UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr ....../eceeveveueee
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
zdnia ..o 2024 r.

w sprawie uchwalenia zmiany ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Strzelce Opolskie dla terenu strefy ekonomicznej”

1. Do sporzadzenia zmiany ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce
Opolskie dla terenu strefy ekonomicznej” przystapiono w dniu 28 czerwca 2023 r. podejmujac
Uchwate Nr LXX/546/2023 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich.

2. Niniejsza zmiana planu miejscowego zostala sporzadzona W oparciu 0 przepisy ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)
z uwzglednieniem przepiséw przejsciowych, tj. art. 67 ust. 1 i 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) oraz na podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 17 grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

3. W zmianie planu uwzglgdniono wymogi, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w nastepujacy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez zmiang¢ zasad
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu; uwzglednienie uwarunkowan lokalnych,
W tym istniejacych terenow przemystowych w ramach obszaru przemystowego KSSE;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenia opisane w ppkt 1;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i leSnych — poprzez zwigkszanie skali wykorzystania energii odnawialnej; pozostate wymagania
ochrony srodowiska okreslaja ustalenia obowigzujacego planu w przedmiotowym zakresie,
czyli:

a) zasady odprowadzania $ciekow oraz wod opadowych i roztopowych, zasad gospodarki
odpadami oraz zasad zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieplna,

b) uwzglednienie potozenia obszaru objetego planem w zasiggu Gtownego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 333 ,.Zbiornik Opole — Zawadzkie”;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej — nie
okre$lono z uwagi na brak obszarow i obiektow ochrony konserwatorskiej oraz obiektow
zabytkowych ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw na obszarze objetym zmiang planu;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami — nie okreslono z uwagi na ustalenia obowigzujacego planu
w przedmiotowym zakresie, czyli wymaganej minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym
miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu
ich realizacji, zapewnienia droég pozarowych oraz zaopatrzenia w wode dla celow ochrony
przeciwpozarowej, a takze dopuszczenie na terenach przemystowych farm fotowoltaicznych
bedacych mniej agresywnym sposobem wykorzystania terendw przeznaczonych pod przemyst
I i II grupy przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez korekt¢ przeznaczenia podstawowego terenu;

7) prawo wilasno$ci — poprzez ustalenia planu, ktore zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z innymi przepisami ksztattuja to prawo, dajac
w efekcie mozliwos¢ zabudowy i zagospodarowania terenéw w sposdb mozliwie zgodny
z oczekiwaniami wiascicieli nieruchomosci;



8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — nie okreslono z uwagi na brak terenow,
obiektow i urzadzen stuzacych potrzebom obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa (projekt
zmiany planu zostal uzgodniony z wiasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa);

9) potrzeby interesu publicznego — na obszarze objetym projektem zmiany planu nie wystgpuja
obszary 0 szczegolnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych — ustalono mozliwo$¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢
z odnawialnych zrodet energii stonecznej i geotermalnej (na terenach o symbolu P), o mocy
przekraczajacej 100 kW; nie okre§lono zasad rozwoju pozostatych sieci 1 urzadzen
infrastruktury technicznej, z uwagi na ustalenia obowigzujacego planu w przedmiotowym
zakresie;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — poprzez zapewnienie
mozliwos$ci sktadania wnioskow do projektu zmiany planu, wytozenie projektu zmiany planu do
publicznego wgladu, zapewnienie spoteczenstwu dostgpu do wylozonego do publicznego
wgladu projektu w siedzibie Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich, w tym przez jego
udostepnienie w BIP, organizacj¢ dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie zmiany planu
rozwigzaniami oraz umozliwienie zainteresowanym wnoszenia uwag dotyczacych projektu
zmiany planu;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) publikacje ogloszenia w prasie miejscowej (,,Strzelec Opolski” Nr 17(1278) z okresu
23-29 kwietnia 2024 r., ,,Informator Strzelecki” Nr 4(337) kwiecien 2024 r.), jak rowniez
W sposéb zwyczajowo przyjety (obwieszczenie na tablicach ogloszen urzedu i sotectw
Farska Kolonia i Rozmierka), oraz publikacje ogloszenia na stronie internetowej Urzedu
Miejskiego w  Strzelcach Opolskich - o podjeciu  uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia zmiany planu,

b) umozliwienie zainteresowanym ztozenia wnioskéw do projektu zmiany planu w terminie
do dnia 14 maja 2024 r.,

C) publikacje ogloszenia w prasie miejscowej (,,Strzelec Opolski” Nr 39(1300) z okresu
24-30 wrzesnia 2024 r.), jak réwniez w sposdb zwyczajowo przyjety (obwieszczenie na
tablicach ogloszen urzgdu i sotectw Farska Kolonia i Rozmierka), oraz publikacje
ogloszenia na stronie internetowej Urzgedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich
0 wylozeniu projektu zmiany planu do publicznego wgladu w dniach od 2 pazdziernika
2024 r. do 22 pazdziernika 2024 r.,

d) zapewnienie spoteczenstwu dostgpu do wylozonego do publicznego wgladu projektu
zmiany planu w siedzibie Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich oraz na stronie
internetowej,

e) zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie zmiany planu
rozwigzaniami w dniu 16 pazdziernika 2024 r.,

f)  wyznaczenie w ogloszeniach terminu, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawne] mogly wnosi¢ uwagi dotyczace
projektu zmiany planu (tj. do dnia 5 listopada 2024 r.);

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celow zaopatrzenia ludno$ci — nie
okreslono z uwagi na ustalenia obowigzujgcego planu w przedmiotowym zakresie, czyli
okreslenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej oraz uwzglednienie uje¢ wody podziemne;j i ich stref ochronnych.

4. W zmianie planu dokonano wywazenia interesu publicznego oraz intereséw prywatnych.
Burmistrz  Strzelec Opolskich, dziatajac zgodnie z art. 17 pkt4 ustawy o planowaniu



i zagospodarowaniu  przestrzennym, rozpatrzyt wnioski wtasdcicieli nieruchomosci oraz
inwestorow, dotyczace pozadanego przez nich sposobu zabudowy i zagospodarowania terenow.

Na podstawie ztozonych wnioskéw oraz zgodnie z dokonanymi uzgodnieniami projektu zmiany
planu z wlasciwymi organami stwierdzono, Ze na obszarze objetym zmiang planu nie przewiduje
si¢ realizacji zadan rzadowych i samorzadowych, jak réwniez nie ma potrzeby rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Projekt zmiany planu wytozono do publicznego wgladu w terminie od 2 pazdziernika 2024 r. do
22 pazdziernika 2024 r.

W ramach wylozenia, o ktérym mowa powyzej, wniesiono tacznie dwie uwagi, ktéore Burmistrz
Strzelec Opolskich rozpatrzyt zgodnie z art. 17 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Przy rozpatrywaniu wniesionych uwag organ brat pod uwage interes publiczny
1 prywatny oraz obowigzujace przepisy prawa, a takze:

- dotychczasowy sposob zagospodarowania oraz ustalenia obowigzujgcego planu,

- prawo wlasnosci,

- walory ekonomiczne przestrzeni oraz zasadg efektywnego gospodarowania przestrzenia,

- wymagania ochrony $rodowiska,

- ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Strzelce Opolskie.
W rezultacie nie uwzgledniono ztozonych uwag.

W projekcie nie ustalono terenéw sytuowania nowej zabudowy; teren zabudowy, ktérego dotyczy
zmiana planu zostal wyznaczony w obowiazujacym miejscowym planie, z uwzglednieniem
wszystkich wymogow art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dokonujac korekty przeznaczenia podstawowego na terenach objetych zmiang planu, opracowano
nastepujace analizy Srodowiskowe, ekonomiczne i spoteczne:

1) ,Inwentaryzacje urbanistyczng”;
2) ,,Analiz¢ opracowania ekofizjograficznego gminy Strzelce Opolskie”;

3) Uzasadnienie zawierajace informacje o uwarunkowaniach do wniosku o uzgodnienie
odstgpienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko projektu
zmiany ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie dla
terenu strefy ekonomiczne;j”;

4) ,Prognoz¢ skutkow finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Strzelce Opolskie dla terenu strefy ekonomicznej”.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni dla zabudowy nastgpito w sposob opisany w pkt 3 ppkt 11 6
niniejszego uzasadnienia.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1, oraz sposob uwzglednienia
uniwersalnego projektowania.

Dla obszaru objetego opracowaniem aktualnie obowigzuje od dnia 10 czerwca 2017r.
»Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie dla terenu strefy
ekonomicznej”, przyjety Uchwata Nr XXXI11/255/2017 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
z dnia 26 kwietnia 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Op. z dnia 10 maja 2017 r. poz. 1436).

Zgodnie z podjeta Uchwatg Nr LI1/420/2018 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia
26 wrzesnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Strzelce Opolskie i aktualno$ci miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego obowigzujagcych na obszarze Gminy Strzelce Opolskie, wyzej wymieniony
obowigzujacy plan miejscowy zachowuje aktualnos¢ (§ 2 pkt 24 Uchwaty).



Ostatnio wykonana analiza zostala przyjeta Uchwala Nr LXXXVI1/627/2024 Rady Miejskiej
zdnia 31 stycznia 2024 r. wsprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie i aktualnosci miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na obszarze gminy Strzelce Opolskie. Zgodnie
z podjeta Uchwatg Nr LXXXVII/627/2024 ww. obowiazujacy plan zachowuje aktualno$é
w catosci (§ 2 pkt 10 Uchwaty).

W dniu 15 czerwca 2023 r. Burmistrz Strzelec Opolskich przeprowadzit ,,Analiz¢ dotyczaca
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia zmiany migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Strzelce Opolskie dla terenu strefy ekonomicznej i stopnia zgodnos$ci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy” (pismo Nr A.6721.42.9.2023), w ktorej wykazat zasadno$¢ przystapienia
do sporzadzenia zmiany planu miejscowego.

Zmiana planu nie powoduje zmian w stosunku do obowiazujacych przepisow planu
W zakresie potrzeb osob ze szczegdlnymi potrzebami, ktdre zostaly uwzglednione w sposob
opisany w pkt 3 ppkt 5.

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

Wedhug ,,Prognozy skutkow finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie dla terenu strefy ekonomicznej”,
realizacja zmiany planu powinna w przysziosci skutkowa¢ dodatkowymi wpltywami z tytutu
podatku od nieruchomosci, przy jednoczesnym braku wydatkow z budzetu gminnego, jako skutki
finansowe proponowanych zmian.

Majac na uwadze powyzsze, przedstawiam do uchwalenia projekt zmiany ,,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie dla terenu strefy ekonomicznej”.



