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Podstawa lokalizacji inwestycji W zakresie budownictwa mieszkaniowego 53 ustalenia
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, a na terenach dla ktorych brak jest planow,
decyzje administracyjne o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Na obszarze gminy Opoczno obowigzuje 18 miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego (nie liczac zmian), w ktorych przynajmniej cz¢$¢ terenow przeznaczona jest pod
budownictwo mieszkaniowe.
Laczna powierzchnia terenéw przeznaczonych w planach miej scowych pod zabudowe
mieszkaniowa (dotychczas niezabudowanych) wynosi ok. 139.6 ha z czego 121,2 ha
przeznaczonych jest pod zabudowe jednorodzinng, a 18,4 ha pod zabudowe wielorodzinng. Vi
powierzchni przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng 81,2 ha zlokalizowanych jest w miescie
Opoczno. Powierzchnia ta pozwala utworzy¢ od ok. 550 do ponad 700 dzialek budowlanych. Na
obszarze wiejskim tereny przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
pod zabudowe jednorodzinng zlokalizowane sg W Libiszowie, Libiszowie Kolonii, Sobawinach,
Miedzyborzu i potnocno wschodniej czesci Woli Zatgznej, a ich taczna powierzchnia wynosi ok. 40
ha, co pozwala na utworzenie minimum 200 dziatek budowlanych.
Tereny zabudowy wiclorodzinnej zlokalizowane sa wylacznie na obszarze miasta, a ich
powierzchnia pozwala na wybudowanie co naj mniej 600-700 mieszkan.
W grudniu 2018 r. Rada Miejska w Opocznie podjela uchwate ustalajaca lokalizacje inwestycji
mieszkaniowej polegajace] na budowie dwoch budynkéw wielorodzinnych przy ul. Partyzantow.
Inwestycja przewiduje wybudowanie 40 mieszkan.
Przygotowane pod wzgledem planistycznym tereny przeznaczone pod budownictwo wielorodzinne
potozone sg:
- na potnoc i potudnie od ulicy Rolnej (tereny o powierzchni ok. 11,5 ha)
- miedzy ulicami: Przemystowa, Westerplatte, Prymasa Stefana Wyszynskiego, Jana Pawla II,
Wojciecha Kossaka (teren o powierzchni ok. 5,9 ha)
- na wschod od ul. Partyzantow (teren o powierzchni ok. 1 ha)
Tereny przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng potozone s53:
- na osiedlu Millenijnym,
_ na zachéd od osiedla Ustronie, migdzy ul. Partyzantéw a ul. Przemystowa,
- przy skrzyzowaniu ul. Westerplatte z ul. Przemystowa i wzdluz ul. Przemystowej po jej
wschodniej stronie,
- w rejonie ul. Powstancow Wielkopolskich, migdzy ulicami: Jana Pawla II, Przemystowa a
ul. Ceramiczna,
- wrejonie ulic Inowlodzkiej 1 Rolnej.

Teksty i rysunki obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
uchwalonych od toku 2002 dostgpne s3 na stronie internetowej bip.opoczno.pl W zaktadce —
zagospodarowanie przestrzenne.
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Liczba wydawanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych przedstawiata sig nastepujaco:

e
Bok Ogotem e .
W tym na podstawie miejscowych W tym na podstawie
planéw zagospodarowania decyzji o warunkach
przestrzennego zabudowy
2017 81 11 70
2018 81 17 64

W latach 2017-2018 mozna zauwazy¢ wzrost liczby pozwolen na budowe budynkow
mieszkaniowych wydawanych na obszarze miasta przy spadku liczby pozwolen na obszarach
wiejskich co przedstawia ponizsza tabela.

Rk Liczba pozwolen Liczba pozwolen
wydawanych na w tym na wydawanych na w tym na
obszarze miasta podstawie terenach wiejskich podstawie
m.p.z.p. m.p.z.p.
2017 17 5 64 6
2018 25 11 56 6 J

W 2018 roku nie wydano zadnego pozwolenia na budowe budynku wielorodzinnego.

Dane publikowane przez Gléwny Urzad Statystyczny informuja, ze w latach 2012-2016 liczba
mieszkafi W gminie Opoczno wzrosta z 11 350 do 11573, a zatem liczba mieszkafi
powigkszajgcych zasdb mieszkaniowy wzrastata $rednio o 55 mieszkan rocznie, przy czym w roku
2016 oddano do uzytkowania 64 a rok pozniej 60 mieszkan co moze sygnalizowaé¢ zwickszenie
dynamiki.

Biorgc pod uwage aktualne tempo budownictwa, przy zalozeniu zwigkszonej dynamiki, mozna
zakladaé, ze w zakresie planistycznym tereny pod budownictwo mieszkaniowe zaréwno
jednorodzinne jak i wielorodzinne zabezpieczone sa na okres co najmniej 40 lat.

Mimo duzych rezerw terenéw, na ktérych obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego wigkszos¢ inwestycji (79%) lokalizowana jest poza tymi obszarami w oparciu o
decyzje administracyjne o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Brak aktywnosci
inwestycyjnej na terenach objetych obowiazujacymi planami miejscowymi wynika z kilku
przyczyn, do ktérych naleza:

- duze rozdrobnienie gruntéw, skutkiem czego negocjacje co do wykupu trzeba czesto prowadzié z
wieloma wiadcicielami a ponadto dochodzg koszty i trudnosci zwigzane z koniecznoscia laczenia i
wtormego podziatu dzialek,

- nieuregulowane stany prawne gruntéw,

- slabo rozwiniety rynek obrotu nieruchomosciami  cechujacy si¢ niewiclka oferta dziatek
dostepnych na rynku, brakiem peingj oferty dzialek w kazdym z mozliwych rodzajéw zabudowy,

- wysokie ceny dzialek wynikajace niskiej podazy dziatek w stosunku do popytu.
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Prawidlowy i zréwnowazony rozwoj miasta winien by¢ oparty na realizacji ustalen miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, ktore daja gminie prawo do skorzystania z instrumentow
zapewniajacych $wiadoma i konsekwentng polityke przestrzenng w dlugim horyzoncie czasowym.
Tylko poprzez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego mozna dokona¢ zmiany
przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nicles$ne, zabezpieczy¢ realizacje
celow publicznych i wyznaczy¢ granice obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalefl i
podziatéw nieruchomosci przed ich udostepnieniem do zabudowy i zagospodarowania, a takze
zabezpieczy¢ przed ucigzliwo$ciami nowe tereny zabudowy mieszkaniowej. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktory jest obowiagzujgcym aktem prawa miejscowego, moze
nawet ogranicza¢ prawo wlasno$ci gruntow w przypadku przeznaczania terenu pod realizacjg celow
publicznych. Atutow takich jest pozbawiona decyzja o warunkach zabudowy.

Na obszarach wiejskich wykorzystywanie planu miejscowego jako instrumentu polityki
przestrzennej moze by¢ ograniczone do szczegolnych sposobow zabudowy i zagospodarowania np.
w przypadku przeznaczania terenéw pod zabudowe techniczno-produkcyjna lub zabudowe mogaca
znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko. W przypadku zabudowy
mieszkaniowej, zagrodowej, czy zwigzanej z ustugami nieucigzliwymi, uzasadnione jest
wykorzystanie do ustalenia lokalizacji decyzji o warunkach zabudowy.

W przypadku lokalizacji inwestycji w oparciu o decyzje administracyjna, potencjalny inwestor,
skladajac wniosek, okre§la granice zamierzonej lokalizacji, rodzaj i gabaryty zabudowy. Burmistrz
jako organ prowadzacy postgpowanie rozstrzyga o mozliwosci zabudowy i zagospodarowania
terenu w odniesieniu do wskazanej lokalizacji, nie majgc prawa do zmiany tej lokalizacji. Wydanie
decyzji uzaleznione jest od spetnienia warunkow okre§lonych w art. 61 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w szczegblnosci w zakresie kontynuacji funkeji zabudowy,
dostepu do drogi publicznej i sieci uzbrojenia terenu, a w przypadku spelnienia warunkow ustawa
zobowiazuje organ do wydania decyzji pozytywnej.

Opoczno 9 sierpnia 2019 1.




