaklada ujednolicenie ustalen w zakresie
przeznaczenia terenéw oraz uporzadkowanie uktadu przestrzennego, pozwalajacych na prowadzenie racjonalnej
gospodarki przestrzennej zgodnej z potrzebami mieszkancéw poprzez ustalenie przeznaczenia i parametrow
niezagospodarowanych dotad terendow, ustalenie nieprzekraczalnych i obowigzujacych linii zabudowy, ustalenie
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parametrow dla zabudowy istnicjacej a takze zaklada uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego. Regulujac
zasady zagospodarowania terendw sprzyja zrOwnowazonemu rozwojowi.

§3.  Celem opracowania planu jest ksztaltowanie standardow zagospodarowania i uzytkowania terenow
poprzez:

1) stworzenia mozliwosci rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;,
2) stworzenia mozliwosci rozbudowy uktadu komunikacyjnego oraz systemow infrastruktury techniczne;j.

§4. Ustalenia  planu  miejscowego  okreslaja  m.in.:  przeznaczenie, zasady zabudowy
1 zagospodarowania terenu, wymagania wynikajace z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych, zasady
ochrony $rodowiska, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji oraz systemowe
rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej. Postepowanie zgodne z planem przyczyni si¢ do znaczacej
poprawy stanu zagospodarowania poprzez uporzadkowanie istniejacej oraz wprowadzenie nowej zabudowy,
uporzadkowanie istniejagcych terendw nieuzytkowych, a takze do poprawy funkcjonalno$ci systemu
komunikacyjnego.

§ 5.  Plan miejscowy okresla rowniez szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu wynikajace z lokalizacji sieci urzadzen infrastruktury technicznej podziemne;j (istniejace gazociagi
niskiego i $redniego ci$nienia, rurociag ttoczny kanalizacji sanitarnej i magistrale wodociagowe).

§ 6. Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona w trybie art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z
pozn. zm.).

§ 7. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

I. Srodki realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

1. W projekcie uwzgledniono:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendw, wskaznikow zagospodarowania terenow i
parametroéw ksztaltowania zabudowy oraz przestrzeni publicznych;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztalttowania zabudowy i
zagospodarowania terendw, w tym wprowadzonym zasadom sytuowania urzadzen technicznych oraz
infrastruktury technicznej;

€) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami poprzez wprowadzenie:

- nakazu zachowania standardow jakosci srodowiska na granicy dziatki budowlanej, do ktorej inwestor
posiada tytut prawny, odpowiedniej dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sasiednich,

- nakazu stosowania rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych zapewniajacych
zachowanie standardow jakosci srodowiska okreslonych na podstawie przepisow odrebnych dotyczacych
ochrony srodowiska,

- nakazu zbierania i magazynowania odpadow i substancji w sposob niepowodujacy ucigzliwosci dla
terenow sasiednich oraz zagrozenia zanieczyszczenia gleby i wod podziemnych,

- zasad lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $srodowisko,
- zasad ochrony i ksztattowania zieleni,
- zasad ochrony powietrza,
- zasad ochrony wod powierzchniowych,
- zasad ochrony zasobow wod podziemnych,
- zasad prowadzenia gospodarki wodnej i odprowadzania $ciekow oraz gospodarki odpadami,

- zasad ochrony powierzchni ziemi,
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- zasad ochrony przed polami elektromagnetycznymi,
- zasad ochrony przed hatasem,
d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow poprzez ustalenie:
a) strefy ochrony archeologicznej (W),
b) strefy ochrony konserwatorskiej B,

c) zabytkéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062 z pdzn.
zm.) poprzez okre§lenie zasad ochrony $rodowiska, liczby miejsc parkingowych dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa oraz ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania
przestrzeni publicznych;

e) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejace elementy wyposazenia technicznego i
zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu nowych terenow budowlanych;

f) prawo wlasnoSci, poprzez ksztattowanie zagospodarowania zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem i w
sposob racjonalny ingerujacy w tereny stanowiace wlasno$¢ prywatng, ograniczony do uzasadnionych
potrzeb wynikajacych z interesu publicznego o znaczeniu lokalnym oraz wymogami ochrony srodowiska i
tadu przestrzennego;

g) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia w Sposobie zagospodarowania terenu
poprzez dostosowanie drog publicznych, sieci i urzadzen infrastruktury do dziatan w sytuacjach
szczegolnych zagrozen;

h) potrzeby interesu publicznego, wskazujac w projekcie planu granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym;

i) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych poprzez
wprowadzenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

J)zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej, poprzez informacje na stronie internetowej BIP
Urzedu Miasta Kedzierzyn-Kozle, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen o:

- przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu,

- mozliwosci skladania wnioskéw do planu na pi$mie, ustnie do protokotu lub za pomoca srodkow
komunikacji elektronicznej bez koniecznos$ci opatrywania ich podpisem elektronicznym na adres pracowni,

- mozliwosci zapoznania si¢ z niezbedna dokumentacja sprawy;

K) zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do czynnoSci
formalno-prawnych okre§lonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm.) przeprowadzajac
strategiczng ocen¢ oddzialywania na $srodowisko skutkoéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

l)potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci poprzez
wykorzystanie istniejgcej sieci wodociggowej zapewniajace odpowiednig ilo$¢ i jako$¢ wody do celow
zaopatrzenia ludnosci oraz dopuszczenie budowy indywidualnych uje¢ wody podziemnej z wylaczeniem
celow spozywczych i sanitarnych.

2. Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustalajgc przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, Prezydent
Miasta Kedzierzyn-Kozle zwazyl interes publiczny i interesy prywatne, zmierzajace do zrownowazonego
zagospodarowania terenu, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.
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Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Kedzierzyn-
Kozle potozonego na terenie osiedla Ktodnica, w rejonie ulic: Karola Szymanowskiego, Ktodnickiej, Xawerego
Dunikowskiego oraz projektowanej ul. Btonie w przewidzianym terminie tj. od 15 lipca do 12 sierpnia 2022 r.
wptyneto 6 wnioskow. 2 wnioski zostaly uwzglednione cze$ciowo, a 4 nie uwzgledniono w projekcie planu.

Wyzej wymieniony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal poddany
konsultacjom spotecznym w terminie od 27 lutego do 25 marca 2024 r. W wyzej wymienionym okresie zbierano
uwagi, dziatat punkt konsultacyjny (29 lutego, 7, 14121 marca) oraz zorganizowano spotkanie otwarte z dyskusja
publiczng (11 marca). W wyznaczonym terminie zlozone zostaly 3 uwagi. Prezydent rozpatrzyt uwagi nie
uwzgledniajac 2 z nich, a 1 uwzglgdniajac w czesci.

Zaproponowane w planie rozwigzania przestrzenne i funkcjonalne sg wynikiem kolejnych etapow procedury
opracowania projektu planu miejscowego.

Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod uwage brano wnioski zglaszane m.in. przez instytucje i ograny
uprawnione do uzgadniania i opiniowania projektu planu, zalecenia wynikajace z opracowania
ekofizjograficznego sporzadzonego w grudniu 2022 roku na potrzeby miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla dwoch obszaréw potozonych w miescie Kedzierzyn-Kozle na terenie Osiedla Klodnica (teren
w rejonie ulic: Karola Szymanowskiego, Ktodnickiej, Xawerego Dunikowskiego oraz projektowanej ul. Blonie
oraz teren w rejonie ulic: Stanistawa Wyspianskiego, Ktodnickiej, Zabienieckiej, Jagiellonskiej, Marcina Helwiga
oraz Alei Armii Krajowej) i prognozy oddziatywania na srodowisko sporzadzonej na potrzeby niniejszego planu
miejscowego, oraz wnioski zgtaszane przez instytucje i ograny biorgce udzialt w procedurze sporzadzania planu,
a takze inne osoby zainteresowane oraz wtascicieli nieruchomosci

Podczas prac nad projektem planu miejscowego kierowano si¢ jednoczesnie potrzebg uporzadkowania i
wiasciwego uksztattowania tadu przestrzennego, koniecznoscia spetlnienia wymogow przepisow odrebnych oraz
interesem miasta.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognoze oddziatywania na §rodowisko oraz zgodnie z art. 17
pkt 5 ustawy — prognoze skutkéw finansowych uchwaty.

3. Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegolnosci:

1) projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejacy i projektowany system komunikacyjny
uwzgledniajacy strukture wlasnosci gruntéw na obszarze objetym planem;

2) uwzgledniono przebieg istniejacych tras autobusowych, ktore umozliwia maksymalne wykorzystanie
transportu publicznego jako uzupetniajacego Srodka transportu;

3) zapewniono rozwigzania przestrzenne, utatwiajgce przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow poprzez
wprowadzenie w ramach terendw istniejacych i projektowanych drog publicznych mozliwosci realizacji
drog rowerowych oraz ciggow pieszych;

4) zapewniono rozwigzania przestrzenne gwarantujace Utrzymanie ikontynuacj¢ istniejgcej struktury
przestrzennej zabudowy z mozliwoscia jej uzupetnienia.

Il. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
miasta Kedzierzyn-Kozle oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych Prezydent Miasta Ke¢dzierzyn-Kozle
dokonat analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Analizie poddano ustalenia obowigzujacego na
obszarze objetym planem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwatg Nr
IX/98/2003 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 22 maja 2003 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Kedzierzyn-Kozle (Dz. Urz. Woj. Opolskiego Nr 50, poz. 1038 z pozn.
zm.). Dokument ten wykazuje czeSciowg niezgodno$¢ z ustaleniami obowigzujgcego Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kedzierzyn-Kozle
zatwierdzonego uchwatg LVI111/683/23 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 25 maja 2023 r. m. in. w
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zakresie przeznaczenia funkcjonalnego czesci terendw a takze wskaznikow zagospodarowania terendw
1 parametrow ksztattowania zabudowy.

Sporzadzany projekt planu uwzglednia ustalenia obowigzujacego Studium miasta Kedzierzyn-Kozle i jest
zgodny z wynikami analizy dotyczacej ww. oceny.

Zgodnie z Ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami
(Dz. U. 2022, poz. 2240 z p6zn. zm.), zapewniono dostepnos$¢ i mozliwos¢ zapoznania si¢ kazdej osobie ze
szczegolnymi potrzebami z trescig projektu planu miejscowego w sposob zrozumiaty dla niej, w terminie 14 dni
od dnia zgtoszenia wniosku o udostgpnienie tresci projektu planu miejscowego, w szczegdlnosci:

a) w zakresie dostepnosci architektonicznej,
b) w zakresie dostgpnosci cyfrowe;,

¢) w zakresie dostgpnosci informacyjno-komunikacyjnej.

I11. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Prognoza finansowa skutkéw uchwalenia planu okresla potencjalne dochody i wpltywy z tytulu uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wykonane obliczenia wykazaly ujemny wynik finansowy przedsiewzigcia (-3.514.260 zt). Kluczowym
obcigzeniem dla budzetu gminy beda wydatki w kwocie 4.199.416 zt zwigzane z budowa sieci infrastruktury
technicznej i drog, w tym z wykupem gruntow pod drogi publiczne klasy dojazdowej, lokalnej i drogi rowerowej
oznaczone w planie symbolami 1.1KDD, 3.1KDL, 9.1KDD, 9.2KDD, 7.1KDR i 7.2KDR.

Do kosztéw zwigzanych z realizacjg planu nalezy wskaza¢:
1) budowa sieci infrastruktury technicznej i drog: 4.199.416 zk;
2) odszkodowanie za grunty nabywane pod drogi: 701.800 zk;

3) koszty podziatdow geodezyjnych, sporzadzenia operatéw szacunkowych itp. zwigzane z wykupem
gruntow pod drogi: 36.000 zi;

4) koszty zwigzane z oszacowaniem gruntéw dla potrzeb naliczenia optat planistycznych: 15.000
zk.

Po stronie dochodow budzetu Gminy nalezy uwzglednic:
1) dochod ze sprzedazy nieruchomosci: 1.254.000 zt;
2) optate planistyczng: 625.520 zt.

Nalezy jednak podkresli¢, ze z uwagi na nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych oraz zmienno$¢ uwarunkowan
w czasie, wskazany ujemny wynik finansowy moze ulec zmianie.

Prognoza skutkéw finansowych oparta jest na maksymalnych mozliwos$ciach zagospodarowania obszaru
objetego planem, faktyczne wartosci wydatkow 1 wpltywoéw do budzetu gminy moga odbiega¢ od
przewidywanych w opracowanej prognozie.
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