UZASADNIENIE

Do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Gostawice VII”” w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.),
polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreS§laniu sposobéw ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr XVI1/328/19 z dnia 26 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice VII”
w Opolu.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice
VII” w Opolu dotyczy terenu, na ktérym obowigzuja zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Alei Solidarnosci i ulicy Tarnopolskiej w Opolu (uchwata nr XLVI/870/17
Rady Miasta Opola z dnia 6 lipca 2017 r.). Bezposrednia przyczyna podjecia uchwaty inicjujacej byto
dostosowania zapiséw obowigzujacego planu do aktualnych uwarunkowan prawnych oraz rozwazenie
mozliwosci realizacji inwestycji celu publicznego w postaci ustug o§wiaty lub ustug opieki zdrowotne;j.
Funkcje te na tym terenie, ktéry silnie rozwija si¢ pod wzgledem zabudowy mieszkaniowej, beda jak
najbardziej pozadane przez mieszkancéw.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w
dzielnicy Gostawice w Opolu i zajmuje powierzchnig¢ okoto 70 a. Granice planu stanowia: od péinocy:
ulica Tarnopolska, od wschodu — granice dziatek nr 1109/18, nr 1110/12, k.m. 18, obrgb Gostawice, od
potudnia — granice dz. nr 1111/12, nr 1111/1, nr 1108/13, nr 1112/2, k.m. 18, obreb Goslawice, od
zachodu — granica dz. nr 1107/1, k.m. 18, obreb Gostawice. Teren dotychczas byt nieuzytkowany.
Usytuowany jest w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy wielorodzinnej. Wiascicielem gruntu jest
Gmina Opole.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporzadzit projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Gostawice VII” w Opolu zawierajacy czgsS¢ tekstowa i1 graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatagcznikami do uchwaty sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice VII” w Opolu w skali
1:500, ktéry stanowi integralng cze¢$¢ uchwaty.

Tekst oraz rysunek 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 zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i sposobéw zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na
podstawie przepiséw odrebnych, zasad ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkéw scalania
i podzialu nieruchomosci.

Biorac pod uwage, iz obszar opracowania nie ma historycznie uksztaltowanego uktadu
urbanistycznego i1 nie wystgpuja tu zabytki, nie wprowadzono tu ustalen dotyczacych ochrony
dziedzictwa kulturowego. Nie ustalono réwniez granic i sposobdw zagospodarowania terendw
podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych tj. terenéw goérniczych, obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa.

Poza terenem drogi publicznej obszar ten nie jest zabudowany i zagospodarowany, dlatego
wprowadzone ustalenia odno$nie wskaznikow wykorzystania terenu tj. powierzchni zabudowy,
powierzchni biologicznie czynnej, intensywno$ci zabudowy oraz wskaznikéw miejsc postojowych sa
tu istotne. Zapewni to odpowiednie warunki do korzystania z tego terenu przez uzytkownikow.




W tredci uchwaty dla terendw przeznaczonych na zielen urzadzona, drogi publiczne, nie
ustalono szczegétowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomos$ci. Brak okreslenia
szerokoSci frontéw dziatek, powierzchni, czy tez usytuowania granic w stosunku do pasa drogowego
dla wyszczegdlnionych terenéw wynika stad, iz nie sa to dziatki budowlane. Nie ma zatem przestanek
do ustalenia zasad scalania i podzialu nieruchomosci.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 0% dla terenéw zabudowy ustugowej, terenéw drég i zieleni,
poniewaz zostaty one skwalifikowane jako inwestycje celu publicznego.

Biorac pod uwage, iz integralna czeg$cia uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegbtowych wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji nieprzekraczalnych linii
zabudowy oraz usytuowania poszczegdlnych elementéw zagospodarowania. Doktadnie okreslenie
lokalizacji poszczeg6lnych elementéw jest mozliwe, poniewaz plan opracowano w skali 1:500, a poza
tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktére ma na celu uczytelnienie ustalen planu.

2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie obowigzuje zapis miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie ktérego mogg by¢ wydawane decyzje administracyjne (w tym
o pozwoleniu na budowe¢). Mimo obowiazujacego planu, teren nie jest jeszcze zabudowany.
Najwazniejszym celem nowego planu jest wprowadzenie nowej funkcji przeznaczenia terenu, ktéra
pozwoli na uzupetnienie potrzeb mieszkancéw obszaréw sasiednich w zakresie ustug publicznych.
W planie uwzglednia si¢ poza tym aktualne przepisy prawa i wnioski wnoszone w trakcie
opracowywania dokumentu.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Goslawice VII” 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, ktére odnosza si¢ do zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan. Obowiazki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegétowych,
dopasowanych do poszczegdlnych terenéw. Artykul 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terenéw speilnia obowiazki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury techniczne;j.

Doda¢ nalezy, iz projekt przedmiotowego planu kontynuuje zatozenia projektowe wczesniej
opracowywanych dokumentéw, w zakresie przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania z
wyjatkiem terenu oznaczonego symbolem US/ZP, ktéry w przedmiotowym planie zostat przeznaczony
na funkcje ustugowa U. Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepiséw
odrebnych, w tym tereny gornicze, obszary zagrozone powodzia czy osuwaniem si¢ mas ziemnych. Nie
wystepuja zatem obszary zagrazajace bezpieczenstwu ludzi i mienia. Istniejagcym zagrozeniem dla
zdrowia mieszkancéw moze by¢ tu natomiast hatas. W zwigzku z tym okreslono dopuszczalny poziom
hatasu dla ,,terené6w zabudowy zwiazanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy”, zgodnie
z przepisami odrebnymi. Teren opracowania jest zurbanizowany, a zapisy planu umozliwiaja rozwdj
infrastruktury techniczne;j.

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

Ocena aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Ostatnio opracowany dokument byt przyjety uchwata nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie tym
wskazano, ze wigkszo$¢ obowiazujacych plandw wymaga wprowadzenia zmian. Biorac pod uwagg, iz




obszar opracowania objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w rejonie Alei
Solidarnosci i ulicy Tarnopolskiej w Opolu, opracowano i uchwalono w 2017 r., czyli po przyjeciu
Oceny aktualnosci. W zwigzku z tym przedmiotowa Ocena nie oceniata dokumentu.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete uchwata
nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje tu nastepujace kierunki
zagospodarowania przestrzennego: strefa mieszkaniowa na obszarze 20.1.M w jednostce urbanistyczne;j
Gostawice. Najwazniejsze z ustalen dotyczg okreslenia funkcji mieszkaniowej i ustugowej na terenie
20.1.M. Najistotniejsze sg tutaj jednak zapisy studium méwiace o dostepie mieszkancéw dzielnicy do
ustug o$wiaty lub ustug opieki zdrowotnej. Ponadto wazne s3a przebiegi ciaggéw komunikacyjnych
i wprowadzenie zieleni urzadzonej oraz $ciezek rowerowych, powiazanych z systemem zieleni miasta.

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

Celem opracowania projektu planu miejscowego byta aktualizacja zapiséw miejscowego planu
zagospodarowania pod wzgledem formalno-prawnym. Nadrzednym celem planowania przestrzennego
jest natomiast ochrona i ksztaltowania tadu przestrzennego, co poprzez poszczegdlne zapisy uchwaty
starano si¢ osiagnac.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice VII” w Opolu
wprowadza nowa funkcje. Przeznaczenia terenu, w poréwnaniu do obowigzujacego dokumentu ulega
zmianie z funkcji US/ZP na funkcje U. Zapisy nowego planu beda mialy zatem inny wptyw na
srodowisko przyrodnicze niz plan dotychczas obowiazujacy.

Teren opracowania nie jest jeszcze w pelni wyposazony w infrastrukture techniczna,
komunikacyjng i spoteczng. Znajduje si¢ jednak w strefie, gdzie infrastruktura jest doprowadzona.
Wystepujacy tu uktad drég podstawowych zapewnia sprawne polaczenia z centrum miasta.

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. Zrodia finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
arealizacja poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czgs¢ inwestycji, ktdre
stanowia zadania wtasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem Srodkéw finansowych w budzecie miasta.
W planie nie okresla si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzadza harmonogramu
wydatkéw, zatem realizacja moze by¢ odsuni¢ta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta
Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkéw na realizacj¢ ustalen planu, ale w momencie podj¢cia
decyzji o ich realizacji wydzialy i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowac
srodki finansowe. Srodki na realizacje tych zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (réwniez poprzez
wspotfinansowanie Srodkami zewngtrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytéw oraz innych
srodkéw zewnetrznych), z udziatu inwestoréw i wiascicieli nieruchomos$ci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-
prywatnego.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie z
wymogami okreslonymi w art. 17 ustawy. Na kazdym etapie sporzadzania dokumentu zapewniono
Jjawnos¢ 1 przejrzysto$¢ procedur planistycznych. Procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaré6wno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publiczne;.

Whioski do projektu planu byly zbierane w pazdzierniku i listopadzie 2019 r. 1 wptyne¢to ogdtem
13 pism, wszystkie od instytucji, w tym 2 pisma dotyczyly prognozy oddziatywania na srodowisko. Po
terminie zostato wniesione 5 pism. Wickszo$¢ wnioskow zostata uwzgledniona w catosci lub w czesci.

Etap opiniowania i uzgadniania rozpoczat si¢ w grudniu 2019 r. poprzez skierowanie projektu
planu do odpowiednich organéw i instytucji. Podczas posiedzenia Miejska Komisja Urbanistyczno-




Architektoniczna, w dniu 4 grudnia 2019 r. jednoglo$nie zaopiniowata projekt planu pozytywnie. Po
przeanalizowaniu projektu planu miejscowego oraz wysluchaniu wyjasnien projektantéw, Komisja
sformutowata wspdlne wnioski, na podstawie ktérych w projekcie planu miejscowego wprowadzono
czgsciowe korekty. Pozytywna opinia Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Opolu wskazata,
ze nalezy uzupelni¢ tre$¢ prognozy oddzialywania na sSrodowisko o zapis dotyczacy wystepowania na
terenie objetym zapisami planu, obszaréw potencjalnych historycznych zanieczyszczen powierzchni
ziemi. Zapis ten zostat wpisany do rzeczonej prognozy.

Uzgodnienie projektu planu przez Miejski Zarzad Drég zawieralo uwagi, ktére zostaty
czgsciowo uwzglednione w projekcie. Dostosowano zapis ,,dojazdy do nieruchomos$ci” zgodnie z trescia
uzgodnienia, jednak po konsultacjach wewnetrznych, zrezygnowano z usunig¢cia cztonu ,,drogi
wewnetrzne”. Wprowadzone korekty planu, zostaty ponownie uzgodnione z Miejskim Zarzadem Drog,
tym razem pozytywnie, bez uwag. Zapisy skorygowano i uzupetniono odpowiednio do zmian i do
obowigzujacych przepiséw prawa.

8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegdlnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania

przeanalizowano dokladnie wszelkie uwarunkowania i mozliwos$ci, wazac przede wszystkim interes

publiczny z oczekiwaniami mieszkancow dzielnicy. Rozwigzania przedstawione w planie nie ingeruja
w prawo wtasnosci, gdyz jest to teren w catosci nalezacy do Gminy Opole.




