UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Zlotej w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego na podstawie ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, poz. 1086, poz.
471, poz. 782, poz. 1378, z 2021 r. poz. 11), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu
sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta Uchwale nr XXIX/586/20 z dnia 27
sierpnia 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Ztotej w Opolu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Ztotej w Opolu
dotyczy tereny, na czesci ktérego obowigzuja zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Metalchem” w Opolu, przyjetym uchwata nr VI/53/15 Rady Miasta Opola z dnia 29 stycznia 2015 r.
Bezposrednia przyczyna podjecia uchwaty inicjujacej byta potrzeba aktualizacja ustalen w/w obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ponadto przestanka do rozpoczecia prac nad planem
bylo uwzglednienie przebiegu waznych ciggéw komunikacyjnych i odpowiednich dla nich rezerw terenu,
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym z réwnoczesng ochrong srodowiska przyrodniczego
oraz mozliwosci zapewnienia ustug na potrzeby mieszkancéw dzielnicy. Waznym aspektem na
przedmiotowym obszarze jest réwniez uwzglednienie infrastruktury technicznej (gazociagi oraz linie
elektroenergetyczne).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Ztotej w Opolu
obejmuje obszar o powierzchni okoto 5 ha, ktorego granice stanowig: od poinocy - granica dziatki nr 20, k.m.
19, obreb Groszowice, od wschodu: linia kolejowa nr 136 relacji K¢dzierzyn-Kozle — Opole Groszowice, oraz
granica dziatki nr 36/2, k.m. 19, obrgb Groszowice, od potudnia: ulica Ztota oraz centrum przesiadkowe Opole
Grotowice, od zachodu: ulica O$wigcimska (droga wojewodzka nr 423).

Analizowany obszar zlokalizowany jest w potudniowej czes$ci Opola, w obrebie Grotowic. Na jego
zagospodarowanie sktadaja si¢ przede wszystkim tereny przeznaczone pod budowe wezta komunikacyjnego,
ktére obecnie sg uzytkowane jako grunty rolne. Czg$¢ terenu stanowia takze tereny nieuzytki oraz tereny
kolejowe. Przez teren przebiegaja sieci infrastruktury technicznej tj. gazociag wysokiego cisnienia. Teren
objety przystapieniem nie jest zréznicowany pod wzglgdem struktury wtasnosciowej. Dominuje tu wtasnos¢
0s0b fizycznych oraz grunty Gminy 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 w rejonie ulicy Ztotej w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzna wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaly sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Ztotej w Opolu w skali  1:1
000, stanowigcy zalacznik nr 1,

— rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowiace zatacznik nr 2,

— rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatacznik nr 3.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2 ustawy
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony srodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury
wspotczesnej, granic 1 sposobow zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie przepisow
odrebnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci.



2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na cze$ci obszaru objetego granicami opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,,Metalchem” w Opolu (Uchwata nr V1/53/15 Rady Miasta Opola z dnia 29 stycznia 2015 r.),
ktéry stanowi podstawe do wydawania pozwolen na budowe i1 innych decyzji administracyjnych. Niniejszy
projekt uchwaty bedzie uchylal ustalenia obowiazujacego planu, ale jednoczesnie bedzie kontynuowat
wczesniej przyjete rozwigzania projektowe. Zmiany w obowigzujagcym planie wynikaja z rozpatrzenia
wnioskow oraz uwzglednienia nowych inwestycji w zagospodarowaniu terenu, w tym lokalizacji nowej
zabudowy ustugowej oraz terenow komunikacji.

W projekcie planu przewidziano tereny zabudowy uslugowej, tereny zieleni oraz tereny drég
publicznych. Nowe elementy zagospodarowania terenu powinny by¢ dopasowane wzgledem siebie i do innych,
istniejacych pod wzgledem formy, stylu, kolorystyki, czy wykorzystanych materiatow.

3. Sposob realizacji wymogow zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Ztotej w Opolu zostat
opracowany ha podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zapisy projektu planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ustawy, ktore odnoszg si¢ do zasad ksztattowania polityki
przestrzennej, przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy
przyjmujac tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj za podstawe tych dziatan. Obowigzki okreslone w ust. 2
realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdétowych dopasowanych do poszczegolnych terenow. Ustep 2
ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac przeznaczenie terenow speinia si¢ obowiagzki dotyczace
ksztattowania tadu przestrzennego, waloré6w ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu
publicznego czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan kontynuuje glowne zalozenia projektowe wczesniej
opracowanych dokumentow w zakresie m.in. przeznaczenia terenu oraz zasad funkcjonowania obszaru.
Dostepnos¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejace i projektowane drogi publiczne.

W granicach opracowania planu miejscowego nie wystgpuja tereny podlegajace ochronie na podstawie
przepisow odrgbnych, tj. tereny gornicze oraz obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych. Wystepuja
natomiast tereny, w granicach ktorych istniejacym zagrozeniem dla zdrowia mieszkancow moze by¢ hatas. W
zwigzku z tym tereny, na ktorych przewiduje si¢ zabudowe ustugowa, przyporzadkowano do odpowiadajacych
im kategorii o dopuszczalnym poziomie hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W tresci uchwaty dla terendow przeznaczonych na drogi publiczne, zielen urzadzona, zielen nie
ustalono szczeg6lnych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci, poniewaz nie sa to dziatki
budowlane.

Rysunek planu zostat sporzadzony w skali 1:1 000, zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Stanowi ponadto integralng czgs¢ uchwaty, poniewaz w zapisach
wystepuja czesto odwotania do rysunku, np. linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub r6znych
zasadach zagospodarowania oraz przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. W celu ulatwienia
postugiwania si¢ rysunkiem planu, umieszczono takze wymiarowanie.

W planie przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 4 ust. 13 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Stawki procentowe dla obszaru, na ktérym dotychczas obowigzywal plan miejscowy, zostaty
przyjete w wysokosci 0%, poniewaz nie przewiduje si¢ na nim wzrostu wartosci nieruchomosci. Stawke 0%
przyjeto takze dla obszaréw zieleni i drog publicznych, na ktorych nie bedzie wystgpowat wzrost wartosci
nieruchomosci lub docelowo powinny sta¢ si¢ wtasno$cig gminy.



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

Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta Opola.
Ostatnio opracowany dokument byt przyjety Uchwata nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola z dnia 26
stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W Ocenie aktualno$ci wskazano roéwniez, ze
wszystkie obowigzujace wowczas plany miejscowe stracity czesciowo aktualnos¢ ze wzgledu na zmiany w
przepisach prawa. Biorac pod uwage, iz obszar opracowania objety jest cze§ciowo miejscowym planem, ktory
zostat uchwalony w 2015 r. jego zapisy wymagaja w czesci aktualizacji.

Wedlug Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete
uchwala nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r., obszar opracowania znajduje si¢
W obrgbie jednostki urbanistycznej nr 27 — Grotowice. Przewiduje si¢ tu strefe aktywnosci gospodarczych
(27.2.P) jako kierunek zagospodarowania przestrzennego z odpowiednimi postulowanymi parametrami
i wskaznikami urbanistycznymi. Rozwigzania przyjete w planie miejscowym w rejonie ulicy Ztotej nie
naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Opola.

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

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na Srodowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
W ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 22018 r. poz. 2081, z pdzn. zm.).
Do projektu planu sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko, ktora ukazuje, iz realizacja ustalen
planu nie zmieni stanu $rodowiska przyrodniczego (sposob zagospodarowania terendw zgodnie
z projektowanym planem bedzie miat neutralny wptyw na §rodowisko).

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na dalszym etapie sporzadzania planu miejscowego opracowana zostanie prognoza skutkdéw
finansowych. Natomiast przewiduje si¢, ze uchwalenie niniejszego planu bedzie rodzi¢ skutki finansowe,
awsrdd nich te, ktore naleza do zadan wilasnych gminy. Do zadan wilasnych gminy naleze¢ beda
prawdopodobnie wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej — o$wietlenia
czy budowy i przebudowy uktadu komunikacyjnego.

Ustalenia planu miejscowego z chwilg wejscia w zycie staja si¢ powszechnie obowigzujace na jego
obszarze. Plan jest podstawa do wydawania decyzji administracyjnych (w tym pozwolen na budowg).
Dodatkowo 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. Zrédla finansowania

Przyjecie projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a przeprowadzenie, zgodnie z nimi, poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan, w tym
zarezerwowania $rodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie nastgpowata
stopniowo, wedtug biezacych potrzeb 1 mozliwosci finansowych miasta. W planie nie okresla si¢ terminu
realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkow.

W przypadku catkowitej realizacji ustalen projektu planu, przedmiotowa uchwata moze w przysztosci
angazowac $rodki finansowe. Nalezy przy tym podkresli¢, iz analizy finansowe opracowywane na potrzeby
projektu planu zawierajg prognozowane koszty catoSciowego przeprowadzenia niemalze wszystkich
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wilasnych gminy. Na wydatki gminy
zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Ztotej w
Opolu wptyw moze mie¢ koszt nabycia nieruchomosci. W rzeczywistosci ustalenia planu nie sg realizowane



kompleksowo, lecz stopniowo, etapami. Realizacja niektorych ustalen moze by¢ odsunieta w czasie z uwagi
na brak mozliwos$ci pozyskania §rodkéw finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkéw na
realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydziaty i jednostki merytorycznie
odpowiedzialne powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na realizacje w/w zadah moga pochodzié
Z budzetu miasta (rowniez poprzez wspoOifinansowanie §rodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji,
pozyczek, kredytow oraz innych $rodkdéw zewnetrznych), z udziatu inwestoréw 1 wlascicieli nieruchomosci w
finansowaniu inwestycji w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz realizacji partnerstwa
publiczno-prywatnego.

7. Wyniki przeprowadzonych badan i konsultacji oraz informacja o opiniach i uzgodnieniach
Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 w/w ustawy. Na kazdym etapie
sporzadzania dokumentu zapewniono jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Mozna ja $ledzi¢ na
biezaco, zapoznajac si¢ z dokumentami zardowno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej. Wnioski do planu mozna byto sktada¢ od 11 wrzesnia 2020 r. do 9 pazdziernika 2020 r.

8. Objasnienia

Ustalajac  przeznaczenia poszczegdlnych terenow oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwos$ci wazac przede wszystkim interes publiczny
z interesami wiascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujacych sie¢ w obszarze
opracowania planu. Poszczegdlne rozwigzania mogg w niektorych przypadkach ingerowa¢ w prawo wlasnosci,
ale sa one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa. Ingerencja taka byta niezbedna do
realizacji celow publicznych, proporcjonalne i adekwatne do ptynacych z nich korzysci.

Wyjasnia si¢ takze, iz przeznaczenia terenéw bedace ustaleniem projektu planu miejscowego zostaty
zdefiniowane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw z dnia 10 czerwca 2016 1. (Dz. U. z 2019 1. poz. 393) oraz Rozporzadzeniem
Rady Ministréw w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych z dnia 30 grudnia 1999 r. (Dz. U. z
1999 r. Nr 112 poz. 1316, z 2002 r. Nr 18 poz. 170).



