UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscoweg planu zagospodarowania
przestrzennego ,Wéjtowa Wie 11I” w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizupc zadania przydzielone jednostkom samdwzterytorialnego na podstawie ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodamnawprzestrzennym (Dz. U. 2019 r. poz. 60, poz.
235) polegajce na ustalaniu przeznaczenia terendéw orazslakie sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta peth Uchwaé nr VI11/169/19 Rady Miasta Opola z dnia 18 kwieti2019 r.

w sprawie przysgpienia do sporgizenia miejscowego planu zagospodarowania przestene
~Wojtowa Wies llI” w Opolu.

Analize zasadnfci przysgpienia do spormlzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Wojtowa W4dll” w Opolu przeprowadzono w kwietniu 2019 r. Rezle uchwaty
inicjujacej uzasadnione byto przede wszystkim potgzetvzgkdnienia wynikow analiz zawartych
w Ocenie aktualn@i studium uwarunkowa i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego na
obszarze Opola (uchwata nr XXXVII/737/17 Rady M&a&ipola z dnia 26 stycznia 2017 r.). Z analizy
tej wynika, ¥ uchwata nr XXXIII/343/08 Rady Miasta Opola z dri3alipca 2008 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania fpzeesiego w rejonie Wojtowej Wsi w Opolu
jest czsciowo aktualna oraz jej zapisy wymagdiostosowania do obogzujacych przepiséw prawa.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania pzzstego ,Wojtowa Wielll” w Opolu
obejmuje obszar powierzchni ok. 14 ha, ktorego igeastanowq od potnocy— dziatki nr 22/1, 22/2
k.m. 26 obeb Wojtowa Wig od poétnocnej strony ich granicy, od zachoedulica Proszkowska, od
potudnia — granica dzielnicy Windéw, od wschodd ulica Krapkowicka. Obszar w granicach
opracowania planu patony jest w potudniowo-zachodniej gzi Opola, w obgbie Wojtowej Wsi.
Przez teren opracowania przebiega droga krajowaroraz droga wojewodzka 414. Obszar
uzytkowany jest rolniczo.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marda320 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola spdrit projekt miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,Wojtowa Waéll” w Opolu zawierajcy czs¢ tekstovs (uchwae) i graficzrg (rysunek
planu) wraz z niniejszym uzasadnieniem.agahikiem do przedmiotowej uchwaly na obecnym etapie
sporadzania projektu planu jest rysunek projektu migjggo planu zagospodarowania
przestrzennego ,Wéjtowa W4éll” w Opolu w skali 1:1 000, stanowty zahcznik nr 1.

Tekst oraz rysunek planu zawigrgbowizkowy zakres ustatewynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszcy sk m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztalttowaalmdowy oraz wskaikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrémydowiska, przyrody oraz ochrony i ksztattowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowegahytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
doébr kultury wspétczesnej, granic i sposobdéw zagdapowania terendw podlegaych ochronie na
podstawie przepisow oglinych, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzgo, zasad obstugi
komunikacji, zasad modernizacji, rozbudowy i budosygtemow infrastruktury, zasad i warunkéw
scalania i podziatu nieruchorw.

2. Ré&nice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie oboyziujg zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Wojtowej Wsi w Opolu, nedgiawie ktorego wydawane slecyzje
administracyjne (w tym o pozwoleniu na budgwPlan ten przeznaczyt teren opracowania przede
wszystkim na zabudow mieszkaniow jedno- i wielorodzing, obstug komunikacyjm w tym
zarezerwowat teren pod projektovgasbwodnie potudniows. Mimo obowhzujagcego planu, teren nie
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jest jeszcze zabudowany. Przedmiotowy projekt pfamjscowego uwzgtinia gtbwne przeznaczenia
terenu obowjzujacego dokumentu planistycznego. Jedegkoszerzono projektowane drogi publiczne
i wewretrzne. Teren ustug przylegaych do projektowanej obwodnicy zggbno pasem zieleni
urzadzonej. Poza tym w projekcie planu uwgitiono aktualne przepisy prawa.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy Wep w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Wojtowa W&elll” w Opolu spowoduje utrgt mocy obecnie obowkujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennegejonie Wojtowej WSsi, przy czym nie
powoduje to wygsni¢cia decyzji administracyjnych wydanych na jego paase (ust. 2).

3. Sposob realizacji wymogow zawartych w ustawie @lanowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania prasstego ,Wojtowa Wie IlI” w Opolu
zostat opracowany na podstawie ustawy z dnia 2€an2a003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy projektu planu uvetljliajp wymogi art. 1 ustawy, ktére odnasgic do zasad
ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczeri@now na okiéone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjawjad przestrzenny i zrownowany rozwoj za podstagtych
dziata.

Obowigzki okreslone w ust. 2 realizuje @i poprzez szereg ustéleszczegotowych
dopasowanych do poszczegolnych terendéw. Artykustawy koresponduje z art. 15gctokrelajac
przeznaczenie terendéw spetnia sbowizki dotyczce ksztattowania tadu przestrzennego, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wiasmnppotrzeb interesu publicznego, czy potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Zaréwno czs¢ tekstowa, jak i graficzna zawiegapbowizkowy zakres ustabewynikajgcych
z art. 15 ust. 2 dotygze m.in. przeznaczenia terendéw, zasad ochrony falkswania tadu
przestrzennego, zasad ochroégpdowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasachrony
dziedzictwa kulturowego, wymafjadotyczcych przestrzeni publicznych, zasad ksztalttowania
zabudowy oraz wskaikow zagospodarowania przestrzennego, zasad zaggspvania terenow
podlegagcych ochronie na podstawie przepisow ¢baych, zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchoméci, zasad obstugi komunikacyjnej, zasad modernizaazbudowy i budowy systemow
infrastruktury, tymczasowego zagospodarowania tevenzy stawek procentowych.

Dod& nalezry, iz przedmiotowy projekt planu kontynuuje zzdmia projektowe wczaiej
opracowywanego dokumentu. Bior pod uwag, iz obszar opracowania nhie ma historycznie
uksztattowanego ukladu urbanistycznego i nie eyygh tu zabytki, nie wprowadzono ustale
dotyczcych ochrony dziedzictwa kulturowego. Nie ustalomOwniez granic i sposobow
zagospodarowania terenéw podleggih ochronie na podstawie przepiséw ebarych tj. terendw
gorniczych, obszaréw szczegdlnego zagnia powodzj, obszarOw osuwaniaesimas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okénych w audycie krajobrazowym oraz w planach zpgdarowania
przestrzennego wojewodztwa. Nie waija zatem obszary zagtajace bezpieczestwu ludzi i mienia.
Istniejacym zagraeniem dla zdrowia mieszkedw maze by natomiast hatas. W zwiku z tym
okreslono dopuszczalny poziom hatasu dla terenéw zabwdonieszkaniowej jednorodzinnej”,
.Lerendbw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i nmi@szkania zbiorowego”, ,terenéw
mieszkaniowo-ustugowych” oraz ,terendéw rekreacyymwpoczynkowych”, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

W tresci uchwaly dla terendw przeznaczonych na drogi ipgbe oraz wewgtrzne, zielé
urzadzory nie wprowadzono zasad saalé podziatdw nieruchomimi (szerokdci frontu dzialek,
powierzchni, czy teusytuowania granic w stosunku do pasa drogow@gojewa brak jest przestanek
do stanowienia ustaledla ww. terenéw w tym zakresie. Brak regulacji lanje wynika z przyjcia
zalazenia,ze g to tereny ogdlnodogbne, o cechach przestrzeni publicznej. Tereny aigiqny by



przedmiotem obrotu i nie przewiduje sia nich lokalizacji zabudowy, przez co nie ma plaeek do
ustalenia zasad scalania i podziatu nieruchi@mo

W planie przygto stawki procentowe na podstawie art. 36 usttdvwsz dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowania przestrzennym amdz 4 ust. 13 Rozpogdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawignaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Stawki procerrosiaty przygte w wysokdci 0% poniewa caty
teren stanowi obszar, dla ktérego obgmyivat juz plan miejscowy. Plan nie wprowadza nowych funkcji
Z wyjatkiem terenu zieleni ugzlzonej (1ZP). Na terenie rowmieustalono stawk procentowy
w wysokdci 0%, poniewa jest to teren zielni ugzlzonej (publicznej), na ktérym niecdizie
wystepowat wzrost wartéci nieruchomeci. Pozostate tereny nie ulegamianie co do przeznaczenia,
lecz zmiany dotyczprzebiegu linii rozgraniczagych, co waze skt z zmianami powierzchni terendw,
zatem nie przewidujegimian ich wartéci.

Dodatkowo podczas opracowania projektu planu iigyego zastosowano nowa klasyfikacj
przeznaczenia terendw, zgodnie z Pplskasyfikachp Obiektéw Budowlanych. Dokonano rownie
zmian, uwzgidniajgc ztozone wnioski do projektu planu.

llekro¢ w uchwale ayto zapisu ,nie ustala i nalezy przez to rozumiebrak przestanek do
wprowadzenia nhakazéw, zakazow, dopuszczeni i ograni

4. Zgodna¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotycgeych aktualncéci zagospodarowania
przestrzennego gminy i innymi dokumentami

Ocena aktualn@i studium uwarunkowai kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenmegyoobszarze Opola przeprowadzona jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmaz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Ostatnio opracowywany dokument byt pgyjichwag nr XXXVI11/737/17 Rady Miasta Opola
Z dnia 26 stycznia 2017 r. Aypo zmianie granic administracyjnych Opola. W dokuagie tym
wskazanoze wigksza¢ obowhzujacych planow wymaga wprowadzenia zmian. Biopod uwag, iz
obszar opracowania @ity jest miejscowym planem zagospodarowania przestego w rejonie
Wojtowej Wsi w Opolu, ktéry uchwalono w 2008 r. gegapisy wymagajw czsci aktualizacii.

Studium uwarunkowai kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Qmalgete uchwad
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipcel8@. przewiduje w granicach projektu planu m.in.
nastpujace kierunki zagospodarowania przestrzennego: stmifszkaniowa na obszarze 9.1.M
w jednostce urbanistycznej Szczepanowice — Wojllies. Istotne ustalenia odnasgie do przebiegu
ciggdw komunikacyjnych i odpowiednich dla nich rezdesenu, wprowadzenigiezek rowerowych
i powigzania ich z systemem zieleni. Projekt miejscowelgmyp uwzgédnia wydane pozwolenia na
budowe na podstawie uchwaty nr XXXI11/343/08 Rady Miagdpola z dnia 3 lipca 2008 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania fpzeesiego w rejonie Wojtowej Wsi w Opolu.

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

Celem opracowania planu miejscowego byto wprowaigzaktualizacji zapisow miejscowego
planu zagospodarowania pod wagm formalno-prawnym. Nadfdnym celem planowania
przestrzennego jest Zachrona i ksztattowanie tadu przestrzennego, @zez poszczegolne zapisy
uchwaly starano siosihgngé.

Z uwagi na fakt, 7 teren objty opracowaniem posiada oba@ziljacy plan miejscowy,
a sporzadzenie miejscowego planu ,Wojtowa Widl” w Opolu ma gtéwnie na celu dostosowanie
zapisbw do obecnych przepiséw prawa z ugdgleniem zitgonych do niego wnioskow, to
w Prognozie oddziatywania n&odowisko wskazanoze nowy plan nie ma innego wptywu na
srodowisko przyrodnicze niplan dotychczas obogadujacy. Korzystny wptyw kdzie miata realizacja
terenow zieleni urgzonej (ZP), ktéra dulzie stanowita izolagj terenédw mieszkaniowych od
komunikacji drogowej.



Teren opracowania nie jest jeszcze wyposg w infrastruktug techniczg i komunikacyjn.
Wewretrzng obstug komunikacyjma nalezry jeszcze rozwijéi rozbudowa.

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

Ustalenia planu miejscowego z chywlejscia wzycie staj sic powszechnie obowkujace na
jego obszarze. Plan jest podsiado wydawania decyzji administracyjnych (w tym potsi na
budowg). W chwili wejscia w zycie na obszarze afiym planem traci moc obowzujacy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego.

6. Zrodta finansowania

Przygcie planu nie jest tsame z natychmiastawrealizacj wszystkich jego ustabe
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odpdmich przygotowé Czs$¢ inwestycji, ktore
stanowj zadania wtasne gminy wie sk z zarezerwowaniegrodkéw finansowych w bugtcie miasta.
W planie nie okréla sk jednak ani terminu jego ustaleani nie sporgdza harmonogramu wydatkéw,
zatem realizacja nmie by¢ odsung¢ta w czasie. W przypadku catkowitej realizacji lsigorojektu planu,
przedmiotowa uchwata me w przysztéci angaowat srodki finansowe. Naliy przy tym podkréli¢,
iz analizy finansowe, opracowywane na potrzeby ptajglanu zawieraj prognozowane koszty
catkowitego przeprowadzenia niermalwszystkich inwestycji z zakresu infrastrukturgheicznej
nalezgcych do zad@a wtasnych gminy. W rzeczywistoi ustalenia planu nie gsrealizowane
kompleksowo, lecz stopniowo, etapami. Realizaogktdrych ustabkk maze by odsunéta w czasie z
uwagi na brak madiwosci pozyskanigrodkdw finansowych.

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

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

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 jawéo
i przejrzysté¢ procedur planistycznych. Procegdumazna sledzic na bigaco, zapoznac sk
z dokumentami zaréwno siedzibie &tz Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informdejiblicznej.

Whioski do planu mina byto sktadé od 30 kwietnia 2019 r. do 21 maja 2019 r. i wroesi
ogo6tem 22 wnioskéw. G#é wnioskow zostata zimna po ustawowym terminie ich zbierania. Etap
opiniowania i uzgadniania rozpagzie w sierpniu 2019 r. poprzez skierowanie projektanpl do
odpowiednich organdw i instytucji. Pozytywne uzgeahie Zarzadu Wojewodztwa Opolskiego
wskazato uwagdotyczca drogi wojewddzkiej nr 414. Drogi wojewodzkie powinposiadé klags GP
lub G. Jednate droga wojewddzka nr 414 przebiega przez rejohanizowany Winowa, Wojtowej
Wsi i Szczepanowic. Praygie klasy GP lub G wymagatoby poszerzenia koszstnegcej zabudowy
(w tym take z konieczngcia dokonania wielu wyburZeistniegcych budynkéw). Przy zakeniu
realizacji docelowego ukfadu komunikacyjnego zgedme Studium uwarunkowai kierunkoéw
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zagospodarowania przestrzennego Opola, takie gaawie bytoby nieuzasadnione, gzatoby
sie z nieproporcjonalnymi kosztami ekonomicznymi olgeznymi w stosunku do aginictego celu.
Projekt miejscowego planu zgodnie z Rozpdeenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpae drogi publiczne iich usytuowanie
z dnia 2 marca 1999 r. podwszyt klag drogi wojewddzkiej nr 414, przebiegegj przez granice
projektu planu miejscowego do klasy Z ijedndcie poszerzono linie rozgraniczeg do 25 m.
Podczas posiedzenia Miejskiej Komisji UrbanistycArohitektonicznej, ktore odbyto ¥ wrz&nia
2019 r., jednoginie zaopiniowata plan pozytywnie. Po przeanalizawamojektu planu miejscowego
oraz wystuchaniu wyfmien projektantéw, Komisja sformutowata wspdlne wnigska podstawie
ktorych w projekcie planu miejscowego wprowadzongciowe korekty.

8. Objasnienia

Ustalagc przeznaczenia poszczegOllnych terendéw oraz sposoby zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowamaoiliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wiaicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegolnych dziatek zuogdych
sie w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne gaawia mog w niektdrych przypadkach
ingerowa w prawo wlasngci, ale § one zgodne z przepisami powszechnie ohowjicego prawa.
Ingerencja taka byta niegthha do realizacji celéw publicznych, proporcjonalniadekwatnie
do ptyrgcych z nich korzsci.

Wyjasnia sk takze, iz przeznaczenia terendwdace ustaleniem projektu planu miejscowego
zostaly zdefiniowane zgodnie z Rozpglzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw z dnia 1@meca 2016 r. (Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 zipd
zm.) oraz Rozporrizeniem Rady Ministrow w sprawie Polskiej KlasyfikgObiektow Budowlanych
Z dnia 30 grudnia 1999 r. (Dz. U. 2 1999 r. Nr 1d&@z. 1316).



