UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Ozimskiej i Zielonogorskiej 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
pozn. zm.), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okre§laniu sposoboéw ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta Uchwate Nr XL/810/17 z dnia 20 kwietnia
2017r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Ozimskiej i Zielonogérskiej w Opolu.

Badany obszar nie jest objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego na analizowanym obszarze
uzasadniato usprawnienie procedury wydawania pozwolenia na budowg, konieczno$¢ wprowadzenia
odpowiednich zapisow regulujacych sposdb zagospodarowania terendw (w tym okreslenie
wskaznikow urbanistycznych), potrzeba ochrony zabytkowego obszaru urbanistycznego, zachowanie
rezerwy terenu pod rozbudowe uktadu komunikacyjnego oraz uwzglednienie uciazliwosci drog. Plan
miejscowy pozwoli na ustabilizowanie zasad zagospodarowania przestrzennego poprzez zastosowanie
kompleksowych rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, uwzgledniajacych relacje z terenami
otaczajgcymi oraz ksztattowanie systemow zieleni i struktur zabudowy, co zapewni ochron¢ tadu
przestrzennego przed chaotycznym zagospodarowaniem wynikajacym z wydawanych decyzji o
warunkach zabudowy. Bezposrednia przyczyna podjecia uchwaly inicjujacej byta potrzeba
uregulowania przeznaczenia terendow i okres§lenie wskaznikéw urbanistycznych w zwiazku z ruchem
inwestycyjnym. Plan miejscowy bedzie uwzgledniaé szeroko pojete potrzeby mieszkancow oraz
rozwoju miasta, a takze zapewni realizacj¢ celow polityki przestrzennej wynikajacej ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:
Ozimskiej i Zielonogorskiej w Opolu zajmuje powierzchni¢ okoto 30 ha. Jego granice stanowia: od
potnocy — ulica Ozimska, od wschodu — ulica Wielunska, od potudnia — ulica Zielonogorska i od
zachodu — ulica Glogowska. Zlokalizowany jest we wschodniej czeSci miasta w bezposrednim
sasiedztwie ulicy Ozimskiej. Jest on intensywnie zainwestowany gldwnie na funkcje mieszkaniowe
oraz na funkcje uslugowo-przemystowe. W strukturze wlasno$ciowej dominuja grunty oséb
fizycznych oraz grunty spotek handlowych w uzytkowaniu wieczystym. Grunty gminne to gtownie
drogi.

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: Ozimskiej 1 Zielonogoérskiej w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowa i
graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Ozimskiej i
Zielonogorskiej w Opolu w skali 1 : 1 000, stanowiacy zatacznik nr 1,

— wykaz zabytkoéw, stanowiacy zatacznik nr 2,

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

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

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie w granicach opracowania planu nie obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w zwiagzku z tym mogly by¢ wydawane decyzje administracyjne w
oparciu o przepisy rozdziatu 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (lokalizacja inwestycji celu publicznego i ustalanie warunkéw zabudowy). Projekt
miejscowego planu definiuje przeznaczenie terenéw na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,
wielorodzinna, ustugi, tereny zieleni urzadzonej, drogi publiczne oraz publiczne ciagi piesze.

Tereny zabudowy jednorodzinnej objete opracowaniem pozostaja w dotychczasowym
przeznaczeniu. Przedmiotowy plan zgodnie z ustaleniami studium oraz wnioskami do planu
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wprowadza zmian¢ przeznaczenia terenéw przemystowo-uUstugowych na tereny zabudowy
wielorodzinnej.

Projekt planu umozliwia rozwdj miasta poprzez zapewnienie terenu pod budowe budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych. Ponadto teren uzupelnia zabudowa ustugowa
wzdtuz ul. Ozimskiej. Dla tych terenéow zostaly okreslone ustalenia m.in. w zakresie zasad
ksztattowania zabudowy i wskaznikow wykorzystania terenu oraz ilo$¢ i sposdb realizacji
wymaganych miejsc postojowych.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Ozimskiegj i
Zielonogorskiej w Opolu zostal opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ustawy,
ktore odnoszg si¢ do zasad ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okreslone
cele oraz ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy przyjmujac fad przestrzenny i zrdwnowazony
rozwoj za podstawe tych dziatan.

Obowigzki okre§lone w ust.2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegétowych
dopasowanych do poszczegdlnych terenow. Ustep 2 ustawy koresponduje z art. 15 stad okreslajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowigzki 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 srodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow 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$ci. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan kontynuuje glowne zatozenia
projektowe wczesniej opracowanych dokumentéw w zakresie ochrony uksztattowanego uktadu
urbanistycznego, a takze zasad funkcjonowania obszaru. Nie wystepujg tu tereny podlegajace ochronie
na podstawie przepisow odrgbnych, w tym tereny gornicze, obszary szczegblnego zagrozenia
powodzig czy obszary osuwania si¢ mas ziemnych. Dostepno$¢ komunikacyjna zapewniona bedzie
poprzez istniejace i projektowane drogi publiczne.

Istniejacym zagrozeniem dla zdrowia mieszkancéw moze by¢ tu natomiast hatas. W zwiagzku z
tym dla terenow mieszkaniowych okreslono dopuszczalny poziom hatasu tj. dla ,terenéw zabudowy
mieszkaniowe]j 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 majag wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenéw tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnosci zabudowy oraz wskaznikow miejsc postojowych. Zrezygnowano jedynie z ustalania
wskaznikow na terenach zieleni urzadzonej i terenach komunikacyjnych, poniewaz nie przewiduje si¢
na nich zabudowy. Nie ma zatem przestanek do ustalenia na nich zasad scalania i podziatu
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 publicznej, na ktorych nie dopuszcza si¢ lokalizacji zabudowy.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ opfaty, o
ktorych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy przyjete w wysokosci 30% na terenach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (2MW,3MW), na terenach mieszkaniowo-ustugowych (1IMWI/U,
2MW)/U) oraz na terenach ustugowych (4U, 1U/KDW). Na pozostatych terenach pod zabudowe (1-
7MN, IMN/U, 2MW, 1-3U, 5U) stawke procentowa ustalono w wysokosci 0%. Jest to zasadne, gdyz
plan nie wprowadza zmian przeznaczenia powodujacych wzrost warto$ci nieruchomosci, a parametry
zabudowy przyjeto adekwatnie do istniejacego zagospodarowania.



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

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

llekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek do
wprowadzenia nakazow, 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 Uchwatg nr XXXVI1/737/17 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. Obszar opracowania nie
posiadat planu miejscowego, w zwigzku zczym nie podlegal ocenie, a od czasu uchwalenia
aktualnego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola nie
opracowano Oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen zawartych w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola (zatwierdzonego Uchwalg
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.). Plan wypetia zakazy, nakazy oraz
uwzglednia postulaty zawarte w Studium. W dokumencie tym, teren objety projektem planu potozony
jest w granicach jednostki urbanistycznej nr 22— Kolonia Gostawicka. Gtéwnymi kierunkami
przeksztatcen sg strefa mieszkaniowa (22.1.M).

Rozwiagzania przyjete w planie miejscowym nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw  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
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na S$rodowisko zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. 2020 r.,
poz. 283 z poézn. zm.). Do projektu planu sporzadzono Prognoze oddzialywania na srodowisko, W
ktorej wykazano, ze obszar objety planem na znacznej powierzchni nie przedstawia szczegdlnie
cennych walorow przyrodniczych, a plan jest zgodny z ideg ochrony srodowiska i zaproponowane w
nim rozwigzania, maja na celu zmniejszenie presji srodowiskowej. Oceniono, ze realizacja ustalen
planu moze mie¢ korzystny wplyw na srodowisko przyrodnicze tzn. ze sposob zagospodarowania
terenéw zgodnie z planem moze mie¢ bardziej korzystny wplyw na $rodowisko, w przypadku
przeznaczenia na tereny zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, zieleni urzadzonej oraz
wodami $rédladowymi (MN, MN/U, MW, MW/U, ZP, ZP/WS). Oddziatlywanie korzystne moze mie¢
charakter widocznych zmian w $rodowisku lub bez widocznych zmian. Realizacja pozostatych ustalen
planu nie zmieni stanu $rodowiska przyrodniczego, czyli sposob zagospodarowania terenéw zgodnie z
projektowanym planem moze mie¢ podobny wplyw na S$rodowisko jak dotychczasowe
zagospodarowanie.

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 wsrod nich te, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz takie, ktore nie beda
lezaly po stronie gminy. Do zadan wilasnych gminy naleze¢ beda wydatki zwigzane z realizacja
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inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej — o$wietlenia oraz budowy i budowy uktadu
komunikacyjnego.

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. Zrédta finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen, a
realizacja poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan, w tym zarezerwowania
srodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bgdzie nastgpowata stopniowo
wedtug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W projekcie planu nie okresla si¢
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 $rodki finansowe. Srodki na
realizacje w/w zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie
srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkoéw
zewnetrznych), z udzialu inwestorow i wiascicieli nieruchomos$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

Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o 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 zarowno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez
Biuletyn Informacji Publicznej.

Whioski do planu mozna byto sktada¢ do 14 czerwca 2017 r. i wniesiono ogdtem 21 pism, z
czego 18 wniesionych przez instytucje zawiadamiane o rozpoczeciu procedury sporzadzania planu.

Projekt planu byt 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 Radg Techniczng dziatajaca 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 2ZP dopuszczono
terenowe obiekty sportowe oraz odsunigto linie zabudowy od terenu 1KP. W wyniku uwag do
uzgodnienia Miejskiego Zarzadu Drog oprocz poprawienia btedéw oczywistych wydtuzono drogi
5KDD i 6KDD kosztem czgsci ciagu pieszego 2KP. Po wprowadzeniu zmian przestano wyjasnienia,
co zostato w petni zaakceptowane.

8. Objas$nienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegodlnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania organ
planistyczny dokonal doglebnej analizy i wazenia interesu publicznego z interesami wlascicieli
i uzytkownikéw wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujacych si¢ w obszarze opracowania
planu i uczynil wszystko, aby poszczegdlne rozwigzania, ktore moga w niektorych przypadkach
ingerowac¢ w prawo wlasnosci (ale w zgodzie i na podstawie przepiséw powszechnie obowigzujgcego
prawa), byly niezbedne do realizacji celow publicznych, proporcjonalne i adekwatne do ptynacych
Z nich korzysci.

Przeznaczenia terenow bedace ustaleniem projektu planu miejscowego zostaly 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 r. poz. 1034 z p6zn. zm.) oraz
Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych z dnia
30 grudnia 1999 r. (Dz. U. 2 1999 r. Nr 112, poz. 1316).



