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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr ......../...../2020
Rady Miejskiej w Ujezdzie z dnia ............ 2020 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
cze$¢ wsi Zimna Waédka i cze$¢ wsi Sieroniowice

Rada Miejska w Ujezdzie na podstawie Uchwaty Nr XLIV.276.2018 z dnia 14 czerwca 2018 r.
przystapita do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego
czes¢ wsi Zimna Wodka i czes¢ wsi Sieroniowice.

Niniejszy plan miejscowy zostat sporzadzony 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
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22003 r. Nr 164 poz. 1587).

Plan miejscowy sporzadzono w skali 1:2000, z wykorzystaniem urzgdowych kopii map
zasadniczych, pozyskanych w wersji wektorowej z powiatowego zasobu geodezyjno-
kartograficznego.

Obszar objety planem obejmuje cze$¢ terenu potozonego w granicach obrgbu ewidencyjnego wsi
Zimna Wodka i czgs¢ terenu potozonego w granicach obrgbu ewidencyjnego wsi Sieroniowice,
o powierzchni facznie 1121,57 ha, w tym 11,08 ha w granicach wsi Sieroniowice.

Zgodnie z trybem formalno-prawnym okreslonym w art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w zwigzku z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2018 r. poz. 2081 z p6zn. zm),
przeprowadzono nastgpujace czynnosci:

a) poprzez obwieszczenie zamieszczone na tablicy ogloszen i stronie internetowej Urzedu
Miejskiego oraz na tablicy ogloszen we wsi Zimna Waédka (15 lutego 2019 r.), ogloszenie w
prasie (tygodnik Strzelec Opolski z dnia 19 Iutego 2019 r.), a takze zawiadomienia pisemne
instytucji i organow, Burmistrz Ujazdu poinformowal o przystgpieniu do sporzadzania
przedmiotowego planu i terminie sktadania wnioskow do dnia 15 marca 2019 1.,

b) Burmistrz Ujazdu wystapit (15 lutego 2019 r.) do Dyrektora Regionalnej Dyrekeji Ochrony
Srodowiska w Opolu oraz do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Strzelcach
Opolskich z wnioskiem o uzgodnienie zakresu prognozy oddziatywania na srodowisko,

¢) Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w  Opolu (pismo  znak
WO0O0S$.411.1.10.2019.MO z dnia 20 marca 2019 r.) oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Strzelcach Opolskich (pismo znak NZ.4311.2.2.2019.AS z dnia 6 marca 2019 r.)
wskazali na konieczno$¢ sporzadzenia prognozy oddziatywania na $rodowisko projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czes¢ wsi Zimna Wodka
i czes¢ wsi Sieroniowice w zakresie zgodnym z ustawa o udostepnianiu informacji o sSrodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko, ze szczegdlnym uwzglednieniem zagadnien zwigzanych z formami ochrony
przyrody, korytarzem ekologicznym, walorami krajobrazu, problematyki zwigzanej z adaptacja
do zmian klimatu;

d) w trybie okreSlonym w art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w wyznaczonym terminie do dnia 15 marca 2019 r., a dla instytucji i organow pozaustawowych,
zawiadamianych pisemnie, w terminie 21 dni od daty otrzymania pisma, do projektu planu
wplyneto tacznie 7 wnioskow, w tym 5 ztozonych przez osoby fizyczne,

e) Burmistrz Ujazdu rozstrzygnat ztozone wnioski, a nastepnie sporzadzil projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czes¢ wsi Zimna Wodka i czes¢ wsi
Sieroniowice,
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w trybie okre$lonym w art. 17 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
do projektu planu wplyneto 10 pism zawierajacych wnioski od instytucji i organow
opiniujgcych i uzgadniajacych plan; wnioski te nie podlegaja rozstrzygnieciu,

Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna na posiedzeniu w dniu 9 pazdziernika
2019 r. zaopiniowala przedlozony projekt planu miejscowego pozytywnie;

Projekt miejscowego planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko przestano do
uzgodnien i opiniowania. Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska odméwita uzgodnienia
wskazujgc na koniecznos¢ dokonania korekty w Prognozie oddziatywania na $§rodowisko. Po
dokonanej korekcie oraz ponownym przestaniu projektu planu wraz z prognoza, uzyskano
wymagane prawem uzgodnienia oraz opinie.

W zwigzku z przeznaczeniem czesci terenu stanowigcego las prywatny pod funkcje
produkcyjne i ushugowe wystapiono do Marszatka Wojewodztwa Opolskiego z wnioskiem o
zgode na zmian¢ przeznaczenia gruntdow lesnych niestanowigcych wlasnosci Skarbu Panstwa
na cele nielesne.

Decyzjag Nr DRW-1.7151.2.2.2020.EU z dnia 13 maja 2020 r. uzyskano wymagang zgode
Marszatka Wojewddztwa Opolskiego na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne.

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostat wytozony do publicznego
wgladu w dniach od 26 czerwca do 21 lipca 2020 r. Dyskusja publiczna odbyta si¢ w dniu
16 lipca 2020 r.

W okresie sktadania uwag tj. do dnia 4 sierpnia 2020 r. do projektu planu zostaly ztozone dwie
uwagi.

Burmistrz rozpatrzyl ztoZzone uwagi rozstrzygajac o uwzglgdnieniu jednej z nich w catosci, a
drugiej w cze$ci. Uwaga nieuwzgledniona w czeSci zostala zamieszczona na liscie
nieuwzglednionych uwag celem przekazania Radzie Miejskiej do rozpatrzenia.

Projekt planu miejscowego wraz z lista nieuwzglednionych uwag zostat przekazany Radzie
Miegjskiej do uchwalenia.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czes¢ wsi Zimna
Wodka i czes¢ wsi Sieroniowice nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ujazd, uchwalonego uchwatg Nr XL.226.2014 Rady
Miejskiej w Ujezdzie z dnia 24 kwietnia 2014 r.

Projekt planu sporzadzono wraz z niniejszym uzasadnieniem, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wymogi wynikajace z art. 1 ust 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

zrealizowano poprzez uwzglednienie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
nastepujacych zapiséw:

a)

b)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, dostosowane zostaty do
istniejacego sposobu zagospodarowania zaréwno pod wzgledem przeznaczenia terenow, jak
rowniez parametrow zabudowy; plan nie powoduje rozproszenia zabudowy i nie zwicksza
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego;

walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono poprzez:

e ograniczenie zabudowy do terenéw dotychczas zurbanizowanych oraz przeznaczonych
pod zabudowe w obowiazujacych obecnie planach miejscowych, z nieznacznym
uzupetnieniem na zasadzie kontynuacji przeznaczenia i zagospodarowania terenu,

e wprowadzenie zakazu lokalizacji budynkow i budowli rolniczych na obszarach tgk
potozonych wzdhiz ciekdw wodnych, a takze poprzez utrzymanie pasa sadéow i ogrodéw na



d)

zapleczu zabudowy zagrodowej potozonej w centralnej czgSci wsi, utrzymano otwarty
krajobraz miejscowosci z niskg zabudowa,

objecie ochrong oraz uzupetnienie alei drzew przydroznych i §rédpolnych;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych, uwzgledniono poprzez:

ustalenia dotyczace zasad utrzymania poziomu hatasu, ograniczenia zanieczyszczenia
powietrza i gleb,

ustalenia dotyczace zasad ochrony wod powierzchniowych i podziemnych przed
zanieczyszczeniem, z uwzglgdnieniem polozenia cze$ci obszaru objetego planem
w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP nr 335,

uwzglednienie potozenia czes$ci obszaru objetego planem w granicach Specjalnego Obszaru
Ochrony Siedlisk Natura 2000 PLH 160002 ,,Gora Sw. Anny” oraz w otulinie Parku
Krajobrazowego Géra Sw. Anny,

wskazanie lokalizacji chronionych siedlisk przyrodniczych,

uwzglednienie przebiegu korytarzy ekologicznych poprzez zapobieganie fragmentacji
kompleksow lesnych i tgk, wprowadzenie zalesien w pasie wzdhuz autostrady, utrzymanie
ekosystemow lakowych, ochrong zadrzewien $rodpolnych oraz wprowadzenie szpalerow
drzew wzdtuz drog,

uwzglednienie zréznicowania topografii terenu, w tym poprzez ochrong jarow lessowych,
uwzglednienie koniecznosci ochrony gleb wysokich klas bonitacyjnych poprzez zakaz
zabudowy, w tym zabudowy rolniczej,

uwzglednienie potrzeby ochrony lak potozonych w dolinach ciekéw wodnych poprzez
wprowadzenie zakazu zabudowy oraz zalesiania,

uwzglednienie potrzeby retencjonowania wod opadowych i roztopowych;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej
uwzgledniono poprzez:

wskazanie lokalizacji obiektow wpisanych do rejestru zabytkow oraz objecie ochrong
zabytkoéw nieruchomych wpisanych w gminnej ewidencji oraz stanowisk archeologicznych
o ustalonej lokalizacji;

wyznaczenie strefy konserwatorskiej uktadu przestrzennego wsi obejmujgcej historyczny
uktad ruralistyczny wraz z zatozeniem folwarcznym;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych uwzgledniono poprzez dokonang analiz¢ wystgpowania zagrozen i potrzeb,
w wyniku ktorej stwierdzono, iz:

przewidywane zmiany wynikajace z realizacji ustalen planu nie beda negatywnie wplywaé
na mieszkancow 1 ich mienie;

obszar objety planem nie znajduje si¢ w bezposrednim s3gsiedztwie rzek; cieki wodne
przeptywajace przez centralng i potudniowg czg¢s¢ wsi stanowia doptywy potoku Jordan, a
z przysidtka Buczki doptyw Jaryszowki; obszar nie jest narazony na zalewanie wodami
powodziowymi ani ruchy masowe ziemi; uwzglgdniono natomiast problem okresowego
podmakania 1gk potozonych w centralnej i potudniowej czesci wsi, co skutkowalo
wylgczeniem ich z zabudowy,

w celu minimalizacji oddzialywania akustycznego autostrady na tereny zabudowy, wzdtuz
poludniowej granicy pasa autostrady zaprojektowano pas dolesien o charakterze
izolacyjnym,

w planie wskazano konieczno$¢ zapewnienia zaopatrzenia w wode dla celow
przeciwpozarowych,

ustalono minimalng liczb¢ miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w Kkarte
parkingow3 i1 sposéb ich realizacji;
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h)

walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wiasno$ci, uwzgledniono poprzez:

e kontynuacje przeznaczenia terenéow oraz okreslenie zasad zabudowy uwzgledniajacych
dotychczasowy sposob ich zagospodarowania,

e wyposazenie poszczegolnych terenow w infrastrukture techniczna,

e wskazanie terenéw przestrzeni publicznych;

potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa:

e naobszarze opracowania stwierdzono brak terenéw zamknigtych, obszaré6w ograniczonego
uzytkowania  wyznaczonych  dla  lotnisk, instalacji  radiokomunikacyjnych,
radionawigacyjnych i radiolokacyjnych, zakladow przemystowych, w ktorych istnieje
ryzyko wystapienia powaznej awarii przemystowej,

e przez obszar objety planem przebiega autostrada A4 stanowigca droge majagcg znaczenie
dla obronnosci ibezpieczenstwem panstwa (droga o znaczeniu obronnym); na
przedmiotowym terenie ustalono przeznaczenie zgodne ze stanem istniejacym, jako droga
publiczna klasy autostrada z dopuszczeniem realizacji obiektow infrastruktury technicznej;

e umozliwiono przebudowe i rozbudowe sieci telekomunikacyjnej oraz budowe obiektow i
urzadzen przekaznikowych telekomunikacji, na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych,

e uwzgledniono mozliwosci prowadzenia dzialan ratowniczych, w tym poprzez zapewnienie
dostepu do poszczegolnych nieruchomosci;

e wprowadzono nakaz zapewnienia zaopatrzenia w wode dla celow przeciwpozarowych oraz
drog pozarowych;

potrzeby interesu publicznego — na obszarze objetym planem nie wyznaczono obszaréw
przestrzeni publicznych (w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym), wskazano natomiast tereny przestrzeni publicznych shuzace ogotowi
spoleczenstwa, do ktorych zaliczono m.in. tereny uslugowe zlokalizowane w centralnej czgsci
wsi (U1, U2, US), teren zieleni urzadzonej ZP5 oraz ciagi piesze poprawiajace dostgpnosé do
obiektow publicznych oznaczone symbolami KP1, KP2, KP3 i KP4;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnos$ci sieci

szerokopasmowych:

e ze wzgledu na nieznaczny rozwoj planowanej zabudowy, ustalenia planu nie generuja
koniecznosci budowy nowych sieci infrastruktury technicznej begdacych bezposrednig
realizacjg ustalen planu, jednoczesnie dopuszczaja wydzielanie niezb¢dnych dziatek dla
realizacji infrastruktury techniczne;j;

e w planie zapewniono mozliwos¢ rozwoju uktadu komunikacyjnego poprzez poszerzenie
drog powiatowych do parametréw zgodnych z warunkami technicznymi, przy czym
uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania wynikajace z istniejgcej zabudowy, w obszarze
zabudowanym wsi utrzymano szeroko$¢ drog zgodnie ze stanem istniejagcym na odcinkach
uniemozliwiajacych poszerzenie,

e w planie odstagpiono od wprowadzania projektowanej w Studium obwodnicy przysiotka
Buczki, ze wzgledu na faktyczny brak potrzeby realizacji na obecnym etapie,

e utrzymano lini¢ kolejowg nr 175 jako przeznaczong do reaktywacji,

e umozliwiono rozwoj systemow infrastruktury technicznej zwigzanych z bezpieczenstwem
energetycznym poprzez wyznaczenie terenéOw dopuszczonego rozmieszczenia urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédel energii o mocy powyzej 100kW oraz
dopuszczenie przebudowy sieci elektroenergetycznej, przy czym wprowadzono zakaz
lokalizacji budowli wykorzystujagcych do wytwarzania energii elektrycznej energi¢ wiatru,

e wprowadzono projektowany teren oczyszczalni $cieckow na potrzeby zakladow
zlokalizowanych w strefie aktywnosci gospodarczej oraz Katowickiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej,



j) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, uwzglgdniono poprzez
zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskéw do planu, zapoznania si¢ z projektem planu
podczas jego wylozenia do publicznego wgladu oraz sktadania uwag;

k) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych uwzgledniono poprzez:

e publikacj¢ ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia planu w prasie, W sposob
Zwyczajowo przyjety (obwieszczenie na tablicach ogloszen urzedu i we wsi Zimna Wodka)
oraz na stronie internetowej BIP Gminy Ujazd,

e umozliwienie zainteresowanym ztozenia wnioskow do planu w wyznaczonym terminie do
dnia 15 marca 2019 r.,

e publikacj¢ ogloszenia o wylozeniu projektu planu wraz z prognozag oddzialywania na
srodowisko do publicznego wgladu — w prasie, w sposdb zwyczajowo przyjety
(obwieszczenie na tablicach ogloszen urzedu i we wsi Zimna Wodka) oraz na stronie
internetowej BIP Gminy Ujazd,

e umozliwienie sktadania uwag do projektu planu w wyznaczonym terminie do dnia
4 sierpnia 2020 r.

1) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludno$ci
uwzgledniono poprzez:
e utrzymanie istniejgcego ujecia wody pitnej, dla ktérego na podstawie przepisow odrgbnych
nie zostala wyznaczona strefa ochrony posrednie;j,
e ustalenie lokalizacji zamknigtego zbiornika wody pitnej na terenie infrastruktury
technicznej kanalizacji i wodociaggdw oznaczonym symbolem K/W, w celu dywersyfikacji
zrodet wody 1 zapewnienia zaopatrzenia w sytuacjach kryzysowych.

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

Ustalajgc przeznaczenie oraz sposob zagospodarowania poszczegoélnych terenow, Burmistrz Ujazdu
rozwazyl interes publiczny 1 interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskOw i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania. Wziat takze pod uwage analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoleczne.

Wszystkie wnioski oraz uwagi zgtoszone do projektu planu na etapie wytozenia do publicznego wgladu
zostaly rozpatrzone przez Burmistrza. Sposob rozpatrzenia wnioskow byt uwarunkowany zgodnoscia z
zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ujazd,
istniejgcym sposobem zagospodarowania, racjonalno$cia w przeznaczaniu terenow pod zabudowe
wynikajacg z proceséw demograficznych i spoteczno-gospodarczych, dazeniem do osiggniecia tadu
przestrzennego oraz interesem publicznym i prywatnym.

Przedmiotowy plan wplywa pozytywnie na poprawe¢ warunkoéw zamieszkania oraz prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej, jednoczesnie nie narusza interesu publicznego. Plan nie wywoluje
negatywnych skutkow ekonomicznych dla budzetu gminy.

W projekcie planu uwzgledniono potrzeby spoteczne mieszkancow poprzez wyznaczenie terenow ustug
o$wiaty, kultury, sportu i rekreacji, a takze tereny zieleni urzadzone;.

Uwarunkowania $rodowiska nie stanowig istotnej bariery w rozwoju miejscowosci.

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

Nieznaczny rozwdj terenéw pod zabudowg mieszkaniowa uwzglednia wymogi tadu przestrzennego, nie
powoduje zwigkszenia transportochlonno$ci uktadu przestrzennego, ani rozlewania si¢ zabudowy.
Umozliwia wykorzystanie istniejgcej infrastruktury technicznej oraz publicznego transportu
zbiorowego. Projektowane tereny potozone sa w obrebie zwartej zabudowy wsi oraz jej przysiotkow,
o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;.



11) Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktére] mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaty rady gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2

Na obszarze objetym planem obowigzuja 4 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
sporzadzonych w latach 2004-2018, ktére znaczaco rdznig si¢ szczegdtowoscia i sposobem zapisu.
Wszystkie plany pod wzglgdem formalnym zachowuja wazno$¢, natomiast w czesci nie zachowujg one
aktualnosci.

W wyniku przeprowadzonych analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Ujazd oraz
oceny postgpow w opracowywaniu planéw miejscowych, Rada Miejska w Ujezdzie podjeta uchwate
Nr XXX1V.202.2017 Rady Miejskiej w Ujezdzie z dnia 28 sierpnia 2017 r. w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Ujazd.

Przystapienie do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego
czes¢ wsi Zimna Wodka i czes¢ wsi Sieroniowice byto zwigzane z potrzebg aktualizacji ze wzgledu na
konieczno$¢ dostosowania zapisow planu do ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ujazd, potrzeb inwestoréw okreslonych w zglaszanych
wnioskach oraz aktualnego stanu prawnego. Waznym celem jest réwniez uspodjnienie zapisOw
obowigzujacych obecnie planow miejscowych oraz wprowadzenie inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym, w tym w zakresie komunikacji, gospodarki wodno-$ciekowe;j
oraz zapewnienia mieszkancom dostgpu do wody pitne;.

12) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Sporzadzona prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego wykazata przewage
obcigzen finansowych dla budzetu gminy nad dochodami, bedgcymi nastepstwem realizacji ustalen
planu. Prognozowane wydatki dotycza gldéwnie konieczno$ci wykupu gruntow pod poszerzenie
drog oraz ich przebudowg, a takze budowy zbiornika wody pitnej oraz projektowanej oczyszczalni
sciekow.




