UZASADNIENIE

do projektu uchwaty w sprawie uchwalenia miejscoweg planu zagospodarowania
przestrzennego ,Zakrzéw I” w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizupc zadania przydzielone jednostkom samduzterytorialnego na podstawie ustawy
Z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodanawprzestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073,
poz. 1566), polegage na ustaleniu przeznaczenia terenOw oraz Slekie@ sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opolagigotichwat nr LXVI/1253/18 Rady Miasta
Opola z dnia 5 lipca 2018 r. w sprawie prapstnia do sporgizenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Zakrzéw I” w Opolu

Analiz¢ zasadnféci przystpienia do sporglzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Zakrzéw I’ w Opolu przeprowadzonozerwcu 2018 r. Poglie uchwaty inicjujcej
uzasadnione byto przede wszystkim koniedzipowprowadzenia odpowiednich zapisow reggdyich
sposOb zagospodarowania terenow, w tym dénge wskanikéw urbanistycznych (maksymaln
i minimalmg intensywndé¢ zabudowy, wskaniki miejsc postojowych, udziat powierzchni biolognie
czynnej itp.).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania pzastego ,Zakrzéw I” w Opolu obejmuje
obszar o powierzchni okoto 51 ha, ktérego grani@a@via od poétnocy- ulica Jézefa Cygana,
od zachodu- ulica Budowlanych, od wschodu linia kolejowa nr 277 relacji Opole Groszowice —
Wroctaw Brochéw, od potudnia granice dziatek zlokalizowanych pagj ulicy Harcerskiej w tym
dz. nr 24, 25, 33, 34, 35, 36/2, 29/3, k.m. 22¢blidpole.

Obszar w granicach opracowania planu potty jest w potnocnej gzci Opola. Jest to teren
w pelni zainwestowany, na ktérego zagospodarowski@daj sie tereny zabudowy mieszkaniowej,
w tym budynki jednorodzinne i wielorodzinne, terergbudowy ustugowej (m.in. ustugkwiaty),

a talkee teren przemystowy (m. in. Siedziba Energetykip@iej Opolszczyzny). W granicach obszaru
znajdujp si¢ napowietrzne cieptoggi, stacje redukcyjno-pomiarowe, gazgrivysokiego cinienia oraz
linie elektroenergetyczne 110 kV. Ponadto na aaalanym terenie zlokalizowane zabytki wpisane
do Gminnej Ewidencji Zabytkow, a tadk wystpuje strefa ,B” ochrony konserwatorskiej. Przy wlic
Harcerskiej poteony jest cmentarz wpisany do rejestru zabytkow.h@gskomunikacyjm obszaru
zapewniaj drogi publiczne klasy lokalnej i dojazdowej orazbficzne cagi piesze. Giowa ulica
przebiegajca przez obszar jest ulica Budowlanyclkdica czscig trasy wojewddzkiej nr 454 oraz
tragy wylotowg w kierunku obwodnicy p6tnocnej Opola.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marda320 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sgazit miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
»Zakrzow I" w Opolu. Zadcznikami do przedmiotowej uchwaty na obecnym etegperzdzania
projektu planu grysunek projektu miejscowego planu zagospodaravarrestrzennego ,Zakrzow |”
w Opolu w skali 1:1 000, stanoyay zahcznik nr 1 oraz wykaz zabytkow, stan@ey zahcznik nr 2.

Tekst oraz rysunek planu zawierabowigzkowy zakres ustatewynikajgcy z art. 15 ust. 2
odnoszcy sk m.in. przeznaczenia terendw, zasad ochrony i ksuataniu tadu przestrzennego, zasad
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasadhrony dziedzictwa kulturowego,
wymaga dotyczcych przestrzeni publicznych, zasad ksztattowardbudowy oraz wskaikow
zagospodarowania przestrzennego, zasad zagospa@aéaowerenow podleggjych ochronie na
podstawie przepisow oglinych, zasad i warunkow scalania i podziatu nieountici, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i dowg systemow infrastruktury, tymczasowego
zagospodarowania terenow, czy stawek procentowych.
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2. Ré&nice pomiedzy dotychczasowym a projektowym stanem prawnym

Obecnie w granicach opracowania projektu planzmegdup sic zadne obowizujace wswietle
prawa miejscowego plany zagospodarowania przestezgn W zwizku z tym decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu wydawarve gparciu o przepisy rozdziatu V ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu pzEmym, w szczegoldoi art. 61 (Dz. U.

z 2020 r. poz.293, poz. 1086).

Niniejszy projekt uchwaly uwzegtinia istniejce zagospodarowanie terenu, w tym ékre
przeznaczenia na: tereny zabudowy mieszkaniowejojedizinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny zabudowy ustugowej, terebiektéw przemystowych, sktadéw i magazynéw,
tereny zieleni urgdzonej, teren sportu i rekreacji, tereny cmentateyeny drog publicznych, drég
wewretrznych, a take tereny publicznych ggéw pieszych, tereny infrastruktury technicznejyw:
elektroenergetyka, gazownictwo oraz tereny komuajikalejowej. Projekt planu okéta takze zasady
ochrony strefy ,B” ochrony konserwatorskiej, uwedia wysepujace stanowiska archeologiczne oraz
zabytki.

3. Sposbdb realizacji wymogoéw zawartych w ustawie @lanowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania prasstego ,Zakrzéw I” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy projektu planu uvetlyliaja wymogi art. 1 ustawy, ktére odnaszic do zasad
ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczemmiterendéw na okéone cele oraz ustalenia zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjawjad przestrzenny i zrownoweny rozwoj za podstamtych
dziata.

Obowigzki okreslone w ust. 2 realizuje &i poprzez szereg ustaleszczegotowych
dopasowanych do poszczegdlnych terendwep)@t ustawy koresponduje z art. 15dsokrelajac
przeznaczenie terendéw spetnia sbowizki dotyczce ksztattowania tadu przestrzennego, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wiasmnppotrzeb interesu publicznego, czy potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

W granicach opracowania planu miejscowego nie ¢ygi tereny podlegage ochronie na
podstawie przepiséw oglinych, tj. tereny gérnicze, obszary zagmoe osuwaniem simas ziemnych,
obszary szczegélnego zageoia powodzi, a take krajobrazy priorytetowe okilene w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania frzzesiego wojewodztwa. Dodatkowym
zagraeniem zdrowia mieszkaow maze by hatas. W zwjzku z tym odpowiednio dla poszczegdlnych
terenOw okr@ono dopuszczalny poziom hatasu, tj. dla ,terenéabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej”, ,terenéw zabudowy mieszkaniowougsive]”, ,terendw zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego”, ,terenégkreacyjno-wypoczynkowych” lub ,terenéw
zabudowy zwizanej ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mig? zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Na terenie opracowania znajduje sinentarz zamkety zarzdzeniem Ministra GKiM z dnia
24.12.1963 r. nr UZ-E/67/63 od ponad 40 lat nigtkowany do pochdéwkow. Zgodnie z pismem
Paistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Opalnia 2 marca 2020 r. cmentarz obecnie
petni rok miejsca pamgici i stanowi zabytek kultury materialnej. Wobec paszego nie znajduje
uzasadnienia zastosowanie przepisow rozpmenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 28
sierpnia 1959 r. w sprawie oktenia, jakie tereny pod wzglem sanitarnym asodpowiednie na
cmentarze (Dz. U. Nr 52, poz. 315) ponievamtycz one dziatd planowanych, nowopowstgjych
cmentarzy, ew. czynnych, w ktérych magie¢ miejsce oddziatywania np. na gédlwode. Dodatkowo
ww. pismo wskazujeze zainwestowanie budowlane wokot przedmiotowegontanega zamkriego
(zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodajrmabudowa ustugowa i przemystowa) pozwala
przepuszczg ze nie stwierdzono niekorzystnego oddzialywania darea. Biogc powyzsze pod
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uwag, ze wzgédu na brak niekorzystnego oddziatywania cmentareajest konieczne okgkenie

w projekcie planu tzw. stref sanitarnych od znajdego st w bezpdrednim gsiedztwie nieczynnego,
zamknétego cmentarza. Na opracowywanym terenie zngglgiyowniez linie elektroenergetyczne 110
kV od ktérych w odlegieci 20 m od osi obowkzuja przepisy odtbne. Przez teren opracowania
przebiega gazogi wysokiego dinienia, dla ktérego w odlegtoi 15 m od osi linii take obowhzujg
przepisy odgbne.

W tresci uchwalty uwzgddniono odwotania do rysunku, m.in. oklagac przebieg
nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem utatwiep@stugiwania si rysunkiem planu umieszczono
wymiarowanie.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudawap wprowadzone ustalenia dotyce
wskaznikdw wykorzystania terendw tj. powierzchni zabugowpowierzchni biologicznie czynnej,
intensywndci zabudowy oraz wskaikéw miejsc postojowych. Zrezygnowano z ustalevs&aznikow
na terenach zielni ugdzonej, terenie cmentarza, terenie drég oraz puhfich chgow pieszych, terenie
infrastruktury technicznej — gazownictwo, terenerkinikacji kolejowych poniewanie przewiduje si
na nich zabudowy.

Dla terendw przeznaczonych na zielérzadzory, drogi publiczne oraz wewtrzne, tereny
infrastruktury technicznej, tj. gazownictwo, eladnergetyka oraz terendw komunikacji kolejoweg ni
ustalono szczegoétowych zasad i warunkow scalgodziatdw nieruchomiei (szerokdci frontow
dziatek, powierzchni, czy feusytuowania granic w stosunku do pasa drogowgmmliewa brak jest
przestanek do stanowienia ustaldla ww. terendw w tym zakresie. Zasad stalepodziatu
nieruchoméci nie ustalono tate na terenach zwartej zabudowy, tj. dla terenéwudalyy
mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na rysutéauypsymbolem 1MN — 15MN.gSo tereny ju
w pelni zainwestowane i nie wykazauprzestanek, aby byly poddawane w przy&ztgrocedurze
scalania i podziatu nieruchosw. Dla terenu cmentarza nie okllano wskanikdw miejsc postojowych
z uwagi na brak madiwosci ich realizacji ze wzglu na istnigjce zwarte zagospodarowanie terenu,
potozenie w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej, azakvpis obiektu do rejestru zabytku.

Niniejsza uchwata oké& stawki procentowe, na podstawie ktorych ustiglagtaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysékpl0%-— na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
15%- na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodziongf mieszkaniowo — ustugowych, 26%
na terenach ustugowych, 30%na terenach obiektéw przemystowych, skiadow i mggéw. Na
pozostatych terenach stagvlprocentovy ustalono w wysokici 0% poniewa s3 tereny zielni
urzadzonej, cmentarzy, infrastruktury technicznej, dmgplicznych i wewstrznych, publicznych
ciggbw pieszych, tereny komunikacji kolejowej, na ktdr nie kdzie wystpowat wzrost wartéci
nieruchoméci lub docelowo powinny séesie wkasndgcia gminy.

llekro¢ w uchwale ayto zapisu ,nie ustala i nalezy przez to rozumiebrak przestanek do
wprowadzenia nakazow, zakazow, dopusadzegraniczé.

4. Zgodnaé planu miejscowego z wynikami analiz dotycrcych aktualnosci zagospodarowania
przestrzennego gminy i innymi dokumentami

Ocena aktualn@i studium uwarunkowai kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenmegyobszarze Opola przeprowadzona jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmaz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Ostatnio opracowany dokument byt pgigyjuchwah nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
Z dnia 26 stycznia 2017 r. Ao zmianie granic administracyjnych miasta. W dokocie w tym
wskazano,ze wigkszag¢ obowizujacych miejscowych planow wymaga wprowadzenia zmidie.
dotyczy to obszaru opracowania, poniewi&e ma tu obowizujacego planu.

Wedtug Studium uwarunkouia kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Opdiszar
opracowania znajduje ¢si w obrbie jednostki urbanistycznej nr 17 — Zakrzéw. Gléwkierunki
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zagospodarowania to strefa mieszkaniowa (17.1.tvBfesaktywnéci gospodarczych (17.5.P,17.4.P),
strefa zielni i wod powierzchniowych (17.7.2).

Rozwigzania przygte w projekcie planu miejscowego nie naruszZajudium uwarunkowa
i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Opadiiejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wypetnia zakazy, nakazy oraz weng postulaty zawarte w Studium.

5. Przewidywane skutki przyrodnicze, spoteczne, gpsdarcze, finansowe i prawne

Celem uchwalenia planu miejscowego jest wprowadzdadu przestrzennego i takie
zagospodarowanie terenu, ktére zgodne jest z zasadédwnowaonego rozwoju. Teren opracowania
jest czsciowo zagospodarowany, spedzenie planu pozwoli na kontrolowane uzupetnieateuziowy
i prawidtowe zagospodarowanie terendéwdBe to sprzyja wieloaspektowemu rozwojowi miasta.

W procedurze spogdzania miejscowego planu zagospodarowania przesine
przeprowadzono strategicgnocere oddziatywania nasrodowisko, zgodnie z zapisami ustawy
z 3 padziernika 2008 r. o udagtnianiu informacji grodowisku i jego ochronie, udziale spoteaztsva
w ochroniesrodowiska oraz w ocenach oddziatywaniasr@aowisko (Dz.U. z 2020 r. poz. 283, poz.
284, poz. 322). Do projektu planu spgiizono prognogoddziatywania nérodowisko, ktéra w ogélnej
ocenie wskazuje jego oddziatywania jako neutralBposob zagospodarowania terendéw zgodnie
z projektem planu m@ mie bardziej korzystny wptyw ngrodowisko, w przypadku przeznaczenia na
tereny zieleni urgzonej. Realizacja pozostatych usfalglanu nie zmieni stanudrodowiska
przyrodniczego, czyli sposob zagospodarowania éevergodnie z projektowanym planem reamie
podobny wptyw ngrodowisko jak dotychczasowe zagospodarowanie.

Mozna stwierdz, iz uchwalenie projektu planu miejscoweggbie rodzito skutki finansowe,
zaréwno te, ktore nate do zada wtasnych gminy oraz takie, ktére do nich nie paleDo zada
wiasnych gminy bdg nalezaty w szczegélnixi wydatki zwigzane z wykupem gruntdw inwestycyjnych,
realizacy inwestycji z zakresu infrastruktury technicznepswietlenia, budowy i przebudowy uktadu
komunikacyjnego.

Analizujac skutki uchwalenia planu nale podkréli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu pzagmym wszystkie tereny mogbyc
wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasmadglospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodta finansowania

Przyjecie planu nie jest teame z natychmiastawrealizacy wszystkich jego ustate
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odedmich przygotowa Czs¢ inwestycji, ktore
stanowi zadania wlasne gminy wie st z zarezerwowaniegrodkow finansowych w bugtcie miasta.
W planie nie okréa sk jednak ani terminu jego ustéleani nie sporadza harmonogramu wydatkow,
zatem realizacja nie by¢ odsung¢ta w czasie. W przypadku catkowitej realizacji lsigorojektu planu,
przedmiotowa uchwata nae w przysziéci angaowat srodki finansowe. Nalgy przy tym podkréli¢,
iz analizy finansowe, opracowywane na potrzeby ptajgianu zawieraj prognozowane koszty
catkowitego przeprowadzenia niemmalwszystkich inwestycji z zakresu infrastrukturgheicznej
nalezgcych do zada wtasnych gminy. W rzeczywistoi ustalenia planu nie gsrealizowane
kompleksowo, lecz stopniowo, etapami. Realizacgktdrych ustal® maze by odsungta w czasie
z uwagi na brak madiwosci pozyskanigrodkéw finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opolaafie nie ma zarezerwowanyabdkow
na realizagj ustalé planu, ale w momencie pedja decyzji o ich realizacji wydzialy i jednostki
merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwéweodki finansowe.Srodki na realizag tych
zada mog pochodzt z budketu miasta (rowniepoprzez wspoffinansowanseodkami zewatrznymi
m. in. w ramach dotacji, pgczek, kredytéw oraz innycinodkéw zewrtrznych), z udziatu inwestoréw
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i wtascicieli nieruchoméci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumie charakterze cywilno-
prawnym oraz realizacji partnerstwa publiczno-priyvego.

7. Wyniki przeprowadzonych badai i konsultacji oraz informacja o opiniach i uzgodneniach

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegocoprany jest zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 17 ustawy. Na kdym etapie sposglzania dokumentu zapewniono jawéio
i przejrzysté¢ procedur planistycznych. Procedumazna éledzic na biegco, zapoznag Sk
z dokumentami zaréwno w siedzibie Edm Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publicznej.

Ogotem w terminie zbierania wnioskow od 2 siergioa24 sierpnia 2019 r. wniesiono 27 pism.
Spasrod wniesionych wnioskéw dwa, tj. Regionalnego Dyoea OchronySrodowiska i Pastwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego, odnosiydsi prognozy oddziatywania seodowisko.

Podczas posiedzenia Miejska Komisja Urbanistyczndikektoniczna, w dniu 4 wrZria
2019 r. projekt planu zaopiniowata negatywnie. Pd&n negatywnej opinii byto wprowadzenie
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przy ul. J&z€ygana — teren 1MW/U i 2MW/U, przy
szczegblnym wyrinieniu tego pierwszego. MKUA w swojej ocenie zawadwniez propozycje zmian
m.in. w zakresie ksztalttowania zabudowy istiej i projektowanej. Na podstawie tej opinii
wprowadzono korekty. Ponowne udgstienie projektu planu z pilog o zaopiniowanie MKUA miato
miejsce w lipcu 2020 r., gdzie projekt zostat zaapivany pozytywnie. Etap opiniowania i uzgadniania
rozpocat sie w luty 2020 r. poprzez skierowanie projektu plalmuodpowiednich organdw i instytucji.

Pozytywne uzgodnienie projektu planu przez Miejgkirzd Drog zawierato uwagi, ktore
zostato czsciowo uwzgkdnione. Opinia Zardu Drog Wojewodzki w Opolu, Operatora Gazggiw
Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. oraz PKP Polskie kiolejowe S.A. wymagaty wprowadzenia
czesciowych zmian w projekcie. Zapisy skorygowano i peimiono odpowiednio do zmian i do
obowigzujacych przepiséw prawa oraz ponownie zostalty przestimzaopiniowania.

8. Objasnienia

Ustalagc przeznaczenia poszczegOllnych terendéw oraz sposoiby zagospodarowania
przeanalizowano dokladnie wszelkie uwarunkowaniaozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wéaicieli i uzytkownikéw wieczystych poszczegoélnych dziatek zo@dych
sic w obszarze opracowania planu. Poszczegélne gaamia mog w niektorych przypadkach
ingerowd& w prawo wiasnéci, ale § one zgodne z przepisami powszechnie obpujcego prawa.
Ingerencja taka byta niegthha do realizacji celéw publicznych, proporcjonalii adekwatnie do
ptynacych z nich korzici.

Wyjasnia sk takze, iz przeznaczenia terenowdace ustaleniem projektu planu miejscowego
zostaly zdefiniowane zgodnie z Rozpgmizeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
sprawie ewidencji gruntow i budynkéw z dnia 10 gz 2016 r. (Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 zfpo
zm.) oraz Rozporrizeniem Rady Ministrow w sprawie Polskiej KlasyfikgObiektow Budowlanych
Z dnia 30 grudnia 1999 r. (Dz. U. z 1999 r. Nr 1d&z. 1316).
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