UZASADNIENIE

do projektu uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowegplanu zagospodarowania
przestrzennego ,Zakrzéw II” w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizupc zadania przydzielone jednogtkamorzdu terytorialnego na podstawie ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodanawprzestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073),
polegajce na ustaleniu przeznaczenia terendw orazskakie sposobdéw ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola pgédj Uchwat nr LXVI/1254/18 z dnia 5 lipca 2018 r. w sprawie
przysgpienia do sporgizenia miejscowego planu zagospodarowania przesiege ,Zakrzow II”

w Opolu.

Analiz¢ zasadngci przysgpienia do sporgizenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Zakrzéw II” w Opolu przeprowadz@nozerwcu 2018 r. Pogljie uchwalty inicjujcej
uzasadnia si przede wszystkim uregulowaniem przeznaczenia déevew zwiazku z ruchem
inwestycyjnym, usprawnieniem procedury wydawaniawimenia na budogy wnioskami zigonymi
przez Rad Dzielnicy oraz mieszkacOw dzielnicy, konieczrig wprowadzenia odpowiednich zapiséw
regulupcych sposob zagospodarowania terenéw, w tym stekie wskanikow urbanistycznych
(maksymalna i minimalna intensyw§tozabudowy, wskanik miejsc postojowych, udziat powierzchni
biologicznie czynnej itp.).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania prassteryo ,,Zakrzéw 11" w Opolu obejmuje
obszar o powierzchni okoto 45 ha, ktérego graniaa@vh od potnocy granica dzielnicy Zakrzéw, od
wschodu ulica Budowlanych, od potudnia ulica Tead@lenska oraz nieruchosm stanowijce
przedhzenie tej ulicy, od zachodu granice miejscowego ylaagospodarowania przestrzennego
Partyzancka — Folwark w Opolu, prziggo uchwa nr XX/362/14 Rady Miasta Opola z dnia 29
grudnia 2015 r. oraz zachodnia granica brzegu Odry.

Obszar poteony jest w poéinocnej g&ci miasta w dzielnicy Zakrzéw w bezfzednim
sasiedztwie ulicy Budowlanych i Michata Korneckiegggzie wys¢puje charakterystyczna zabudowa
blizniaczych doméw jednorodzinnych. Na danym terenistypyje take funkcja ustugowa i tereny
zabudowy wielorodzinnej. Analizowany obszar obegnigwniez tereny rolnicze, ogrodki dziatkowe
oraz fragment rzeki Odry. Nai¢ zaznaczy, iz dany teren opracowania paémy jest w obszarze, na
ktorym prawdopodobiestwo wystpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 fa, ktérym
prawdopodobigstwo wysgpienia powodzi jestrednie i wynosi raz na 100 lat, a takpotaenie
w obszarze, na ktérym prawdopodatsitvo wysgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat
oraz w obszarze obejmagiym tereny nargone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodze
walu przeciwpowodziowego. Ponadto na analizowanymenie zlokalizowane aszabytki ugte
w gminnej ewidencji zabytkow, a taik wystpuje strefa ,B” ochrony konserwatorskiej. Na struktur
wiasnaci skladaj sie grunty osoéb fizycznych, Skarbu®iwa oraz grunty gminne.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca8320® planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sgazit miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
.Zakrzow II” w Opolu zawierajc czs¢ tekstows (uchwab) i graficzre (rysunek planu) wraz
Z niniejszym uzasadnieniem. Zeznikami do przedmiotowej uchwaty na obecnym etapwzdzania
projektu planu &

- rysunek projektu miejscowego planu zagospodar@yaizestrzennego ,Zakrzow II” w Opolu w skali
1:1 000, stanowtcy zahcznik nr 1,
- wykaz zabytkow, stanowty zahcznik nr 2,



- rozstrzygnécie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, eistycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nate do zada whlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowan#nosvace
zalkcznik nr 3,

- rozstrzygngcie 0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu platamnowice zagcznik nr 4.

Tekst oraz rysunek planu zawierabowihzkowy zakres ustatewynikajagcy z art. 15 ust. 2
odnoszcy sk m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztalttowaalmdowy oraz wskaikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrérmydowiska, przyrody oraz ochrony i ksztattowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowegsad zagospodarowania terenéw podiegah
ochronie na podstawie przepiséw guirych, zasad ochrony i ksztattowania tadu przesirego, zasad
obstugi komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbwglo budowy systemow infrastruktury, zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchosob

2. RGznice pomigdzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Obecnie w granicach opracowania projektu planzmegdup sic zadne obowizujace wswietle
prawa miejscowe plany zagospodarowania przestrgennd' zwizku z tym decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu wydawane sparciu 0 przepisy rozdziatu V ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu pzagmym, w szczegolgoi art. 61 (Dz. U. z 2018
r. poz. 1945).

Niniejszy projekt uchwaty uwzgtinia istniejce zagospodarowanie terenu, w tym ékae
przeznaczenie na: tereny zabudowy mieszkaniowejojedizinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny zabudowy ustugowej, terepgrtu i rekreacji, tereny rolnicze, tereny zieleni
urzadzonej, tereny ogrédkow dziatkowych, tereny wod mwachniowychsrédladowych oraz tereny
drog publicznych i drog wewetrznych. Projekt planu wprowadza teren zielenigdeonej, tereny
zabudowy ustugowej, a tafx tereny sportu i rekreacji. Ustalono sgreichrony konserwatorskiej,
uwzgkdniono zabytki i okrélono zasady ich ochrony.

3.Sposob realizacji wymogow zawartych w ustawie o ph@waniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania prastego ,Zakrzéw 11" 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 odna@szic do zasad
ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczemiterendéw na okéone cele oraz ustalenia zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjaujad przestrzenny i zréwnowany rozw0j za podstawtych
dziata.

Obowigzki okreslone wust. 2 realizuje @i poprzez szereg ustéleszczegétowych
dopasowanych do poszczegolnych terenéw. Artykustawy koresponduje z art. 15actokrelajac
przeznaczenie terenéw speinia sbowizki dotyczce ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, prawa wiasmnppotrzeb interesu publicznego, czy potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Zaréwno cze&¢ tekstowa, jak i graficzna zawiegapbowizkowy zakres ustabewynikajacy
zart. 15 ust. 2 dotygze m.in. przeznaczenia terendéw, zasad ochrony talkswania tadu
przestrzennego, zasad ochroégpdowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasachrony
dziedzictwa kulturowego, wymafjadotyczcych przestrzeni publicznych, zasad ksztalttowania
zabudowy oraz wskaikow zagospodarowania terenu, zasad zagospodaimteaenow podlegagych
ochronie na podstawie przepisow gatrych, zasad i warunkéw scalania i podziatlu nieonatsci,
zasad obstugi komunikacyjnej, zasad modernizasibudowy i budowy systemow infrastruktury,



tymczasowego zagospodarowania terendw, czy stawekemptowych. Obszar opracowania jest
czesciowo zurbanizowany. Uklad komunikacyjny jestegdowo uksztattowany. Istnigie sieci
infrastruktury technicznej zapewniagaopatrzenie w wagl gaz, energi a take odbiorsciekow.
Ustalenia planu uniiwiaja rozwdj infrastruktury technicznej oraz uktadu karkacyjnego.

W granicach opracowania planu miejscowego nie ¢pygd tereny podlegage ochronie na
podstawie przepiséw ognych tj. tereny gornicze oraz obszary zagrne osuwaniem &imas
ziemnych. Wysipuja natomiast obszary, w granicach ktorych isyugin zagréeniem dla
mieszkacow maze by prawdopodobigstwo wysgpienia powodzi (wysokie — raz na 10 kaednie —
raz na 100 lat, niskie — raz na 500 lat lub w wunikszkodzenia lub zniszczenia watu
przeciwpowodziowego). Dla povrgzych obszaréw obowduje ochrona na podstawie przepiséw
odrebnych. Dodatkowym zaggeniem zdrowia mieszkadw maze by hatas. W zwizku z tym
odpowiednio dla poszczegolnych terenéw ékneo dopuszczalny poziom hatasu tj. dla terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”, ,terenovbuwdowy mieszkaniowo-ustugowej”, terendéw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej” lub terendowekreacyjno-wypoczynkowych” zgodnie
z przepisami odbnymi.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudawap wprowadzone ustalenia dotyce
wskaznikdw wykorzystania terendw tj. powierzchni zabugowpowierzchni biologicznie czynnej,
intensywndci zabudowy oraz wskaikow miejsc postojowych. Zrezygnowano jedynie talaia
wskaznikdw na terenach rolniczych, terenach wéd powienimvych srédladowych, terenach drdg,
terenach sportu i rekreacji oraz terenach ogrodbatidbwych poniewa nie przewiduje si na nich
zabudowy. Dodatkowo na terenach rolniczych, terena®d powierzchniowychérédladowych,
terenach drdg, terenach sportu i rekreacji, tetenagrodéw dziatkowych oraz terenach zieleni
urzadzonej nie wprowadzono zasad séaiepodziatow nieruchomiei (szerokdci frontow dziatek,
powierzchni, czy teusytuowania granic w stosunku do pasa drogow@gojewa brak jest przestanek
do stanowienia ustaledla ww. terendw w tym zakresie. Ponadto zdecydowsi pozostawd
szerokac¢ terenu w liniach rozgraniczgjych 4KDD talg jaka wys¢puje obecnie (ok. 9 m) oraz na
terenie 5KDD (ok. 8,6 m) z uwagi ha wysbwanie drogi wcisle zabudowanym i juuksztattowanym
obszarze, oraz z uwagi na pzdoie drogi w strefie B ochrony konserwatorskiejdBtikxowo na rysunku
planu oznaczono teren 1KDZ — ulice zbiorcze o @@ od 0 m do 23,8 m. Z uwagi na fakt,dzes¢
tej drogi wysépuje poza granicami opracowania planu, ma onéniddaki parametr szerokai. Biorac
pod uwag tacznie (czsc¢ ulicy w granicach opracowania oraz@zulicy poza granicami opracowania)
droga spetnia parametry klasy Z.

Niniejsza uchwata okéa stawki procentowe, na podstawie ktorych ustglagtaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysékpnl10% na terenach zabudowy mieszkaniowej jednanoeg,
15% - na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorotgi 15% - na terenach mieszkaniowo-
ustugowych, 20% - na terenach ustugowych. Na paadt terenach stawkprocentow ustalono
w wysokaci 0%, poniewa s3 to tereny zieleni, rolnicze, drég publicznych, gpa rekreacji oraz wod
powierzchniowychsrédlagdowych, na ktérych nieedzie wystpowat wzrost wartéci nieruchomeci
lub docelowo powinny stasie wiasndcia gminy.

Rysunek planu stanowi integralrtzes¢ uchwatly, poniewa w zapisach wysgpuja czesto
odwotania do rysunku, np. olétejac przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celgatwienia
postugiwania si rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.

llekro¢ w uchwale uyto zapisu ,nie ustala i nalezy przez to rozumie brak przestanek do
wprowadzenia nakazow, zakazow, dopusdzegraniczé lub jest to regulowane przepisami prawa.



4.Zgodnos¢ planu  miejscowego z wynikami analiz dotycgcych  aktualncici
zagospodarowania przestrzennego gminy i innymi dokaentami

Podczas projektu planu uwzdhiono wnioski wynikagce m.in. z Oceny aktualéa studium
uwarunkowa kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz jseoiwych planéw
zagospodarowania przestrzennego no obszarze Opmidgcej zahcznikiem do Uchwaly
nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola z dnia 26 sty@n2017 r. Ocena przeprowadzona jest
systematycznie zgodnie z zapisami ustawy, co n&jmaiz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. W dokumencie tym wskazana,wigksza¢ obowhzujagcych miejscowych planéw wymaga
wprowadzenia zmian. Nie dotyczy to obszaru opracigygponiewa nie ma tu obowizujagcego planu.
Wedtug Studium uwarunkowiai kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opolaszar
opracowania znajduje ¢siw obrbie jednostki urbanistycznej nr 17 — Zakrzéw. Priceye st
nastpujagce kierunki zagospodarowania strefa mieszkaniowd.1(1.), strefa zieleni iwod
powierzchniowych (17.6.Z.), strefa aktyw#co gospodarczej (17.5.P.). Rozwania przygte
w projekcie planu miejscowego nie narugzajstalé Studium uwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. ddigjs plan zagospodarowania przestrzennego
wypetnia zakazy, nakazy oraz uwgadshia postulaty zawarte w Studium.

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

Nadrzdnym celem uchwalenia planu miejscowego jest wpdasaie tadu przestrzennego
i takie zagospodarowanie terenu, ktdre zgodne Fegtisadami zréwnowzanego rozwoju. Teren
opracowania jest e%ciowo zagospodarowany, spedzenie planu oraz uwzglnienie ziagonych
wnioskéw pozwoli na kontrolowane uzupetnienie zadwyl i prawidtowe zagospodarowanie terenéw
oraz przeksztatcenia niektérych terendwdBe to sprzyja wieloaspektowemu rozwojowi miasta.

W procedurze spogdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestepe
przeprowadzono strategiczncerg oddziatywania narodowisko, zgodnie z zapisami ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udaginianiu informacji crodowisku i jego ochronie, udziale spotetzisva
w ochroniesrodowisko oraz o ocenach oddziatywaniasnadowisko (Dz. U. z 2017 r. poz. 1405).
Strategiczna ocena oddziatywaniasredowisko wykazata brak znagz/ch negatywnych oddziatywia
na srodowisko. Ucizliwe niekorzystne oddziatywania modyé w czsci rekompensowane przez
oddziatlywania korzystne. Ocenionge realizacja ustate planu mae mig korzystny wplyw na
srodowisko przyrodnicze tzrie sposéb zagospodarowania terendw zgodnie z peojetanu meoe
mie¢ bardziej korzystny wptyw ngrodowisko, w przypadku przeznaczenia na terengaielrzadzonej
i tereny rolnicze. Realizacja ustalplanu nie zmieni stanfrodowiska przyrodniczego, czyli sposéb
zagospodarowania terenow zgodnie z projektowanyamgmh mae mie€ podobny wplyw na
srodowisko jak dotychczasowe zagospodarowanie. Cgllanu jest uporglkowanie przestrzeni,
ustalenie funkcji terenu na podstawie dotychczagowgytkowania i zagospodarowania, dostosowanie
do obecnych przepisow, w tym tak zachowanie potrzeb ochrodyodowiska. Dla ograniczenia
uciazliwosci zaproponowano rozezania chrorice srodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi m.in.
wprowadzenie drobnych form zieleni np. szpaleryedrz

Mozna stwierd#i, iz uchwalenie projektu planu miejscowegaibie rodzito skutki finansowe,
zaréwno te, ktore nate do zadéa wiasnych gminy oraz takie, ktére do nich nie nalddo zada
wiasnych gminy bdg nalezaty w szczegolnéei wydatki zwgzane z wykupem gruntéw inwestycyjnych,
realizacy inwestycji z zakresu infrastruktury technicznepswietlenia, budowy i przebudowy ukfadu
komunikacyjnego.



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

Ustalenia planu miejscowego z chywlejscia wzycie staj sic powszechnie obowkujace na
jego obszarze. Plargtizie podstaw do wydawania decyzji administracyjnych (w tym porsi na
budowe).

6. Zrodta finansowania

Przyijecie projektu planu nie jestisame z natychmiastewealizach wszystkich jego ustate
a przeprowadzenie, zgodnie z nimi, poszczegoélngerestycji wymaga odpowiednich przygotawa
w tym zrealizowaniasrodkow finansowych w bugbcie miasta. Realizacja ustal@lanu ldzie
nastpowata stopniowo, wedtug bigcych potrzeb i mdiwosci finansowych miasta. W projekcie planu
nie okrdla sk terminu realizacji jego ustaleani nie sporzdza harmonogramu wydatkéw.

W przypadku catkowitej realizacji ustaleprojektu planu, przedmiotowa uchwata iao
w przyszigci angaowat srodki finansowe. Naley przy tym podkréi¢, iz analizy finansowe,
opracowywane na potrzeby projektu planu zawdergrognozowane koszty camowego
przeprowadzenia nienid wszystkich inwestycji z zakresu infrastrukturghmeicznej nalggcych do
zada wiasnych gminy. W rzeczywistoi ustalenia planu nieasrealizowane kompleksowo, lecz
stopniowo, etapami. Realizacja niektérych ustateoze by odsungta w czasie z uwagi na brak
mozliwosci pozyskanigrodkéw finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opolaafie nie ma zarezerwowanyabdkow
na realizagj ustalé planu, ale w momencie pegdja decyzji o ich realizacji wydziaty i jednostki
merytoryczne odpowiedzialne powinny zarezerwdwandki finansowe.Srodki na realizagj w/w
zada mog pochodzt z budketu miasta (rowniepoprzez wspoffinansowanieodkami zewatrznymi
m.in. w ramach dotacji, ggczek, kredytow oraz innycnodkéw zewgtrznych), z udziatu inwestoréw
i wtascicieli nieruchoméci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumie charakterze cywilno-
prawnym oraz realizacji partnerstwa publiczno-pregm

Nalezy przy tym podkréli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003lanowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie teremygamby¢ wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgadgia planem.

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

Procedura opracowania planu przeprowadzona jesiniga art. 17 w/w ustawy. Wnioski do
planu mana byto sktadé& od 2 sierpnia 2018 r. do 24 sierpnia 2018 r. Qgoeniesiono 24 pisma,

w tym przez instytucje, osoby fizyczne oraz Rddkielnicc Zakrzow. Spérdod wnioskéw dwa tj.
Regionalnego Dyrektora Ochrom$yodowiska i Pastwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego,
odnosi s¢ do prognozy oddziatywania seodowisko.

Etap opiniowania projektu planu miejscowego rozgbate 19 grudnia 2018 r. Podczas
posiedzenia Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektzna jednogkmie zaopiniowata plan
pozytywnie. Po przeanalizowaniu projektu planu suewego oraz wystuchaniu wyjaen
projektantéw, Komisja sformutowania wspdélne wnigska podstawie, ktérych w projekcie planu
miejscowego wprowadzono gzxiowe korekty. Projekt planu przekazano do zaopwaima
i uzgodnienia przez odpowiednie organy.e¥éza¢ otrzymanych uzgodniei opinii byla pozytywna.
Wszystkie uwagi i zalecenia zawarte w przekazaypshiach i uzgodnieniach zostaty przeanalizowane
i w miarg mazliwosci uwzgkdnione.



Proceduw¢ sporadzania miejscowego planu zagospodarowania przestege ,Zakrzow II”
w Opolu manasledzié na bieigca, zapoznajc sie z dokumentami zaréwno w wiazie Miasta Opola
na Placu Wolngi, jak i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej.

8. Objasnienia

Ustalagc przeznaczenia poszczegOllnych terendéw oraz sposoby zagospodarowania
przeanalizowano dokfadnie wszelkie uwarunkowanmoiliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wéaicieli i uzytkownikdw wieczystych poszczegdélnych dziatek zo@dych
sic w obszarze opracowania planu. Poszczegélne gaamia mog w niektorych przypadkach
ingerowa w prawo wlasnéci, ale g one zgodne z przepisami powszechnie obpuycego prawa.
Ingerencja taka byta niegthha do realizacji celow publicznych, proporcjonainadekwatna do
ptynacych z nich korzici.



