Olszanka, 31 pazdziernika 2023 r.
Uzasadnienie do uchwaty Rady Gminy Olszanka w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Olszanka w rejonie wezta autostradowego ,,Brzeg”,

pomiedzy droga wojewddzka nr 401 i autostrada A4

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Olszanka w rejonie wezta

autostradowego ,Brzeg”, pomiedzy drogg wojewddzka nr 401 i autostradg A4, przystapiono na podstawie Uchwaly
Nr LII/318/2023 Rady Gminy Olszanka z dnia 22 lutego 2023 r. Celem jego sporzadzenia jest stworzenie kontekstu
prawnego dla przysztych inwestycji, adekwatnego do aktualnych potrzeb. Ponadto planowana realizacja drogi publiczne;
w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych warunkowata konieczno$¢ dostosowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej do odmiennego uktadu
komunikacyjnego niz projektowany w obowigzujacych dotychczas planach miejscowych.

Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.: Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r., poz. 1688), uwzgledniajac:

Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie przeznaczen terendéw
oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a takze parametrow i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (m.in. maksymalnej wysoko$ci zabudowy, kolorystyki dachdw) w sposob
pozwalajacy na stworzenie spojnego krajobrazu przemystowego, zgodnie z uwarunkowaniami przyrodniczymi,
funkcjonalnymi oraz zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Olszanka (zwanego dalej Studium). Projekt planu przewiduje rozw6j terenéw aktywnosci gospodarcze;
w sagsiedztwie wezla autostradowego ,Brzeg”. W pdinocno-zachodniej czeSci ustala tereny rolnictwa
oraz na niewielkim fragmencie teren lasu, zgodnie ze stanem faktycznym. Obowigzujaca dotychczas w tej czesci
zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego tereny zorganizowanej dziatalnosci
inwestycyjnej w rejonie wezta autostradowego ,Przylesie” we wsi Przylesie, przyjeta uchwatg Nr XXVI1/172/2009
Rady Gminy Olszanka z dnia 30 marca 2009 r. przewidywata droge publiczng, ktéra z uwagi na rozwigzanie
komunikacyjne projektowane w trybie ,specustawy drogowej” nie miata uzasadnienia.

Obowigzujaca dotychczas na zasadniczej czesci przedmiotowego obszaru zmiana planu ogélnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Olszanka, obejmujaca tereny zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjnej
w rejonie wezta autostradowego ,Przylesie”, przyjeta uchwatg Nr XXX/297/2002 Rady Gminy w Olszance z dnia
22 marca 2002 r., przewidywata rowniez tereny zwigzane z aktywnoscig gospodarcza. Zostata ona uchwalona
jeszcze w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Wobec powyzszego regulacje
prawne w niej zawarte znacznie odbiegajg od tych, ktore zawiera aktualne ustawodawstwo, przez co jest ona
pozbawiona wielu istotnych elementéw ksztattujacych rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne. Ponadto jej
ustalenia nie odpowiadaty obecnym potrzebom inwestycyjnym.

Walory architektoniczne i krajobrazowe. Obszar planu pozbawiony jest istotnych waloréw architektonicznych (brak
zabudowy), czy krajobrazowych. Jest to typowy krajobraz rolniczy. Nie mniej jednak juz obowigzujace dokumenty
planistyczne, takie jak Studium, czy obowigzujacy dotychczas plan miejscowy przesadzity o jego przeznaczeniu
na cele inwestycyjne zwigzane z aktywnoscig gospodarcza. Projekt planu ksztaftuje przyszty krajobraz
poprzez ustalenie odpowiednich przeznaczen terendw, czy okreslenie — wptywajacych réwniez na krajobraz -
cech, parametrow i wskaznikow zabudowy.

Z powodu braku przedmiotu — wyznaczonego krajobrazu priorytetowego okreslonego w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, plan miejscowy nie wprowadza ustalen w tym
zakresie.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych.
Plan wprowadza nastepujace ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska:
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- zaopatrzenie w wodeg, odprowadzanie Sciekdw bytowych i przemystowych, odprowadzanie wod opadowych
i roztopowych, w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi;

- nakaz uwzglednienia wymogéw uchwaty Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego w sprawie wprowadzenia
na obszarze wojewddztwa opolskiego ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje
spalanie paliw;

- nakaz utrzymania standardéw emisyjnych przez nowe obiekty budowlane, zgodnie z przepisami odrebnymi;

- zakaz lokalizowania zakladow o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej (ZDR)
oraz zaktadow o zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej (ZZR), w rozumieniu
przepiséw odrebnych;

- zakaz lokalizowania dziatalno$ci ustugowych i produkcyjnych zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych;

- wprowadzono minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej;

- w zakresie odnawialnych Zrédet energii dopuszczono realizacje na terenach U-P urzadzen wytwarzajacych
energie z odnawialnych zrodet energii w zakresie energii promieniowania stonecznego — wolno stojgcych
oraz aerotermalnej 0 mocy zainstalowanej nieprzekraczajgcej — 500 kW;

- w zakresie odnawialnych zrodet energii ustalono brak ograniczen w zakresie realizacji mikroinstalacji
w rozumieniu przepisow odrebnych oraz innych niz wolno stojacych urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych Zrédet energii w zakresie energii promieniowania sftonecznego o dowolnej mocy
zainstalowanych na terenach, na ktorych przewidziana jest w planie miejscowym mozliwoS$¢ lokalizowania
budynkéw.

Cze$¢ wystepujacych na terenie planu gruntéw rolnych posiada Il klase bonitacyjna, zgodna na ich przeznaczenie
na cele nierolnicze zostata uzyskana w trakcie procedury sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, przyjetego uchwatg Nr XXX/297/2002 z dnia 22 marca 2002 r. Podobnie cze$¢ wystepujacych
gruntéw lesnych. W péinocno-zachodniej cze$ci obszaru planu utrwala sie istniejgce grunty rolne i leSne.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej. Plan wyznacza
do ochrony dwa stanowiska archeologiczne oraz strefe ochrony archeologicznej. W obrebie stanowisk
archeologicznych nalezy uwzglednié wymogi wynikajace z przepiséw odrebnych. W granicach strefy ochrony
archeologicznej dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne,
zgodnie z przepisami odrebnymi, a dla nowoodkrytych stanowisk nalezy przeprowadzi¢ ratownicze badania
archeologiczne jak dla stanowisk rozpoznanych, zgodnie z przepisami odrebnymi. Poza wyzej wymienionymi
w granicach planu miejscowego nie wystepujg inne zabytki, w tym kubaturowe, ani dobra kultury wspotczesne.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom
ze szczegolnymi potrzebami — majac na uwadze zdrowie i bezpieczenstwo ludzi i mienia, plan miejscowy
wprowadza szereg ustalen, o ktorych jest mowa w czesci niniejszego uzasadnienia dotyczacej wymagan ochrony
Srodowiska. W granicach opracowania nie wystepujg tereny szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz tereny
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych. Informacja w tym zakresie zostata zawarta w czesci tekstowej planu
miejscowego.

Jedoczesnie w ramach terendw przeznaczonych pod ustugi lub produkcje zakazuje sie lokalizowania ustug:
zdrowia — w zakresie szpitali i pomocy spotecznej, edukacji, wychowania przedszkolnego, opieki dziennej
nad dzie¢mi, ktdre to sg chronione akustycznie.

W_zakresie potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami - plan nakazuje zapewnienie miejsc postojowych
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg na terenie drég publicznych oraz w strefach ruchu w ilosci
zgodnej z przepisami odrebnymi, natomiast na terenach pozostatych, dla ktérych przewidziane sgq miejsca
do parkowania, w ilosci analogicznej, co w pelni zabezpiecza interes tych oséb. Wprowadza ustalenia pozwalajace
spetni¢ wymogi zwigzane z dostepem do budynkéw ww. os6b tj. lokalizowanie pochylni przed liniami zabudowy.
Jednocze$nie nie wprowadza zadnych ograniczen uniemozliwiajgcych realizacje rozwigzan architektonicznych
dla potrzeb osob ze szczegoinymi potrzebami.
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Walory ekonomiczne przestrzeni — przedmiotowy obszar znajduje sie w przestrzeni niezainwestowanej. Z uwagi
na dogodne potozenie komunikacyjne, w tym bliskoS¢ autostrady A4 z weztem ,Brzeg” oraz brak w sasiedztwie
terendw potencjalnie konfliktogennych, jest on predysponowany do rozwoju funkcji aktywnosci gospodarczej.
Na zachdd od granic planu znajduje sie stacja paliw oraz teren GDDKIA zwigzany z utrzymaniem autostrad.
Aktywizacja obszaru planu bedzie wigzata sie miedzy innymi z budowg drogi publicznej wyznaczonej w planie
miejscowym oraz ewentualnym uzbrojeniem w sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Prawo witasnosci — ustalenia planu umozZliwiajg zabudowe i zagospodarowanie obszaru planu w sposéb zgodny
z oczekiwaniem spotecznym, wyznaczajac jednoczesnie granice korzystania z nieruchomosci, poprzez miedzy
innymi postanowienia co do przeznaczen terendw, czy zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
oraz parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa — nie dotyczy — w granicach obszaru planu nie wystepuijg tereny
i obiekty spetniajace potrzeby obronnosci i bezpieczernstwa panstwa.

Potrzeby interesu  publicznego - plan  miejscowy uwzglednia potrzeby interesu  publicznego
m.in. poprzez rozbudowe ukfadu komunikacyjnego. Dodatkowo umozliwia lokalizowanie ustug o charakterze
publicznym na terenach, dla ktérych dopuszcza szeroko rozumiane ustugi (poza chronionymi akustycznie).

Potrzeby w_zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych - plan
miejscowy dopuszcza lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, co zostato zapisane w ustaleniach
szczegbtowych dla poszczegdlnych terendw. Nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych.

Zapewnienie udziatu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacii elektronicznej — do obecnego etapu procedury planistycznej, organ
sporzadzajacy niniejszy plan zapewnit udziat spoteczenstwu w opracowywaniu jego projektu wraz z prognoza
oddzialywania na S$rodowisko, poprzez ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego
wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko oraz umozliwienie sktadania wnioskow, a nastepnie o wytozeniu
projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu,
zorganizowanie dyskusji publicznej oraz umozliwienie sktadania uwag. Wnioski oraz uwagi do projektu planu
miejscowego i prognozy oddziatywania na $rodowisko mogty by¢ sktadane na pismie badz w formie elektronicznej,
w tym za pomocg Srodkéw komunikacii elektronicznej, w szczegdlnosci poczty elektroniczne.

Zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedury planistyczne;.

Uchwate Nr LII/318/2023 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Olszanka w rejonie wezlta autostradowego ,Brzeg”, pomiedzy drogg wojewddzka nr 401
i autostradg A4, Rada Gminy Olszanka podjeta dnia 22 lutego 2023 r.

Nastepnie, zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Wéjt Gminy Olszanka
kolejno:
ogtosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
ww. planu wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow;
zawiadomit na pismie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu oraz prognozy oddziatywania
na Srodowisko instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania;
wystapit do Regionainego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania
na Srodowisko;
rozpatrzyt ztozone wnioski;
sporzadzit projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i uzasadnieniem;
przediozyt projekt planu Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej (GKUA); GKUA wydata opinie
z uwagami, ktore zostaty uwzglednione w uzasadnionej czesci;
skierowat projekt planu miejscowego wraz z uzasadnieniem i prognozg odziatywania na Srodowisko do dalszego
opiniowania i uzgadniania;
uzyskat wymagane opinie i uzgodnienia projektu planu i prognozy oddziatywania na $rodowisko od wtasciwych
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organdw i instytucji oraz wprowadzit stosowne zmiany z nich wynikajace,

— wylozyt projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu,
zorganizowat dyskusje publiczng oraz wyznaczyt termin na skfadanie uwag;

Prace planistyczne w toku...

+ Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — plan ustala
zaopatrzenie w wode, odprowadzanie $ciekdw bytowych i przemystowych oraz odprowadzanie wod opadowych
i roztopowych w sposob zgodny z przepisami odrebnymi.

Ustalajgc przeznaczenia terenéw organ wywazyt interes publiczny i interesy prywatne, zmierzajgce gtéwnie
do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, a takze uwzglednit analizy ekonomiczne, Srodowiskowe
i_spoteczne. Zaprojektowane rozwigzania umozliwiajg zagospodarowanie obszaru planu gtéwnie na cele ustugowe
ilub  produkcyjne. Jednocze$nie analizowane opracowanie uwzglednia potrzeby interesu publicznego
poprzez rozbudowe ukifadu komunikacyjnego. Ponadto plan daje mozliwos¢ lokalizowania ustug o charakterze
publicznym na terenach przewidzianych pod szeroko rozumiane ustugi.

Analizy ekonomiczne (prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego), srodowiskowe (prognoza
oddziatywania na $rodowisko) oraz spoteczne (przede wszystkim zapotrzebowanie spoteczne na dane funkcje),
wskazujg na stusznos¢ przyjetych w miejscowym planie rozwigzan.

Tereny objete planem znajdujg sie w obszarze o stabo wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, niemniej
jednak powstajgca na skutek jego realizacji zabudowa bedzie poszerzata istniejgca (sasiedztwo stacji paliw
oraz zaplecza GDDKIA stuzace obstudze autostrady). Z uwagi na przewidywang funkcie zasadne jest wyizolowanie
terendw od zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych, na ktére sktada sie zabudowa mieszkaniowa. Blisko$¢ wezta
autostradowego oraz drdég wojewodzkich nr 401 i 403 spetnia warunek minimalizowania transportochtonno$ci uktadu
przestrzennego. Odnoszac sie do mozliwosci korzystania z publicznego transportu zbiorowego, to system autobusowe;
komunikacji miejskiej realizuje PKS w Brzegu Sp. z 0.0. oraz prywatni przewoznicy. Z uwagi na niskq intensywnos¢
zabudowy w gminie, system ten nie jest dobrze rozwinigty. W odniesieniu do obszaru planu, najblizszy przystanek
autobusowy znajduje sie¢ we wsi Jankowice Wielkie, oddalony o kilka kilometrow. Nieco dalej we wsi Czeska Wie$
zlokalizowany jest przystanek kolejowy na linii 288 Nysa-Brzeg.

W zakresie utatwienia przemieszczania sie pieszych i rowerzystdw — plan nie wprowadza zadnych szczegdlnych
ustalen, ale jednoczesnie nie wyklucza mozliwosci wprowadzania takich rozwigzan, zaréwno w liniach rozgraniczajacych
drég, jak i na innych terenach.

Gmina Olszanka nie ma podjetej uchwaty w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Olszanka oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Uniwersalne projektowanie — w zakresie dostepno$ci architektonicznej zostato uwzglednione w sposdb,
ktory zostat opisany w czesci dotyczacej wymagan wynikajacych z potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami. Ponadto
nalezy mieC na uwadze, ze w Swietle aktualnych przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, obiekty
budowlane nalezy projektowa¢ i budowa¢ w sposdb okre$lony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych,
zapewniajac niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzytecznoSci publicznej, mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego oraz zamieszkania zbiorowego przez osoby niepetnosprawne, o ktorych mowa w art. 1 Konwencji
0 prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym osoby starsze.
Rozporzadzenie reguluje m.in.: sposdb zapewnienia dostepu do strefy wejscia budynku, komunikacje wewnatrz
i na zewnatrz budynku, wymagania dla pomieszczen dostepnych dla 0séb niepetnosprawnych, usytuowanie i wymiary
stanowisk postojowych dla osob niepetnosprawnych oraz dostep do tych miejsc. W zakresie dostepnosci cyfrowej strona
internetowa gminy Olszanka, na ktérej umieszczane sg informacje i dokumenty zwigzane z niniejszg procedurg
planistyczng, posiada nastepujace ufatwienia. Uzytkownicy korzystajacy wytacznie z klawiatury mogg swobodnie
poruszac sie po serwisie za pomocg klawisza Tab. Na stronie internetowej mozna korzystac ze standardowych skrotow
klawiaturowych. Natomiast w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej zwigzanej z procedurg planistyczna,
organ sporzadzajgcych plan, na wniosek osoby ze szczegdlnymi potrzebami, zapewnia komunikacje w uzgodnione;
formie z uwzglednieniem mozliwosci technicznych i organizacyjnych urzedu.




Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Wsréd dochodéw gminy zwigzanych z rdznego rodzaju
podatkami, wymieni¢ nalezy podatki od nieruchomos$ci — budynkéw i gruntéw. Jako nastepny potencjalny dochéd
wskazuje sie dochdd z tytutu optaty adiacenckiej w zwigzku przewidywang budowg infrastruktury technicznej,
stanowigcej gminng sie¢ kanalizacyjng. Zaktadajac, ze czeS¢ nieruchomosci w granicach obszaru planu zostanie
sprzedana, do dochodow gminy zaliczy¢ nalezy zwigzany z tym podatek od czynnosci cywilno-prawnych. Realizacja
planu spowoduje wzrost wartosci czesci nieruchomo$ci, przez co potencjalnie moze zosta¢ naliczona renta planistyczna.
Na skutek realizacji planu gmina zostanie obcigzona wydatkiem zwigzanym z budowg drogi lokalnej oraz sieci
wodociggowej i kanalizacji sanitarnej, jak rowniez wykupem gruntow pod wspomniang wyzej inwestycje drogowa.
Nie przewiduje si¢ kosztow zwigzanych z odszkodowaniami.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium, rozstrzygajac jednoczesnie
0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, cze$¢ graficzna, wymagane
rozstrzygniecia oraz dane przestrzenne stanowig zataczniki do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Gminy Olszanka niniejszej uchwaty jest uzasadnione.



