UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr XXIX/246/2026
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
z dnia 25 czerwca 2026 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Strzelce Opolskie w rejonie ulicy Dziewkowickiej

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie
w rejonie ulicy Dziewkowickiej Rada Miejska w Strzelcach Opolskich przystgpita Uchwalg
Nr LXX/551/2023 z dnia 28 czerwca 2023 1.

Projekt planu opracowany zostal zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) oraz przeszedt procedurg planistyczng okreslong w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 538). Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 4 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 z pézn.
zm.) procedura planistyczna sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (w zakresie przepisdbw niewymienionych w art. 67 ust. 3 pkt 1-3) zostala
przeprowadzona zgodnie z brzmieniem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sprzed
dnia 24 wrzesnia 2023 r., poniewaz postepowanie zostato wszczete 1 niezakonczone przed datg wejscia
w zycie nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. JednoczeSnie
przeprowadzono postepowanie w sprawie strategicznej oceny oddziatywania projektu planu na
$rodowisko, zgodnie z ustawg z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku
ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
$rodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670). Projekt planu sporzadzono w skali 1:1000 z wykorzystaniem
map zasadniczych w postaci wektorowej pochodzacych z panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie w rejonie
ulicy Dziewkowickiej nie naruszaja ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie”, przyjetego Uchwata Nr XXXV/293/2021 Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. i Uchwata Nr LV/449/2022 z dnia 28 wrzesnia
2022 .

W projekcie planu uwzgledniono wymogi, o ktérych mowa w_art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w nastepujacy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, dostosowane zostaty do
istniejacego sposobu zagospodarowania zaréwno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenow,
jak i w warstwie dotyczacej parametréw zabudowy. Uwzgledniono wyksztalcong zwarta strukture
funkcjonalno-przestrzenng miasta oraz dazono do minimalizowania transportochfonnosci uktadu
przestrzennego,

2) walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono poprzez ograniczenie zabudowy przede
wszystkim do zabudowy uzupelniajacej, badz rozszerzajacej istniejace tereny zurbanizowane na
zasadach kontynuacji. Jednoczesnie nie wprowadzono elementow dysharmonizujgcych
uksztaltowany krajobraz;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, uwzgledniono poprzez:

a) ustalenia dotyczace zasad utrzymania dopuszczalnego poziomu hatasu, okreslenie zasad
odprowadzania $ciekdw oraz wdd opadowych i roztopowych, zasad gospodarki odpadami oraz
zasad zaopatrzenia w energie elektryczna i cieplna z uwzglednieniem odnawialnych zrodet
energii,

b) uwzglednienie wystepowania ztoza ,,Strzelce Opolskiec I” WW 1930 wapieni i margli przemystu
wapienniczego (kopalina gléwna) oraz wapieni i margli przemystu cementowego (kopalina
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towarzyszaca); w zwigzku z wydana decyzjg z dnia 3 marca 2026 r. Marszatka Wojewodztwa
Opolskiego (pismo znak: DOS-RG.7427.4.2026.1]), w ktorej zatwierdzono ,,Dodatek nr 1 do
dokumentacji geologicznej ztoza wapieni triasowych ,,Strzelce Opolskie I” w kategorii B + C;
I”, w zwiazku z rozliczeniem wyeksploatowanych zasobdéw zloza, w projekcie planu
miejscowego oraz odpowiednio w prognozie oddziatywania na Srodowisko zaktualizowano
granice ztoza ,,Strzelce Opolskie I”,

¢) uwzglednienie w pierwszej wersji projektu granic terenu gérniczego ,,Strzelce Opolskie A”
(koncesja do 22 czerwca 2025 r.) oraz zakonczonej rekultywacji wyrobiska; w zwigzku
z wydang decyzjg z dnia 5 marca 2026 r. Marszatka Wojewddztwa Opolskiego (pismo znak:
DOS-RG.7422.5.2026. 10), w ktérej stwierdzono wygasniecie koncesji Ministra Srodowiska
nr 7/2001 z dnia 22 czerweca 2001 r. na wydobywanie wapieni triasowych ze zloza ,,Strzelce
Opolskie I”, w projekcie planu miejscowego oraz odpowiednio w prognozie oddzialywania na
srodowisko usunigto granice terenu gérniczego oraz ustalenia z nim zwigzane,

d) uwzglednienie granic terenu gériczego ,,Strzelce Opolskie 117,

€) uwzglednienie polozenia obszaru objetego planem w zasiggu Gléwnych Zbiornikéw Wod
Podziemnych GZWP nr 333 | Zbiornik Opole - Zawadzkie” i GZWP nr 335 , Zbiornik
Krapkowice - Strzelce Opolskie”,

f) ograniczenie wyznaczenia nowych terendéw przeznaczonych pod zabudowe. Plan nie wymagal
koniecznosci wystapienia do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o wyrazenie zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych mna cele nierolnicze i nieleSne, na podstawie
art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 82) Wystapita natomiast koniecznos¢ uzyskania zgody Ministra Klimatu
i Srodowiska na zmiane przeznaczenia fragmentu gruntu le$nego o powierzchni 0,4701 ha na
cele nierolnicze i nielesne,

g) ograniczenie lokalizacji przedsigwzig¢, ktdre zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi
ochrony S$rodowiska kwalifikowane sa jako mogace zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko oraz przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko,

h) wprowadzenie zakazu:
- lokalizacji biogazowni,

- skladowania i magazynowania materiatéw sypkich luzem, w tym kruszyw i opatu, mogacych
powodowa¢ zapylenie lub zanieczyszczenie powietrza,

- lokalizacji elektrowni wiatrowych i obiektow przemyshu portowego,
- lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia awarii przemystowej;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony konserwatorskiej dla obiektéw zabytkowych ujetych
w gminnej ewidencji zabytkéw, uwzglednienie udokumentowanych stanowisk archeologicznych
i wyznaczenie stref ochrony konserwatorskiej dla stanowisk archeologicznych;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami — przewidywane zmiany wynikajace z realizacji ustalen planu nie beda
negatywnie wplywa¢ na mieszkancow i ich mienie. Obszar objety planem nie znajduje sie
w bezposrednim sasiedztwie gléwnych rzek, w zwiazku z czym teren ten nie jest narazony na
zalewanie wodami powodziowymi. W planie ustalono minimalng liczbe miejsc do parkowania
pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposob ich realizacji. W planie natozono obowigzek
dostosowania zagospodarowania terenéw (przestrzeni publicznych) do potrzeb oséb pieszych, w tym
rowniez osob z niepelosprawno$ciami;

6) projekt planu uwzglednia zaréwno walory ekonomiczne przestrzeni obszaru objetego planem, jak
i prawo wilasnosci. Przy kreowaniu przestrzeni kierowano si¢ przede wszystkim zasadg kontynuaciji
zabudowy z uwzglednieniem obszaréw wyposazonych w infrastrukture techniczna, w tym takze
dostepnosci do publicznego transportu zbiorowego, oraz w maksymalnym stopniu uwzgledniono
prawo wlasnosci przede wszystkim poprzez utrzymanie istniejacych funkcji terenéw oraz
partycypacje spoleczng w trakcie sporzadzania projektu planu, dajac w efekcie mozliwo$¢ zabudowy
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7)

8)

9)

i zagospodarowania terenéw w sposob mozliwie zgodny zoczekiwaniami wiascicieli
nieruchomosci;

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

potrzeby interesu publicznego — ze wzgledu na nieznaczny rozw6j planowanej zabudowy, ustalenia
planu generujg niewielka ilos¢ budowy nowych sieci technicznych zwigzanych z realizacjg ustalefi
planu. Na obszarze objetym planem nie wyznaczono obszaréw przestrzeni publicznych
(w rozumieniu art. 2 pkt6 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym), ustalono
natomiast tereny przeznaczone do realizacji celow publicznych;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,
uwzgledniono poprzez okreslenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
infrastruktury technicznej;

10) zapewnienie udziatu spofeczefistwa w pracach nad sporzadzaniem miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,
uwzgledniono poprzez zapewnienie mozliwosci skladania wnioskow do planu oraz poprzez
wylozenie projektu planu do publicznego wgladu, organizacje dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami oraz umozliwienie zainteresowanym wnoszenia uwag dotyczacych
projektu planu, réwniez w postaci elektronicznej oraz przez publikowanie w Biuletynie Informacji
Publicznej projektu planu przekazywanego do opiniowania i uzgodnien, poddawanego wytozeniu do
publicznego wgladu i przedstawionego radzie gminy wraz z niezbednymi dokumentami;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych uwzgledniono poprzez:

a) publikacje ogloszenia w prasie miejscowej (Tygodnik ,,Strzelec Opolski” Nr 39 (1300) z okresu
24-30 wrze$nia 2024 r., dodatkowo w Informatorze Strzeleckim Nr 9 (342) z wrzesnia 2024 r.),
jak réwniez w sposob zwyczajowo przyjety (przez obwieszczenie na tablicach ogloszen urzedu
oraz sofectw Dziewkowice i Szczepanek), oraz publikacjg ogloszenia na stronie internetowej BIP
Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich — o przystapieniu do sporzadzenia planu,

b) umozliwienie zainteresowanym ztozenia wnioskéw do planu (w wyznaczonym terminie do dnia
15 pazdziernika 2024 r. wplynety wnioski, ktére zostaly rozpatrzone w trybie okreslonym
w art. 17 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

¢) publikacje ogloszenia w prasie miejscowej (Tygodnik ,,Strzelec Opolski” Nr 10 (1374) z okresu
10-16 marca 2026 r.), jak réwniez w sposdb zwyczajowo przyjety (przez obwieszczenie na
tablicach ogloszen urzedu oraz sotectw Dziewkowice i Szczepanek), oraz publikacje ogloszenia
na stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich, w BIP Urzedu Miejskiego
w Strzelcach Opolskich i aplikacji mMieszkaniec — o wytozeniu projektu planu do publicznego
wgladu, jak tez wylozenie tego projektu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach
od 18 marca 2026 r. do 7 kwietnia 2026 r.,

d) zapewnienie zainteresowanym dostepu do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu
w siedzibie Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich,

e) zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu
25 marca 2026 r.,

f) wyznaczenie w ogloszeniu terminu, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu
(w wyznaczonym terminie do dnia 21 kwietnia 2026 r. wptynely uwagi, ktore zostaly rozpatrzone
w trybie okreslonym w art. 17 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia Iudnosci

uwzgledniono poprzez okreslenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej.

W planie dokonano wywazenia interesu publicznego oraz interesow prywatnych. Burmistrz Strzelec
Opolskich, dzialajac zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
rozpatrzyt wnioski dotyczace pozadanego przez wnoszacych sposobu zabudowy izagospodarowania

3



terenéw. Po zakoficzeniu wylozenia do publicznego wgladu Burmistrz Strzelec Opolskich, dzialajac
zgodnie z art. 17 pkt12 ww. ustawy, rozpatrzyl uwagi wniesione do projektu planu.
Na podstawic wnioskéw do planu oraz zgodnie z dokonanymiuzgodnieniami projektu planu
z wlasciwymi organami stwierdzono, ze na obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ realizacji zadan
rzadowych i samorzadowych, wystepuja natomiast inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Ustalajac przeznaczenie terendw oraz sposob zagospodarowania i korzystania ztych terendw, organ
sporzadzajacy plan opracowal nastepujace analizy srodowiskowe, ekonomiczne i spoleczne:

1) ,,Analize ekofizjograficzna do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce
Opolskie w rejonie ulicy Dziewkowickiej”, dokonang w celu sformulowania wnioskow, ktore
powinny zosta¢ uwzglednione w planie miejscowym, przede wszystkim w oparciu o ,,Opracowanie
ekofizjograficzne Gminy Strzelce Opolskie” wykonane zgodnie z warunkami okre$lonymi
w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz. U. z 2002 r. Nr 155, poz. 1298);

2) ,Prognoz¢ oddzialywania na S$rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Strzelce Opolskie w rejonie ulicy Dziewkowickiej”, ktorej celem bylo podsumowanie stanu
Srodowiska i okreslenie przewidywanego wplywu ustalen zawartych w projekcie planu
na poszczegolne elementy srodowiska przyrodniczego i kulturowego;

3) ,.Prognoz¢ skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Strzelce Opolskie w rejonie ulicy Dziewkowickiej”, okre$lajaca wplyw ustalen planu na
dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wydatki zwiazane z realizacja inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktoére naleza do zadan wilasnych gminy, oraz zawierajaca wnioski
dotyczace przyjecia proponowanych rozwiazaf projektu planu, wynikajace z uwzglednienia ich
skutkéw finansowych.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walordéw
ekonomicznych przestrzeni dla nowej zabudowy nastapito w sposéb opisany w ust.3 pkt1 i 6
nini¢jszego uzasadnienia, a takze poprzez mozliwos¢ wykorzystania potencjalnego dostepu tych terenow
do sieci komunikacyjnej oraz wyposazenia terenéw w sieci infrastruktury technicznej, adekwatne dla
planowanej zabudowy.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy. o ktérej

mowa w art. 32 ust. 2.

Dla obszaru objgtego projektem planu aktualnie obowigzuja:

1) od dnia 10 lutego 2007 r. ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce
Opolskie w rejonie ulicy Dziewkowickiej”, przyjety Uchwala Nr L/433/06 Rady Migjskiej
w Strzelcach Opolskich z dnia 25 pazdziernika 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie rejonie ulicy Dziewkowickiej (Dz. Urz.
Woj. Op. z dnia 10 stycznia 2007 r. Nr 1, poz. 9) — w catosci;

2) od dnia 14 maja 2009r. ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu gérniczego
Strzelee Opolskie A”, przyjety Uchwatg Nr XXXI1/264/09 Rady Miegjskiej w Strzelcach Opolskich
zdnia 25 lutego 2009r. wsprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu gorniczego Strzelce Opolskie A (Dz. Urz. Woj. Op. z dnia 30 kwietnia 2009 r.
Nr 30, poz. 528) — we fragmencie;

3) od dnia 25 kwietnia 2002 r. ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Opolskie we wsi Szczepanek”, przyjety Uchwala Nr LIV/374/02 Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich (Dz. Urz. Woj. Op. z dnia 24 lipca 2002 r. Nr 73, poz. 994) — we fragmencie;

4) od dnia 28 pazdziernika 2015 r. ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Opolskie dla czgsci wsi Dziewkowice”, przyjety Uchwata Nr XIV/97/2015 Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich (Dz. Urz. Woj. Op. z dnia 16 listopada 2015 r. poz. 2535) — we fragmencie.

Czesc obszaru objeta projektem planu nie posiada zadnego obowigzujacego planu.

Zgodnie z podjeta Uchwata Nr L1I/420/2018 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 26 wrze$nia

2018 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Gminy Strzelce Opolskie iaktualnosci miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
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obowiazujacych na obszarze Gminy Strzelce Opolskie obowigzujgcy plan miejscowy wymieniony
w punkcie 1 podlegajacy catkowitej wymianie jest nieaktualny w czesci (§ 3 pkt 9 Uchwaty). Zgodnie
72§ 5 podjetej Uchwaly Rada Miejska odrebnymi uchwalami przystapi odpowiednio do zmiany
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wymienionych w § 3.

W dniu 19 czerwea 2023 r. Burmistrz Strzelec Opolskich przeprowadzit ,,Analiz¢ dotyczaca zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce
Opolskie w rejonie ulicy Dziewkowickiej i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy” (Nr A.6721.42.29.2023),
w ktorej wykazano, ze zasadne jest przystapienie do sporzadzenia tego planu.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy.

Jak wynika z ,Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Strzelce Opolskie w rejonie ulicy Dziewkowickiej”, realizacja planu nie bedzie
znaczacym obcigzeniem dla budzetu Gminy. Ze wzgledu na wyposazenie terendw w sieci 1 urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz istniejaca infrastruktur¢ drogowa wokol terenow zurbanizowanych, nie
wystapi koniecznoé¢ poniesienia znaczacych nakladéw na ich budowe. Duze mozliwosci uzyskania
znacznych dochodéw podatkowych dajg zmiany w obrebie projektowanych terenow przeznaczonych do
zabudowy ustugowej i produkcyjne;j.

Majagc na uwadze powyzsze przedstawiam do uchwalenia projekt ,,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie w rejonie ulicy Dziewkowickiej”.
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