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 zagospodanawprzestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz.1945,
Zz 2019 r. poz. 60, poz. 235, poz. 730, poz. 1008, p524, poz. 1716, poz. 1696, poz. 1815) polega|
na ustalaniu przeznaczenia terendéw orazétkne sposobow ich zagospodarowania i zabudowyaRad
Miasta podgta Uchwat nr XXI111/479/20 Rady Miasta Opola z dnia 27 luteg620 r. w sprawie
przyshpienia do sporglzenia miejscowego planu zagospodarowania przeskege ,Wojtowa Wié
[1I” w Opolu.

Po przeprowadzeniu procedury planistycznej d&reej w art. 17 ustawy, Rada Miasta Opola
podjeta Uchwat Nr XX1/427/19 z dnia 30 grudnia 2019 r. w sprawighwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,WéjtowaswWiew Opolu. Wojewoda Opolski w Rozstrzygyuiu
Nadzorczym z dnia 31 stycznia 2020 r. nr IN.1.742020.AB stwierdzit niew2anos¢ cze$ci powyzszej
uchwaly, zarzucaf jej nas¢pujace naruszenia przepiséw prawa:

—brak ustalenia na terach oznaczonych symbolami 1IMWIW/U minimalnej liczby miejsc do
parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w &aarkingov;

—brak zgodnéci ustalé badanego planu z ustaleniami Studium uwarunkowakierunkow
zagospodarowania przestrzennego Opola (UchwalX¥i/.248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca
2018 r.) zwazanych z umdiwieniem zaopatrzenia obszaru planu w engadektryczm pochodzca

z odnawialnycttrodet energii, rownoczeie nie okrélajac ani mocy urzdzen wytwarzagcych enerdgj,
ani rodzaju odnawialnegwddia energii. a tate dopuszczenie na obszarze planu lokalizacji elektr
wiatrowych bez spetnienia wymaganego przepisersbogim warunku ich lokalizacji.

Analiz¢ zasadnéci przystpienia do sporgizenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Wojtowa W&ell” w Opolu przeprowadzono w lutym 2020 r. Pecie uchwaty
inicjujacej uzasadniono przede wszystkim opracowaniemecglanu miejscowego w spojny sposob
Z ustaleniem zapisow planu zgodnych z obawjagcymi przepisami prawa.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania pzzstego ,Wojtowa Wielll” w Opolu
obejmuje obszar o powierzchni okoto 14 ha, ktérgigmice stanowiod pétnocy- dziatki nr 23, 22/2,
227, 2218, 22/6 k.m. 26, offy Wéjtowa Wid, od zachodu ulica Prészkowska (droga wojewddzka
414), od potudnia- granica obgbu Wojtowa Wig, od wschodu- ulica Krapkowicka (droga krajowa
45). Obszar w granicach opracowania planu jmiy jest w potudniowo-zachodniej ggzi Opola,

w obrebie Wéjtowej Wsi. Przez teren opracowania przebdrgga krajowa 45 oraz droga wojewddzka
414. Obszar zytkowany jest rolniczo, dlatego wprowadzone ustaledotyczace wskanikéw
wykorzystywania terendw tj. powierzchni zabudowgwgerzchni biologicznie czynnej, intensywito
zabudowy oraz wskaikow miejsc postojowychastu istotne. Szczegodlnie wae jest zapewnienie jak
najlepszych warunkow daycia przysztym mieszkeeom terendéw zabudowy jedno- i wielorodzinne;.
Na struktue wlkasnaciowy skladaj sie przede wszystkim grunty gminy Opole oraz osébdinych.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marda320 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sypdrit projekt miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,Wojtowa Waéll” w Opolu zawierajcy cz$¢ tekstovy i graficzry, wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zgdznikami do projektu uchwahas
—rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowarzestrzennego w skali 1:1000, stargmyi
zalkcznik nr 1,



- rozstrzygngcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, eistycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nate do zadéa wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowarténosvice
zalgcznik nr 2,

— rozstrzygngcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu plaranowice zaycznik nr 3.

Tekst oraz rysunek planu zawierajbowihzkowy zakres ustatewynikajagcy z art. 15 ust. 2
odnoszcy sk m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowaatmdowy oraz wskaikéw
zagospodarowania terenu, zasad ochrérmydowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, zasad ochrony i ksztattowania tadu girzennego, zasad obstugi komunikacji, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infraktauy, zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchoméci.

2. Ré&nice pomidzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na obszarze opracowania obgmije uchwata nr XX1/427/19 Rady Miasta Opola z data
grudnia 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowegoplzagospodarowania przestrzennego ,Waojtowa
Wies 11I” w Opolu, z wyjatkiem terendéw oznaczonych na rysunku planu symbdidfdv i IMW/U
i odpowiadagcych im ustalé tresci uchwaly w 85 ust. 5 16, dla ktdorych Wojewoda dByki
Rozstrzygngciem Nadzorczym nr IN.I1.743.5.2020.AB z dnia 31cgtyia 2020 r. stwierdzit niewacsé.

Na terenach uchylonych ww. rozstrzyggiem obowazuje natomiast uchwata nr XXXI11/343/08 Rady
Miasta Opola z dnia 3 lipca 2008 r. w sprawie udewia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Wojtowej Wsi w Opolu. Nedgtawie ww. uchwat wydawane decyzje
administracyjne (w tym o pozwoleniu na buddw

Przedmiotowy projekt planu miejscowego uveriylia gtdbwne przeznaczenia terenu
obowigzujacych dokumentéw planistycznych, kontymawlj wczéniejsze przyjte rozwizania
projektowe. Projekt planu przeznaczyt teren oprawow przede wszystkim na zabudow
mieszkaniow jedno- i wielorodzing, obstug komunikacyja, w tym zarezerwowat teren pod
projektowam obwodni¢ potudniows. Mimo obowhzujacych planéw, teren nie jest jeszcze
zabudowany. Gtéwne zmiany wynikag dostosowanie zapisow planu wskazanych w Rozgtigsiu
Nadzorczym Wojewody Opolskiego oraz uwglgtiono aktualne przepisy prawa. Poza tym w progkci
planu zmieniono przeznaczenie drogi wetkmmej (4KDW) na drog publiczry dojazdovy (S3KDD)

Z poszerzeniem jej do 15 m szerétio

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy Wep w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Wojtowa W&elll” w Opolu spowoduje utrgt mocy obecnie obowkujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennpgry, czym nie powoduje to wygpiccia
decyzji administracyjnych wydanych na jego podstauist. 2).

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania prasstego ,Wojtowa Wie IlI” w Opolu
zostat opracowany na podstawie ustawy z dnia 2€an2003 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 przyjawijad przestrzenny i zrownowany rozwoj za podstagtych
dziata.

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



Biorac pod uwag, iz obszar opracowania nie ma historycznie uksztalbega ukiadu
urbanistycznego i nie wygiuja tu zabytki, nie wprowadzono ustaldotyczcych ochrony dziedzictwa
kulturowego. Nie ustalono réwriegranic i sposobOw zagospodarowania terenéw podieg:h
ochronie na podstawie przepisow gahrych tj. terendéw gorniczych, obszaréw szczegolregpaenia
powodzi, obszaréw osuwaniagsimas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych dkoaych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania pzazsiego wojewddztwa. Nie wyplljg zatem
obszary zagrajace bezpieczestwu ludzi i mienia. Istnigtym zagraeniem dla zdrowia mieszkedw
moze by natomiast hatas. W zwiku z tym okrélono dopuszczalny poziom hatasu dla ,terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”, terendwbudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
i zamieszkania zbiorowego”, ,terenébw mieszkaniovgbigowych” oraz ,terendw rekreacyjno-
wypoczynkowych”, zgodnie z przepisami gbinymi.

W tresci uchwaly dla terendw przeznaczonych na drogi ipgbé oraz wewgtrzne, zielé
urzadzory nie wprowadzono zasad saalé podziatow nieruchomii (szerokdéci frontu dziatek,
powierzchni, czy teusytuowania granic w stosunku do pasa drogow@gojewa brak jest przestanek
do stanowienia ustaledla ww. terenéw w tym zakresie. Brak regulacji knje wynika z przyjcia
zalazenia,ze 9 to tereny ogolnodogbne, o cechach przestrzeni publicznej. Tereny aiginmy by
przedmiotem obrotu i nie przewiduje sia nich lokalizacji zabudowy, przez co nie ma plaeek do
ustalenia zasad scalania i podziatu nieruchi@mmo

W planie przygto stawki procentowe na podstawie art. 36 usttdvwsz dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym @mz 4 ust. 13 Rozpogdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawigmaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Stawki procergzosiaty przygte w wysokdci 0% poniewa caty
teren stanowi obszar, dla ktérego obgryivaly juz plany miejscowe uchwalone w 2008 r. oraz 2019r.
Plan nie wprowadza nowych funkcji. Tereny nie ujgegamianie co do przeznaczenia, lecz zmiany
dotycz przebiegu linii rozgraniczagych, co wize sk z zmianami powierzchni terendéw, zatem nie
przewiduje s zmian ich wartéci.

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

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

Ocena aktualrizi studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenmegyoobszarze Opola przeprowadzona jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmnaz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Ostatnio opracowywany dokument byt pgigypuchwag nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2017 r.zuypo zmianie granic administracyjnych Opola. W dokuacie tym
wskazanoze wigkszai¢ obowizujacych planéw wymaga wprowadzenia zmian.

Studium uwarunkowai kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Qmalgete uchwad
nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipcal80@. przewiduje w granicach projektu planu m.in.
nastpujace kierunki zagospodarowania przestrzennego: stmifszkaniowa na obszarze 9.1.M
w jednostce urbanistycznej Szczepanowice — Wojldlies. Istotne ustalenia odnasgie do przebiegu
ciggdw komunikacyjnych i odpowiednich dla nich rezdesenu, wprowadzenigiezek rowerowych
i powigzania ich z systemem zieleni.

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

Celem opracowania planu miejscowego byto wprowaigzaktualizacji zapisow miejscowego
planu zagospodarowania pod wgagm formalno-prawnym. Nadidnym celem planowania
przestrzennego jest ochrona i ksztattowanie ladegtrzennego, co poprzez poszczegdlne zapisy
uchwaly starano sioshgrgé.



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 0@ Wi I11” w Opolu w poréwnaniu
do obowazujagcych dokumentow przeznaczenia terendw pozpbi@i wekszych zmian, zatem nowy
plan nie ma innego wptywu ri@odowisko przyrodnicze niplany dotychczas obowaujace.

Fragment obwodnicy piastowskiej (1KDGP) oraz ul.62kowskiej (1KDZ) zostanie
zrealizowany na podstawie decyzji Wojewody Opolg&i@r IN.1.7820.7.2019.AZ o zezwoleniu na
realizacg inwestycji drogowej pn,Budowa obwodnicy Piastowskiej w Opolu etap | — od
Krapkowickiej do wzta Niemodliska odcinek od km 0+000,00 do km 3+690,08/danej 15 lipca
2019 r. Przedmiotowy projekt planu uwegdhia ww. decyzj. Zatem koszty realizacji uktadu
drogowego wynikaj z tej decyzji, a nie z uchwalenia przedmiotowegmgktu planu.

Ustalenia planu miejscowego z chyvilvejscia w zycie staj sie powszechnie obowzujace
na jego obszarze. Plan jest podstato wydawania decyzji administracyjnych (w tym pobsi
na budow). W chwili wejcia wzycie na obszarze aftym planem traci moc obow#aujacy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego.

6. Zrodta finansowania

Przygcie projektu planu nie jestidsame z natychmiastawealizacy wszystkich jego ustate
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odpdmich przygotowé Czs$¢ inwestycii, ktore
stanowi zadania wlasne gminy wie skt 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 me w przysztéci angaowat srodki finansowe. Naliy przy tym podkréli¢,
iz analizy finansowe, opracowywane na potrzeby ptajgianu zawieraj prognozowane koszty
catkowitego przeprowadzenia niermalwszystkich inwestycji z zakresu infrastrukturghicznej
nalezgcych do zad@a wtasnych gminy. W rzeczywistoi ustalenia planu nie gsrealizowane
kompleksowo, lecz stopniowo, etapami. Realizacgktdrych ustal® moze by odsungta w czasie
z uwagi na brak madiwosci pozyskanigrodkéw finansowych.

Srodki na realizag budowy Obwodnicy Potudniowej w Opolu zarezerwowasg
w Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opadfaodki na realizagj zadsh mog pochodz
z budretu miasta (rowniepoprzez wspétfinansowanieodkami zewgtrznymi m. in. w ramach dotacji,
pozyczek, kredytobw oraz innychirodkdw zewwtrznych), z udziatu inwestorow i wdeicieli
nieruchoméci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumiecharakterze cywilno-prawnym oraz
realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

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 zgadsi@nem.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przastego opracowany jest zgodnie
z wymogami okréonymi w art. 17 ustawy. Na keym etapie sposzizania dokumentu zapewniono
jawndasé i przejrzystéé procedur planistycznych. Procedumaznasledzic na bigaco, zapoznag sk
z dokumentami zaréwno w siedzibie Edm Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publicznej.

Whioski do planu mina byto sktadéod 3 marca 2020 r. do 25 kwietnia 2020 r. i wrtiesi
ogotem 18 wnioskow. G#¢ wnioskow zostata zimna po wyznaczonym terminie ich zbierania.

Uchwat podejmuje si na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnimaca 1990 r.
0 samorzdzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 7X8pz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.z 2020 r. poz. 293po stwierdzeniu
nienaruszalnii Studium uwarunkowai kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola.



8. Objasnienia

Ustalapc przeznaczenia poszczegoélnych terendéw oraz sposciby zagospodarowania
przeanalizowano dokladnie wszelkie uwarunkowamaodliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wiaicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegolnych dziatek zuogdych
sic w obszarze opracowania planu. Poszczeg6lne gaania mog w niektdrych przypadkach
ingerowa& w prawo wiasnfci, ale 9 one zgodne z przepisami powszechnie obpwicego prawa.
Ingerencja taka byla niegthha do realizacji celéw publicznych, proporcjonalniadekwatnie
do ptyrmgcych z nich korzsci.

Wyjasnia sk takze, iz przeznaczenia terenéwedace ustaleniem projektu planu miejscowego
zostaly zdefiniowane zgodnie z Rozpgmizeniem 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 Rozporrzeniem Rady Ministrow w sprawie Polskiej KlasyfikgObiektow Budowlanych
z dnia 30 grudnia 1999 r. (Dz. U. z 1999 r. Nr 14@z. 1316).



