UZASADNIENIE

do rojektu uchwaly wsprawie uchwalenia miejscowego lanu zagospodarowania
y
przestrzennego ,,Srodmiescie 1a” 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 p6zn.
zm.), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu sposobdéw ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr XXV/510/20 z dnia 30 kwietnia 2020 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie la”
w Opolu.

Projekt planu w dniu 29 grudnia 2020 r. zostat uchwalony przez Rad¢ Miasta Opola uchwala
nr XXXIV/709/20, a nastgpnie przekazany Wojewodzie Opolskiemu wraz z dokumentacja prac
planistycznych w celu oceny zgodno$ci z przepisami prawa. Pismem z dnia 3 lutego 2021 r.
nr IN.1.743.7.2021.AB Wojewoda Opolski stwierdzil niewazno$¢ w calosci planu uzasadniajac, iz jest
on niezgodny ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Opola. Wedtug
Wojewody Opolskiego planem naruszono wskazniki i parametry zabudowy okre$lone w Studium
poprzez ustalenie intensywnosci zabudowy od 0,1 do 4,5 oraz procent zabudowy na maksimum 75%
w odniesieniu do terenu 2U. Uzasadnienie Rozstrzygnigcia Wojewody odnosito si¢ do analizy stanu
istniejacego zagospodarowania terenu 2U w granicy dziatki nr 11/33 obecnie zabudowanej w 33%.
Odrzucone zostaty wyjasnienia Prezydenta Miasta Opola wskazujace, ze teren 2U obejmuje takze inne
dziatki, na ktorych wskaznik zabudowy wynosi 60% (dz. nr 38), a obowigzujacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie I — Wyspa Pasieka” w Opolu z 2007 r. przewidywat
rozbudowe na dziatlce nr 11/31 do 65%. Analiza zapisow Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Opola przeprowadzona przez Wojewode w odniesieniu do
przedmiotowego opracowania wykazata, ze nie daje ono podstaw do przyjecia innych niz ustalone w
Tabeli 32 wskaznikow. W tym przypadku rowniez odrzucono wyjasnienia Prezydenta Miasta Opola
wskazujace, iz wprowadzone w planie ustalenia korzystaja z zapisu zawartego na stronie 268 Studium,
ktore stanowig: ,,jesli wigc plan miejscowy uwzglednia istniejacy spos6b zagospodarowania, badz
utrzymuje przeznaczenie zdefiniowane we weczesniej opracowanych dokumentach lub decyzjach
administracyjnych, nie narusza on ustalen studium.” Mimo, iz parametry i wskazniki urbanistyczne
stanowig postulowane ustalenie dla miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w Studium,
Wojewoda Opolski uchylit w catosci miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
,.Srodmiescie Ta” w Opolu.

Wobec powyzszego skorygowano zapisy projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srodmiescie Ia” w Opolu. Z uwagi na uprawomocnienie si¢ przedmiotowego
Rozstrzygnigcia Nadzorczego zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ponowione zostaja niezbedne czynno$ci wynikajace z art. 17 ww. ustawy, tj. ponowienie
od etapu wytozenia do publicznego wgladu projektu planu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,.Sroédmiescie la”
w Opolu dotyczy terenu, na ktérym obowiazuje uchwata nr XI1X/173/07 Rady Miasta Opola z dnia 25
pazdziernika 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Srodmiescie I — Wyspa Pasieka” w Opolu. Przyczyng podjecia uchwaly inicjujacej byto zbadanie
mozliwo$ci wprowadzenia zmian uwzgledniajacych dostosowanie zapisow planu do aktualnych potrzeb
inwestycyjnych i mozliwosci rozbudowy budynkow oraz zagospodarowania terenéw ustlugowych.

Analizowany obszar potozony jest W srodmiesciu Opola — na Wyspie Pasiece. Jest to teren
zurbanizowany, na ktdrym wystepuje zabudowa uslugowa. Znajdujg si¢ tu takie obiekty ustug
publicznych, jak: Urzad Marszatkowski, Urzad Wojewodzki. Granice planu stanowiag: od potnocy
i potnocnego wschodu: zabudowa mieszkaniowo-ustugowa wzdhuz ulic: Barlickiego i Ostrowek
(Piastowska), od zachodu: tereny wod powierzchniowych i zieleni — tereny nadrzeczne wzdhuz Odry,
od potudnia: terenu ustug, w tym Amfiteatr, Urzad Wojewodzki.




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 ,,Sroédmiescie 1a” w Opolu zawierajacy cze$é tekstowsa i graficzng wraz z ninigjszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaty sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie la” w Opolu w skali
1:500, ktéry stanowi integralng cze$¢ uchwaly,

- wykaz zabytkdw,

- rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

- rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu.

Tekst oraz rysunek planu zawierajg 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 zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i sposobéw zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkéw scalania
i podziatu nieruchomosci.

Biorac pod uwagg, iz obszar opracowania ma historycznie uksztattowany uktad urbanistyczny
i wystepuja tu zabytki, wprowadzono ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego. Ze
wzgledu na brak przestanek nie ustalono natomiast granic i sposobdw zagospodarowania terenow
podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrgbnych tj. terenow gorniczych, ani obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa. Nie ma tu réwniez obszarow
szczegolnego zagrozenia powodzia, ale wystepuja obszary obejmujace tereny narazone na zalanie
w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia walu przeciwpowodziowego. Obszary te oznaczono na
rysunku planu oraz wprowadzono stosowne zapisy do uchwaty.

Analizowany teren jest juz zabudowany, ale istnieje jeszcze mozliwos$¢ uzupetnienia zabudowy
lub nieznacznej rozbudowy istniejacych obiektow, dlatego tez wprowadzone ustalenia umozliwiaja
niewielkg ingerencje w istniejacy sposOb zagospodarowania terenu. Wprowadzone parametry
zabudowy i wskazniki urbanistyczne umozliwiajace intensyfikacj¢ zabudowy uwzgledniajg zabytkowy
I wyjatkowy uktad urbanistyczny Pasieki. Poza tym uwzgledniono istniejaca zielen do zachowania oraz
pojedyncze drzewa do zachowania.

Niniejsza uchwata okre$la stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ opftaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 0%, poniewaz nie przewiduje si¢ tu wzrostu wartosci
nieruchomosci. Przeznaczenie terenu nie zmienia si¢ w stosunku do dotychczas obowigzujgcego planu
miejscowego oraz dotychczasowego sposobu zagospodarowania terenu.

Biorac pod uwagg, iz integralng czescia uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegbtowych  wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji obowiazujacych
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz usytuowania poszczegélnych elementéw zagospodarowania.
Doktadne okreslenie lokalizacji poszczegolnych elementow jest mozliwe, poniewaz plan opracowano
w skali 1:500, a poza tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktére ma na celu uczytelnienie
ustalen planu. Plan obejmuje obszar intensywnej zabudowy usytuowanej w przestrzeni publicznej
dlatego tez do sporzadzenia projektu rysunku przyjeto skale 1:500.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie obowigzuje uchwata nr XIX/173/07 Rady Miasta Opola z dnia
25 pazdziernika 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Sroédmiescie | — Wyspa Pasieka” Opolu, zatem moga by¢ wydawane decyzje 0 pozwoleniu na budowe.
Co istotne, nowy dokument nie wprowadza nowych przeznaczen terenu, ani nowego sposobu
zagospodarowania. Proponowane w nowym dokumencie zmiany sg porzadkujace i umozliwiajgce




nieznaczng intensyfikacj¢ zabudowy. Wprowadzone zapisy dotycza zatem precyzyjnego ustalenia linii
zabudowy: historycznej, obowigzujacej i nieprzekraczalnej, oznaczenia przejs¢ istniejacych przejs¢ lub
przejazdow bramowych, oznaczenia zieleni do zachowania oraz pojedynczych drzew do zachowania,
korekty proponowanego przebiegu $ciezki kulturowej tysiaclecia. Ze wzgledu na zmiang przepisow
prawa wprowadzono réwniez ustalenie obszarow obejmujacych tereny narazone na zalanie w przypadku
uszkodzenia lub zniszczenia walu przeciwpowodziowego oraz zapisy dotyczace wskaznikow
urbanistycznych tj. intensywnos$ci zabudowy.

3. Sposéb  realizacji wymogbéw zawartych w ustawie o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie 1a” 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 przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan. Obowiazki okreslone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegolowych,
dopasowanych do poszczegdlnych terenow. Artykut 1 ust. 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad
okreslajac przeznaczenie terenéw spetnia si¢ obowiagzki 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 uwzglednia istniejace przeznaczenia terenu, zasady
ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze ustalenia dotychczas obowiazujacego
planu miejscowego. Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrebnych,
w tym tereny goérnicze, obszary zagrozone powodzig czy osuwaniem si¢ mas ziemnych. Nie wystepuja
zatem obszary zagrazajace bezpieczenstwu ludzi imienia. Istniejacym zagrozeniem dla zdrowia
mieszkancéw moze by¢ tu natomiast hatas. W zwigzku z tym okreslono dopuszczalny poziom hatasu
dla ,terendw w strefie $rodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancoéw”, zgodnie z przepisami
odrgbnymi. Teren opracowania jest zurbanizowany, a zapisy planu umozliwiaja rozwdj infrastruktury
technicznej.

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

Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkOw 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 byt przyjety uchwala nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2017 r. W dokumencie tym wskazano, ze m.in. uchwata nr X1X/173/07 Rady Miasta
Opola z dnia 25 pazdziernika 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Srodmiescie | — Wyspa Pasieka” Opolu jest czgéciowo aktualna i wymaga aktualizacii.

Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete uchwata
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje m.in. nastgpujace kierunki
zagospodarowania przestrzennego: strefa ushugowo-mieszkaniowa na obszarze 28.1.C w jednostce
urbanistycznej Stare Miasto. Najwazniejsze z ustalen odnosza si¢ do wyznaczenia obszaru przestrzeni
publicznych, przyjecia zasad zagospodarowania ustalonych dla funkcjonalnego srodmiescia, ochrony
konserwatorskiej. Poza tym istotne sg zapisy porzadkujace zagospodarowanie terenu.

5. Przewidywane skutki przyrodnicze, spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne
Celem opracowania planu miejscowego jest zbadanie mozliwosci wprowadzenia niewielkich

zmian w obowigzujagcym planie uwzgledniajagcych dostosowanie zapisow do aktualnych potrzeb
inwestycyjnych i mozliwo$ci rozbudowy budynkoéw oraz zagospodarowania terenéw ustugowych.




Dotychczas obowigzujace ustalenia wymagaja weryfikacji i aktualizacji w zakresie przyjetych zapisow,
linii zabudowy, parametrow i wskaznikow zagospodarowania terenu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie 1a” w Opolu nie wprowadza
nowych funkcji, ale uwzglgdnia istniejacy sposob uzytkowania terenu. Przeznaczenia terenu,
w poréwnaniu do stanu istniejacego pozostaja bez wiekszych zmian, zatem plan nie ma innego wptywu
na $rodowisko przyrodnicze niz aktualne zagospodarowanie. Teren opracowania jest w peini
wyposazony w infrastrukture techniczng i komunikacyjng. Wystepujacy tu uktad drog zapewnia obstuge
komunikacyjna.

Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga byc
wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem. Poza
tym nie przewiduje si¢ skutkow finansowych wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan wilasnych
gminy.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czes¢ inwestycji, ktore
stanowig zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem srodkow finansowych w budzecie miasta.
W planie nie okresla si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzadza harmonogramu
wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsuni¢ta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta
Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkow na realizacje¢ ustalen planu, ale w momencie podjecia
decyzji oich realizacji wydziaty ijednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowac
srodki finansowe. Srodki na realizacje tych zadah moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez
wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych
srodkéw zewnetrznych), z udziatu inwestoréw 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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 17 ustawy. Na kazdym etapie sporzadzania dokumentu zapewniono jawno$¢
i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedure mozna $ledzi¢ na biezgco, zapoznajac sie
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. W trakcie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu wplyneta jedna uwaga, ktora
zostata w czeséci uwzgledniona, a w niewielkiej czesci nieuwzgledniona.

8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegdlnych terendow oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci, wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wlascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczeg6élnych dziatek znajdujacych
sic w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne rozwigzania moga w hiektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wiasnosci, ale sg one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujgcego prawa.
Ingerencja taka byla niezbedna do realizacji celéow publicznych, proporcjonalne i adekwatne do
ptynacych z nich korzysci.
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