UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Wroclawskiej - Jozefa Kokota 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
zpozn. zm.), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta Uchwate XXVI1/485/16 z dnia 19 maja
2016 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Wroctawskiej - Jozefa Kokota w Opolu.

Badany obszar objety jest obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Wroctawskiej - Jozefa Kokota w Opolu (Uchwata Nr LXI11/642/10
Rady Miasta Opola z dnia 28 stycznia 2010 r.). Bezpos$rednia przyczyng podjecia uchwaty inicjujace;j
byta potrzeba dostosowania i doprecyzowania ustalen planu do nowych wymagan prawnych oraz
zachowanie rezerwy terenu pod rozbudowe uktadu komunikacyjnego.

Obszar objety planem zajmuje powierzchnie okoto 50 ha. Jego granice stanowig: od potnocy —
ulica Wroctawska, od wschodu — ulica ks. Bolestawa Domanskiego, od potudnia — ulica Jézefa
Kokota i od zachodu — teren istniejacego cmentarza komunalnego przy ulicy Cmentarnej oraz tereny
zabudowy uslugowo-magazynowej przy ulicy Zbozowej. Zlokalizowany jest w potudniowej czgsci
dzielnicy Potwies. Teren jest czeSciowo zurbanizowany. W pasie przylegajacym bezposrednio do
ulicy Wroctawskiej znajduje si¢ zabudowa uslugowa. W czeéci potudniowo-wschodniej wystepuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. W cze$ci poinocno-zachodniej znajduje si¢ cmentarz
komunalny. W centralnej czgsci obszaru opracowania znajduje si¢ teren uslug o$wiaty. Pozostate
tereny sg niezagospodarowane i dominuje na nich zielen. Na struktur¢ wtasnosci sktadajg si¢ gtownie
grunty Gminy Opole, a takze grunty osob fizycznych.

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 ulic: Wroctawskiej - Jozefa Kokota w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowa i
graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zatacznikami do przedmiotowej uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Wroctawskiej -
Jozefa Kokota w Opolu w skali 1 : 1 000, stanowiacy zatacznik nr 1,

— wykaz zabytkéw, stanowiacy zatacznik nr 2,

— rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowigce
zatgcznik nr 3,

— rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatacznik nr 4.

N

. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Mozna stwierdzi€, iz stan prawny przedmiotowego terenu nie zmieni si¢, poniewaz prawo
miejscowe jest i nadal bedzie ustanowione. Na przedmiotowym terenie obowigzujg zapisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie ktorych wydawane sg decyzje
administracyjne (w tym o pozwoleniu na budowe). Mimo obowiazujacego planu, teren nie jest jeszcze
w pelni zabudowany, poniewaz proces ten nastepuje stopniowo, a w trakcie realizacji zgtaszane sg
nowe potrzeby inwestycyjne. Najwazniejszym celem nowego planu jest zatem wprowadzenie
pewnych niewielkich zmian, ktére pozwola na lepsze, bardziej funkcjonalne wykorzystanie terenu.
Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze glowne zatozenia aktualnie obowigzujacego planu sa utrzymywane, a
zmiany dotycza gtownie terenéw nalezacych do gminy.

Korekcie ulegng jedynie niektore ustalenia dotychczas obowigzujgcego planu. Nowy plan
kontynuuje wczesniej przyjete zatozenia projektowe, ale kosztem terenéw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wprowadza wzdtuz ul. L.Kuberskiego zabudowe jednorodzinng (1-3MN). Dokonano
takze zamiany terenéw aktywnosci gospodarczych na teren zieleni urzadzonej (4ZP), nieznacznie



powigkszono teren cmentarza zmniejszajac ushugi oraz kosztem zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i terenéw ushlugowych wprowadzono tereny zieleni urzadzonej (1ZP, 1ZP/KDW).
Zmiany te dotyczyly niemal w catosci gruntow gminnych.

Wzdhuz ul. B.Domanskiego i ul. Cmentarnej na terenach 1MN/U, 4MN/U i 2MW/U,
rozszerzono przeznaczenie o ushugi, a na wniosek Miejskiego Zarzadu Drog poszerzono takze czes§¢
ul. Wroctawskiej (1KDG). Natomiast na wniosek Miejskiej Komisji Urbanistyczno Architektonicznej
wzdhuz ul. Wroctawskiej podwyzszono zabudowe na terenach 2-5P/U.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic:
Wroctawskiej - Jozefa Kokota w Opolu spowoduje utrate mocy obecnie obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, przy czym nie powoduje to wygasniecia decyzji
administracyjnych wydanych na ich podstawie (ust. 2).

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Wroctawskiej - Jozefa
Kokota w Opolu zostatl opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza
si¢ do zasad ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terendw na okreslone cele oraz
ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za
podstawe tych dziatan.

Obowigzki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegoétowych
dopasowanych do poszczegdlnych terenow. Ustep 2 ustawy koresponduje z art. 15 stad okreslajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowiagzki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony s$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrebnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
i podziatu nieruchomos$ci. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan kontynuuje glowne zatozenia
projektowe wczesniej opracowanych dokumentéw w zakresie przeznaczenia terendw, ochrony
srodowiska, ochrony uksztattowanego uktadu urbanistycznego, a takze zasad funkcjonowania obszaru.
Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepiséw odrgbnych, w tym tereny
gornicze, obszary szczegblnego zagrozenia powodzia Czy obszary osuwania si¢ mas ziemnych.
Dostepnos¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejace i projektowane drogi publiczne.

Istniejacym zagrozeniem dla zdrowia mieszkancoOw moze by¢ tu natomiast hatas. W zwigzku z
tym dla terenow mieszkaniowych okreslono dopuszczalny poziom hatasu tj. dla ,terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej”, ,terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania
zbiorowego”, ,,terendw mieszkaniowo-ustugowych” oraz dla terendw zieleni urzadzonej tj. ,terenow
rekreacyjno-wypoczynkowych” zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe majg wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenow tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnosci zabudowy oraz wskaznikéw miejsc postojowych. Zrezygnowano jedynie z ustalania
wskaznikow na terenach zieleni i terenach komunikacyjnych, poniewaz nie przewiduje si¢ na nich
zabudowy. Nie ma zatem przestanek do ustalenia na nich zasad scalania i podzialu nieruchomosci,
dlatego na terenach tych brak okreslenia szerokosci frontow dziatek, powierzchni, czy tez usytuowania
granic w stosunku do pasa drogowego. Sa to tereny ogdlnodostepne, o cechach przestrzeni publiczne;,
na ktorych nie dopuszcza si¢ lokalizacji zabudowy.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplaty, o
ktorych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy przyjete w wysokosci 30% na terenach IMN/U 2MN/U i



2MW/U, gdzie rozszerzono przeznaczenie o ustugi, oraz na terenach 2P/U, 3P/U, 4P/U, 5P/U, gdzie
dopuszczono znacznie wyzsza zabudowe W odniesieniu do obowigzujacego obecnie planu. Na
pozostatych terenach pod zabudowe stawke procentowa ustalono w wysokosci 0%. Plan nie
wprowadza zmian przeznaczenia powodujacych wzrost wartosci nieruchomos$ci, a parametry
zabudowy przyjeto adekwatnie do istniejgcego zagospodarowania.

Na pozostatych terenach stawke procentowa ustalono w wysokosci 0%, poniewaz sg to tereny
zieleni urzadzonej, droég publicznych oraz publicznych ciggéow pieszych, na ktorych nie bedzie
wystepowat wzrost wartosci nieruchomosci oraz docelowo powinny sta¢ si¢ wlasnoscig gminy.

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi integralng czes$¢
uchwaly, poniewaz w zapisach wystepuja czgsto odwotania do rysunku, np. okreslajac przebieg
nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem ulatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono
wymiarowanie.

Illekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek do
wprowadzenia nakazoéw, zakazow, dopuszczen i ograniczen.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow 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 XXXVI1/737/17 Rady Miasta Opola
zdnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie tym
wskazano, ze wickszo$¢ obowigzujacych miejscowych planow wymaga wprowadzenia zmian. Biorgc
pod uwage, iz obszar opracowania objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic: Wroctawskiej - Jozefa Kokota w Opolu, ktory uchwalono 28 stycznia 2010r., jego
zapisy wymagaja juz w czesci aktualizacji.

Od czasu uchwalenia aktualnego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Opola oraz obowigzujacych na tym terenie planéw miejscowych nie opracowano
Oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola.

Plan miejscowy nie narusza ustalen zawartych w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Opola (zatwierdzonego Uchwata nr LXV1/1248/18 Rady Miasta
Opola z dnia 5 lipca 2018 r.). W dokumencie tym, obszar opracowania zlokalizowany jest w czesci
jednostki urbanistycznej Nr 4 — Potwies, w strefie ustugowej 4.4.U, strefie mieszkaniowej 4.2.M oraz
strefie zieleni i wod powierzchniowych 4.8.Z.

Rozwigzania przyjete w planie miejscowym nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego Opola. Miejscowy plan  zagospodarowania
przestrzennego wypetnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w Studium.

5. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Nadrzednym celem uchwalenia planu miejscowego jest wprowadzenie tadu przestrzennego
i takie zagospodarowanie terenu, ktore zgodne jest z zasadami zrownowazonego rozwoju.

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
odstapiono od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, co zostato
uzgodnione z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska oraz Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym, gdyz nieliczne zmiany w planie powinny zmniejsza¢ presje na srodowisko.
Dotyczy to gtéwnie wprowadzenia blisko 80-cio arowego terenu zieleni urzagdzonej w miejsce terendw
aktywnos$ci gospodarczej oraz powiekszenia terenu ustug o$wiaty i wprowadzenia zabudowy
jednorodzinnej szeregowej kosztem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, co zmniejszy
intensywnos¢ zabudowy.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do projektu sporzadzona zostanie prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uchwalenie niniejszego planu moze rodzi¢



skutki finansowe, a wsrdd nich te, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz takie, ktore nie beda
lezaty po stronie gminy. Do zadan wtasnych gminy naleze¢ beda wydatki zwigzane z realizacja
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej — os$wietlenia oraz budowy i budowy uktadu
komunikacyjnego. Projekt przedmiotowego planu dotyczy terenu, na ktorym obecnie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, dla ktérego opracowano juz prognoze skutkoéw
finansowych, dlatego koszty budowy tej infrastruktury nie sa bezposrednio skutkiem uchwalenia tego
planu. Na obecnym etapie mozna stwierdzi¢, iz zmiana planu bedzie rodzita niewielkie skutki
finansowe, wynikajace gtownie z miejscowego poszerzenia ul. Wroctawskiej (1KDG).

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 projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan, w tym zarezerwowania
srodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie nastgpowata stopniowo
wedtug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W projekcie planu nie okresla sig
terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkdéw, zatem realizacja moze by¢
odsunigta w czasie.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych
srodkdw na realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydziaty i
jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé s$rodki finansowe. Srodki na
realizacje w/w zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (roOwniez poprzez wspotfinansowanie
srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkéw
zewnetrznych), z udziatlu inwestorow i wiadcicieli nieruchomosci 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

Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Opracowujac projekt planu na kazdym
etapie zapewniono jawnos$¢ i przejrzysto$¢ procedur planistycznych. Procedur¢ mozna $ledzi¢ na
biezaco, zapoznajac si¢ z dokumentami zaro6wno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez
Biuletyn Informacji Publicznej.

Whioski do planu mozna byto sktada¢ do 10 listopada 2016 r. i wniesiono ogdtem 17 pism,
czego 16 wniesionych przez instytucje zawiadamiane o rozpoczeciu procedury sporzadzania planu.

Projekt planu byl opiniowany i uzgadniany przez organy wskazane w art. 17 pkt 6 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz inne zwyczajowo
przyjete instytucje, a takze konsultowany z Rada Techniczng dziatajacag w ramach Urzedu Miasta
Opola.

Etap opiniowania i uzgadniania projektu planu rozpoczat si¢ w listopadzie 2019 r. Podczas
posiedzenia, ktore odbylo si¢ 13.11.2019r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
zaopiniowata plan pozytywnie. W odpowiedzi na wnioski komisji na terenie 1KP dopuszczono
element dominujacy (na $rodku placu przed cmentarzem), zwigkszono wysokos¢ zabudowy na
terenach P/U wzdtuz ul. Wroctawskiej, zmieniono ksztatt dachéw dla zabudowy wielorodzinnej. W
wyniku uwag do uzgodnienia Miejskiego Zarzadu Drog, tereny 3KDW i 2KDD wiaczono do drogi
1IKDL tworzac potaczenie drogi 1KDG i 1KDL oraz zmieniono droge 10KDW na droge dojazdows
KDD. Po wprowadzeniu zmian uzgodniono plan ponownie.

8. Objasnienia

Ustalajagc przeznaczenia poszczegdlnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania organ
planistyczny dokonat doglebnej analizy i wazenia interesu publicznego z interesami wiascicieli



i uzytkownikéw wieczystych poszczegdlnych dzialek znajdujacych sie w obszarze opracowania
planu i uczynil wszystko, aby poszczegdlne rozwigzania, ktéore moga w niektorych przypadkach
ingerowac¢ w prawo wilasnosci (ale w zgodzie i na podstawie przepisdw powszechnie obowigzujacego
prawa), byly niezbedne do realizacji celow publicznych, proporcjonalne i adekwatne do ptyngcych
Z nich korzysci.

Przeznaczenia terenow bedace ustaleniem projektu planu miejscowego zostaty zdefiniowane
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji
gruntdéw i budynkow z dnia 10 czerwca 2016 r. (Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 z p6zn. zm.) oraz
Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych z dnia
30 grudnia 1999 . (Dz. U. z 1999 r. Nr 112, poz. 1316).



