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UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr ........ /...../]2025
Rady Miejskiej w Dobrodzieniu z dnia............. 2025 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenéw aktywnosci gospodarczej w gminie Dobrodzien

Rada Miejska w Dobrodzieniu na podstawie Uchwaty Nr XLII/406/2022 z dnia 28 lipca 2022 r.
przystgpita do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendéw
aktywnosci gospodarczej w gminie Dobrodzien.

Projekt planu sporzadzany jest na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.1130 z pdzn. zm.) oraz Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 poz. 2404)

W zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
procedura planistyczna kontynuowana jest na podstawie przepiséw dotychczasowych.

Plan miejscowy sporzadzono w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map
zasadniczych, pozyskanych w wersji wektorowej z powiatowego zasobu geodezyjno-
kartograficznego.

Obszar opracowania planu o powierzchni tgcznie okoto 210,80 ha stanowig dwa tereny, w tym:

a) terennr1l-obejmujacy grunty potozone w miejscowosci Btachdw w granicach okreslonych na
zatgczniku nr 1 do uchwaty;

b) teren nr2-obejmujacy grunty potozone w miejscowosciach Dobrodzien, Wartéow i Rzedowice
w rejonie drogi wojewddzkiej nr 901, w granicach okreslonych na zatgczniku nr 2 do uchwaty.

Celem planu miejscowego jest ksztattowanie tadu przestrzennego na obszarze miejscowosci, z
uwzglednieniem uwarunkowan S$rodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz potrzeb
spotecznych i gospodarczych wynikajgcych ze ztozonych wnioskdéw. W szczegdlnosci:

a) przeznaczenie nowych terenéw pod dziatalnos¢ ustugowo-produkcyjna, zgodnie z kierunkami
rozwoju ustalonymi w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego,

b) uwzglednienie zmian w uktadzie komunikacyjnym wynikajgcych z budowy obwodnicy Mysliny
i Dobrodzienia w ciggu drogi krajowej nr 46 oraz budowy obwodnicy Dobrodzienia w ciggu
drogi wojewddzkiej nr 901,

c) ustalenie przeznaczenia dla terenéw mieszkaniowych i ustugowych zgodnie ze stanem
istniejgcym oraz zapewnienie ich rozwoju zgodnie z zapisami Studium.

Zgodnie z trybem formalno-prawnym okreslonym w art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w zwigzku z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko, przeprowadzono nastepujgce czynnosci:

a) poprzez obwieszczenie z dnia 14.09.2023 r. zamieszczone na tablicy ogtoszen i stronie
internetowej Biuletynu Informacji Publicznej (BIP) Urzedu Miejskiego w Dobrodzieniu,
ogtoszenie w prasie, a takze zawiadomienia pisemne instytucji i organdéw wtasciwych do
opiniowania iuzgodnien, Burmistrz Dobrodzienia poinformowat o przystgpieniu do
sporzadzania przedmiotowego planu i mozliwosci sktadania wnioskéw w terminie do dnia
06.10.2023 r. oraz w terminie 21 dni od daty otrzymania zawiadomienia;
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Burmistrz Dobrodzienia wystgpit do Dyrektora Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w
Opolu oraz do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Olesnie z wnioskiem o
ustalenie zakresu prognozy oddziatywania na sSrodowisko przedmiotowego projektu planu;

w odpowiedzi na wniosek:

e Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Opolu (pismo znak
WO008$.411.1.93.2023.MO z dnia 28 wrzeénia 2023 r.) ustalit zakres prognozy wynikajacy
z art. 51 ust. 1i 2 ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, ze
szczegdlnym uwzglednieniem form ochrony przyrody, stanowisk i siedlisk chronionych
gatunkéw oraz siedlisk przyrodniczych, korytarzy ekologicznych, a takze krajobrazéw
naturalnych o wysokich /szczegélnie wysokich walorach fizjonomicznych,

e Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Oleénie (pismo znak NZ.9022.1.8.2023.LS
z dnia 26 wrzes$nia 2023 r.) wskazat na koniecznos$¢ sporzgdzenia prognozy oddziatywania
na srodowisko w zakresie wynikajacym z art. 51 ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko, z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan;

w trybie okreslonym w art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w wyznaczonym terminie do dnia 06.10.2023 r., a dla instytucji i organdw pozaustawowych,
zawiadamianych pisemnie, w terminie 21 dni od daty otrzymania pisma, do projektu planu nie
wptynety zadne wnioski;

w trybie okreslonym w art. 17 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
do projektu planu wptyneto 9 pism zawierajgcych wnioski od instytucji i organdw opiniujgcych
i uzgadniajacych plan, wnioski te nie podlegajg rozstrzygnieciu;

Burmistrz Dobrodzienia zapoznat sie ze ztozonymi wnioskami, a nastepnie sporzadzit projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw aktywnosci gospodarczej w
gminie Dobrodzier;

projekt planu zostat przekazany do zaopiniowania przez Gminng Komisje Urbanistyczno-
Architektoniczng oraz do opiniowania i uzgodnien przez instytucje i organy wskazane w
ustawie,

projekt planu wraz z prognoza oddziatywania uzyskat wymagane opinie i uzgodnienia,

w trybie przewidzianym przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) przeprowadzono analize struktury uzytkowania oraz
klasyfikacji gruntdow na obszarze opracowania planu, w wyniku ktérej stwierdzono:

e na czesci obszaru objetego planem (teren nr 2) znajduja sie grunty rolne klasy tlil o
powierzchni 0,6166 ha przeznaczone pod budowe drogi gminnej klasy dojazdowej
oznaczonej w projekcie planu symbolem 10KDD. Grunty te nie wymagajg uzyskania zgody
ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych I-11I
klasy bonitacyjnej na cele nierolnicze ze wzgledu na lokalizacje w granicach
administracyjnych miasta Dobrodzien (art. 10a ustawy);

e brak potrzeby uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych
i Lesnictwa na zmiane gruntéw lesnych stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Paristwa na cele
nielesne - ze wzgledu na brak gruntéw lesnych Skarbu Paristwa na obszarze objetym
planem;

e potrzebe uzyskania zgody Marszatka Wojewddztwa Opolskiego na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych niestanowigcych wtasnosci Skarbu Panstwa o powierzchni 0,2489 ha na
cele nielesne.
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j)  Przygotowano wniosek lesny i wystgpiono o zgode Marszatka Wojewddztwa Opolskiego na
zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych niestanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa na cele
nielesne,

k) projekt planu uzyskat zgode Marszatka Wojewddztwa Opolskiego na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne (decyzja Nr DRW-RRt.7151.2.5.2025.PZ z dnia 8 sierpnia
2025r.),

I) projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko przekazano do wytozenia do
publicznego wgladu,

m) (procedura zostanie uzupetniona po realizacji kolejnych etapdw prac planistycznych)

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw aktywnosci
gospodarczej w gminie Dobrodzieri nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrodzien, uchwalonego uchwatg Nr XXXIX/380/2022
Rady Miejskiej w Dobrodzieniu z dnia 29 kwietnia 2022 r.
Projekt planu sporzgdzono wraz z niniejszym uzasadnieniem, o ktéorym mowa w art. 15 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

10) Wymogi wynikajgce z art. 1 ust 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

zrealizowano poprzez uwzglednienie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

nastepujacych zapiséw:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, uwzgledniono poprzez
dostosowanie utrzymanie zwartosci uktadu przestrzennego, wyznaczenie linii zabudowy,
zapewnienie dostepu komunikacyjnego;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono poprzez:
e utrzymanie dotychczasowych terendw zieleni wzdtuz ciekdw wodnych,
e utrzymanie alei przydroznych stanowigcych charakterystyczny element krajobrazu;

¢) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, uwzgledniono poprzez:
e ustalenia dotyczgce dopuszczalnego poziomu hatasu, ograniczenia zanieczyszczenia
powietrza i gleb,
e ustalenia dotyczace zasad ochrony wdd powierzchniowych i podziemnych przed
zanieczyszczeniem,
e ochrone istniejgcych zadrzewien oraz alei drzew,
e uwzglednienie potrzeby retencjonowania wad,
e uwzglednienie istniejgcych laséw,
d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury wspdtczesnej
uwzgledniono poprzez:
e wskazanie lokalizacji stanowiska archeologicznego wpisanego do gminnej ewidencji
zabytkéw oraz wprowadzenie dla niech ustalen ochronnych,

e) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb
niepetnosprawnych uwzgledniono poprzez dokonang analize wystepowania zagrozen

i potrzeb, w wyniku ktérej stwierdzono, iz:

e tereny na ktérych dopuszczono przedsiewziecia mogace potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko zostaty skoncentrowane poza zabudowg mieszkaniowa, z
zapewnieniem dobrego dostepu do drég,

e przewidywane zmiany wynikajgce z realizacji ustalen planu, przy zastosowaniu
wymaganych prawem zabezpieczen, nie beds skutkowaé negatywnym wptywem na
mieszkancow i ich mienie,

e obszar objety planem nie jest narazony na masowe ruchy ziemi ani zagrozenie powodzig,
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e w planie wskazano konieczno$¢ zapewnienia zaopatrzenia w wode dla celow
przeciwpozarowych,

e ustalono minimalng liczbe miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg i sposdb ich realizacji;

walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wtasnosci, uwzgledniono poprzez:
e ustalenie przeznaczenia terenéw z uwzglednieniem dotychczasowego przeznaczenia,
e wskazanie dostepu do drogi,

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

e na obszarze opracowania stwierdzono brak obszaréw ograniczonego uzytkowania
wyznaczonych dla lotnisk, instalacji radiokomunikacyjnych, radionawigacyjnych
i radiolokacyjnych oraz zaktadéw przemystowych, w ktdrych istnieje ryzyko wystgpienia
powaznej awarii przemystowej,

e na obszarze opracowania stwierdzono brak terendw zamknietych zastrzezonych ze
wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panistwa;

e uwzgledniono potrzeby i mozliwosci prowadzenia dziatan ratowniczych, w tym poprzez
zapewnienie dostepu do poszczegdlnych nieruchomosci;

e wprowadzono nakaz zapewnienia zaopatrzenia w wode dla celdéw przeciwpozarowych
oraz drdg pozarowych,

potrzeby interesu publicznego — na obszarze objetym planem wskazano tereny przestrzeni
publicznych stuzgce ogdtowi spoteczenstwa, do ktdrych zaliczono wyszczegdlnione w uchwale
tereny zieleni urzadzonej,

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdblnosci sieci

szerokopasmowych:

e ustalenia planu skutkujg koniecznosciag budowy nowych drég i sieci infrastruktury
technicznej do obstugi terenéw ustugowo-produkcyjnych,

e uwzgledniono obwodnice Mysliny i Dobrodzienia w ciggu drogi krajowej nr 46 oraz
obwodnice Dobrodzienia w ciggu drogi wojewddzkiej nr 901, a takie zapewniono
mozliwos$é rozwoju uktadu komunikacyjnego, w tym poprzez poszerzenie drég do
parametréw zgodnych z warunkami technicznymi,

e umozliwiono rozwadj systemow infrastruktury technicznej zwigzanych z bezpieczenstwem
energetycznym oraz dopuszczono lokalizacje urzadzen stuzgcych pozyskiwaniu energii z
odnawialnych Zrédet energii zgodnie z przepisami odrebnymi;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej, uwzgledniono poprzez
zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskéw do planu, a na kolejnych etapach poprzez
mozliwo$¢ zapoznania sie z projektem planu podczas jego wytozenia do publicznego wgladu
oraz sktadania uwag;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych uwzgledniono poprzez:

e publikacje ogtoszenia o przystgpieniu do sporzadzenia planu w prasie, w sposéb
zwyczajowo przyjety oraz na stronie internetowej Urzedu Gminy,

e umozliwienie zainteresowanym ztozenia wnioskéw do planu,

e (zapis zostanie uzupetniony po realizacji kolejnych etapdow prac planistycznych);

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celdw zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono poprzez:
e utrzymanie istniejgcej infrastruktury wodociggowej z dopuszczeniem jej rozbudowy.
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11) Wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalajac przeznaczenie oraz sposéb zagospodarowania poszczegdlnych terendw rozwazono interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania. Wzieto
takze pod uwage uwarunkowania ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

Wszystkie wnioski (w tym réwniez wnioski ktére wptynety poza wyznaczonym terminem) zostaty
rozpatrzone przez Burmistrza. Sposdb rozpatrzenia wnioskéw byt uwarunkowany zgodnoscig z
zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrodzien,
istniejgcym sposobem zagospodarowania, racjonalnoscia w przeznaczaniu terenéw pod zabudowe
wynikajgcg z proceséw demograficznych i spoteczno-gospodarczych, dgzeniem do osiggniecia tadu
przestrzennego oraz interesem publicznym i prywatnym.

Przedmiotowy plan wptywa pozytywnie na rozwdj gospodarczy gminy zwigzany z udostepnieniem
nowych terendw inwestycyjnych, jednoczesnie umozliwia rozwdj infrastruktury technicznej oraz
zapewnia bezpieczne warunki zamieszkania. Plan wywotuje skutki ekonomiczne dla budzetu gminy
wynikajgce gtdwnie z potrzeby budowy infrastruktury technicznej, w tym uzbrojenia terendw
inwestycyjnych.

12) Wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Obszar objety planem zaliczany jest w catosci do terendédw zurbanizowanych, czesciowo
zainwestowanych lub bedacych w trakcie zainwestowania. Obejmuje gtdwnie tereny bezposrednio
sgsiadujace z obszarami istniejgcej zabudowy o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej. Przyjete w planie przeznaczenie terenu oraz wskazniki zagospodarowania i zasady
zabudowy uwzgledniajg wymogitadu przestrzennego, nie powodujg zwiekszenia transportochtonnosci
uktadu przestrzennego ani rozlewania sie zabudowy mieszkaniowe]. Plan umozliwia wykorzystanie
istniejgcej infrastruktury technicznej oraz publicznego transportu zbiorowego. Uzbrojenia w nowg
infrastrukture techniczna beda natomiast wymagaty projektowane tereny ustugowo-produkcyjne.

13) Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Podczas kadencji trwajacej w latach 2018-2024 Rada Miejska w Dobrodzieniu nie podjeta uchwaty w
sprawie oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W trakcie trwajacej obecnie kadencji, Burmistrz
Dobrodzienia przystgpi do sporzadzenia Oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych na terenie gminy. Na chwile obecng ocena ta nie zostata jeszcze zakoriczona.

Sporzadzona analiza zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendw inwestycyjnych w gminie Dobrodzienn wykazata, ze na obszarze objetym
planem obowigzujg fragmenty dwdéch miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktére
roznig sie szczegdtowoscig i sposobem zapisu. Plany te pod wzgledem formalnym zachowujg waznosé,
natomiast w czesSci nie sg aktualne ze wzgledu na zmiane uwarunkowan spoteczno-gospodarczych.
Dodatkowo, plany te obejmujg tylko niewielki fragment obszaru opracowania, stgd wskazane jest
sporzadzenie jednego dokumentu planistycznego, ktéry pozwoli na ksztattowanie tadu przestrzennego
w spdjny sposob.

Przystgpienie do sporzadzania planu miejscowego wynikato z potrzeby dostosowania zapiséw planu
do potrzeb gminy oraz inwestoréw, w nawigzaniu do kierunkdéw rozwoju ustalonych w Studium
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uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrodzien. Cel gospodarczy
stanowito przygotowanie nowych terendw inwestycyjnych, ktére wzmocnig potencjat rozwojowy
gminy.

Zgodnie z Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami (Dz. U. 2019, poz. 1696), zapewniono dostepnos$¢ i mozliwosc zapoznania sie kazdej osobie
ze szczegdlnymi potrzebami z trescig projektu zmiany planu miejscowego w sposdb zrozumiaty dla niej,
w terminie 14 dni od dnia zgtoszenia wniosku o udostepnienie tresci projektu zmiany planu
miejscowego, w szczegdlnosci w zakresie dostepnosci architektonicznej, cyfrowej oraz dostepnosci
informacyjno-komunikacyjnej.

14) Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Do projektu planu miejscowego zostata sporzadzona prognoza skutkéw finansowych, ktdra
wykazata mozliwe obcigzenia i wptywy wynikajace z jego realizacji, w tym zwigzane z budowa
infrastruktury technicznej bedacej zadaniem wtasnym gminy.




