UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Wroblin | 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 2015 r. poz. 199,
Zpodzn. zm.), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okre$laniu sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podj¢ta Uchwate nr XXI1V/433/16 z dnia 24 marca
2016 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Wroéblin | w Opolu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Wroblin I w Opolu
dotyczy terenu, na czgsci ktorego obowigzujg zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendw w rejonie ulicy Mikotaja w Opolu (uchwata nr XXXV/365/08 Rady Miasta
Opola z dnia 28 sierpnia 2008 r). Bezposrednig przyczyng podjecia uchwaly inicjujacej byta potrzeba
aktualizacji ustaleh w/w obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ponadto przestanka do rozpoczgcia prac nad planem byt wzmozony ruch inwestycyjny i koniecznos¢
wprowadzenia zasad zagospodarowania na terenach, ktore jeszcze nie majg planu. Istotna zatem byta
inwentaryzacja terenu i analiza kompozycji urbanistycznej, a w nastepstwie okreslenie parametrow
zabudowy i wskaznikéw urbanistycznych (m.in. maksymalna wysoko$¢ zabudowy i dominant, miejsc
postojowych). Waznym aspektem na przedmiotowym obszarze jest rowniez umozliwienie rozbudowy
uktadu komunikacyjnego. Drogi w prawidtowy sposob powinny obstugiwac zainwestowane tereny.

Po przeprowadzeniu procedury planistycznej okreslonej w art. 17 ustawy, Rada Miasta Opola
podjeta Uchwate nr VI11/171/19 Rady Miasta Opola z dnia 18 kwietnia 2019 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wréoblin I w Opolu. Wojewoda Opolski
W rozstrzygnigciu nadzorczym z dnia 27 maja 2019 r. nr IN.1.743.38.2019.AD stwierdzit niewazno$¢
w cato$ci powyzszej uchwaty, zarzucajac jej nastepujgce naruszenia przepisow prawa:

— organ nadzoru wskazuje, iz brak ustalenia obligatoryjnych parametréw i wskaznikow wymienionych
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu dot. zabudowy dla terenow kolejowych, ktére dopuszczaja
tereny drog wewnetrznych, zieleni, uzbrojenie terenu oraz tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw
i magazynow, gdzie dopuszcza si¢ sktady i bazy, nie wyczerpuje petnego zakresu planu miejscowego
co stanowi istotne naruszenie zasad jego sporzadzania;

— poprzez brak ujawnienia w przedmiotowym planie przebiegu granic udokumentowanego ztoza
wapienia i margla dla przemystu cementowego ,,Groszowice Il — Wroblin” (WC 1852).

Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przystapiono do ponowienia czynnosci, o ktorych mowa w art. 11 i 17, w zakresie
niezbednym do doprowadzenia do zgodno$ci projektu planu z przepisami prawa. Biorgc pod uwagg
stanowisko organu nadzorujacego, do projektu uchwaly wprowadzono niezbgedne zmiany
i W niezb¢dnym zakresie ponowiono procedure.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wroblin I w Opolu obejmuje
obszar o powierzchni okoto 70 ha, ktérego granice stanowia: od pdtnocy — granice dziatek nr 424,
nr 425, nr 426, nr 432/2, nr 430, nr 427, nr 693, nr 694 k.m. 1, obregb Wroblin, od wschodu — linia
kolejowa nr 277 relacji Opole Groszowice — Wroctaw Brochow, od zachodu — droga wojewodzka
nr 454, ulica Jana Sobieskiego, od potudnia — obwodnica péinocna miasta.

Teren jest czgsciowo zainwestowany. Przez obszar opracowania przebiega linia kolejowa
nr 277 relacji Opole Groszowice — Wroctaw Brochow. W krajobrazie widoczne sg intensywnie
uzytkowane grunty orne oraz Igki. Na poludniowym wschodzie na terenach przylegajacych
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do obwodnicy pétnocnej istnieje zabudowa zagrodowa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
historycznie uksztattowana. Struktura wlasno$ciowa W granicach projektu planu jest zréznicowana.
Wystepuja tu grunty m.in. 0sob fizycznych oraz panstwowych jednostek organizacyjnych.

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 Wroblin | w Opolu zawierajacy czes$¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaly sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wroblin I w Opolu w skali 1:2 000
(ze wzgledu na ekstensywny rodzaj zabudowy oraz duza powierzchni¢ opracowania), stanowigcy
zatgcznik nr 1,

— wykaz zabytkdéw, stanowiacy zatacznik nr 2,

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

2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na czgéci obszaru objetego granicami opracowania obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenow W rejonie ulicy Mikotaja w Opolu (Uchwata
nr XXXV/365/08 Rady Miasta Opola zdnia 28sierpnia 2008r.), ktory stanowi podstawe do
wydawania pozwolen na budowe iinnych decyzji administracyjnych. Niniejszy projekt uchwaty
bedzie uchylat ustalenia obowigzujgcego planu, ale jednoczesnie bedzie kontynuowal wcze$niej
przyjete rozwiazania projektowe. Zmiany w obowiagzujacym planie wynikaja z rozpatrzenia wnioskow
oraz uwzglednienia nowych inwestycji W zagospodarowaniu terenu, wtym lokalizacji nowej
zabudowy mieszkaniowej, ustugowej oraz terenéw komunikacji.

W projekcie planu przewidziano tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i wielorodzinnej, zabudowy ustugowe;j, tereny zieleni oraz tereny drég publicznych i wewnetrznych.
Ustalono stref¢ ochrony konserwatorskiej w granicach zabudowy dawnej wsi, uwzgledniono zabytki
i okreslono zasady ich ochrony. Nowe elementy zagospodarowania terenu powinny by¢ dopasowane
wzgledem siebie ido innych, istniejacych pod wzglgdem formy, stylu, kolorystyki, czy
wykorzystanych materiatow. Ustalono ochrone istniejagcego drzewostanu z nakazem jego
uzupetniania. Ustalenia parametrow zabudowy dla istniejacych budynkéw dostosowano do stanu
rzeczywistego.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Wroblin | w Opolu zostat opracowany na
podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy
projektu planu uwzgledniajag wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad ksztaltowania polityki
przestrzennej, przeznaczania terené6w na okre§lone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania
i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny izréwnowazony rozwoj za podstawe tych dziatan.
Obowiazki okreslone W ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdtowych dopasowanych do
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poszczegdlnych terenow. Artykul 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac przeznaczenie
terenow spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw ekonomicznych
przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej.

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan kontynuuje gltéwne zatozenia projektowe wczesniegj
opracowanych dokumentéow w zakresie m.in. przeznaczenia terenu oraz zasad funkcjonowania
obszaru. Dostepno$¢ 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 goérnicze oraz obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas
ziemnych. Natomiast w potudniowo-wschodniej czesci planu znajdujg si¢ udokumentowane zloza
wapienia i margla dla przemystu cementowego ,,Groszowice Il — Wroblin” (WC 1852). Wystepuja
rowniez tereny, w granicach ktorych istniejacym zagrozeniem dla zdrowia mieszkancow moze by¢
hatas. W zwigzku z tym tereny, na ktoérych przewiduje sie zabudowe mieszkaniowa, mieszkaniowo-
ustugowg itd. przyporzadkowano do odpowiadajgcych im kategorii 0 dopuszczalnym poziomie hatasu
zgodnie z przepisami odrebnymi.

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

Skala rysunku planu 1:2 000 zostata przyjeta z uwagi na sporzadzanie planu obejmujgcego
obszar 0 znacznej powierzchni wynoszacej okoto 70 ha, zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Rysunek planu stanowi integralna cze$¢ uchwaty, poniewaz w zapisach wystepuja czesto
odwotania do rysunku, np. okres$lajac przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem ulatwienia
postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.

W planie przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o 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 ktorym dotychczas
obowigzywal plan miejscowy, poza terenem oznaczonym symbolem 1P/U zostaly przyjete
w wysokosci 0%, poniewaz nie przewiduje si¢ na nim wzrostu warto$ci nieruchomosci, a takze dla
obszarow zieleni, infrastruktury technicznej, drog publicznych, terenow kolejowych, na ktorych nie
bedzie wystegpowal wzrost wartosci nieruchomosci lub docelowo powinny sta¢ si¢ wtasno$cig gminy.

4.7Zgodnos¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotyczacych aktualnosci
zagospodarowania przestrzennego gminy i innymi dokumentami

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw 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 byl przyjety Uchwala nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
zdnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W Ocenie aktualnosci
wskazano rowniez, ze wszystkie obowigzujagce wowczas plany miejscowe stracity czeSciowo
aktualno$¢ ze wzgledu na zmiany w przepisach prawa. Biorac pod uwage, iz obszar opracowania
objety jest czeSciowo miejscowym planem, ktory zostat uchwalony w 2008 r. jego zapisy wymagaja
W cze$ci aktualizacji.
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Wedhlug Studium, obszar opracowania znajduje si¢ W obrebie jednostki urbanistycznej nr 15 —
Wroblin. Przewiduje si¢ tu strefe mieszkaniowa (15.1.M) jako kierunek zagospodarowania
przestrzennego z odpowiednimi postulowanymi parametrami i wskaznikami urbanistycznymi.
Rozwigzania przyjete w planie miejscowym Wroblin I w Opolu nie naruszaja ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola.

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

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddzialywania na $rodowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji 0 s$rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa W ochronie  §rodowiska oraz o0ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz. U. 2 2018 r. poz. 2081, z p6zn. zm.). Do projektu planu sporzadzono prognoze oddziatywania na
srodowisko, ktora ukazuje, iz wigkszo$¢ jego ustalen, nie wptynie na stan Srodowiska lub bedzie miata
korzystny wptyw na srodowisko. Inwestycje budowy drég moga mie¢ mniej korzystny wpltyw na
srodowisko. Uznano takze, iz pozytywne oddziatywanie bedzie miala realizacja ustalen planu na
terenach: Z i ZP/U.

Uchwalenie planu bedzie rodzito skutki finansowe, zarowno te, ktore naleza do zadan
wlasnych gminy oraz takie, ktére do nich nie nalezg. Do zadan wlasnych gminy beda nalezaty
w szczegdlnosci wydatki zwigzane z wykupem gruntdow inwestycyjnych, realizacjg inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej — o$wietlenia, budowy i przebudowy uktadu komunikacyjnego.

Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkres$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 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 i mozliwosci finansowych miasta. W planie nie
okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzgdza harmonogramu wydatkow.

W przypadku catkowitej realizacji ustalen projektu planu, przedmiotowa uchwata moze
W przyszto$ci angazowaé srodki finansowe. Nalezy przy tym podkresli¢, iz analizy finansowe
opracowywane na potrzeby projektu planu zawierajg prognozowane koszty caloSciowego
przeprowadzenia niemalze wszystkich inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do
zadan wilasnych gminy. W rzeczywisto$ci ustalenia planu nie sg realizowane kompleksowo,
lecz stopniowo, etapami. Realizacja niektorych ustalen moze by¢ odsunig¢ta W czasie z uwagi na brak
mozliwosci pozyskania srodkow finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych
srodkéw na realizacj¢ ustalen planu, ale W momencie podj¢cia decyzji 0ich realizacji wydziaty
i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na
realizacj¢ w/w zadan mogg pochodzi¢ zbudzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie
$rodkami zewnetrznymi m.in. Wramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkow
zewnetrznych), z udziatu inwestorow i wilascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumien 0 charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-

prywatnego.
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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 jawnosc¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Mozna
ja $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢ z dokumentami zarowno W siedzibie Urzgdu Miasta Opola, jak
i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej.

Whioski do planu mozna byto sktada¢ od 12 maja 2016 r. do 1 czerwca 2016 r. Ogotem
whniesiono 20 pism, wtym przez instytucje oraz osoby fizyczne. Etap opiniowania i uzgadniania
projektu planu rozpoczat si¢ w czerwcu 2016 r. Podczas posiedzenia, ktore odbyto si¢ 11 czerwca
2016 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata plan negatywnie wigkszoscia
glosow, a W swojej ocenie zawarta propozycje zmian m.in. w zakresie ksztaltowania zabudowy
istniejacej i projektowanej. Na podstawie tej opinii w projekcie planu wprowadzono korekty. Projekt
planu przekazano do zaopiniowania i uzgadniania przez odpowiednie organy.

Wylozenie projektu planu miato miejsce w dniach od 29 sierpnia 2018r. do
26 wrzesnia 2018 r. W dyskusji publicznej, ktora odbyta si¢ 20 wrze$nia 2018 r. poza pracownikiem
Urzedu Miasta uczestniczyta jedna osoba. W zwigzku z wytozeniem projektu planu do publicznego
wgladu wplyngto 20 uwag, ktére zostalty w znacznej mierze uwzglednione. Uwzglednienie uwag
i wprowadzenie zmian wymagalo ponownego zaopiniowania i uzgodnienia projektu planu. PO
zakonczeniu procedury uzgodnien ponownie wytozono projekt planu do publicznego wgladu. Drugie
wytozenie projektu planu miato miejsce w dniach od 31 stycznia 2019 r. do 28 lutego 2019 r.
W dyskusji publicznej, ktora odbyta si¢ 7 lutego 2019 r. poza pracownikiem Urzedu Miasta Opola
uczestniczylo 9 osob. W zwiazku z wylozeniem projektu planu do publicznego wgladu wptyngto 7
uwag, ktore w czesci zostaly uwzglednione, ale wprowadzone zmiany nie wymagaty juz ponowienia
procedury.

W dniu 18 kwietnia 2019 r. Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr VIII/171/19 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wroblin I w Opolu.

Po przeprowadzeniu przez organ nadzoru oceny zgodno$ci z prawem oraz prawidtowosci
procedury formalno-prawnej sporzadzania i uchwalania w/w planu, rozstrzygni¢gciem nadzorczym
nrIN.1.743.38.2019.AD z dnia 27 maja 2019 r., Wojewoda Opolski stwierdzit niewazno$¢ uchwaty
w catosci. Na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dokonuje si¢ ponowienia czynnosci proceduralnych w zakresie
niezbednym do doprowadzania do zgodnosci projektu planu z przepisami prawa. Wobec powyzszego
do projektu uchwaty wprowadzono zapisy okreslajace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, wysokos¢ budowli i urzadzen technicznych na terenach komunikacji
kolejowych. Z uwagi na specyfike terenu nie wyznaczono linii zabudowy, budynki beda lokalizowane
zgodnie z przepisami odrebnymi (w tym zgodnie z ustawg o transporcie kolejowym, z ustawa o
drogach publicznych, z rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie). Na rysunku oznaczono przebieg granic udokumentowanego
ztoza wapienia 1 margla dla przemystu cementowego ,,Groszowice Il — Wroblin” (WC 1852).
Wprowadzone zapisy wymagaty ponownego zaopiniowania projektu z Ministerstwem Srodowiska
Departamentu  Polityki  Surowcowej i Analiz oraz PKP S.A. Oddziat Gospodarowania
Nieruchomog$ciami oraz wyltozenia do publicznego wgladu.

8. Objasnienia
Ustalajac przeznaczenia poszczegdlnych terenow oraz sposoby ich zagospodarowania

przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwo$ci wazac przede wszystkim interes
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publiczny z interesami wiascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegolnych dziatek znajdujgcych
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 byta niezbedna do realizacji celow publicznych, proporcjonalne i adekwatne do
ptynacych z nich korzysci.

Wyjasnia si¢ takze, iz przeznaczenia terendw bedace ustaleniem projektu planu miejscowego
zostaty zdefiniowane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow z dnia 10 czerwca 2016 r. (Dz. U. z 2016 1. poz. 1034
Zp6zn. zm.) oraz Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw
Budowlanych z dnia 30 grudnia 1999 r. (Dz. U. 2 1999 r. Nr 112, poz. 1316).
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