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UZASADNIENIE 

do Uchwały Nr …...../…../2020 
Rady Miejskiej w Ujeździe z dnia ………… 2020 r. 

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmującego 
część wsi Zimna Wódka i część wsi Sieroniowice 

1) Rada Miejska w Ujeździe na podstawie Uchwały Nr XLIV.276.2018 z dnia 14 czerwca 2018 r. 
przystąpiła do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmującego 
część wsi Zimna Wódka i część wsi Sieroniowice. 

2) Niniejszy plan miejscowy został sporządzony w oparciu o aktualne przepisy ustawy z dnia 27 marca 
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Dz. U. z 2018 r. poz. 1945; zm.: Dz. U. z 
2019 r. poz. 60, poz. 235, poz. 730, poz. 1009, poz. 1524 i poz. 1716) oraz na podstawie 
Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu 
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587). 

3) Plan miejscowy sporządzono w skali 1:2000, z wykorzystaniem urzędowych kopii map 
zasadniczych, pozyskanych w wersji wektorowej z powiatowego zasobu geodezyjno-
kartograficznego. 

4) Obszar objęty planem obejmuje część terenu położonego w granicach obrębu ewidencyjnego wsi 
Zimna Wódka i część terenu położonego w granicach obrębu ewidencyjnego wsi Sieroniowice, 
o powierzchni łącznie 1121,57 ha, w tym 11,08 ha w granicach wsi Sieroniowice. 

5) Zgodnie z trybem formalno-prawnym określonym w art. 17 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w związku z ustawą z dnia 3 października 2008 r. 
o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie 
środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2018 r. poz. 2081 z późn. zm), 
przeprowadzono następujące czynności: 

a) poprzez obwieszczenie zamieszczone na tablicy ogłoszeń i stronie internetowej Urzędu 
Miejskiego oraz na tablicy ogłoszeń we wsi Zimna Wódka (15 lutego 2019 r.), ogłoszenie w 
prasie (tygodnik Strzelec Opolski z dnia 19 lutego 2019 r.), a także zawiadomienia pisemne 
instytucji i organów, Burmistrz Ujazdu poinformował o przystąpieniu do sporządzania 
przedmiotowego planu i terminie składania wniosków do dnia 15 marca 2019 r., 

b) Burmistrz Ujazdu wystąpił (15 lutego 2019 r.) do Dyrektora Regionalnej Dyrekcji Ochrony 
Środowiska w Opolu oraz do Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Strzelcach 
Opolskich z wnioskiem o uzgodnienie zakresu prognozy oddziaływania na środowisko, 

c) Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Ochrony Środowiska w Opolu (pismo znak 
WOOŚ.411.1.10.2019.MO z dnia 20 marca 2019 r.) oraz Państwowy Powiatowy Inspektor 
Sanitarny w Strzelcach Opolskich (pismo znak NZ.4311.2.2.2019.AS z dnia 6 marca 2019 r.) 
wskazali na konieczność sporządzenia prognozy oddziaływania na środowisko projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmującego część wsi Zimna Wódka 
i część wsi Sieroniowice w zakresie zgodnym z ustawą o udostępnianiu informacji o środowisku 
i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania 
na środowisko, ze szczególnym uwzględnieniem zagadnień związanych z formami ochrony 
przyrody, korytarzem ekologicznym, walorami krajobrazu, problematyki związanej z adaptacją 
do zmian klimatu; 

d) w trybie określonym w art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 
w wyznaczonym terminie do dnia 15 marca 2019 r., a dla instytucji i organów pozaustawowych, 
zawiadamianych pisemnie, w terminie 21 dni od daty otrzymania pisma, do projektu planu 
wpłynęło łącznie 7 wniosków, w tym 5 złożonych przez osoby fizyczne, 

e) Burmistrz Ujazdu rozstrzygnął złożone wnioski, a następnie sporządził projekt miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego obejmującego część wsi Zimna Wódka i część wsi 
Sieroniowice, 
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f) w trybie określonym w art. 17 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 
do projektu planu wpłynęło 10 pism zawierających wnioski od instytucji i organów 
opiniujących i uzgadniających plan; wnioski te nie podlegają rozstrzygnięciu, 

g) Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna na posiedzeniu w dniu 9 października 
2019 r. zaopiniowała przedłożony projekt planu miejscowego pozytywnie; 

h) Projekt miejscowego planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko przesłano do 
uzgodnień i opiniowania. Regionalna Dyrekcja Ochrony Środowiska odmówiła uzgodnienia 
wskazując na konieczność dokonania korekty w Prognozie oddziaływania na środowisko. Po 
dokonanej korekcie oraz ponownym przesłaniu projektu planu wraz z prognozą, uzyskano 
wymagane prawem uzgodnienia oraz opinie. 

i) W związku z przeznaczeniem części terenu stanowiącego las prywatny pod funkcje 
produkcyjne i usługowe wystąpiono do Marszałka Województwa Opolskiego z wnioskiem o 
zgodę na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych niestanowiących własności Skarbu Państwa 
na cele nieleśne. 

j) Decyzją Nr DRW-I.7151.2.2.2020.EU z dnia 13 maja 2020 r. uzyskano wymaganą zgodę 
Marszałka Województwa Opolskiego na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych na cele 
nieleśne. 

k) Projekt planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko został wyłożony do publicznego 
wglądu w dniach od 26 czerwca do 21 lipca 2020 r. Dyskusja publiczna odbyła się w dniu 
16 lipca 2020 r.  

l) W okresie składania uwag tj. do dnia 4 sierpnia 2020 r. do projektu planu zostały złożone dwie 
uwagi. 

m) Burmistrz rozpatrzył złożone uwagi rozstrzygając o uwzględnieniu jednej z nich w całości, a 
drugiej w części. Uwaga nieuwzględniona w części została zamieszczona na liście 
nieuwzględnionych uwag celem przekazania Radzie Miejskiej do rozpatrzenia. 

n) Projekt planu miejscowego wraz z listą nieuwzględnionych uwag został przekazany Radzie 
Miejskiej do uchwalenia. 

6) Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmującego część wsi Zimna 
Wódka i część wsi Sieroniowice nie narusza ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ujazd, uchwalonego uchwałą Nr XL.226.2014 Rady 
Miejskiej w Ujeździe z dnia 24 kwietnia 2014 r. 

7) Projekt planu sporządzono wraz z niniejszym uzasadnieniem, o którym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy  
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

8) Wymogi wynikające z art. 1 ust 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
zrealizowano poprzez uwzględnienie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
następujących zapisów: 

a) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, dostosowane zostały do 
istniejącego sposobu zagospodarowania zarówno pod względem przeznaczenia terenów, jak 
również parametrów zabudowy; plan nie powoduje rozproszenia zabudowy i nie zwiększa 
transportochłonności układu przestrzennego; 

b) walory architektoniczne i krajobrazowe uwzględniono poprzez: 

  ograniczenie zabudowy do terenów dotychczas zurbanizowanych oraz przeznaczonych 
pod zabudowę w obowiązujących obecnie planach miejscowych, z nieznacznym 
uzupełnieniem na zasadzie kontynuacji przeznaczenia i zagospodarowania terenu, 

  wprowadzenie zakazu lokalizacji budynków i budowli rolniczych na obszarach łąk 
położonych wzdłuż cieków wodnych, a także poprzez utrzymanie pasa sadów i ogrodów na 
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zapleczu zabudowy zagrodowej położonej w centralnej części wsi, utrzymano otwarty 
krajobraz miejscowości z niską zabudową,  

 objęcie ochroną oraz uzupełnienie alei drzew przydrożnych i śródpolnych; 

c) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych 
i leśnych, uwzględniono poprzez: 

 ustalenia dotyczące zasad utrzymania poziomu hałasu, ograniczenia zanieczyszczenia 
powietrza i gleb,  

 ustalenia dotyczące zasad ochrony wód powierzchniowych i podziemnych przed 
zanieczyszczeniem,  z uwzględnieniem położenia części obszaru objętego planem 
w granicach Głównego Zbiornika Wód Podziemnych GZWP nr 335, 

 uwzględnienie położenia części obszaru objętego planem w granicach Specjalnego Obszaru 
Ochrony Siedlisk Natura 2000 PLH 160002 „Góra Św. Anny” oraz w otulinie Parku 
Krajobrazowego Góra Św. Anny, 

 wskazanie lokalizacji chronionych siedlisk przyrodniczych, 
 uwzględnienie przebiegu korytarzy ekologicznych poprzez zapobieganie fragmentacji 

kompleksów leśnych i łąk, wprowadzenie zalesień w pasie wzdłuż autostrady, utrzymanie 
ekosystemów łąkowych, ochronę zadrzewień śródpolnych oraz wprowadzenie szpalerów 
drzew wzdłuż dróg, 

 uwzględnienie zróżnicowania topografii terenu, w tym poprzez ochronę jarów lessowych, 
 uwzględnienie konieczności ochrony gleb wysokich klas bonitacyjnych poprzez zakaz 

zabudowy, w tym zabudowy rolniczej, 
 uwzględnienie potrzeby ochrony łąk położonych w dolinach cieków wodnych poprzez 

wprowadzenie zakazu zabudowy oraz zalesiania, 
 uwzględnienie potrzeby retencjonowania wód opadowych i roztopowych; 

d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej 
uwzględniono poprzez: 

  wskazanie lokalizacji obiektów  wpisanych do rejestru zabytków oraz objęcie ochroną 
zabytków nieruchomych wpisanych w gminnej ewidencji oraz stanowisk archeologicznych 
o ustalonej lokalizacji;  

 wyznaczenie strefy konserwatorskiej układu przestrzennego wsi obejmującej historyczny 
układ ruralistyczny wraz z założeniem folwarcznym; 

e) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób 
niepełnosprawnych uwzględniono poprzez dokonaną analizę występowania zagrożeń i potrzeb, 
w wyniku której stwierdzono, iż: 

 przewidywane zmiany wynikające z realizacji ustaleń planu nie będą negatywnie wpływać 
na mieszkańców i ich mienie;  

 obszar objęty planem nie znajduje się w bezpośrednim sąsiedztwie rzek; cieki wodne 
przepływające przez centralną i południową część wsi stanowią dopływy potoku Jordan, a 
z przysiółka Buczki dopływ Jaryszówki; obszar nie jest narażony na zalewanie wodami 
powodziowymi ani ruchy masowe ziemi; uwzględniono natomiast problem okresowego 
podmakania łąk położonych w centralnej i południowej części wsi, co skutkowało 
wyłączeniem ich z zabudowy, 

 w celu minimalizacji oddziaływania akustycznego autostrady na tereny zabudowy, wzdłuż 
południowej granicy pasa autostrady zaprojektowano pas dolesień o charakterze 
izolacyjnym, 

 w planie wskazano konieczność zapewnienia zaopatrzenia w wodę dla celów 
przeciwpożarowych, 

 ustalono minimalną liczbę miejsc do parkowania pojazdów zaopatrzonych w kartę 
parkingową i sposób ich realizacji; 
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f) walory ekonomiczne przestrzeni, prawo własności, uwzględniono poprzez: 

  kontynuację przeznaczenia terenów oraz określenie zasad zabudowy uwzględniających 
dotychczasowy sposób ich zagospodarowania, 

 wyposażenie poszczególnych terenów w infrastrukturę techniczną, 
 wskazanie terenów przestrzeni publicznych; 

g) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa: 

 na obszarze opracowania stwierdzono brak terenów zamkniętych, obszarów ograniczonego 
użytkowania wyznaczonych dla lotnisk, instalacji radiokomunikacyjnych, 
radionawigacyjnych i radiolokacyjnych, zakładów przemysłowych, w których istnieje 
ryzyko wystąpienia poważnej awarii przemysłowej,  

 przez obszar objęty planem przebiega autostrada A4 stanowiąca drogę mającą znaczenie 
dla obronności i bezpieczeństwem państwa (droga o znaczeniu obronnym); na 
przedmiotowym terenie ustalono przeznaczenie zgodne ze stanem istniejącym, jako droga 
publiczna klasy autostrada z dopuszczeniem realizacji obiektów infrastruktury technicznej; 

 umożliwiono przebudowę i rozbudowę sieci telekomunikacyjnej oraz budowę obiektów i 
urządzeń przekaźnikowych telekomunikacji, na zasadach określonych w przepisach 
odrębnych, 

 uwzględniono możliwości prowadzenia działań ratowniczych, w tym poprzez zapewnienie 
dostępu do poszczególnych nieruchomości;  

 wprowadzono nakaz zapewnienia zaopatrzenia w wodę dla celów przeciwpożarowych oraz 
dróg pożarowych; 

h) potrzeby interesu publicznego – na obszarze objętym planem nie wyznaczono obszarów 
przestrzeni publicznych (w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym), wskazano natomiast tereny przestrzeni publicznych służące ogółowi 
społeczeństwa, do których zaliczono m.in. tereny usługowe zlokalizowane w centralnej części 
wsi (U1, U2, US), teren zieleni urządzonej ZP5 oraz ciągi piesze poprawiające dostępność do 
obiektów publicznych oznaczone symbolami KP1, KP2, KP3 i KP4; 

i) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 
szerokopasmowych: 
 ze względu na nieznaczny rozwój planowanej zabudowy, ustalenia planu nie generują 

konieczności budowy nowych sieci infrastruktury technicznej będących bezpośrednią 
realizacją ustaleń planu, jednocześnie dopuszczają wydzielanie niezbędnych działek dla 
realizacji infrastruktury technicznej;  

 w planie zapewniono możliwość rozwoju układu komunikacyjnego poprzez poszerzenie 
dróg powiatowych do parametrów zgodnych z warunkami technicznymi, przy czym 
uwzględniając lokalne uwarunkowania wynikające z istniejącej zabudowy, w obszarze 
zabudowanym wsi utrzymano szerokość dróg zgodnie ze stanem istniejącym na odcinkach 
uniemożliwiających poszerzenie, 

 w planie odstąpiono od wprowadzania projektowanej w Studium obwodnicy przysiółka 
Buczki, ze względu na faktyczny brak potrzeby realizacji na obecnym etapie, 

 utrzymano linię kolejową nr 175 jako przeznaczoną do reaktywacji, 
 umożliwiono rozwój systemów infrastruktury technicznej związanych z bezpieczeństwem 

energetycznym poprzez wyznaczenie terenów dopuszczonego rozmieszczenia urządzeń 
wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii o mocy powyżej 100kW oraz 
dopuszczenie przebudowy sieci elektroenergetycznej, przy czym wprowadzono zakaz 
lokalizacji budowli wykorzystujących do wytwarzania energii elektrycznej energię wiatru, 

 wprowadzono projektowany teren oczyszczalni ścieków na potrzeby zakładów 
zlokalizowanych w strefie aktywności gospodarczej oraz Katowickiej Specjalnej Strefy 
Ekonomicznej, 
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j) zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania 
przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej, uwzględniono poprzez 
zapewnienie możliwości składania wniosków do planu, zapoznania się z projektem planu 
podczas jego wyłożenia do publicznego wglądu oraz składania uwag; 

k) zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych uwzględniono poprzez: 
 publikację ogłoszenia o przystąpieniu do sporządzenia planu w prasie, w sposób 

zwyczajowo przyjęty (obwieszczenie na tablicach ogłoszeń urzędu i we wsi Zimna Wódka) 
oraz na stronie internetowej BIP Gminy Ujazd, 

 umożliwienie zainteresowanym złożenia wniosków do planu w wyznaczonym terminie do  
dnia 15 marca 2019 r., 

 publikację ogłoszenia o wyłożeniu projektu planu wraz z prognozą oddziaływania na 
środowisko do publicznego wglądu  w prasie, w sposób zwyczajowo przyjęty 
(obwieszczenie na tablicach ogłoszeń urzędu i we wsi Zimna Wódka) oraz na stronie 
internetowej BIP Gminy Ujazd, 

 umożliwienie składania uwag do projektu planu w wyznaczonym terminie do dnia 
4 sierpnia 2020 r. 

l) potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody do celów zaopatrzenia ludności 
uwzględniono poprzez: 
 utrzymanie istniejącego ujęcia wody pitnej, dla którego na podstawie przepisów odrębnych 

nie została wyznaczona strefa ochrony pośredniej, 
 ustalenie lokalizacji zamkniętego zbiornika wody pitnej na terenie infrastruktury 

technicznej kanalizacji i wodociągów oznaczonym symbolem K/W, w celu dywersyfikacji 
źródeł wody i zapewnienia zaopatrzenia w sytuacjach kryzysowych. 

9) Wymogi wynikające z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

Ustalając przeznaczenie oraz sposób zagospodarowania poszczególnych terenów, Burmistrz Ujazdu 
rozważył interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w postaci wniosków i uwag, 
zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego 
zagospodarowania. Wziął także pod uwagę analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. 

Wszystkie wnioski oraz uwagi zgłoszone do projektu planu na etapie wyłożenia do publicznego wglądu 
zostały rozpatrzone przez Burmistrza. Sposób rozpatrzenia wniosków był uwarunkowany zgodnością z 
zapisami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Ujazd, 
istniejącym sposobem zagospodarowania, racjonalnością w przeznaczaniu terenów pod zabudowę 
wynikającą z procesów demograficznych i społeczno-gospodarczych, dążeniem do osiągniecia ładu 
przestrzennego oraz interesem publicznym i prywatnym. 

Przedmiotowy plan wpływa pozytywnie na poprawę warunków zamieszkania oraz prowadzenia 
działalności gospodarczej, jednocześnie nie narusza interesu publicznego. Plan nie wywołuje 
negatywnych skutków ekonomicznych dla budżetu gminy.  

W projekcie planu uwzględniono potrzeby społeczne mieszkańców poprzez wyznaczenie terenów usług 
oświaty, kultury, sportu i rekreacji, a także tereny zieleni urządzonej. 

Uwarunkowania środowiska nie stanowią istotnej bariery w rozwoju miejscowości. 

10) Wymogi wynikające z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

Nieznaczny rozwój terenów pod zabudowę mieszkaniową uwzględnia wymogi ładu przestrzennego, nie 
powoduje zwiększenia transportochłonności układu przestrzennego, ani rozlewania się zabudowy. 
Umożliwia wykorzystanie istniejącej infrastruktury technicznej oraz publicznego transportu 
zbiorowego. Projektowane tereny położone są w obrębie zwartej zabudowy wsi oraz jej przysiółków, 
o w pełni wykształconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. 
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11) Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datą uchwały rady gminy, 
o której mowa w art. 32 ust. 2 

Na obszarze objętym planem obowiązują 4 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 
sporządzonych w latach 2004-2018, które znacząco różnią się szczegółowością i sposobem zapisu. 
Wszystkie plany pod względem formalnym zachowują ważność, natomiast w części nie zachowują one 
aktualności.  

W wyniku przeprowadzonych analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Ujazd oraz 
oceny postępów w opracowywaniu planów miejscowych,  Rada Miejska w Ujeździe podjęła uchwałę 
Nr XXXIV.202.2017 Rady Miejskiej w Ujeździe z dnia 28 sierpnia 2017 r. w sprawie aktualności 
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ujazd. 

Przystąpienie do sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmującego 
część wsi Zimna Wódka i część wsi Sieroniowice było związane z potrzebą aktualizacji ze względu na 
konieczność dostosowania zapisów planu do ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ujazd,  potrzeb inwestorów określonych w zgłaszanych 
wnioskach oraz aktualnego stanu prawnego. Ważnym celem jest również uspójnienie zapisów 
obowiązujących obecnie planów miejscowych oraz wprowadzenie inwestycji celu publicznego o 
znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym, w tym w zakresie komunikacji, gospodarki wodno-ściekowej 
oraz zapewnienia mieszkańcom dostępu do wody pitnej. 

12) Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy 
Sporządzona prognoza skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego wykazała przewagę 
obciążeń finansowych dla budżetu gminy nad dochodami, będącymi następstwem realizacji ustaleń 
planu. Prognozowane wydatki dotyczą głównie konieczności wykupu gruntów pod poszerzenie 
dróg oraz ich przebudowę, a także budowy zbiornika wody pitnej oraz projektowanej oczyszczalni 
ścieków. 


