UZASADNIENIE

do projektu uchwaty w sprawie uchwalenia miejscoweg planu zagospodarowania
przestrzennego ,Przedmidcie Odrzanskie I” w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizugc zadania przydzielone jednostkom samdwzterytorialnego na podstawie ustawy
Z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodanawprzestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293,
poz. 1086, poz. 471, poz. 782, poz. 1378), podegana ustaleniu przeznaczenia terenéw oraz
okresleniu sposobdéw ich zagospodarowania i zabudowy,aRdihsta Opola poeja Uchwat nr
XXX/606/20 Rady Miasta Opola z dnia 24 wm& 2020 r. w sprawie przygiienia do spormizenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenridgedmiécie Odrzaskie I” w Opolu.

Analiz¢ zasadnféci przystpienia do sporglzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Przedndse Odrzaskie I” w Opolu przeprowadzono w wiggeu 2020 r. Podjcie
uchwaly inicjupcej uzasadnione bylo przede wszystkim agatiwzliwosé uwzgkdnienia aktualnych
potrzeb i wnioskbw umieszczonych w rejestrze wniesk sporadzenie dz o zmiar miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego,ze tafitrzeba dostosowania zapiséw planu do uchwatoneg
Studium uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Op@lahwata nr
LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018

Projekt miejscowego planu zagospodarowania pzastego ,Przedméeie Odrzaskie I”

w Opolu obejmuje obszar o powierzchni okoto 8 h#régo granice stanowiod pétnocy- ulica
Stanistawa Spychalskiego, od zachoduulica Bolkowska, od potudniowego wschodu waty
przeciwpowodziowe Odry.

Analizowany obszar stanowi@z obrebu Opole i usytuowany jest w centrum miasta. Jest t
obszar zurbanizowany. Charakteryzuje zabudow mieszkaniowo-ustugogv W granicach obszaru
zlokalizowane s zabytki wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow, a<e na catym obszarze
opracowania wyspuje strefa ,B” ochrony konserwatorskiej. Przeznjta opracowania przebiega
korytarz radiotelekomunikacyjny. Obstuga komunikaay zapewniona jest od ulic: Stanistawa
Spychalskiego, #gkowej i Lubinieckiej.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marda320 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sz projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Przedmae Odrzaskie I” w Opolu zawieraicy czs$¢ tekstowy i graficzrg wraz
Z niniejszym uzasadnieniem. Zatnikami do przedmiotowej uchwaly:s
— rysunek projektu miejscowego planu zagospodar@awvarzestrzennego ,Przedniiée Odrzaskie
I” w Opolu w skali 1:1 000, stanowgy zahcznik nr 1,

- wykaz zabytkéw, stanowdy zahcznik nr 2,

— rozstrzygngcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, eistycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nate do zadéa wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowartanosvice
zalgcznik nr 3,

—rozstrzygngcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu plstamowace zahcznik nr 4 (jéli uwagi
zostan ztozone),

- dane przestrzenne, stangeé zajcznik nr 5.

Tekst oraz rysunek planu zawierabowigzkowy zakres ustatewynikajgcy z art. 15 ust. 2
odnoszcy sk m.in. przeznaczenia terendw, zasad ochrony i kswtaniu tadu przestrzennego, zasad
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zassdhrony dziedzictwa kulturowego,
wymaga dotyczcych przestrzeni publicznych, zasad ksztattowardbudowy oraz wskaikow
zagospodarowania przestrzennego, zasad zagospa@oéaowerenow podleggjych ochronie na
podstawie przepisOw oglinych, zasad i warunkéw scalania i podziatu nieonutici, zasad obstugi
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komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i dwg systemow infrastruktury, tymczasowego
zagospodarowania terendw, czy stawek procentowych.

2. Ré&nice pomiedzy dotychczasowym a projektowym stanem prawnym

Obszar ohjty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennggrzedmidcie
Odrzaiskie | ” w Opolu dotyczy terenu, na ktorym obawmije uchwata nr LXX1/828/06 Rady Miasta
Opola z dnia 12 palziernika 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowptanu zagospodarowania
przestrzennego ,Przedni@e Odrzaskie” w Opolu. W zwazku z tym na przedmiotowym obszarze
realizacja inwestycji mee nasgpowa w oparciu o wydawane decyzje o pozwoleniu na bydow

Teren jest w peni zainwestowany, a najniajszym celem planu bylo zbadanie Ai@osci
uwzgkdnienia wnioskbw o zmian ustaléh obowizujacego planu. Przedmiotowy projekt planu
miejscowego uwzghdnia gtébwne przeznaczenia terenu ob@wjacego dokumentu planistycznego,
w duzej mierze kontynudc wczeniejsze przyjte rozwizania projektowe. W projekcie planu nie
wyznacza s nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej czy ustugoWkgkszai¢ terendw pozostaje
ta sama. Nowe tereny jakiegc gpojawiap, w stosunku do obowiujacego planu (tereny zabudowy
mieszkaniowej) to tereny KDW/ZP (tereny drog wewmnych — parkingi lub tereny zieleni
urzadzonej). Projekt planu wprowadza npwbstug komunikacyja poprzez wprowadzenie terenu
drég dojazdowych (3KDD) zapewnigly dostp do drogi publicznej terenu mieszkaniowo-ustugoaveg

Projekt planu przeznaczyt teren opracowania pragseystkim na zabudowmieszkaniow
wielorodzinny, tereny zabudowy ustugowej oraz obgtkgmunikacyjn.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy \Weg w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Przedndae Odrzaskie I” w Opolu spowoduje utr@imocy obecnie obowzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennpy, czym nie powoduje to wygiccia
decyzji administracyjnych wydanych na jego podstauist. 2).

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przsstego ,Przedméeie Odrzaskie I”

w Opolu zostal opracowany na podstawie ustawy za dA¥ marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy projeldnwpuwzgédniajg wymogi art. 1 ustawy, ktore
odnosz sig do zasad ksztattowania polityki przestrzennejepnaczeniach terenéw na oitome cele
oraz ustalenia zasad zagospodarowania i zabudomyjnujac tad przestrzenny i zrOwnoweny
rozwéj za podstagtych dziata.

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

W granicach opracowania planu miejscowego nie ¢ygi tereny podlegage ochronie na
podstawie przepiséw oglinych, tj. tereny gérnicze, obszary zagmoe osuwaniem simas ziemnych,
obszary szczegélnego zageoia powodzi, a take krajobrazy priorytetowe okilene w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania pzesiego wojewddztwa. Istniagym
zagrazeniem zdrowia mieszkadw mae by hatas generowany przez ruch samochodowy na ulicy
Stanistawa Spychalskiego. W zwku z tym okrélono dopuszczalny poziom hatasu dla ,terenéw
w strefiesrodmiejskiej miast powaej 100 tys. mieszkacow”, zgodnie z przepisami aghmymi, a take
wprowadzono ustalenie obszaréw obejmych tereny natene na zalanie w przypadku uszkodzenia
lub zniszczenia watu przeciwpowodziowego.
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W tresci uchwaly uwzgtdniono odwotania do rysunku, m.in. okiagac przebieg
nieprzekraczalnych i obowdujacych linii zabudowy. Celem utatwienia postugiwasia rysunkiem
planu umieszczono wymiarowanie.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudawap wprowadzone ustalenia dotyce
wskaznikdw wykorzystania terendw tj. powierzchni zabugowpowierzchni biologicznie czynnej,
intensywndci zabudowy oraz wskaikow miejsc postojowych. Zrezygnowano z ustalevéaznikdw
na terenach zielni ugdzonej lub terenach sportu i rekreacji, terenadydaraz publicznych ggow
pieszych, terenie infrastruktury technicznej — gl@dnergetyka, ponievianie przewiduje si ha nich
zabudowy. Na terenach istrgey w petni zainwestowanych parametry zabudowy jetayadekwatnie
do istniegcego zagospodarowania.

Dla terenéw przeznaczonych na ziel&zagdzory i tereny sportu i rekreacji, drogi publiczne,
tereny infrastruktury technicznej, tj. elektroeretgda, nie ustalono szczegodtowych zasad i warunkéw
scald i podziatéw nieruchomiei (szerokdci frontow dziatek, powierzchni, czyz@isytuowania granic
w stosunku do pasa drogowego), ponigtmak jest przestanek do stanowienia usgtdla ww. terenéw
w tym zakresie. W planie prayp stawki procentowe na podstawie art. 36 ustt@wsz dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowania przestsgeroraz art. 4 ust. 13 Rozpadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawignaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Stawki procerzostaty przygte w wysokaci 0% poniewa caty
teren stanowi obszar, dla ktérego obgmyiwvaly juz plany miejscowe uchwalone w 2006 r.

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

4. Zgodnas¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotycgeych aktualnosci zagospodarowania
przestrzennego gminy i innymi dokumentami

Ocena aktualrigi studium uwarunkow@ai kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenmegobszarze Opola przeprowadzona jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co niajmaz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Ostatnio opracowany dokument byt pgayjUchwah nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2017 r.Apo zmianie granic administracyjnych miasta. W dokocie w tym
wskazanoze obowazujace wowczas wszystkie plany, w tym uchwata nr LX2B86 Rady Miasta
Opola z dnia 12 palziernika 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowptanu zagospodarowania
przestrzennego ,Przedmigee Odrzaskie” w Opolu, stracity w agci aktualnd¢ i wymagaj
stopniowo zmiany.

Wedtug Studium uwarunkowid kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Opaigcte
uchwab nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipdd18 r., obszar opracowania znajduje sSi
w obrbie jednostki urbanistycznej nr 6 — Nadodrze. Gléwhkierunki zagospodarowania
przestrzennego to strefa ustugowo-mieszkaniow#6.1.

Rozwigzania przygte w projekcie planu miejscowego nie narugsZajudium uwarunkowa
i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Opadidiejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wypetnia zakazy, nakazy oraz wengh postulaty zawarte w Studium.

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

Celem opracowania planu miejscowego bylo wprowaigzaktualizacji zapiséw miejscowego
planu zagospodarowania pod wgagm formalno-prawnym. Nadidnym celem planowania
przestrzennego jest ochrona i ksztattowanie ladegtrzennego, co poprzez poszczegdlne zapisy
uchwaty starano sioskgnac.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przsstego ,Przedméeie Odrzaskie I”

w Opolu uwzgtdnia istniegcy sposob gytkowania terenu. Przeznaczenia terenu, w porowndai
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stanu istnigjcego pozostajbez wikszych zmian, zatem plan nie ma innego wptywinoalowisko
przyrodnicze ni aktualne zagospodarowanie. Dodatkowo ocenisnoealizacja niektérych ustale
planu mae mie korzystny wptyw nasrodowisko przyrodnicze tznze sposob zagospodarowania
terenow zgodnie z projektem planuiaanie bardziej korzystny wptyw n@&odowisko - przeznaczenia
na tereny zieleni ugelzone.

Mozna stwierdat, iz uchwalenie projektu planu miejscowegglbie rodzito skutki finansowe,
zarowno te, ktére nate do zada wlkasnych gminy oraz takie, ktére do nich nie nalddo zada
whasnych gminy bda nalezaty w szczegolngei wydatki zwigzane z wykupem gruntéw inwestycyjnych,
realizacy inwestycji z zakresu infrastruktury technicznejswietlenia, budowy i przebudowy uktadu
komunikacyjnego.

Analizujac skutki uchwalenia planu nale podkréli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu pzmmym wszystkie tereny mogbyé
wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasaagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodta finansowania

Przygcie planu nie jest t@ame z natychmiasta@wrealizacj wszystkich jego ustabe
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odpdmich przygotowé Czs$¢ inwestycii, ktore
stanowj zadania wtasne gminy wie sk z zarezerwowaniegrodkéw finansowych w bugtcie miasta.
W planie nie okréla sk jednak ani terminu jego ustaleani nie sporgdza harmonogramu wydatkéw,
zatem realizacja nie by¢ odsunéta w czasie. W przypadku catkowitej realizacji lsstgorojektu planu,
przedmiotowa uchwata me w przysztéci angaowat srodki finansowe. Naliy przy tym podkréli¢,
iz analizy finansowe, opracowywane na potrzeby ptajglanu zawieraj prognozowane koszty
catkowitego przeprowadzenia niermalwszystkich inwestycji z zakresu infrastrukturgheicznej
nalezacych do zad& wiasnych gminy. W rzeczywistoi ustalenia planu nie gsrealizowane
kompleksowo, lecz stopniowo, etapami. Realizacgktdirych ustal® moze by odsungta w czasie
Z uwagi ha brak mdiwosci pozyskanigrodkow finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opolaatfie nie ma zarezerwowanyahbdkéw
na realizagj ustalé planu, ale w momencie pegdja decyzji o ich realizacji wydziaty i jednostki
merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwéweodki finansowe.Srodki na realizagj tych
zada mog pochodzt z budketu miasta (rowniepoprzez wspotfinansowanseodkami zewgtrznymi
m. in. w ramach dotacji, pgczek, kredytéw oraz innyctiodkdéw zewgtrznych), z udziatu inwestoréw
i wtascicieli nieruchoméci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumie charakterze cywilno-
prawnym oraz realizacji partnerstwa publiczno-privego.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegacograny jest zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 17 ustawy. Na kdym etapie sporglzania dokumentu zapewniono jawéio
i przejrzystd¢ procedur planistycznych. Procedumazna éledzic na biegco, zapoznag Sk
z dokumentami zaréwno w siedzibie iz Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publicznej.

8. Objasnienia

Ustalapc przeznaczenia poszczegoélnych terendéw oraz sposciby zagospodarowania
przeanalizowano dokladnie wszelkie uwarunkowaniaozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wiaicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegolnych dziatek zuogdych
sie w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne gaawia mog w niektorych przypadkach
ingerowa w prawo wlasnéci, ale g one zgodne z przepisami powszechnie obpugcego prawa.
Ingerencja taka byta niegtiha do realizacji celéw publicznych, proporcjonalii adekwatnie do
ptynacych z nich korzici.
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Wyjasnia sk takze, iz przeznaczenia terenéwedace ustaleniem projektu planu miejscowego
zostaly zdefiniowane zgodnie z Rozpmizeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
sprawie ewidencji gruntow i budynkéw z dnia 10 ez 2016 r. (Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 Zipo
zm.) oraz Rozporrzeniem Rady Ministrow w sprawie Polskiej KlasyfikegObiektow Budowlanych
Z dnia 30 grudnia 1999 r. (Dz. U. 2 1999 r. Nr 1d&z. 1316).
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