UZASADNIENIE

dotyczy: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Dabrowa
obejmujacego czes$¢ obrebu wsi Prady w rejonie ,,wezta Opole Zachdod”

Podstawa rozpoczecia prac planistycznych jest Uchwata Nr [X/60/19 Rady Gminy Dabrowa z dnia
30 maja 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Gminy Dabrowa obejmujacego czg¢$¢ obrgbu wsi Prady w rejonie ,,wezta
Opole Zachod”.
Obszar planu objety jest czesciowo obowigzujacymi miejscowymi planami:
1. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowa obejmujacego czgs$¢ wsi
Prady w rejonie ,,wezta Prady”, przyjety uchwatag Nr XXVI/175/05 Rady Gminy Dabrowa
z dnia 27 czerwca 2005 r.,
2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie cmentarza w Pradach,
przyjety uchwata Nr XLIII/303/18 Rady Gminy Dabrowa z dnia 6 wrze$nia 2018 r.

Gmina Dabrowa posiada studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
przyjete Uchwata Nr XLI/348/22 Rady Gminy Dgbrowa z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dabrowa.

Celem opracowania planu jest realizacja polityki zwartej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz wyznaczenie nowych terendw inwestycyjnych w rejonie wezta
Opole Zachod, we wsi Prady.

Proponowane funkcje nie naruszaja ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dabrowa. W niniejszym studium przedmiotowy obszar znajduje si¢
w nastepujacych strefach:

— 10.AG -10.3AG — tereny aktywnosci gospodarczej,

— 10.1MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

- 10.2,10.10ZL — lasy,

—  10.1KD(A) — autostrady,

—  10.2KD(GP) — tereny drog gléwnych ruchu przyspieszonego.

Po podjeciu przez Rade Gminy Dabrowa uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wojt jako organ wykonawczy, oglosil przez
obwieszczenie na tablicach ogloszen i na stronie internetowej oraz przez ogloszenie w prasie miejscowej
o przystapieniu do opracowania miejscowego planu, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania
wnioskow do planu, w terminie nie krotszym niz 21 dni od daty ukazania si¢ obwieszczenia i ogltoszenia.
Nastegpnie zawiadomil na piSmie o podjeciu uchwaly instytucje i organy wilasciwe do uzgadniania
i opiniowania projektu planu oraz sporzadzit projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko, rozpatrujgc wnioski i uwzgledniajgc ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowa.

W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Dabrowa
obejmujacego czgs¢ obrgbu wsi Prady w rejonie ,,we¢zta Opole Zachod”, ktorego granice zostaty
okreslone na zataczniku graficznym do uchwaty o przystgpieniu, wyznaczono nastepujace tereny:

1) MU — teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej;

2) PU - tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej;



3) ZL —tereny lasow;

4) ZN — tereny zieleni nieurzadzonej;

5) ZI — tereny zieleni izolacyjne;j;

6) R —teren rolniczy;

7) KDA — teren drogi publicznej klasy ,,autostrada”;

8) KDGP — teren drogi publicznej klasy ,,gldwna ruchu przyspieszonego”;
9) KDG — tereny drog publicznych klasy ,,gtowna”;

10) KDL — tereny drég publicznych klasy ,,lokalna”;

11) KDD — tereny drog publicznych klasy ,,dojazdowa”;

12) KDW — tereny drog wewnetrznych.

W projekcie planu zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgledniono
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne
i krajobrazowe poprzez ustalenie odpowiednich wskaznikow zabudowy i zagospodarowania, to jest
w szczegoblnosci: minimalnego 1 maksymalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy, maksymalne;j
powierzchni zabudowy, minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej
wysokosci budynkéw oraz obiektow budowlanych, geometrii dachow oraz nieprzekraczalnych linii
zabudowy, gwarantujacych zachowanie tadu przestrzennego oraz zachowanie wlasciwych proporcji
zabudowy w stosunku do dziatki budowlanej i jej gabarytow.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania dotyczace ochrony, srodowiska i przyrody, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntéow lesnych. Obszar objgty planem znajduje si¢ w obszarach
objetych ochrona tj. w cato$ci w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych (GZWP) nr 335
»Krapkowice - Strzelce Opolskie”, w catosci w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Bory
Niemodlinskie”, cze§ciowo w granicach Obszaru Natura 2000 ,,Bory Niemodlinskie” PLH160005.

Dla catego obszaru opracowania ustalono zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze
znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko, pozostawiajac wyjatki w w/w ograniczeniach. Ustalono
koniecznos$¢ ograniczenia ewentualnej ucigzliwo$ci wynikajacej z prowadzonej dziatalnosci do granic
terenu, do ktorego uzytkownik posiada tytut prawny.

W obszarze planu znajduje si¢ stanowisko archeologiczne Prady st. 2 (AZP 89-35/35) §lad osadniczy,
srodkowa epoka kamienna, dla ktorego ustalono strefe ,,OW” ochrony archeologicznej o promieniu
50 m.

Na obszarze objetym planem wystepuja szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu w strefach 50 m i 150 m ochrony sanitarnej cmentarza, w tym zakaz
zabudowy. W strefie ,,50 m” ochrony sanitarnej cmentarza nie ustalono zakazu lokalizacji budynkow
mieszkalnych ze wzgledu, iz przeznaczenie terenu w planie w w/w strefie nie przewiduje lokalizacji
budynkéw mieszkalnych.

W obszarze planu wystepuja grunty lesne - w trakcie procedury planistycznej bedzie wymagane
uzyskanie zgody na nielesne wykorzystanie gruntow.

Tereny drog publicznych klasy ,,gtowna” oznaczone symbolami 1KDG, 2KDG zostaly wyznaczone
w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji stanowiacych pas drogowy drogi wojewddzkiej nr 435,
zgodnie z zatacznikami do Decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (pismo
nr IN.1.7820.20.20233.KD z dnia 26 lutego 2024 r.).

W planie uwzgledniono réwniez wymagania dotyczace modernizacji, rozbudowy, budowy systemow
komunikacji, w szczegdlnosci ustalono zasady obstugi komunikacyjnej oraz wskazniki miejsc
parkingowych. Ustalono konieczno$¢ zabezpieczenia wymaganej ilosci miejsc postojowych dla oso6b
posiadajacych karte parkingowa.

Uwzgledniono roéwniez wymagania dotyczace modernizacji, rozbudowy, budowy systemow
infrastruktury technicznej — zapewniono mozliwos$¢ przebudowy i rozbudowy urzadzen infrastruktury
technicznej oraz realizacj¢ nowych sieci, w tym lokalizacje inwestycji celu publicznego z zakresu



lacznosci. Zapisy dotyczace rozwoju sieci infrastruktury technicznej umozliwiajag zaopatrzenie
w odpowiednig ilo$¢ wody.

W planie nie ustalono tymczasowego sposobu zagospodarowania terendw ze wzgledu na brak takiej
potrzeby. Jest planowane zagospodarowanie terenu zgodnie z przeznaczeniem ustalonym w planie
w Rozdziale 10.

Funkcje wyznaczone w planie oraz zasady zagospodarowania i zabudowy uwzgledniajg walory
ekonomiczne przestrzeni oraz kryteria efektywnego gospodarowania przestrzenig. W projekcie planu
ustalono korzystne wskazniki zagospodarowania terenéw oraz funkcje zwickszajace atrakcyjnosé
inwestycyjna tego obszaru. Proponowane w planie wskazniki zabudowy uwzgledniaja rowniez zasade
ZzrOWnowazonego rozwoju.

Ponadto funkcje wyznaczone w planie oraz zasady zagospodarowania i zabudowy uwzgledniaja
prawo wilasnosci oraz uwzgledniajg zasade racjonalnos$ci i proporcjonalnosci w ingerencje wtasnosci
prywatnej oraz innych intereséw oséb trzecich.

Ponadto zapisy planu uwzgledniajg potrzeby osob niepetnosprawnych, potrzeby obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego oraz potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej w zakresie odpowiadajacym problematyce planu.

Projekt planu przekazano wlasciwym organom i instytucjom do uzgodnien oraz zaopiniowania.

Nastegpnie projekt planu bedzie przedmiotem wylozenia do publicznego wglgdu w dniach od
21.08.2025 roku do 11.09.2025 roku. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie
planu odbedzie si¢ 11.09.2025 roku. Uwagi do projektu planu bedg zbierane do dnia 25.09.2025 roku

W trakcie opracowywania planu zachowano jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych oraz
zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad planem.’

Realizacja ustalen niniejszego planu bedzie miata wplyw na budzet gminy po stronie wydatkow.
Przewidywane sg wptywy z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci oraz wptywy z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci. Dochody pochodzace ze wzrostu podatku od nieruchomosci ocenia si¢ jako
najbardziej prawdopodobne.

Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Gmina Dabrowa posiada oceng aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dabrowa oraz plandw miejscowych, przyjeta uchwatg nr XXXIV/241/10 Rady
Gminy Dabrowa z 28 stycznia 2010 r. Zgodnie z w/w dokumentem zasadne jest sporzadzenie
przedmiotowego planu.

! projekt planu znajduje sie w fazie wytozenia do publicznego wglgdu



