UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscoweg planu zagospodarowania
przestrzennego Srodmiescie Ila” w Opolu.

1. Stan faktyczny

Realizupc zadania przydzielone jednostkom samdw terytorialnego w ustawie
Z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodamnawprzestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945
z p&n. zm.), polegace na ustalaniu przeznaczenia terendéw oraz skakie sposobdéw ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opolagfaotichwat XV/256/19 z dnia 29 sierpnia
2019r. w sprawie przygpienia do sporglzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennegoSrodmigcie lla” w Opolu.

Badany obszar offy jest obowizujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego Srodmiecie 1l - centrum” w Opolu zatwierdzonego Uchwalr XXXVI/379/08
Rady Miasta Opola z dnia 25 winéa 2008 r. Przyczynpodgcia uchwaty inicjujcej byla potrzeba
aktualizacji dokumentu oraz zbadanie zwosci uwzgkdnienia wniesionego wniosku o zmgan
planu. Stuszn& opracowania planu zedana jest tate z konieczngcia aktualizacji zapisow planu do
obowigzujacych przepiséw prawa.

Obszar ohjty miejscowym planem zagospodarowania przestrzenn@godmiescie lla”

w Opolu zajmuje powierzchaiokoto 1 ha i zlokalizowany jest wrodmiesciu Opola. Jego granice

stanowj: od poétnocy — ulica Nysy tayckiej, od wschodu — ulica Henryka Sienkiewicza padudnia

— ulica Sdowa, od zachodu — ulica Ksat Opolskich i Plac Konstytucji 3 Maja. Znajduje; $u

Areszt Sledczy w Opolu oraz zabudowa mieszkaniowa wieldrogz z towarzysgymi ustugami.

Obstuga komunikacyjna terenu zapewniona jest ofgdlowe;j.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca320® planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sgpari projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennegoSroédmigcie 1a” w Opolu zawierajcy cz$é tekstowy i graficzry wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zgdznikami do przedmiotowej uchwaty:s
- rysunek miejscowego planu zagospodarowania preestego Srodmiecie lla” w Opolu w skali

1: 500, stanowgcy zahcznik nr 1,

- wykaz zabytkdw, stanowagy zahcznik nr 2,

— rozstrzygnécie o0 sposobie realizacji, zapisanych w planie,eistycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nate do zadé wkasnych gminy oraz o zasadach ich finansowatéaosviace
zalkcznik nr 3,

— rozstrzygnécie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu platamowice zajcznik nr 4.

2. Ré&nice pomidzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie oboyzuja zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie ktorych wydawardesyzje administracyjne (w tym o pozwoleniu na
budowg). Mozna stwierdz, iz stan prawny przedmiotowego terenu nie zmiegli goniewa prawo
miejscowe jest i nadal¢dzie ustanowione. Korekcie ulegfedynie niektére ustalenia dotychczas
obowigzujacego planu. Nowy plan kontynuuje wénéej przygte zataenia projektowe, ale rezygnuje
z oznaczenia na terenie Ares&ledczego obiektow do likwidacji, dla ktérych plastalat zakaz
przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i odbudowy. Pamartterenu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz ustug wydziela teren zielenkzadzonej (1ZP). Plan doprecyzowuje katalog
przeznacze terendw opierac sk na Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych. Rotym w
planie uwzg¢dniono rownie aktualne przepisy prawa.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca320® planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym weégie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestezgniSrodmiecie
lla” w Opolu spowoduje utratmocy obecnie obowrujagcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla i terendw, przy czym nie powoduje to wyggcia decyzji administracyjnych
wydanych na ich podstawie (ust. 2).



3. Sposbdb realizacji wymogoéw zawartych w ustawie @lanowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne§oddmigicie Ila” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uweghiajg wymogi art. 1 ustawy, ktére odnaszsie do zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczari@ndéw na okigone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjaujad przestrzenny i zréwnowany rozwoj za podstawtych
dziata.

Obowigzki okreslone w ust. 2 realizuje &i poprzez szereg ustaleszczegotowych
dopasowanych do poszczegdlnych terenow. Artykustawy koresponduje z art. 15dtokrelajac
przeznaczenie terendw speinia sbowizki dotyczce ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasppotrzeb interesu publicznego czy fotrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Tekst oraz rysunek planu zawierabowihzkowy zakres ustatewynikajagcy z art. 15 ust. 2
odnoszcy sk m.in. do przeznaczenia terendw, zasad ksztatt@vaabudowy oraz wskaikéw
zagospodarowania terenu, zasad ochrérmydowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowegahytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspoétczesnej, zasad ochrony i ksztedttia tadu przestrzennego, zasad modernizaciji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikacji iinfrasttury technicznej, szczegdtowych zasad
i warunkOw scalania i podziatu nieruchosob Nie wystpuja tu tereny podlegage ochronie na
podstawie przepiséw oglinych, w tym tereny gornicze, obszary szczegélreggpaenia powodz
czy obszary osuwania ¢simas ziemnych oraz krajobrazy priorytetowe éknee w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania frzasiego wojewddztwa.

Istniejacym zagrageniem dla zdrowia mieszkadw maze by tu hatas. W zwizku z tym dla
terenu mieszkaniowo ustugowego oraz dla terenerzielrzdzonej okrélono dopuszczalny poziom
hatasu tj. dla ,terenéw w strefigrédmiejskiej miast powsej 100 tys. mieszkecdw” zgodnie z
przepisami odtbnymi.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudawap wprowadzone ustalenia dotyce
wskaznikdw wykorzystania terendw tj. powierzchni zabugowpowierzchni biologicznie czynnej,
intensywndci zabudowy oraz wskaikow miejsc postojowych. Zrezygnowano jedynie talaia
wskaznikdw na terenach zieleni i terenach komunikacyimygoniewa nie przewiduje i ha nich
zabudowy. Nie ma zatem przestanek do ustaleniaictazasad scalania i podziatu nieruchéoip
dlatego na terenach tych brak cltemia szerokgci frontow dziatek, powierzchni, czyeisytuowania
granic w stosunku do pasa drogowegptdstereny ogolnodogbne, o cechach przestrzeni publicznej,
na ktérych nie dopuszcza dokalizacji zabudowy.

Niniejsza uchwata okita stawki procentowe, na podstawie ktorych ustaéaoptaty, o
ktérych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy pkdgj w wysokdci 0%. Jest to zasadne, gdplan nie
wprowadza zmian przeznaczenia powe@dy¢h wzrost wartéci nieruchomeéci, a parametry
zabudowy przyjto adekwatnie do istnigjego zagospodarowania. Stwierdza, ske koszty
postpowania zmierzagego do ustalenia i pobrania optaty planistyczreplzapewne przewgzaty
ustalora w decyzji ewentualn optat planistyczg. Std ustalanie tzw. renty planistycznej nie jest
zasadne.

Doda naley, iz przedmiotowy plan kontynuuje gtdwne zadoia projektowe wczaie
opracowanych dokumentow w zakresie przeznaczeniende/, ochronysrodowiska, ochrony
uksztattowanego uktadu urbanistycznego, azdakasad funkcjonowania obszarDoskpnas¢
komunikacyjna zapewnionadizie poprzez istnigge drogi publiczne.

llekro¢ w uchwale uyto zapisu ,nie ustala i nalezy przez to rozumiebrak przestanek do
wprowadzenia nakazow, zakazow, dopusadzegranicza.

4. Zgodnaé planu miejscowego z wynikami analiz dotycrcych aktualnosci zagospodarowania
przestrzennego gminy i innymi dokumentami

Ocena aktualnci studium uwarunkowai kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennmegambszarze Opolgrzeprowadzana 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



zdnia 26 stycznia 2017 r. #upo zmianie granic administracyjnych miasta. W dokocie tym
wskazanoze wigkszas¢ obowizujacych miejscowych planéw wymaga wprowadzenia zmigiarac

pod uwag, iz obszar opracowania @iy jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzgo
,Srodmiecie 1l - centrum” w Opolu, ktéry uchwalono 25 wéné 2008 r., jego zapisy wymagaiz

w czesci aktualizacii.

Od czasu uchwalenia aktualne@iudium uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Opolaraz obowizujagcych na tym terenie planéw miejscowych nie opracawa
Oceny aktualni studium uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennagibszarze Opola

Plan miejscowy nie narusza ustaleawartych w Studium uwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Op(atwierdzonego Uchwainr LXV1/1248/18 Rady Miasta
Opola z dnia 5 lipca 2018 r.). W dokumencie tymszaty opracowania zlokalizowany jestczsci
jednostki urbanistycznej Nr 28 — Stare Miasto, refg ustugowo-mieszkaniowej 28.1.C.

Rozwigzania przygte w planie miejscowym nie naruszajstalés Studium uwarunkowal
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Qpoldiejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wypetnia zakazy, nakazy oraz wenid postulaty zawarte gtudium

5. Przewidywane skutki spoteczne, gospodarcze, fimsowe i prawne

Nadrzdnym celem uchwalenia planu miejscowego jest wpdasaie tadu przestrzennego
i takie zagospodarowanie terenu, ktore zgodnezjeasadami zréwnowzanego rozwoju.

W procedurze spogdzania projektu miejscowego planu zagospodarowpreastrzennego
przeprowadzono strategicgnocerr oddziatywania nasrodowisko zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 padziernika 2008 r. o udaginianiu informacji osrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczéstwa w ochronigrodowiska oraz o ocenach oddziatywaniasralowisko (Dz. U. 2018 r.,
poz. 2081 z pé. zm.). Do projektu planu spogedzonoPrognoz oddziatywania narodowiskq w
ktorej wykazanoze projekt planu nie przewiduje wypienia znacgzcych negatywnych oddziatywia
na srodowisko. Ocenionoze realizacja ustateplanu mae mi€ korzystny wptyw nasrodowisko
przyrodnicze tzn.ze sposOb zagospodarowania terenow zgodnie z peojeltlanu mge mig
korzystny wplyw nasrodowisko, w przypadku przeznaczenia na terenyerielurzdzonej.
Oddziatywanie korzystne mie mi& charakter niewidocznych zmian wodowisku. Realizacja
ustalé planu nie zmieni stanfrodowiska przyrodniczego, czyli sposob zagospodaniavterendéw
zgodnie z projektowanym planem meomie podobny wplyw nasrodowisko jak dotychczasowe
zagospodarowanie — w przypadku przeznaczenia renyterabudowy mieszkaniowo-ustugowej,
tereny zabudowy ustugowej, tereny zabudowy ustugasez drog wewetrznych oraz tereny drog
wewretrznych. Nie zidentyfikowano oddziatywamogcych mig€ niekorzystny wplyw na stan
srodowiska przyrodniczego.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do projektu spedzona zostanie prognoza skutkow finansowych uchwale
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Analizujgc skutki uchwalenia planu nale podkréli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowanzegtrzennym wszystkie tereny naodpyc¢
wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasmadglospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodta finansowania

Przyijecie projektu planu nie jestisame z natychmiastewealizacy wszystkich jego ustate
a realizacja poszczegoélnych inwestycji wymaga odedmich przygotows, w tym zarezerwowania
srodkow finansowych w bugtcie miasta. Realizacja ustalelanu lgdzie nastpowata stopniowo
wedtug biegacych potrzeb i madiwosci finansowych miasta. W projekcie planu nie claesk
terminu realizacji jego ustaleani nie sporgdza harmonogramu wydatkow, zatem realizacjaerné
odsunéta w czasie.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opolaeafie nie ma zarezerwowanych
srodkéw na realizagj ustalé planu, ale w momencie padja decyzji o ich realizacji wydziaty i
jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarevowa srodki finansowe. Srodki na
realizacg w/w zada mog pochodzt z budetu miasta (réwnie poprzez wspotfinansowanie
srodkami zewntrznymi m.in. w ramach dotacji, pgczek, kredytow oraz innychirodkow



zewretrznych), z udziatlu inwestorow i wdeicieli nieruchoméci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumie o charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacjrtiperstwa publiczno-

prywatnego.

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

Procedura opracowania planu przeprowadzana jesinega art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestyg@nrOpracowujc projekt planu na kalym
etapie zapewniono jawid i przejrzysté¢ procedur planistycznych. Procedumazna sledzic na
biezgco, zapoznag sk z dokumentami zaréwno w siedzibie edlm Miasta Opola, jak i poprzez
Biuletyn Informacji Publicznej.

Whioski do planu mizna byto sktada do 21 padziernika 2019 r. i wniesiono ogdtem 14
pism, wszystkie wniesione przez instytucje zawiadam o rozpocxiu procedury spordzania
planu.

Projekt planu byt opiniowany i uzgadniany przezasrg wskazane w art. 17 pkt 6 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodanaw przestrzennym oraz inne zwyczajowo
przyjete instytucje, a tate konsultowany z RadTechnicza dziatapca w ramach Urgdu Miasta
Opola.

8. Objasnienia

Ustalajc przeznaczenia poszczegolnych terendw oraz spdsbbzagospodarowania organ
planistyczny dokonat dogbnej analizy i waenia interesu publicznego z interesami aicieli
i uzytkownikow wieczystych poszczegélnych dziatek zm@dych sé w obszarze opracowania
planu i uczynit wszystko, aby poszczegoélne razania, ktbre mog w niektérych przypadkach
ingerow& w prawo wiasngci (ale w zgodzie i na podstawie przepisow powsarchbowizujacego
prawa), byly niezbdne do realizacji celéw publicznych, proporcjonaireddekwatne do phgtych
Z nich korzyci.

Przeznaczenia terenéwdace ustaleniem projektu planu miejscowego zostasfiatbwane
zgodnie z Rozposzlzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwaprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw z dnia 10 czerwca 2016 r. (Dz.2J2016 r. poz. 1034 z pd zm.) oraz
Rozporadzeniem Rady Ministréow w sprawie Polskiej KlasyfikaObiektéw Budowlanych z dnia
30 grudnia 1999 r. (Dz. U. z 1999 r. Nr 112, pc14).



