UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu gorniczego ,,Komorniki”

1. Stan faktyczny

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2020 r. poz. 741 z pdzn. zm.),
polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okre$laniu sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Gminy Strzeleczki podjeta uchwate nr XXXIV/211/21 z dnia 30 czerwca 2021 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
gbrniczego ,,Komorniki”. Projekt planu zostat przyjety uchwata nr LX/385/23 Rady Gminy Strzeleczki
z 19 kwietnia 2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu gorniczego ,,Komorniki”. Uchwate przekazano do Wojewody Opolskiego celem oceny zgodnos$ci
z przepisami prawnymi. Wojewoda Opolski stwierdzil niewaznos¢ catej ww. uchwaly rozstrzygnigciem
nadzorczym nr IN.VIL.743.39.2023.AB z dnia 21 maja 2023 r. W zwiazku z tym dalsze prace nad
planem rozpoczety si¢ od zmiany obszaru opracowania tj. zalacznika graficznego do uchwaty
nr XXXIV/211/21 Rady Gminy Strzeleczki z dnia 30 czerwca 2021 r. w sprawie sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu gorniczego ,,Komorniki” poprzez
uchwalenie jej zmiany uchwatg nr LXI11/409/23 Rady Gminy Strzeleczki z dnia 27 lipca 2023 r.

Przystapienia do opracowania miejscowego planu dla przedmiotowego obszaru uzasadnia si¢
przede wszystkim koniecznoscia wprowadzenia odpowiednich zapisow regulujacych sposob
zagospodarowania terendw, poprzez m.in. okreslenie wskaznikéw urbanistycznych oraz analiza zmiany
kierunku rekultywacji terenu gorniczego w kierunku rolnym.

Wg. Oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Strzeleczki z 2019 r.
aktualnie obowiazujacy plan miejscowy dla tego obszaru tj. Uchwata nr XLVII/268/2002 Rady Gminy
w Strzeleczkach z dnia 20 czerwca 2002 r. jest nieaktualny.

Obszar opracowania zajmuje powierzchni¢ okoto 16,3 ha. Struktura wtasnosci jest jednorodna.
Sktadajg si¢ na nig przede wszystkim grunty osob fizycznych. Jedynie niewielki stopien zajmujg grunty
gminne. Obszar w granicach opracowania planu zlokalizowany jest na wschod od zwartej zabudowy
wsi Komorniki i obejmuje obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu
gorniczego ,,Komorniki” (Uchwata nr XLVII/268/2002 Rady Gminy w Strzeleczkach z dnia 20 czerwca
2002 r.).

Przez obszar opracowania przebiega linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia 400 kV
relacji Dobrzen — Albrechcice, Dobrzen — Wielopole. Na obszarze opracowania znajduje si¢
udokumentowane ztoze kruszywa naturalnego ,,Komorniki”, teren gorniczy ,,Komorniki”, obszar
gorniczy ,,Komorniki”.

Sasiedztwo obszaru objetego opracowania stanowig grunty uzytkowane rolniczo, teren cieku
wodnego Mlyndwka, tereny produkcyjno-sktadowe oraz instalacja fotowoltaiczna.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Wojt Gminy Strzeleczki sporzadzil projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu gorniczego ,.Komorniki” zawierajacy cze$¢ tekstowg 1 graficzng wraz
z niniejszym uzasadnieniem. Zatgcznikami do projektu uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu gorniczego ,,Komorniki”
w skali 1:2000, ktory stanowi integralng cze$¢ uchwaty, jest jej zatgcznikiem nr 1,



— rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatacznik nr 2,

— rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu gorniczego ,,Komorniki”, stanowigce zatacznik nr 3,

— dane przestrzenne, stanowigce zatacznik nr 4.

Tekst oraz rysunek planu zawierajg obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
ustawy odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony srodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu,
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury
wspoltczesnej, granic i sposobdw zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania i podzialu
nieruchomosci.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Obecnie obszar objety opracowaniem posiada miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu gorniczego ,.Komorniki” (Uchwata nr XLVII/268/2002 Rady Gminy
w Strzeleczkach z dnia 20 czerwca 2002 r.), ktory stanowi podstawe do wydawania pozwolen na budowe
i innych decyzji administracyjnych.

Niniejszy projekt uchwaty bedzie uchylal ustalenia obowiazujacego planu, ale kontynuujac
jednoczesnie wczesniej przyjete zalozenia projektowe w jego zagospodarowaniu. Projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu gorniczego ,.Komorniki” definiuje przeznaczenia
terenow przede wszystkim na zabudowe produkcyjno-ustugowa, tereny odkrywkowego wydobywania
kopaliny ze ztoza, tereny obstugi goérnictwa odkrywkowego, tereny rolnicze, drogi publicznej i drogi
wewnetrznej. W projekcie planu wzigto pod uwage aktualne przepisy prawa, wydang koncesj¢ na
wydobywanie kopaliny i wigkszo$¢ wnioskéw wniesionych w trakcie opracowywania dokumentu.

Projekt planu rozszerza kierunek rekultywacji terenow gorniczych o rekultywacje w kierunku
rolnym. Ponadto zrezygnowano z wydzielania drég wewngtrznych przebiegajacych przez tereny
gornictwa odkrywkowego.

3. Sposob realizacji wymogow zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu gorniczego ,.Komorniki” zostat
opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terendw na okre§lone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawg tych
dziatan.

Obowiagzki okre§lone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegélowych,
dopasowanych do poszczegdlnych terenéw. Ustep 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terenow spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnos$ci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury techniczne;j.



Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terendéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury, zasad i warunkéw
scalania i podziatu nieruchomosci. Przedmiotowy projekt planu w cze$ci obejmujacej granice
obowigzujacego planu miejscowego kontynuuje gtéwne jego zatozenia projektowe.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace
ochronie na podstawie przepisow odregbnych tj. obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci:

—  30% dla terenow oznaczonych symbolem: P/U, PG/P, PG, OPG,
— 5% dla pozostatych terenow.

Rysunek planu stanowi integralng czg$¢ uchwaly, poniewaz w zapisach wystepuja czesto
odwotania do rysunku, np. okreslajac przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem ulatwienia
postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie oraz inne oznaczenia informacyjne, nie
bedace ustaleniami projektu planu miejscowego.

4. Zgodnos$¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotyczacych aktualnoS$ci zagospodarowania
przestrzennego gminy i innymi dokumentami

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Strzeleczki przeprowadzana
jest systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Gminy
Strzeleczki. Ostatnio opracowany dokument byl przyjety Uchwalg nr VIII/54/19 Rady Gminy
Strzeleczki z dnia 30 maja 2019 r. W dokumencie tym wskazano, ze obowigzujacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu gorniczego ,,Komorniki” (Uchwata nr XLVII/268/2002 Rady
Gminy Strzeleczki z dnia 20 czerwca 2002 r.) jest nieaktualny. Nie uwzglednia m.in. obowigzkowego
zakresu planu miejscowego okreSlonego w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (zostal uchwalony na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym). Forma zapisu planu nie jest rowniez dostosowana
do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu planu miejscowego zagospodarowania
przestrzennego oraz do zasad techniki prawodawczej, co z kolei wplywa na niejednoznaczng
interpretacje jego zapisow.

W obowigzujacej zmianie Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Strzelecki (Uchwata nr LX11/405/23 Rady Gminy Strzeleczki z dnia 22 czerwca
2023 r.), teren objety projektem planu potozony jest na obszarze:

— strefy R — tereny rolne,

— strefy P tj. tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej, w tym tereny obiektow produkcyjnych,
sktadow i magazynoéw (obejmujace m.in. zaklady przemystowe i rzemie$lnicze o charakterze
wytworczym, sktady i bazy mechaniczne),

— zloza ,, Komorniki”,

— przebiegu linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia 400 kV.



Rozwiazania przyjete w projekcie planu miejscowego nie naruszajg ustalen Zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Strzeleczki.

5. Przewidywane skutki przyrodnicze, spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2023 r., poz. 1094 z p6zn.
zm.).

Do projektu planu sporzadzono prognoze oddzialywania na §rodowisko. Projekt planu jest
zgodny z idea ochrony srodowiska i zaproponowane w nim rozwigzania, maja na celu zmniejszenie
presji srodowiskowej. Projekt planu powstawat analizujac jednoczesnie potencjalne zagrozenia dla
srodowisko, dzieki czemu zidentyfikowane oddziatywania mogly by¢ eliminowane na etapie tworzenia
projektu. Skutki wprowadzenia w zycie ustalen planu moga by¢ ré6znorodne w zaleznosci od rodzaju
inwestycji, jakie powstang oraz sposobu ich realizacji, w tym stosowanych rozwigzan technicznych
i technologicznych, ktore nie sg znane na etapie sporzadzenia planu. Ucigzliwe niekorzystne
oddzialywania moga by¢ w czesci rekompensowane przez oddziatywania korzystne. Oceniono,
ze realizacja ustalen niniejszego projektu planu nie zmieni stanu Srodowiska przyrodniczego, czyli
sposob zagospodarowania terendw zgodnie z projektowanym planem moze mie¢ podobny wplyw
na §rodowisko jak dotychczasowe ustalenia w planie miejscowym z 2002 r.

Celem przedmiotowego projektu planu jest aktualizacja zapisow dotychczas obowigzujacego
planu miejscowego z 2002 r. oraz wprowadzenie mozliwosci rekultywacji terendw gorniczych
w kierunku rolnym.

Mozna stwierdzi¢, iz uchwalenie planu miejscowego nie bedzie rodzito skutkéw finansowych
w formie wydatkow dla budzetu gminy. Plan nie wprowadza nowych terenéw przeznaczonych na drogi
publiczne i tereny infrastruktury technicznej w stosunku do dotychczas obowigzujacego planu
miejscowego z 2002 r. Mozliwe sg dochody z tytutu podatku od nieruchomosci.

Analizujgc skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga
by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacjag wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Cze$¢ inwestycji, ktore
stanowig zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem $rodkow finansowych w budzecie gminy.
W planie nie okresla si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzadza harmonogramu
wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsunigta w czasie.

Srodki na realizacje tych zadan moga pochodzi¢ z budzetu gminy (réwniez poprzez
wspotfinansowanie $rodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych
srodkdw zewnetrznych), z udzialu inwestorow 1 wilascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumien o charakterze cywilnoprawnym oraz zrealizacji partnerstwa publiczno-
prywatnego.



7. Wyniki przeprowadzonych badan i konsultacji oraz informacja o opiniach i uzgodnieniach

Projekt planu zostat przyjety uchwata nr LX/385/23 Rady Gminy Strzeleczki z 19 kwietnia
2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu gorniczego
»Komorniki”. Uchwale przekazano do Wojewody Opolskiego celem oceny zgodnosci z przepisami
prawnymi. Wojewoda Opolski stwierdzit niewaznos¢ catej ww. uchwaty rozstrzygnieciem nadzorczym
nr IN.VIIL.743.39.2023.AB z dnia 21 maja 2023 r. W zwiazku z tym dalsze prace nad planem rozpoczety
si¢ od zmiany obszaru opracowania tj. zatacznika graficznego do uchwaty nr XXXIV/211/21 Rady
Gminy Strzeleczki z dnia 30 czerwca 2021 r. w sprawie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu goérniczego ,,Komorniki” poprzez uchwalenie jej zmiany
uchwala nr LXI1I/409/23 Rady Gminy Strzeleczki z dnia 27 lipca 2023 r. W dniu 8 sierpnia 2023 r.
obwieszczono i ogloszono o przystgpieniu oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu a takze
zawiadomiono odpowiednie instytucje i organy wtasciwe do opiniowania i uzgadniania projektu planu.
Ogloszenie zostatlo opublikowane w lokalnej prasie, obwieszczenie zamieszczono w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Gminy Strzeleczki, a takze na tablicy ogloszen Urzedu Gminy Strzeleczki
oraz na tablicy ogloszen w miejscowosci Komorniki. Projekt planu przekazano do zaopiniowania
i uzgodnienia. Wszystkie opinie i uzgodnienia byly pozytywne. Projekt przedtozono do wytozenia do
publicznego wgladu.

8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegolnych terenéw oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wilascicieli i uzytkownikdéw wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujacych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegélne rozwigzania moga w niektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wilasnosci, ale sa one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.
Ingerencja taka byla niezbedna do realizacji celow publicznych, proporcjonalnie i adekwatnie
do ptynacych z nich korzysci.



