UZASADNIENIE

do projektu uchwaly wsprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,\Wrzoski 1” w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizujgc zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945),
polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podj¢ta uchwate nr LXV1/1252/18 z dnia 5 lipca 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski 1”
w Opolu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski I” w Opolu
dotyczy terenu, ktory w 2017 r. zostal wlaczony do Opola i na ktorym nie ma obowigzujacego planu
miejscowego. Przyczyna podjgcia uchwatly inicjujacej byta zatem konieczno$¢ opracowania
miejscowego planu na terenach, ktore moga by¢ w przysztosci przeznaczone na przemyst i ustugi.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ na
peryferiach Opola i zajmuje powierzchni¢ ponad 177 ha. Granice planu stanowig: od pdtnocy ulica
Wroctawska, od wschodu ciek naturalny Chro$cinka, a od potudnia i zachodu granica administracyjna
Opola. Jest to teren uzytkowany rolniczo, a istotnymi elementami zagospodarowania sg tu:
skrzyzowanie drog krajowych nr 46 i 94 oraz zabudowa przemystowo-ustugowa na poinoc od ulicy
Wroctawskiej. Teren objety planem jest zroznicowany pod wzgledem struktury wlasno§ciowej. Znaczna
cze$¢ obszaru to wlasno$¢ Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz wlasno$¢ osob fizycznych.
Poza tym wystepuja takze inne rodzaje wlasnosci.

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 ,,Wrzoski I” w Opolu zawierajacy czes¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaty sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski I’ w Opolu w skali
1:2000, ktory stanowi integralng cze$¢ uchwaty,

—  rozstrzygniecie o Sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

- rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (jesli zostang ztozone).

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
ustawy odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony $rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztalttowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i1 sposobow zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
I podziatu nieruchomosci.

Biorgc pod uwage, iz na obszarze opracowania nie ma obiektow i obszaréw podlegajacych
ochronie konserwatorskiej, ani terendw gorniczych, obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzig,
obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych ani krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym nie wprowadzono stosownych ustalen w tym zakresie.




Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe maja 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 rolniczych, lesnych oraz komunikacji, poniewaz nie przewiduje si¢ na nich
zabudowy. Na terenach tych nie wprowadzono réwniez zasad scalen i podziatdéw nieruchomosci
(szerokosci frontow dziatek, powierzchni, czy tez usytuowania granic w stosunku do pasa drogowego),
poniewaz ustalenia te nie dotyczg ich.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, 0 ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 30% na wszystkich terenach przemystowo-ustugowych. Na
pozostatych terenach stawke procentowa ustalono w wysokosci 0%, poniewaz sa to tereny rolnicze,
lesne, infrastruktury technicznej, drég publicznych, na ktorych nie bedzie wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Biorac pod uwagg, iz integralng czeScia uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegdtowych wystepuja czesto odniesienia do niego, szczegélnie w zakresie lokalizacji linii
regulacyjnych zabudowy. Rysunek w skali 1:2000, oraz podane wymiary pozwalaja doktadnie okresli¢
usytuowanie poszczegodlnych elementéw zagospodarowania.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W zwiazku z tym opracowywany plan definiuje przeznaczenia terenéw. Wprowadzono
ustalenia dla terenow obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynoéw lub ustug, terenéw zieleni
urzadzonej, lasow lub terendéw rolniczych, terenéw drog publicznych (gldwnych ruchu przyspieszonego,
zbiorczych, lokalnych, dojazdowych), terendow infrastruktury technicznej - elektroenergetyki. Teren ten
jest obecnie w niewielkiej czesci zabudowany i najwazniejszym celem planu jest wprowadzenie zasad
umozliwiajagcych racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W planie uwzgledniono aktualne przepisy
prawa i wnioski wnoszone w trakcie opracowywania dokumentu.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski I” w Opolu zostat opracowany na
podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy
planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktéore odnoszg sie do zasad ksztaltowania polityki
przestrzennej, przeznaczania terenOw na okre§lone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania
i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrOwnowazony rozwoj za podstawe tych dziatan. Obowiagzki
okreslone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdétowych, dopasowanych do
poszczegdlnych terendw. Artykul 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreSlajac przeznaczenie
terenow spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw ekonomicznych
przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw 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 uchwata nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
zdnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie tym
wskazano, ze wigkszo$¢ obowiazujacych miejscowych planow wymaga wprowadzenia zmian. Nie
dotyczy to obszaru opracowania, poniewaz nie ma tu obowigzujacego planu.




W Ocenie aktualnosci uznano poza tym, ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem cze$ciowo aktualnym, poniewaz nie obejmuje
znacznej czg¢$ci miasta, dotaczonej z dniem 1 stycznia 2017 r. do Opola. W zwiagzku z tym opracowano
nowe Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola, ktoére zostalo
uchwalone przez Rad¢ Miasta Opola uchwata nr LXV1/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r. Teren objety
planem potozony jest w strefie aktywno$ci gospodarczych 1.2.P. Wsrod obowigzujacych ustalen
istotnym jest zakaz lokalizacji zabudowy na terenach wytaczonych spod zabudowy, lokalizacji
zabudowy w strefach bezpieczenstwa od linii wysokiego napigcia, zachowanie rezerw pod rozbudowe
uktadu komunikacyjnego. Projekt miejscowego planu uwzglednia zapisy Studium, a zatem opracowany
jest zgodnie z obowigzujacym dokumentem i nie narusza jego ustalen.

5. Przewidywane skutki przyrodnicze, spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Celem opracowania planu miejscowego jest objecie zasadami zagospodarowania obszaru, ktory
cechuje si¢ duzym potencjatem wynikajacym z korzystnego usytuowania w sgsiedztwie waznych drog
krajowych. Obszar ten objety jest Walbrzyska Specjalng Strefa Ekonomiczng. Nadrzgdnym celem
planowania przestrzennego jest za$ ochrona i ksztaltowanie tadu przestrzennego, co poprzez
poszczegblne zapisy uchwaty starano si¢ osiggnac.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski I” w Opolu wprowadza nowe
funkcje. Przeznaczenia terenu, w poréwnaniu do stanu istniejgcego zmieniajg si¢, ale nalezy mie¢ na
uwadze, iz wczesniej tereny te byly juz przygotowywane do wprowadzenia funkcji przemystowo-
ustugowych.

Analizujgc skutki uchwalenia planu nalezy podkre§li¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga byc¢
wykorzystywane w spos6b dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czg$¢ 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¢ odsunigta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta
Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkow na realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia
decyzji oich realizacji wydzialy i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowac
srodki finansowe. Srodki na realizacje tych zadan mogg pochodzi¢ z budzetu miasta (réwniez poprzez
wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych
srodkoéw zewnetrznych), z udziatu inwestoréw i wlascicieli nieruchomosci 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 jawnos¢
i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac sie
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. Whnioski do planu sktadano od 10 do 31 lipca 2018 r. Whniesiono 23 wnioski, ktore
w wigkszosci uwzgledniono. W okresie od sierpnia do pazdziernika 2018 r. projekt planu podlegat
opiniowaniu i uzgodnieniom, a w listopadzie 2018 r. wystapiono do Ministra Srodowiska z wnioskiem
0 wyrazenie zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i ni nielesne 1,7102 ha gruntéw lesnych
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa w zarzadzie Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa. Zgode
nr DL-NL.4130.3.2019.JS uzyskano w dniu 12 marca 2019 r.




8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegdlnych terenow oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wtascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegoélnych dziatek znajdujacych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne rozwigzania moga w niektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wlasnosci, ale sg one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.
Ingerencja taka byla niezbedna do realizacji celow publicznych, proporcjonalne i adekwatne do
ptynacych z nich korzysci.




