UZASADNIENIE

do projektu uchwaly wsprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Goslawice 11a” 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 2018 r. poz. 1945 z pozn.
zm.), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr11/11/18 z dnia 6 grudnia 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Goslawice Ila”
w Opolu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice Ila”
w Opolu dotyczy terenu, na ktorym obowigzuja zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Gostawice I” w Opolu (uchwata nr X1V/188/11 Rady Miasta Opola z dnia 25 sierpnia
2011 r.) oraz ,,Gostawice II” w Opolu (uchwata nr XLVI11/951/17 Rady Miasta Opola z dnia 28
wrzesnia 2017 r.). Bezposrednig przyczyna podjg¢cia uchwaty inicjujacej byto wniesienie wnioskow
0 zmiang zapiséw dotyczacych przedmiotowego terenu w obowiazujacych planach. Biorac pod uwage,
iz uwzglednienie wnioskow moze przyczyni¢ si¢ do efektywniejszego wykorzystania terenu i jego
funkcjonalnego, estetycznego zagospodarowania, podjeto uchwate inicjujaca deklarujac wolg zbadania
mozliwos$ci wprowadzenia zmian.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢
w dzielnicy Gostawice w Opolu i zajmuje powierzchni¢ blisko 15 ha. Granice planu stanowia: od
potnocy: granica administracyjna Opola (oraz gminy Turawa), od wschodu: ulica Gorna, od potudnia:
ulica Wygonowa i od zachodu: aleja W. Witosa. Teren dotychczas byt uzytkowany rolniczo, ale od
pewnego czasu stopniowo jest przeksztalcany i zabudowywany. Usytuowany jest w bezposrednim
sgsiedztwie Centrum Handlowego ,,Turawa Park” (potozonego w Zawadzie na terenie gminy Turawa),
a takze obwodnicy poinocnej miasta. W strukturze whasnosciowej dominuja grunty oséb fizycznych.

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 ,,Gostawice 11a” w Opolu zawierajacy czg$¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatgcznikami do uchwaty sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice 11a” w Opolu w skali
1:1000, ktory stanowi integralng cze$¢ uchwaty,

—  rozstrzygniecie o Sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

- rozstrzygniecie o Sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
ustawy odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony s$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisOw odrebnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
i podziatu nieruchomosci.

Bioragc pod uwageg, iz obszar opracowania nie ma historycznie uksztaltowanego uktadu
urbanistycznego i nie wystepuja tu zabytki, nie wprowadzono tu ustalen dotyczacych ochrony
dziedzictwa kulturowego. Nie ustalono rowniez granic i sposobow zagospodarowania terenow
podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych tj. terenow gorniczych, obszaréw
szczegllnego zagrozenia powodzig, obszaroOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych




okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewoOdztwa.

Wigkszo$¢ terendw nie jest jeszcze zabudowana i zagospodarowana, dlatego wprowadzone
ustalenia dotyczace wskaznikow wykorzystania terenéw tj. powierzchni zabudowy, powierzchni
biologicznie czynnej, intensywnosci zabudowy oraz wskaznikow miejsc postojowych sa tu istotne.
Szczegblnie wazne jest zapewnienie jak najlepszych warunkow do zycia przyszlym mieszkancom
terenow zabudowy wielorodzinnej, czy tez szpitali i zaktadow opieki medycznej.

W treéci uchwaty dla terendow przeznaczonych na zielen urzadzona, drogi publiczne, nie
ustalono szczegoétowych zasad iwarunkoéw scalania ipodziatu nieruchomosci. Brak okreslenia
szerokosci frontow dziatek, powierzchni, czy tez usytuowania granic w stosunku do pasa drogowego
dla wyszczegolnionych terenow wynika stad, iz nie sg to dziatki budowlane. Nie ma zatem przestanek
do ustalenia zasad scalania i podziatu nieruchomosci.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktoérych ustala si¢ optaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 10% dla terendw zabudowy mieszkaniowej, 20% dla terenow
zabudowy ustugowej i 0% dla terenow inwestycji celu publicznego (drog i zieleni).

Biorac pod uwageg, iz integralng czeScig uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegdtowych wystepujg odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji nieprzekraczalnych linii
zabudowy oraz usytuowania poszczegolnych elementow zagospodarowania. Dokladne okreslenie
lokalizacji poszczeg6lnych elementoéw 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

Na przedmiotowym terenie obowigzujg zapisy miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie ktorych wydawane sa decyzje administracyjne (w tym o pozwoleniu na
budowe). Mimo obowigzujgcych plandw, teren nie jest jeszcze zabudowany, poniewaz proces ten
nastepuje stopniowo, a w trakcie realizacji zgtaszane sa nowe potrzeby inwestycyjne. Najwazniejszym
celem nowego planu jest zatem wprowadzenie pewnych niewielkich zmian, ktore pozwola na lepsze,
bardziej efektywne, funkcjonalne wykorzystanie terenu. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze gtdéwne zalozenia
obowigzujacych planéw sg utrzymywane. W planie uwzglednia si¢ poza tym aktualne przepisy prawa
i wnioski wnoszone w trakcie opracowywania dokumentu.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice Ila” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ustawy, ktore odnoszg si¢ do zasad
ksztatltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan. Obowigzki okre§lone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegétowych,
dopasowanych do poszczegdlnych terenow. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terenéw spelnia si¢ obowigzki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnoS$ci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan kontynuuje zaloZenia projektowe wczedniej
opracowywanych dokumentow, w zakresie przeznaczenia terenu, ochrony S$rodowiska, ochrony
dziedzictwa kulturowego, tj. historycznie uksztaltowanego uktadu urbanistycznego, wtym wielu
zabytkow, a takze zasad funkcjonowania. Nie wystepujg tu tereny podlegajace ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych, w tym tereny gornicze, obszary zagrozone powodzig czy osuwaniem si¢ mas
ziemnych. Nie wystepuja zatem obszary zagrazajace bezpieczenstwu ludzi i1mienia. Istniejacym
zagrozeniem dla zdrowia mieszkancow moze by¢ tu natomiast hatas. W zwigzku z tym okre$lono
dopuszczalny poziom hatasu dla ,,terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania




zbiorowego”, zgodnie z przepisami odrebnymi. Teren opracowania jest zurbanizowany, a zapisy planu
umozliwiaja rozwdj infrastruktury technicznej.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow 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 uchwata nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
zdnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie tym
wskazano, ze wickszo$¢ obowigzujacych planow wymaga wprowadzenia zmian. Biorac pod uwagg, iz
obszar opracowania objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice I”
w Opolu, ktory uchwalono w 2011 r., jego zapisy wymagaja juz w czesci aktualizacji. Drugi
z obowigzujacych planéw — ,,Gostawice II” w Opolu opracowano po przyjeciu Oceny aktualnosci.
W zwiazku z tym przedmiotowa Ocena nie oceniala dokumentu.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete uchwata
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje tu m.in. nast¢pujace kierunki
zagospodarowania przestrzennego: strefa mieszkaniowa na obszarze 20.1.M oraz strefa ustugowa na
obszarze 20.2.U w jednostce urbanistycznej Gostawice. Najwazniejsze z ustalen odnosza si¢ do
wyznaczenia obszaru rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
w obszarze 20.2.U oraz zakazu zabudowy w strefach bezpieczenstwa od gazociggu wysokiego cisnienia.
Poza tym istotne sg przebiegi waznych ciggdéw komunikacyjnych i odpowiednia dla nich rezerwa terenu
oraz wprowadzenie zieleni urzadzonej, terenow sportowych, $ciezek rowerowych i powiazanie ich
z systemem zieleni.

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

Celem opracowania planu miejscowego bylo zbadanie mozliwoséci uwzglednienia wnioskéw
0 zmiang¢ planu oraz wprowadzenie aktualizacji zapisOw miejscowego planu zagospodarowania pod
wzgledem formalno-prawnym. Nadrzednym celem planowania przestrzennego jest za$ ochrona
i ksztaltowanie tadu przestrzennego, co poprzez poszczegdlne zapisy uchwaty starano si¢ osiggnaé.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice I1a” w Opolu nie wprowadza
nowych funkcji. Przeznaczenia terenu, w porownaniu do obowigzujacych dokumentéw pozostajg bez
wigkszych zmian, zatem nowy plan nie ma innego wptywu na $rodowisko przyrodnicze niz plany
dotychczas obowiazujace.

Teren opracowania nie jest jeszcze w pelni wyposazony w infrastrukture techniczng
i komunikacyjng oraz spoteczng. Wystepujacy tu uktad drog podstawowych zapewnia sprawne
polaczenia z centrum miasta i z obwodnica Opola, ale wewnetrzng obstuge komunikacyjng nalezy
jeszcze rozwijac i rozbudowywac.

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.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacjg wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czg$¢ inwestycji, ktore
stanowig zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem $rodkow finansowych w budzecie miasta.
W planie nie okre$la si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzagdza harmonogramu
wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsunigta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta
Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkow na realizacje¢ ustalef planu, ale w momencie podjecia
decyzji oich realizacji wydzialy i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowac




srodki finansowe. Srodki na realizacje tych zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez
wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytéw oraz innych
srodkoéw zewnetrznych), z udziatu inwestoréw i whascicieli 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 jawno$¢
i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedur¢ mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac sig¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. Wnioski do projektu planu byty zbierane w styczniu 2019 r. i wpltyngto ogdtem 27 pism, w
tym 18 od instytucji. Wiekszo$¢ wnioskow zostata uwzgledniona w catosci lub w czesci. Na przetomie
marca i kwietnia projekt planu byt opiniowany i uzgadniany, a od 20 maja do 18 czerwca 2019 r. projekt
byt wylozony do publicznego wgladu. W wyznaczonym terminie wptyngto 41 uwag do planu, przy
czym znaczna cz¢$¢ byta wniesiona w kilku egzemplarzach o zblizonej tresci. Wigkszo$¢ uwag w czesci
uwzgledniono, a w czesci nie uwzgledniono. Uwzglednienie uwag wymagalo ponowienia procedury w
zakresie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu. Nie uwzgledniono w catosci 8 uwag, ktore
odnosily si¢ do zmiany przeznaczenia terenu 1ZP i 2ZP na funkcje mieszkaniowe lub ustugowe. Uwagi
odrzucono ze wzgledu na potrzebe zachowania terenéw biologicznie czynnych na osiedlu. Tereny
zieleni urzadzonej wplywaja na poprawg klimatu miejskiego, stuzg mieszkancom do rekreacii,
umozliwiajg przeprowadzenie infrastruktury technicznej, $ciezek pieszych i rowerowych. Dodatkowo
przez teren ten przebiega gazociag wysokiego ci$nienia, ktory znacznie ogranicza zagospodarowanie
terenu na cele zabudowy mieszkaniowej lub ustugowej. Takie przeznaczenie terenu wynika réwniez
z dotychczasowych opracowan planistycznych.

8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegolnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci, wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wtascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujacych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne rozwigzania moga w niektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wilasnosci, ale sg one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.
Ingerencja taka byla niezbedna do realizacji celow publicznych, proporcjonalne i adekwatne do
ptynacych z nich korzysci.




