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Uzasadnienie
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebu Debowa

1. Podstawa podjecia uchwaly.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2021 poz. 741 z pdézn. zm.) zwanej dalej ustawa, w zwigzku z art. 20
ust. 1 ustawy, przedkladam projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrgbu
De¢bowa.

Przedmiotowa uchwata wypetnia dyspozycje zawarte w uchwale Nr XX1X/232/2021 Rady Gminy
Renska Wie$ z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrgbu Debowa, zwanej dalej ,,projektem planu”.

Projekt planu =zostat wykonany zgodnie z procedurg okreslong w art. 17 ustawy
i zawiera elementy obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy, z wylaczeniem z uwagi na
brak wystepowania obiektow dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym krajobrazy kulturowe
i dobra kultury wspoétczesnej wymagajace ochrony.

Wynika to z faktu, iz w granicach obszaru objetego projektem planu nie wystepuja takie elementy
jak: krajobrazy kulturowe, dobra kultury wspodtczesnej, tereny gornicze, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe okreslone
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Integralnymi cze$ciami planu sg zataczniki do uchwaty:

1) rysunek planu w skali 1:2000, stanowiacy zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, stanowigce zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, zapisanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy,
oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zatacznik
nr3;

4) dane przestrzenne gml, stanowigce zatacznik nr 4.

W granicach analizowanego obszaru obowigzuje ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Refiska Wies” przyjete uchwata Nr V/23/11 Rady Gminy
Renska Wies z dnia 11 lutego 2011 r. z pézn. zm.

Ustalenia projektu planu miejscowego sa zgodne z ustaleniami Studium.

Projekt planu obejmuje obrgb Dgbowa w gminie Refiska Wies, w wojewodztwie opolskim. Obrgb
zlokalizowany w granicach obszaru najwyzszej ochrony Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr
332 ,,Subniecka Kedzierzynsko-Glubczyka”. Na opracowywanym terenie znajduje si¢ stanowisko
archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow oraz obszary wystgpowania udokumentowanych zt6z.



Podjecie uchwaly pozwoli na zmiang dotychczasowego przeznaczenia terendow zgodnie

Z obowigzujacym studium, a takze wplynie na poprawe rozwoju gléwnie obszaréw mieszkaniowych
oraz turystycznych znajdujacych si¢ przy zbiorniku wodnym ,,Debowa”.

2. Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy.
Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 ustawy, polegajace na uwzglednieniu:

1)

2)
3)

4)
5)

6)

7)

8)

9)

wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez regulacje projektu
planu zawarte w uchwale, jak rowniez na zataczniku nr 1. Na rysunku planu jednoznacznie
okreslono linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania, a w miejscach, gdzie dopuszczono zabudowe, ustalono nieprzekraczalne
linie zabudowy. W uchwale regulacje, odnoszace si¢ do opisywanego zagadnienia, zawarte
zostaty w ustaleniach szczegotowych dla poszczegdlnych terenow oraz w §7 uchwaty;
walorow architektonicznych i krajobrazowych — poprzez regulacje zawarte w §7, 8, 9 uchwaty;
wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — poprzez regulacje zawarte w §8, 12 i 14 uchwaty;

wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow — poprzez regulacje zawarte w §10
uchwaly;

wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osoéb ze
szczegblnymi potrzebami — poprzez regulacje zawarte w §14 i 15 uchwaty;

walorow ekonomicznych przestrzeni — poprzez przeznaczenie pod zabudowe, zgodnie
z ustaleniami obowigzujacego studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, w pierwszej kolejnosci terenow juz zabudowanych, w miejscach
zainwestowanych, posiadajacych pelne lub cze$ciowe uzbrojenie w infrastrukture techniczng.
Ponadto, dla terenow, gdzie nastapi wzrost wartosci nieruchomo$ci w wyniku uchwalenia
planu, ustalono oplate planistyczng, ktoéra bedzie mozna wykorzysta¢ na dofinansowanie
inwestycji niezbednych do przygotowania nowych terenéw budowlanych pod przyszie
zainwestowanie;

prawa wlasnosci — poprzez przeznaczanie pod inwestycje celu publicznego w pierwszej
kolejnosci gruntow stanowigcych wlasnos¢é publiczng, a dopiero, w przypadku braku takich
gruntdw, a powstania konieczno$ci przeznaczenia terendw pod inwestycje celu publicznego,
wyznaczenie ich na gruntach prywatnych. Ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny
o roznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania zostaly ustalone
Z poszanowaniem i uwzglednieniem istniejagcych podziatdéw geodezyjnych i wlasnosci. Plan nie
wyznacza terenow przestrzeni publicznej, z wyjatkiem terendw drog;

potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — w granicach planu nie wystgpuja obszary, ktore
sg wykorzystywane dla potrzeb obronnosci i bezpieczenistwa panstwa, znajdujg sie¢ poza
granicami stref ochronnych wykorzystywanych dla obiektow wojskowych oraz nie sa terenami
zamknietymi. Duzy wplyw na poprawe bezpieczenstwa panstwa ma racjonalne planowanie
uktadu komunikacyjnego. Warunki planowania uktadu komunikacyjnego zostaty spenione
poprzez regulacje zawarte w §15 uchwaly. Obsluga komunikacyjna zostala zapewniona
z przylegtych drog publicznych oraz drog wewnetrznych.

potrzeb interesu publicznego — poprzez regulacje zawarte w §15 uchwaly.
W projekcie planu wyznaczono tereny drog publicznych, ktére oznaczono symbolami: 1KD-Z,
1KD-L, 1KD-D - 4KD-D, 1KD-PJ. Obstuga komunikacyjna zostala zapewniona rowniez
z przylegtych drog publicznych znajdujacych si¢ poza obszarem opracowania.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci

szerokopasmowych — zostalo spetnione poprzez zawarte w §15 uchwaty. W celu rozwoju
infrastruktury technicznej z zakresu facznosci i przeptywu danych w planie nie wprowadzono



ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwoj sieci
szerokopasmowej tak, aby inwestycje te mogly by¢ realizowane, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

11) zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — poprzez zapewnienie
mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu. W zwigzku z umieszczonym dnia 30 marca
2021 r. ogloszeniem/obwieszczeniem o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu wraz
z uzasadnieniem i prognoza oddziatywania na $rodowisko, nie wptynely zadne wnioski od
0sob fizycznych.

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — zostato spelnione poprzez
dokumentowanie wszystkich dotychczasowych czynno$ci prowadzonych w trakcie procedury
sporzadzenia projektu planu;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
poprzez regulacje planu zawarte w §15 uchwaty dotyczace zapewnia zaopatrzenia w wode.

Spelnienie wymogoéw okreslonych w art. 1 ust. 3 Ustawy, polegajace na tym, ze ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow organow
uzgadniajacych i opiniujacych, zmierzajagce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe
i spoteczne, zostalo spelnione poprzez poszanowanie prawa wlasno$ci 1 istniejacego
zagospodarowania przy formutowaniu ustalen przygotowywanego projektu planu. Ponadto, na
kazdym istotnym etapie sporzadzania projektu planu, zapewniono mozliwos¢ udziatu
spoleczenstwa poprzez umozliwienie sktadania wnioskow.

Na potrzeby opracowanego projektu planu zostanie sporzadzona Prognoza skutkow
finansowych uchwalenia planu, w ktérej zostanie dokonana ocena wpltywu przyjecia planu na
dochody i wydatki gminy. Prognoza zostanie opracowana zgodnie z §11 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i bedzie obejmowata ona miedzy innymi:

1) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wpltyw z podatku od nieruchomosci
i inne dochody zwiazane z obrotem nieruchomos$ciami oraz na oplaty i odszkodowania,
o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

2) prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wtasnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczace proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Ponadto, na potrzeby projektu planu, zostanie przygotowana Prognoza oddzialywania na
srodowisko, w ktorej zostanie dokonana ocena wplywu planu na srodowisko, zgodnie z wymogami
i zakresem okreslonym w obowiazujacych przepisach prawa. Prognoza ta podlega rowniez
procedurze strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko. Jej zakres zostal uzgodniony
z odpowiednimi instytucjami. Na potrzeby przygotowywanego projektu planu zostanie
przeanalizowana chlonno$¢ terenu, z uwzglednieniem terenéw juz zainwestowanych oraz
przeznaczonych pod nowg zabudowe. Poniewaz projekt planu stanowi tylko cz¢$¢ obszaru gminy,
szczegotowe analizy dotyczace rozwoju gminy, wyznaczenia obszaré6w pod rozwoj infrastruktury



spolecznej zostaly wykonane na potrzeby obowigzujagcego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Renska Wies.

Spelnienie wymogdéw okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy, polegajace na tym, ze w przypadku
sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni, nastgpuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego - poprzez optymalne rozmieszczenie okreslonych
w planie funkcji, zwigzanych z przeznaczeniem terenu, warunkowane byto sgsiedztwem i klasa
techniczng wyznaczonego i istniejagcego uktadu drogowego tak, aby zapewni¢ optymalne
wykorzystanie drog;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka
transportu — poprzez wyznaczenie nowej zabudowy w sasiedztwie juz istniejacej,
W uwzglednieniem dostgpnos$ci do infrastruktury transportowe;;

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych oraz regulacje zawarte w §7 uchwaty;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasadg zréwnowazonego
rozwoju 1 poszanowania tadu przestrzennego — poprzez uwzglednienie istniejacego uktadu
komunikacyjnego, infrastruktury technicznej oraz kierunku rozwoju zabudowy obrebu
De¢bowa.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly, o ktérej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Rada Gminy Renska Wie§ Uchwalg Nr XXII/128/16 z dniu 24 sierpnia 2016 r. przyjeta
przygotowana na wniosek Wojta Gminy Renska Wie§ Ocene aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Renska Wie§ oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych na terenie gminy Renska Wie$. Analiza wykazata
potrzebe aktualizacji miejscowych plandéw, bez koniecznos$ci sporzadzania nowego Studium. Projekt
planu jest zgodny z wynikami analizy.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Prognoza finansowa jest w trakcie opracowywania.

5. Opis procedury formalno-prawnej wykonanej w ramach procedury okreslonej w art. 17
Ustawy.

Zgodnie z zapisami art. 17 pkt 1 po podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
projektu planu w dniu 24 lutego 2021 r. Wojt Gminy Refiska Wies$ ogtosit (30 marca 2021 r.),
zgodnie z wymaganiami okreslonymi w ustawie, o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,
okreslajac 21 dniowy termin na skladanie wnioskow. Do instytucji wlasciwych do opiniowania
i uzgadniania projektu planu zostalo wystane zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzenia
projektu planu. Réwnolegle z prowadzong procedurg planistyczng zainicjowana zostata rowniez
procedura strategicznej oceny oddziatywania ustalen planu na $rodowisko, zgodnie z przepisami
odrebnymi. W wyniku podjegcia powyzszych czynnosci zadna osoba fizyczna nie ztozyta wniosku,
wplynety natomiast odpowiedzi od 12 instytucji opiniujacych/uzgadniajgcych. Uwzgledniajgc
otrzymane uwagi zostal przygotowany projekt planu. Projekt planu wymagatl zmiany przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze oraz gruntéw lesnych na cele niele$ne. Minister Rolnictwa i
Rozwoju Wsi pismem nr DNI. tr.602.222.2022 wyrazit czgsciowg zgode na przeznaczenie gruntow
rolnych na cele nierolnicze. Minister Klimatu i Srodowiska pismem nr DLL-



WNL.8130.103.2022.MP wyrazit zgode na przeznaczenie gruntow lesnych na cele nielesne. Po
uzyskaniu zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne
ponownie zapewniono mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w przygotowaniu planu miejscowego
poprzez umieszczenie w prasie lokalnej ogloszenia/obwieszczenia, ktore zostalo rowniez
umieszczone na stronie internetowej Urzedu Gminy Renska Wie$ (Biuletyn Informacji Publicznej),
o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu. W trakcie wylozenia, ktére miato
miejsce w dniach od 18 stycznia 2023 r. do 8 lutego 2023 r. w siedzibie Urzgdu Gminy Renska
Wies odbyta si¢ dyskusja publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego
i wyznaczono nieprzekraczalny termin sktadania uwag, tj. do dnia 23 lutego 2023 r. W
wyznaczonym terminie sktadania uwag ...

. Opis przesadzen planistycznych podjetych w trakcie opracowania projektu planu
miejscowego.

Projekt planu zostat sporzadzony dla catego obrebu Debowa, ktérego powierzchnia wynosi
oK. 344 ha. Tereny planuje si¢ przeznaczy¢ gtownie pod zabudowe mieszkaniowa, zagrodows,
ustug turystyki, tereny rolne, a takze zabudowe produkcyjno-ustugowa, tereny powierzchniowej
eksploatacji surowca. Wprowadzone ustalenia w projekcie planu pozwolg na rozwdj turystyki przy
akwenie wodnym ,Dg¢bowa” oraz umozliwia eksploatacje surowcow w  obrgbie
udokumentowanych zl6z. Obstluga komunikacyjna bedzie sie odbywala poprzez istniejace
i projektowane drogi klasy lokalnej i dojazdowej oraz drogi wewngtrzne.

Obreb zlokalizowany jest czgSciowo w obszarze najwyzszej ochrony Glownego Zbiornika
Wéd Podziemnych nr 332 ,,Subniecka Kedzierzynsko-Gtubczyka”. W granicach opracowywanego
obrebu znajduje si¢ stanowisko archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow, obszary
wystepowania udokumentowanych zt6z oraz strefa kontrolowana gazociagu.

Przez obszar przechodza linie elektroenergetyczne sredniego napigcia, od ktorych
ustanowiono pasy technologiczne o ograniczonym uzytkowaniu. Znajduje si¢ tam réwniez
kapliczka oraz cmentarz, wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Na terenach nie ustanowiono
zadnej formy ochrony przyrody.

W granicach opracowania wystepuja grunty orne o wysokiej klasie bonitacyjnej oraz tereny
lesne, w zwiazku z czym wystapita konieczno$¢ przeprowadzenia procedury dotyczacej zmiany
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze, a takze gruntow lesnych na cele nielesne.
W zwigzku ze zwigkszeniem terenow zabudowanych, zastosowano odpowiednie zapisy chroniace
powierzchnie biologicznie czynne.

. Podsumowanie.

Procedura planistyczna sporzadzania planu jest przeprowadzona zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U. 2021 poz. 741 z poézn. zm.), a projekt planu spelnia wymogi merytoryczne i formalne do
jego uchwalenia. Tym samym podjecie uchwaly jest zasadne.

Wojt Gminy Renska Wies



