UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,ulica Podlesie I” w Opolu

Stan faktyczny

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2021 r. poz. 741, poz. 784,
poz. 922, poz. 1873), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr XL1V/859/21 z dnia 30 wrzesnia
2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
"ulica Podlesie I" w Opolu.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,ulica
Podlesie I” w Opolu dotyczy terenu, na ktérym obowigzuja zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Olimpijskiej w Opolu, przyjetego uchwata nr
XXI1X/436/12 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Olimpijskiej w Opolu. Bezposrednig przyczyna
podjecia uchwaty inicjujacej byta potrzeba aktualizacji ustalen ww. obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz rozwazenie mozliwosci przeznaczenia analizowanego terenu na
cele o$wiatowe.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ulica Podlesie I” w Opolu
zajmuje powierzchni¢ okoto 4,7 ha. Jego granice stanowia: od potnocy: teren oznaczony symbolem
1KDL w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenow w rejonie ul.
Olimpijskiej w Opolu (Uchwata nr XXIX/436/12 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2012 r.); od
wschodu i potudnia: teren oznaczony symbolem 2KDX w obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego terenow w rejonie ul. Olimpijskiej w Opolu (Uchwata nr
XXI1X/436/12 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2012 r.); od zachodu: teren oznaczony symbolem
1KDD w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terendw w rejonie ul.
Olimpijskiej w Opolu (Uchwata nr XX1X/436/12 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2012 r.).

Analizowany obszar stanowi cze$¢ obrebu Malina oraz Grudzice. Jest to teren zurbanizowany
— dawna baza Zieleni Miejskiej. Teren potozony jest bezposrednio przy ulicy Podlesie. Dodatkowo
przez przedmiotowy obszar przebiegaja elementy sieci infrastruktury technicznej - linia
elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110kV. Na strukture wlasnosci sktadajg si¢ grunty gminy
Opole oraz grunty oséb 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 ,.ulica Podlesie I’ w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowq i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatgcznikami do projektu uchwaty sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ulica Podlesie I’ w Opolu w skali
1:1000 (zatacznik nr 1),

- rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania (zatacznik nr
2),

- rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu (zatgcznik nr 3),

- dane przestrzenne (zatacznik nr 4).

Tekst oraz rysunek planu zawierajg obowiazkowy 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 s$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztattowania
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krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terendow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
1 podziatu nieruchomosci.

Biorac pod uwagg, iz obszar opracowania usytuowany jest poza historycznie uksztaltowanymi
uktadami urbanistycznymi i nie wystepuja tu zabytki, nie ma ustalen dotyczacych ochrony dziedzictwa
kulturowego. Nie ustalono réwniez granic isposobow zagospodarowania terenéw podlegajacych
ochronie na podstawie przepisow odrebnych tj. terendw gorniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okre§lonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, z uwagi na brak
takich terenow.

Z uwagi na fakt, iz integralng cze$cia uchwaty jest rysunek planu, w ustaleniach szczegdétowych
wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz
usytuowania poszczegélnych elementow zagospodarowania. Dokladne okreslenie lokalizacji
poszczegdlnych elementdw jest mozliwe, poniewaz plan opracowano w skali 1:1000, a poza tym
dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktére ma na celu uczytelnienie ustalen planu.

Ro6znice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ul. Olimpijskiej w Opolu, przyjety uchwata nr XX1X/436/12 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca
2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul.
Olimpijskiej w Opolu, ktory stanowi podstawe do wydawania pozwolen na budowe i innych decyzji
administracyjnych. Opracowywany teren w ww. akcie prawa miejscowego oznaczony jest symbolem
2UT — tereny ustug obstugi turystyki. W zwiazku z tym na przedmiotowym obszarze realizacja
inwestycji moze nastepowac w oparciu o wydawane decyzje o pozwoleniu na budowg.

Przedmiotowy projekt planu kontynuuje dotychczasowe rozwigzania projektowe — nie
wprowadza nowych przeznaczen terenéw. Zmiany odnosza sie przede wszystkim do rozszerzenia
katalogu dopuszczonych do realizacji na przedmiotowym terenie ustug o ustugi zwigzane z celami
o$wiatowymi.

Sposéb realizacji wymogéw zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ulic Podlesie I’ w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujgc tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan.

Obowiazki okreSlone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegétowych,
dopasowanych do poszczegdlnych terenéw. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okres$lajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Tekst oraz rysunek planu zawierajag obowigzkowy zakres ustalen wynikajgcy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw



zagospodarowania terenu, zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie
na podstawie przepisow odrebnych, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury, zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci. Dostgpno$¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejace
i projektowane drogi publiczne i wewngtrzne.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace
ochronie na podstawie przepisow odrgbnych tj. tereny gornicze oraz obszary zagrozone osuwaniem si¢
mas ziemnych. Wystepuja natomiast tereny, w granicach ktorych istniejagcym zagrozeniem dla zdrowia
ludzi moze by¢ hatas.

Przez obszar objety projektem planu przebiega linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia
110kV, wzdluz ktérej mozliwosci zagospodarowania terenu sg ograniczone wg obowigzujacych
przepiséw odrgbnych.

Rysunek planu zostat sporzadzony w skali 1:1000, 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 integralng czes¢ uchwaly, poniewaz
W zapisach wystepuja czesto odwotania do rysunku, np. okreslajac przebieg nieprzekraczalnych linii
zabudowy.

Niniejsza uchwata okres$la stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, w wysokosci 20% na terenach ustugowych (U).

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

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw 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
z dnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie tym
wskazano, iz uchwata nr XX1X/436/12 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2012 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Olimpijskiej w Opolu jest
czesciowo aktualna oraz jej zapisy wymagaja dostosowania do obowigzujacych przepisoOw prawa.

W Ocenie aktualno$ci uznano réwniez, ze Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem czeSciowo aktualnym, poniewaz nie obejmuje
znacznej czesci miasta, dotgczonej z dniem 1 stycznia 2017 r. do Opola. W zwigzku z tym opracowano
nowe Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola (uchwala nr
LXV1/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.). W dokumencie tym, teren objety projektem planu potozony jest
w granicach jednostki urbanistycznej nr 24 — Grudzice. Gtéwnym kierunkiem przeksztatcen jest strefa
zieleni i wod powierzchniowych (24.4.Z). Zalozenia projektowe planu dotycza przede wszystkim
zbadania mozliwosci rozszerzenia istniejacego przeznaczenia analizowanego terenu, wskazanego
W obowiazujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenow w rejonie ul. Olimpijskiej
w Opolu (Uchwata nr XXIX/436/12 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2012 r.) jako tereny ustug obstugi
turystyki o ustugi oswiaty.

Wobec powyzszego przewidywane do uwzglednienia w planie miejscowym przeznaczenia terenu
sg zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Opola.



Przewidywane skutki przyrodnicze, spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na §rodowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. 2021 r., poz. 247, poz.
784, poz. 922, poz. 1211, poz. 1551). Do projektu planu sporzadzono prognoz¢ 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
srodowisko).

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.

Ustalenia projektu planu miejscowego z chwilg wejScia w Zzycie staja si¢ powszechnie
obowigzujace na jego obszarze. Plan bedzie podstawa do wydawania decyzji administracyjnych (w tym
pozwolen na budowg).

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.

Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czg¢s¢ inwestycji, ktore
stanowig zadania wlasne gminy wiaze si¢ z zarezerwowaniem $rodkow finansowych w budzecie
miasta. W planie nie okresla si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzadza
harmonogramu wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsunieta w czasie.

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 srodki finansowe. Srodki
na realizacje tych zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (réwniez poprzez wspotfinansowanie
srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych S$rodkow
zewnetrznych), z udziatu inwestorow i wiascicieli nieruchomos$ci w finansowaniu inwestycji w ramach
porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

Wyniki przeprowadzonych badan i konsultacji oraz informacja o opiniach i uzgodnieniach

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie
Z wymogami okreslonymi w art. 17 ustawy. Jego procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaré6wno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. Wnioski do projektu planu sktadano od 6 pazdziernika 2021 r. do 26 pazdziernika 2021 r.
Etap opiniowania i uzgadniania projektu planu miejscowego z odpowiednimi organami i instytucjami
rozpoczat si¢ w listopadzie 2021 r. Wszystkie otrzymane opinie i uzgodnienia byly pozytywne.



Objas$nienia

Ustalajagc przeznaczenia poszczegdlnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwo$ci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wtascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegodlnych dziatek znajdujacych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne rozwigzania mogg w niektérych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wiasnos$ci, ale sa one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.
Ingerencja taka byta niezbgdna do realizacji celow publicznych, proporcjonalnie i adekwatnie do
ptynacych z nich korzysci.



