UZASADNIENIE

do projektu uchwaly wsprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Arki Bozka w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizujgc zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pozn.
zm.), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenow oraz okres§laniu sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podj¢ta uchwate nr XXV/512/20 Rady Miasta Opola z dnia 30 kwietnia
2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Arki Bozka w Opolu w Opolu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Arki
Bozka w Opolu dotyczy terenu, na ktérym obowigzuje uchwata nr XX11/383/16 Rady Miasta Opola
z dnia 28 stycznia 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ul. Arki Bozka — obwodnica w Opolu. Przyczyna podjecia uchwaly inicjujacej byto zbadanie
mozliwo$ci wprowadzenia zmian uwzgledniajacych dostosowanie zapisow planu do aktualnych potrzeb
inwestycyjnych.

Analizowany obszar potozony jest we wschodniej cze$ci Opola w sasiedztwie zakladow
drobiarskich, obwodnicy poétnocnej miasta i ulicy Czgstochowskiej. Teren opracowania jest niewielki,
W znaczniej cze$ci juz zainwestowany. Granice obszaru objetego planem, przedstawione na rysunku
planu, stanowia: od wschodu — ulica Powstancow Warszawa (obwodnica poétnocna), od potudnia — ulica
Czestochowska, od zachodu — ulica Arki Bozka i od pétnocy — droga bez nazwy.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporzadzit projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Arki Bozka w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng wraz
Z niniejszym uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaly sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Arki Bozka
w Opolu w skali 1:1000, ktory stanowi integralng czgs¢ uchwaty,

- rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

- rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (jesli uwagi zostang ztozone).

Tekst oraz rysunek planu zawieraja 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 $rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztalttowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
i podziatu nieruchomosci.

Biorgc pod uwage, iz obszar opracowania ma historycznie uksztattowany uklad urbanistyczny
i wystepuja tu zabytki, wprowadzono ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego. Ze
wzgledu na brak przestanek nie ustalono natomiast granic i sposobow zagospodarowania terenow
podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych tj. terendow gorniczych, ani obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa. Nie ma tu réwniez obszarow
szczegllnego zagrozenia powodzia, ale wystepuja obszary obejmujace tereny narazone na zalanie
w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia watu przeciwpowodziowego. Obszary te oznaczono na
rysunku planu oraz wprowadzono stosowne zapisy do uchwaty.

Analizowany teren jest juz zabudowany, ale istnieje jeszcze mozliwo$¢ uzupetnienia zabudowy
lub nieznacznej rozbudowy istniejacych obiektow, dlatego tez wprowadzone ustalenia umozliwiaja




niewielka ingerencje w istniejgcy sposob zagospodarowania terenu. VWprowadzone parametry
zabudowy i wskazniki urbanistyczne umozliwiajace intensyfikacje zabudowy uwzgledniaja stan
istniejacy. Poza tym uwzgledniono istniejaca zielen do zachowania oraz pojedyncze drzewa do
zachowania.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 0%, poniewaz nie przewiduje si¢ tu wzrostu wartosci
nieruchomosci. Przeznaczenie terenu nie zmienia si¢ w stosunku do dotychczas obowigzujacego planu
miejscowego oraz dotychczasowego sposobu zagospodarowania terenu.

Biorac pod uwagg, iz integralng czeScig uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegdtowych  wystepuja  odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji obowiazujacych
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz usytuowania poszczegdlnych elementéw zagospodarowania.
Doktadne okres$lenie lokalizacji poszczegdlnych elementdéw jest mozliwe, poniewaz plan opracowano
w skali 1:1000, a poza tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie
ustalen planu.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Gltownym zadaniem nowego planu bedzie kontynuacja zatozen projektowych zawartych
w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym Uchwala
nr XXI11/383/16 Rady Miasta Opola z dnia 28 stycznia 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ul. Arki Bozka — obwodnica w Opolu. Kontynuacja mysli
urbanistycznej jest istotna w celu ochrony ladu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju
stanowigcych podstawe planowania przestrzennego. W tym przypadku kontynuacja odnosic si¢ bedzie
przede wszystkim do konsekwentnej ochrony s$rodowiska, utrzymania przeznaczenia terenu,
uwzglednienia przyjetych rozwigzan komunikacyjnych. Poza tym uwzglednione zostang wyniki
przeprowadzonych analiz aktualnosci zapisow wzgledem przepisow prawa, kompozycyjno-
estetycznych, wlasno$ciowych. Istotne znaczenie w rozwigzaniach projektowych beda miaty réwniez
whnioski, opinie, uzgodnienia i uwagi wnoszone w trakcie procedury planistycznej

3. Sposob realizacji wymogéw zawartych w ustawie o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Arki Bozka w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan. Obowigzki okre§lone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegétowych,
dopasowanych do poszczegolnych terenow. Artykut 1 ust. 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad
okreslajac przeznaczenie terendow spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego,
waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasno$ci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan uwzglednia istniejace przeznaczenia terenu, zasady
ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze ustalenia dotychczas obowigzujgcego
planu miejscowego. Nie wystepuja tu tereny podlegajgce ochronie na podstawie przepisow odrebnych,
W tym tereny gornicze, obszary zagrozone powodzig czy osuwaniem si¢ mas ziemnych. Nie wystepuja
zatem obszary zagrazajace bezpieczenstwu ludzi i mienia.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta




Opola. Ostatnio opracowany dokument byt przyjety uchwatg nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2017 r. W dokumencie tym wskazano, ze m.in. uchwata nr XX11/383/16 Rady Miasta
Opola z dnia 28 stycznia 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ul. Arki Bozka — obwodnica w Opolu jest czesciowo aktualna i wymaga aktualizacji.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwata
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje na przedmiotowym terenie strefe
aktywnos$ci gospodarczych na obszarze 22.3.P w jednostce urbanistycznej Kolonia Gostawicka.
Najwazniejsze z ustalen odnosza si¢ do wyznaczenia obszaru rozmieszczenia obiektow handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?> w obszarze 22.3.P. Poza tym istotne sg przebiegi waznych
ciggow komunikacyjnych iodpowiednia rezerwa terenu oraz uwzglednienie przebiegajacej
infrastruktury technicznej — linii elektroenergetyczne;j.

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

Celem opracowania planu miejscowego jest zbadanie mozliwosci wprowadzenia niewielkich
zmian w obowigzujagcym planie uwzgledniajacych dostosowanie zapisow do aktualnych potrzeb
inwestycyjnych. Dotychczas obowigzujace ustalenia wymagaja weryfikacji i aktualizacji w zakresie
przyjetych zapisoéw, linii zabudowy, parametrow i wskaznikow zagospodarowania terenu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Arki Bozka w Opolu nie
wprowadza nowych funkcji, ale uwzglednia istniejacy sposob uzytkowania terenu. Przeznaczenia
terenu, w poréwnaniu do stanu istniejacego pozostaja bez wiekszych zmian, zatem plan nie ma innego
wplywu na $§rodowisko przyrodnicze niz aktualne zagospodarowanie. Teren opracowania jest w petni
wyposazony w infrastrukture techniczng i komunikacyjng. Wystepujacy tu uktad drog zapewnia obstuge
komunikacyjna.

Analizujgc skutki uchwalenia planu nalezy podkre§li¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga by¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem. Poza
tym nie przewiduje si¢ skutkow finansowych wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan wlasnych

gminy.
6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czgs¢ inwestycji, ktore
stanowig zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem srodkow finansowych w budzecie miasta.
W planie nie okresla si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzadza harmonogramu
wydatkéw, zatem realizacja moze by¢ odsunieta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta
Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkoéw na realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia
decyzji o ich realizacji wydzialy i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowac
srodki finansowe. Srodki na realizacje tych zadan mogg pochodzi¢ z budzetu miasta (réwniez poprzez
wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych
srodkoéw zewnetrznych), z udziatu inwestoréw i wlascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz zrealizacji partnerstwa publiczno-

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 17 ustawy. Na kazdym etapie sporzadzania dokumentu zapewniono jawnos¢
i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac sie
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej.




8. Uzasadnienie przyjetych rozwiazan planistycznych

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przy zachowaniu S$cisle okreslonej procedury.
Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad
zagospodarowania przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe wszelkich dziatan.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalajgc przeznaczenie terenu, potencjalny sposdb jego
zagospodarowania oraz mozliwos$ci korzystania, Organ wazyt zarowno interes publiczny, jak i interesy
prywatne. Przeanalizowano dokladnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, S$rodowiskowe i
spoteczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktore sg optymalne i kompromisowe. Prowadzone
prace planistyczne zmierzaty do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, ale starano si¢
takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone zmiany ingeruja w prawo wiasnosci
wytacznie w zakresie dopuszczonym ustawg i niezbednym do realizacji celow publicznych, a wigc sa
proporcjonalne do potrzeb nie tylko ekonomicznych, ale rowniez spotecznych, Srodowiskowych i
kulturowych. Proporcjonalno$ci w planowaniu przestrzennym nie mozna bowiem rozumie¢ wedhug
kategorii matematycznych, czyli jako zalezno$§¢ miedzy dwoma wielkosciami, w ktorej przy
powiekszeniu lub pomniejszeniu jednej z nich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub zmniejszy¢ druga, ale
nalezy traktowa¢ jako harmonijny stosunek czeSci sktadowych catosci srodowiska przyrodniczego,
kulturowego i spotecznego do siebie nawzajem i do tej catosci.




