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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr XVII1/142/2025
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
z dnia 28 sierpnia 2025 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Opolskie dla cze$ci wsi Grodzisko i Rozmierz

Do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie
dla czgsci wsi Grodzisko i Rozmierz przystapiono w dniu 28 czerwca 2023 r. podejmujac
Uchwate Nr LXX/547/2023 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich.

Niniejszy plan miejscowy zostat sporzadzony w oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.)
z uwzglednieniem przepiséw przejsciowych, tj. art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pozn. zm.) oraz na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Jednoczesnie przeprowadzono postepowanie w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko ustalen planu, zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu

_ informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm.).

Ze wzgledu na znaczna powierzchnie obszaru objetego planem wynoszacg okoto 909 ha,
obejmujaca w gléwnej mierze grunty rolne, projekt planu sporzadzono w skali 1:2000,
z wykorzystaniem map zasadniczych w postaci wektorowej, pochodzacych z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego.

W planie uwzgledniono wymogi, o ktérych 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:

a) okreslenie zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,
minimalnej 1 maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby i sposobu realizacji miejsc do
parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa, oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow,

b) koncentracje terendw nowej zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej na
terenach bezposrednio przylegajacych do istniejacych drog publicznych wraz z obiektami
liniowymi infrastruktury technicznej, charakteryzujacych sie w peli wyksztalcong
struktura funkcjonalno-przestrzenna;

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

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — poprzez:

a) okreslenie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w Srodowisku, zasad odprowadzania
sciekow oraz wod opadowych i roztopowych, zasad gospodarki odpadami oraz zasad
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieplna,

b) uwzglednienie potozenia obszaru objetego planem w zasiegu:




4)

5)

6)

7)

— Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP nr 333 ,,Zbiornik Opole - Zawadzkie”
odgrywajacego strategiczng role w zaopatrzeniu w wode wojewddztwa opolskiego,
podlegajacego najwyzszej ochronie ONO (Obszar Najwyzszej Ochrony),
gromadzacego wody w triasowych utworach szczelinowo-krasowych,

— Gloéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP nr 335 ,,Zbiornik Krapkowice —
Strzelce Opolskie”, podlegajacego wysokiej ochronie (Obszar Wysokiej Ochrony),
gromadzacego wody w triasowych utworach szczelinowo-porowych,

¢) uwzglednienie obszarowych form ochrony przyrody, tj. Obszaru Chronionego Krajobrazu
,,Lasy Stobrawsko - Turawskie”,

d) uwzglednienie obszarow cennych przyrodniczo, tj. korytarza ekologicznego o znaczeniu
regionalnym — dolina rzeki Sucha i o znaczeniu krajowym — Bory Stobrawskie - Lasy
Raciborskie o kodzie KPd-16A,

e) ochrone gruntéw rolnych najwyzszych klas bonitacyjnych i gruntéw lesnych poprzez
ustalenie odpowiednio — rolnego lub lesnego sposobu zagospodarowania,
z dopuszczeniem niezbednej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

f) ograniczenie lokalizacji przedsiewzigé, ktdre zgodnie =z przepisami odrebnymi
dotyczacymi ochrony srodowiska kwalifikowane sa jako mogace zawsze znaczaco
oddziatywa¢ na s$rodowisko oraz mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
Srodowisko;

g) wprowadzenie zakazu:

— lokalizacji zakladéw o zwiekszonym Iub duzym ryzyku wystapienia awarii
przemystowe;j,

— skladowania i termicznego przetwarzania odpadow,

— lokalizacji biogazowni, z wyjatkiem mikroinstalacji w rozumieniu przepisow
odrebnych o odnawialnych Zrédtach energii;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej —
poprzez okreslenie zasad ochrony konserwatorskiej obiektow zabytkowych i stanowisk
archeologicznych;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb ze
szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1411) — poprzez:

a) wyznaczenie terenéw drog publicznych o szerokosci odpowiedniej dla realizacji
elementow urzadzenia drogi, tj. chodniki i $ciezki rowerowe,

b) zastosowanie rozwigzan technicznych zapewniajacych dostepnos¢ osobom ze
szczegblnymi potrzebami na terenach przestrzeni publicznych 1ZP i 2KDG,

c) linie zabudowy, ktérych przekroczenie dopuszcza si¢ przez pochylnie i rampy dla oséb
z niepelnosprawnosciami,

d) okreslenie wymaganej minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym réwniez miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa;

walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez okreslenie terendw rozwoju nowej zabudowy,
w szczegblnosci mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej i produkcyjno-ustugowe;j;

prawo wilasnosci — poprzez ustalenia planu, ktore zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym wraz z innymi przepisami ksztattuja to prawo, dajac
w efekcie mozliwos¢ zabudowy i zagospodarowania terendw w sposob mozliwie zgodny
z oczekiwaniami wiascicieli nieruchomosci;




8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — na obszarze objetym planem nie wystepuja
tereny, obiekty i urzadzenia stuzace potrzebom obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (projekt
planu zostat uzgodniony z wlasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa);

9) potrzeby interesu publicznego — na obszarze objetym planem terenem o szczegdlnym
znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow sa tereny drog publicznych, a takze zieleni
urzadzone;j;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez okreslenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — poprzez
zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskow do planu, wyltozenie projektu planu do
publicznego wgladu, zapewnienie spofeczenstwu dostepu do wytozonego do publicznego
wgladu projektu planu w siedzibie Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich, w tym przez
jego udostepnienie w BIP, organizacje dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami oraz umozliwienie zainteresowanym wnoszenia uwag do projektu planu;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) publikacje ogloszenia w prasie miejscowej (,,Strzelec Opolski” Nr 27(1288) z okresu
2 -8 lipca 2024 r.), jak rowniez w sposOb zwyczajowo przyjety (obwieszczenie na
tablicach ogloszen urzedu oraz solectw Grodzisko i Rozmierz), oraz publikacje
ogloszenia na stronie internetowej BIP Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich —
o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu,

b) umozliwienie zainteresowanym ztozenia wnioskow do projektu planu w terminie do dnia
23 lipca 2024 1.,

c) publikacje ogloszenia w prasie miejscowe]j (,,Strzelec Opolski” Nr 17(1330) z dnia
29.04.2025 r.), jak réwniez w sposob zwyczajowo przyjety (obwieszczenie na tablicach
ogloszen urzedu oraz sofectw Grodzisko i Rozmierz), oraz publikacje¢ ogloszenia na
stronie internetowej BIP Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich — o wylozeniu
projektu planu do publicznego wgladu, jak tez wylozenie tego projektu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko w dniach od 07.05.2025 r. do 28.05.2025 r.,

d) zapewnienie spoleczenstwu dostepu do wytozonego do publicznego wgladu projektu
planu w siedzibie Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich oraz udostepnienie go na
stronie internetowej BIP, a takze zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w
projekcie planu rozwigzaniami w dniu 12 maja 2025 r.,

€) Wwyznaczenie w ogloszeniach terminu, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace
projektu planu (do dnia 11 czerwca 2025 r.);

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci —
poprzez okreslenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury techniczne;.

W planie dokonano wywazenia interesu publicznego oraz interesow prywatnych. Burmistrz
Strzelec Opolskich, dziatajac zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, rozpatrzyl wnioski witascicieli nieruchomosci dotyczace pozadanego przez nich
sposobu zabudowy i zagospodarowania terendow.

Projekt planu wytozono do publicznego wgladu w terminie od 7 maja 2025 r. do 28 maja 2025 r.

W ramach wytozenia, o ktérym mowa powyzej, wniesiono 5 uwag, ktére Burmistrz Strzelec
Opolskich rozpatrzyl zgodnie zart.17 pkt12 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu



przestrzennym. Przy rozpatrywaniu wniesionych uwag organ brat pod uwagg interes publiczny
i interes prywatny oraz obowiazujace przepisy prawa, a takze:

- dotychczasowy sposdb zagospodarowania,

- prawo wiasnosci,

- walory ekonomiczne przestrzeni oraz zasade efektywnego gospodarowania przestrzenia,

- wymagania ochrony srodowiska,

- ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania gminy Strzelce Opolskie.

W rezultacie 2 uwagi uwzgledniono w catosci i 3 uwagi nie uwzgledniono w catosci, w zwiazku
zczym dokonano ponownego uzgodnienia projektu planu w niezbednym zakresie. Nie
stwierdzono koniecznos$ci przeprowadzenia ponownego wytozenia projektu planu do publicznego
wgladu, z uwagi na mato znaczace zmiany, brak przestanek do wystapienia odziatywania na
tereny sasiednie i naruszenia interesu 0sob trzecich.

Na podstawie wnioskow do planu oraz zgodnie z dokonanymi uzgodnieniami projektu planu
z whasciwymi organami stwierdzono, Ze na obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ realizacji
zadan rzadowych i samorzadowych, jak rowniez nie ma potrzeby rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Jednakze wystepuja uwarunkowania o znaczeniu
ponadlokalnym okres$lone w Planie zagospodarowania wojewddztwa opolskiego, tj.:

1) Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Lasy Stobrawsko - Turawskie”;

2) Gloéwny Zbiornik Wo6d Podziemnych GZWP nr 333 ,Zbiormnik Opole - Zawadzkie”
odgrywajacy strategiczng role w zaopatrzeniu w wode wojewddztwa opolskiego, podlegajacy
najwyzszej ochronie ONO (Obszar Najwyzszej Ochrony), gromadzacy wody w triasowych
utworach szczelinowo-krasowych;

3) Giowny Zbiornik Wod Podziemnych GZWP nr 335 ,Zbiornik Krapkowice — Strzelce
Opolskie”, podlegajacy wysokiej ochronie (Obszar Wysokiej Ochrony), gromadzacy wody
w triasowych utworach szczelinowo-porowych.

Powyzsze uwarunkowania zostaly zweryfikowane i odpowiednio uwzglednione w projekcie
planu.

Wydzielajac nowe tereny przeznaczone pod zabudowe uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego — poprzez okreslenie wskaznikéw i zasad ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terendw;

2) efektywne gospodarowanie przestrzenig — poprzez dazenie do zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej;

3) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez racjonalne wykorzystanie infrastruktury
komunikacyjnej i1 techniczne;.

Ustalajac przeznaczenie terenéw oraz sposdb zagospodarowania i korzystania z tych terendw,
organ sporzadzajacy plan opracowal nastepujace analizy srodowiskowe, ekonomiczne i spoteczne:

1) ,Inwentaryzacje urbanistyczna”;
2) ,,Analize opracowania ekofizjograficznego gminy Strzelce Opolskie™;

3) ,Prognoze oddzialywania na S$rodowisko miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie dla czesci wsi Grodzisko i Rozmierz”;

4) ,Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie dla czesci wsi Grodzisko i Rozmierz”.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni dla nowej zabudowy nastapito w sposob opisany w pkt 3
ppkt 1 i 6 niniejszego uzasadnienia, a takze poprzez umozliwienie wykorzystania potencjalnego
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dostepu terendw do sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej, adekwatnie dla
planowanej zabudowy.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. wraz z data uchwaty rad in
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Dla niewielkiej czesci obszaru objetego projektem planu aktualnie obowigzuje od dnia 14 stycznia
2011 r. ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie dla wsi
Grodzisko”, przyjety Uchwata Nr LIV/425/10 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia
27 pazdziernika 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie dla wsi Grodzisko (Dz. Urz. Woj. Op. z dnia 14 grudnia
2010 r. Nr 146, poz.1736).

Zgodnie z podjeta Uchwata Nr LI/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 aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego obowiazujacych na obszarze Gminy Strzelce Opolskie, obowiazujacy ,,Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie dla wsi Grodzisko”, o ktorym
mowa powyzej, zachowuje aktualnos¢ (§ 2 pkt 1 Uchwaty).

W dniu 14 czerwca 2023 r. Burmistrz Strzelec Opolskich przeprowadzil ,,Analize dotyczaca
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Strzelce Opolskie dla czesci wsi Grodzisko i Rozmierz istopnia zgodnosci
przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy” (pismo Nr A.6721.42.13.2023), w ktorej wykazal zasadnos$¢ przystapienia
do sporzadzenia nowego planu miejscowego.

W zwigzku z powyzszym sporzadzenie nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci wsi Grodzisko i Rozmierz jest zasadne.

Uniwersalne projektowanie, o ktérym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniono poprzez
okreslenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,
tj. zastosowanie rozwigzan technicznych zapewniajacych dostepnos¢ osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, a takze poprzez wyznaczenie terenow drog publicznych o szerokosci odpowiedniej do
realizacji chodnikéw i innych elementéw urzadzenia drogi, ustalenie mozliwosci przekroczenia
nieprzekraczalnej linii zabudowy przez pochylnie i rampy dla 0séb z niepetnosprawnosciami, czy
okreslenie minimalnej liczby miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wedlug ,,Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie dla czesci wsi Grodzisko i Rozmierz”, realizacja planu
zapewni gminie potencjalny dochdéd w postaci podatku od nieruchomosci, udziatu w podatku od
0s6b fizycznych oraz renty planistycznej. Najwazniejsze wnioski, wynikajace z analizy
finansowych skutkéw uchwalenia projektu planu, mozna uja¢ w nastepujacych punktach:

1) wprowadzenie w Zzycie projektowanych ustalen powinno z czasem przyczyni¢ sie do
zabudowy budynkami mieszkalnymi lub obiektami zwigzanymi z aktywnoscia gospodarcza
niektorych dotychczas niezabudowanych gruntéw. Ponadto projekt planu dopuszcza na czesci
terendw pozyskiwanie energii elektrycznej z instalacji odnawialnych zZrédetl energii
wykorzystujacych energie promieniowania stonecznego. Spowoduje to w konsekwencji
przyrost wplywdéw do budzetu gminnego z tytutu podatkéw od nieruchomosci, przy czym sa
to wplywy zazwyczaj dlugotrwate, rosnace co do wartosci wraz z uplywem czasu i zwykle
dos¢ tatwe do egzekucii;

2) w pierwszych latach prognozy gtéwnym zrédiem przychodéw do budzetu gminy powinny by¢
wplywy zwiazane z obrotem nieruchomos$ciami (optaty planistyczne, podatki od czynnosci
cywilnoprawnych), poniewaz wejscie w zycie ustalen nowego planu spowoduje znaczny




wzrost wartosci niektorych nieruchomosci nim objetych. Nalezy jednak pamietac, ze wplywy,
o ktérych tutaj mowa, maja charakter warunkowy (np. w przypadku opfaty planistycznej
konieczne jest zbycie nieruchomosci w okresie 5 lat od momentu wejscia w zycie planu), wigc
ich poziom moze by¢ nizszy od oczekiwan, a w skrajnym przypadku moga one w ogole nie
wystapié;

3) w okresie prognozy (szes¢ kolejnych lat po wejsciu w zycie ustalen planu) prawdopodobne sa
rowniez wptywy z tytutu optat adiacenckich bedacych skutkiem wzrostu wartosci niektorych
nieruchomosci, wywotanego ich podziatami geodezyjnymi;

4) nie przewiduje si¢ znaczacych wydatkéw budzetowych, ktore bytyby skutkami finansowymi
uchwalenia analizowanego projektu planu.
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