UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,ulica Budowlanych I’ w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego na podstawie ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. 741), polegajace na ustaleniu
przeznaczenia terenéw oraz okresleniu sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta
Uchwate nr XXX1/658/20 Rady Miasta Opola z dnia 29 pazdziernika 2020 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ulica Budowlanych I’ w Opolu.

Analize zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,ulica Budowlanych I” w Opolu przeprowadzono w pazdzierniku 2020 r. Podj¢cie uchwaly inicjujacej
uzasadnione bylo przede wszystkim potrzeba uwzglednienia wynikéw zawartych w Ocenie aktualno$ci studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Opola (Uchwata nr XXXVI1/737/17 Rady Miasta Opola z dnia 26 stycznia 2017 r.),
w tym uznanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Budowlanych i Nysy
Luzyckiej w Opolu (Uchwata nr XXXIV/520/12 Rady Miasta Opola z dnia 29 listopada 2012 r.) za czg¢éciowo
aktualne oraz potrzeba dostosowania zapisow planu do uchwalonego Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Opola (Uchwata nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ulica Budowlanych I’ w Opolu obejmuje
obszar o powierzchni okoto 10 ha, ktorego granice stanowia od poétnocy i wschodu — fragment obszaru Kamionka
Odra |, od zachodu — krawedz ul. Budowlanych oraz Odra, od potudnia — ul. Nysy Luzyckie;.

Analizowany obszar stanowi czgs¢ obrgbu Opole i usytuowany jest w centrum miasta. Jest to obszar
zurbanizowany. Charakteryzuje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng oraz ustugowa. W granicach obszaru
zlokalizowany jest zabytek wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkow. Teren potozony jest miedzy Odra, a
terenami dawnego rekultywowanego wyrobiska Kamionka Odra | w Opolu. Obstuga komunikacyjna zapewniona
jest od ulic: Budowalnych i Nysy Luzyckie;j.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Prezydent Miasta Opola sporzadzil projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ulica
Budowlanych I’ w Opolu zawierajacy czes¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zatgcznikami
do przedmiotowej uchwaty sa:

— rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ulica Budowlanych 1
w Opolu w skali 1:1 000, stanowiacy zalacznik nr 1,

— wykaz zabytkow, stanowiacy zatacznik nr 2,

— rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowigce zatacznik nr 3,

— rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatacznik nr 4 (jesli uwagi
zostang zlozone),

— dane przestrzenne, stanowiace zatacznik nr 5.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2 odnoszacy
si¢ m.in. przeznaczenia terendw, zasad ochrony i ksztattowaniu tadu przestrzennego, zasad ochrony §rodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, wymagan dotyczacych przestrzeni
publicznych, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania przestrzennego, zasad
zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrgbnych, zasad i warunkoéw
scalania i podziatu nieruchomosci, zasad obstugi komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury, tymczasowego zagospodarowania terendw, czy stawek procentowych.

2. Réznice pomie¢dzy dotychczasowym a projektowym stanem prawnym

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,ulica Budowlanych I ” w Opolu
dotyczy terenu, na ktorym obowigzuje uchwata nr XXXIV/520/12 Rady Miasta Opola z dnia 29 listopada 2012 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Budowlanych i Nysy
Fuzyckiej w Opolu. W zwiazku z tym na przedmiotowym obszarze realizacja inwestycji moze nastgpowaé w
oparciu o wydawane decyzje o pozwoleniu na budowe.

Przedmiotowy projekt planu miejscowego uwzglednia glowne przeznaczenia terenu obowigzujacego
dokumentu planistycznego, w duzej mierze kontynuujac weczesniejsze przyjete rozwigzania projektowe. Projekt
planu przeznaczyt teren opracowania przede wszystkim na zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna, tereny


https://www.bip.um.opole.pl/download/file/u658-20.pdf

zabudowy ustugowej oraz obstuge komunikacyjna. Gtdwna zmiana co do obowigzujacego planu to wyodrgbnienie
terenu oznaczonego na rysunku planu jako 1IMW/U (tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz tereny
zabudowy ustugowej). Teren w liniach rozgraniczajacych w cato$ci jest wlasnoscig gminy Opole. Na obszarze
opracowania istnieje zabudowa, ktora uzytkowana jest jako budynki administracyjno-biurowe oraz garazowe.
Glownym celem wprowadzenia zabudowy mieszkaniowo-ustugowej jest uwzglednienie potrzeb miasta
zwigzanych z zapewnieniem wigkszej oferty mieszkaniowej, a w tym przypadku zwigzanych z mozliwoscia
realizacji zabudowy mieszkaniowej przez Opolskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego. Wdrozenie
inwestycji OTBS zapewni uporzadkowanie proceséw inwestycyjnych na opracowywanym obszarze poprzez
wprowadzenie dogodnych warunkéw zaréwno mieszkaniowych, jak i komunikacyjnych. Wychodzi takze
naprzeciw oczekiwaniom spotecznym przez mozliwosci zaoferowania kolejnych mieszkan prawidtowo
osadzonych funkcjonalne w bezposrednim sasiedztwie strefy srodmiejskiej, na obszarze dobrze skomunikowanym
i wyposazonym w okolicy w zaplecze ustugowe. Teren stanowi cze¢$¢ miasta, ktory preferowany jest do realizacji
funkcji mieszkaniowych i ustugowych. Wprowadzenie danego zagospodarowania nie spowoduje kolizji miedzy
sasiadujacymi funkcjami, a bedzie ich dopelnieniem, co jest konsekwentng realizacja polityki przestrzennej
okreslonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego stanowiacym dla jednostki
urbanistycznej nr 17- Zakrzéw o sukcesywne przeksztatcanie obszaru w kierunku mieszkaniowym, ustugowym
oraz zieleni. Zgodnie z powyzszym przedmiotowy obszar sukcesywnie przeksztalcany jest w kierunkach
mieszkaniowych, ustugowych, a takze zieleni. Realizacja planowanej zabudowy wielorodzinnej nawigzuje do
otaczajacej zabudowy zlokalizowanej wzdtuz ulicy Nysy Luzyckiej (W tym w zakresie przyjetych parametrow),
co wigze si¢ z zachowaniem tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,ulica Budowlanych I” w Opolu spowoduje utratg mocy obecnie obowiazujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, przy czym nie powoduje to wygasniecia decyzji administracyjnych wydanych
na jego podstawie (ust. 2).

3. Sposéb realizacji wymogéw zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ulica Budowlanych I w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zapisy projektu planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktoére odnosza si¢ do zasad ksztaltowania polityki
przestrzennej, przeznaczeniach terenow na okreslone cele oraz ustalenia zasad zagospodarowania i zabudowy
przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazany rozwoj za podstawe tych dziatan.

Obowiazki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdtowych dopasowanych do
poszczegodlnych terenéw. Ustep 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac przeznaczenie terenéw spetnia
si¢ obowigzki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego, walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa
wilasnosci, potrzeb interesu publicznego, czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;j.

W granicach opracowania planu miejscowego nie wystepujg tereny podlegajace ochronie na podstawie
przepisow odrgbnych, tj. tereny gornicze, obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, a takze krajobrazy
priorytetowe okreSlone w audycie krajobrazowym oraz W planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa. Wystepuja natomiast obszary, w granicach ktérych istniejacym zagrozeniem dla mieszkancow
moze by¢ prawdopodobienstwo wystapienia powodzi (wysokie — raz na 10 lat, srednie — raz na 100 lat, niskie —
raz na 500). Dla powyzszych obszaré6w obowigzuje ochrona na podstawie przepisow odrebnych. Dodatkowym
zagrozeniem zdrowia mieszkancow moze by¢ hatas generowany przez ruch samochodowy na ulicy Budowlanych
oraz Nysy Luzyckiej. W zwigzku z tym okreslono dopuszczalny poziom hatasu dla ,terendw w strefie
srédmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancéw”, zgodnie z przepisami odrebnymi.

W tresci uchwaly uwzgledniono odwotania do rysunku, m.in. okre$lajac przebieg nieprzekraczalnych
linii zabudowy. Celem utatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowg majg wprowadzone ustalenia dotyczace wskaznikow
wykorzystania terenéw tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, intensywnosci zabudowy
oraz wskaznikow miejsc postojowych. Nie ustalono wskaznikéw na terenach zielni urzadzonej oraz terenach drog,
poniewaz nie przewiduje si¢ na nich zabudowy.

Dla terenéw przeznaczonych na zielen urzadzong oraz drogi publiczne, nie ustalono szczegétowych zasad
i warunkow scalen i podziatéw nieruchomosci (szeroko$ci frontow dzialek, powierzchni, czy tez usytuowania
granic w stosunku do pasa drogowego), poniewaz brak jest przestanek do stanowienia ustalen dla ww. terenow w
tym zakresie. W planie przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowania przestrzennym oraz art. 4 ust. 13 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Stawki procentowe zostaly przyjete w wysokosci 0%, poniewaz caty teren stanowi obszar, dla
ktoérego obowigzywaty juz plany miejscowe uchwalone w 2012 r, a przyjete zapisy nie spowodujg wzrostu
warto$ci nieruchomosci. Dla terenu IMW/U wprowadzono w projekcie uzupetnienie o funkcje mieszkaniows,



jednak z uwagi na fakt, Ze teren stanowi wlasno$¢ Gminy Opole i nie jest planowane zbycie ww. nieruchomosci z
uwagi na planowang inwestycje mieszkaniowa na potrzeby lokalnej spotecznosci, takze dla tego terenu przyjeto
stawke tzw. renty planistycznej 0%.

Ilekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek do
wprowadzenia nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen.

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

Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzona jest systematycznie,
zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta Opola. Ostatnio opracowany
dokument byt przyjety Uchwatg nr XXXVI1/737/17 Rady Miasta Opola z dnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie
granic administracyjnych miasta. W dokumencie w tym wskazano, ze obowiazujace wowczas wszystkie plany, w
tym uchwata nr XXXIV/520/12 Rady Miasta Opola z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Budowlanych i Nysy Luzyckiej w Opolu, stracity w czesci
aktualnos$¢ i wymagaja stopniowo zmiany.

Wedtug Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete uchwatg
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r., obszar opracowania znajduje si¢ w obrebie jednostki
urbanistycznej nr 17 — Zakrzoéw, glowne kierunki zagospodarowania przestrzennego to strefa ustugowa 17.3.U
oraz strefa aktywnosci gospodarczej 17.4.P oraz w obrgbie jednostki urbanistycznej nr 28 - Stare Miasto. Gtowne
kierunki zagospodarowania przestrzennego to strefa ustugowo-mieszkaniowa 28.1.C. Przyjete w projekcie planu
zmiany wobec obowigzujacego dotychczas planu miejscowego (wprowadzenie terenu o funkcji mieszkaniowo-
ustugowej) sa zgodne z polityka przestrzenng zatozona w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego, gdyz wprowadzajac funkcj¢ zabudowy mieszkaniowo-ustugowej wypetniajg zapis stanowiacy
0 sukcesywnym przeksztalcaniu obszaru w kierunku mieszkaniowym, ustugowym oraz zieleni. Odpowiednio
zgodnie z zasadami fadu przestrzennego parametry planowanej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej dostosowano
do istniejacej w poblizu zabudowy mieszkaniowej potozonej przy ul. Nysy Luzyckiej, zgodnie z zapisem Studium
o koniecznosci dostosowania si¢ do postulowanych parametrow do okreslania indywidualnie w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. (str. 213 Studium).

Zgodnie z zapisami Studium uikzp (str. 213) ,,W tabeli 32 podano postulowang, optymalng dla Opola
wysokos¢ zabudowy. (...) Lokalizacja obiektu, bqdz zespotu obiektow wysokosciowych bedzie miata bardzo duzy
wplyw na krajobraz miasta. Dlatego tez w momencie pojawienia si¢ potrzeby lokalizacji takiego obiektu powinno
sig opracowac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz szczegotowq koncepcje zagospodarowania
terenu. Poza tym w Studium nie okresla si¢ wielu szczegolowych, rownie waznych warunkow np. maksymalnej
wysokosci, formy, funkcji itd. gdyz powinien o tym zdecydowaé plan miejscowy.” W przypadku niniejszego
projektu planu dla terenu IMW/U zostala opracowana szczegdtowa koncepcja zagospodarowania terenu i na jej
podstawie opracowano zapisy projektu planu miejscowego.

Rozwiazania przyjete w projekcie planu miejscowego nie naruszajg Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Opola. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wypetnia zakazy,
nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w Studium.

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

Celem opracowania planu miejscowego bylo wprowadzenie aktualizacji zapisow miejscowego planu
zagospodarowania pod wzgledem formalno-prawnym. Nadrzednym celem planowania przestrzennego jest
ochrona i ksztattowanie tadu przestrzennego, co poprzez poszczegodlne zapisy uchwaty starano si¢ osiagnac.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,ulica Budowlanych I” w Opolu
uwzglednia istniejacy sposob uzytkowania terenu. Przeznaczenia terenu, w porownaniu do stanu istniejacego
pozostajg bez wigkszych zmian, zatem plan nie ma innego wptywu na $rodowisko przyrodnicze niz aktualne
zagospodarowanie.

Mozna stwierdzi¢, iz uchwalenie projektu planu miejscowego bedzie rodzito skutki finansowe, zar6wno
te, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz takie, ktére do nich nie naleza. Do zadan wtasnych gminy beda
nalezaly w szczegdlnosci wydatki zwigzane z wykupem gruntdw inwestycyjnych, realizacjg inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej — o$wietlenia, budowy i przebudowy uktadu komunikacyjnego.

Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, 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.



6. Zrodta finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen, a realizacja
poszczegolnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czgs¢ inwestycji, ktore stanowig zadania wasne
gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem $rodkow finansowych w budzecie miasta. W planie nie okresla si¢ jednak
ani terminu jego ustalen, ani nie sporzadza harmonogramu wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsunigta w
czasie. W przypadku catkowitej realizacji ustalen projektu planu, przedmiotowa uchwata moze w przysztosci
angazowac srodki finansowe. Nalezy przy tym podkresli¢, iz analizy finansowe, opracowywane na potrzeby
projektu planu zawieraja prognozowane koszty catkowitego przeprowadzenia niemalze wszystkich inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy. W rzeczywistosci ustalenia planu nie sg
realizowane kompleksowo, lecz stopniowo, etapami. Realizacja niektorych ustalen moze by¢ odsuni¢ta w czasie
z uwagi na brak mozliwosci pozyskania Srodkow finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych $rodkéw na
realizacj¢ ustalen planu, ale w momencie podjg¢cia decyzji o ich realizacji wydzialy i jednostki merytorycznie
odpowiedzialne powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na realizacje tych zadan moga pochodzié¢ z
budzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi m. in. w ramach dotacji, pozyczek,
kredytow oraz innych $rodkow zewnetrznych), z udziatu inwestorow i whascicieli nieruchomoéci w finansowaniu
inwestycji w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz realizacji partnerstwa publiczno-

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

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

8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegolnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania przeanalizowano
doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazac przede wszystkim interes publiczny z interesami
wiascicieli i uzytkownikoéw wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujacych si¢ w obszarze opracowania planu.
Poszczegdlne rozwigzania mogg w niektorych przypadkach ingerowaé w prawo wihasnosci, ale sg one zgodne z
przepisami powszechnie obowigzujacego prawa. Ingerencja taka byta niezbedna do realizacji celow publicznych,
proporcjonalnie i adekwatnie do ptynacych z nich korzysci.

Wyjasénia si¢ takze, iz przeznaczenia terendw bedace ustaleniem projektu planu miejscowego zostaly
zdefiniowane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkow z dnia 10 czerwca 2016 r. (Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 z p6ézn. zm.) oraz Rozporzadzeniem
Rady Ministrow w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych z dnia 30 grudnia 1999 r. (Dz. U. z 1999
r. Nr 112, poz. 1316).



