UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Polnocna I” w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego na podstawie ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 poz. 1073),
zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446 z p6zn. zm.) polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenow oraz okreslaniu sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta Uchwatg nr 1X/144/15 z dnia 23 kwietnia
2015r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Pétnocna I’ w Opolu.

Bezposrednig przyczyna podjgcia uchwaly inicjujacej byla potrzeba aktualizacji ustalen
obowigzujacych: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie obwodnicy
potnocnej — ulicy Potnocnej w Opolu (Uchwata Nr LVIII/649/06 Rady Miasta Opola z dnia
26 stycznia 2006 r), zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
obwodnicy pétocnej — ulicy Péinocnej w Opolu (Uchwata nr XIV/123/07 Rady Miasta Opola z dnia
28 czerwca 2007 r). Ponadto przyczyna podjecia uchwaty inicjujacej byl wzmozony ruch
inwestycyjny, konieczno$¢ dostosowania zapisow planu do przepiséw odrebnych, konieczno$é
uwzglednienia rozbudowy obwodnicy miasta, analiza kompozycji urbanistycznej, w tym okreslenie
wskaznikow  urbanistycznych (m.in. maksymalna wysoko$¢ zabudowy idominant, miejsc
postojowych), rezerwa terenu pod realizacj¢ uktadu komunikacyjnego, bez ktérej utrudnione byloby
przeprowadzenie inwestycji celu publicznego, jakim sa drogi wraz z niezbgdnym uzbrojeniem. Drogi
te w prawidlowy sposdb winny obstugiwaé zainwestowane tereny. Zostato to takze ujete w Ocenie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola bedacej zatgcznikiem do Uchwaty
Nr XXV/384/12 Rady Miasta Opola z dnia 26 kwietnia 2012 r.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Pétnocna I’ w Opolu obejmuje
obszar, ktorego granice stanowig: od potnocy: obwodnica poinocna, od wschodu: ul. Partyzancka,
od potudnia: ulica Pétnocna, od zachodu: obwodnica potudniowa.

Teren opracowania zajmuje powierzchni¢ ok. 90 ha. Obszar polozony jest w potnocnej czesci
miasta, obejmuje dziatki Watbrzyskiej Strefy Ekonomicznej. Teren jest czesciowo zainwestowany.
Przez obszar opracowania przebiega obwodnica miasta. Oprocz czeSciowo zainwestowanych terenéw
przemystowych, w krajobrazie widoczne sg ekstensywnie uzytkowane grunty orne oraz 1gki.
Na wschodnich terenach przylegajacych do ulicy Partyzanckiej potozone sa ogrody dziatkowe, oraz
tereny mieszkaniowo-ustugowe. Analize zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Pétnocna I” w Opolu przeprowadzono w dniu 7 kwietnia 2015 r.

Struktura wtasnosciowa w granicach projektu planu jest zréznicowana. Sktadaja si¢ na nia
m.in. grunty gminy Opole, osob fizycznych, Skarbu Panstwa, spotek prawa handlowego, kosciotow
I zwiagzkéw wyznaniowych.

Na obszarze opracowania wydawane sa decyzje administracyjne (w tym o pozwoleniu na
budoweg) na podstawie zapisow obowigzujacego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego w rejonie obwodnicy potnocnej — ulicy Pétnocnej w Opolu (Uchwata nr LV111/649/06
Rady Miasta Opola z dnia 26 stycznia 2006 r.) oraz zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie obwodnicy potnocnej — ulicy Potnocnej w Opolu (Uchwata nr X1V/123/07
Rady Miasta Opola z dnia 28 czerwca 2007 r.).

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 ,,Potnocna I” w Opolu zawierajgcy cze$¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do przedmiotowego projektu uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Pétnocna I” w Opolu w skali
1:2000 (ze wzgledu na ekstensywny rodzaj zabudowy oraz duza powierzchni¢ opracowania),
stanowiacy zatacznik nr 1,

— wykaz zabytkow, stanowiacy zalacznik nr 2.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Obecnie w granicach opracowania projektu planu obowiazuja: miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie obwodnicy potnocnej — ulicy Potnocnej w Opolu
(Uchwata nr LV111/649/06 Rady Miasta Opola z dnia 29 stycznia 2006 r.), zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie obwodnicy potnocnej — ulicy Poétnocnej w Opolu
(Uchwata nr XIV/123/07 Rady Miasta Opola z dnia 28 czerwca 2007 r), ktore stanowig podstawe do
wydawania pozwolen na budowe i innych decyzji administracyjnych. Niniejszy projekt uchwaty
bedzie uchylat ustalenia obowigzujacych planow w ich czgsci, ale jednocze$nie kontynuowat
wczesniej przyjete zalozenia projektowe w ich zagospodarowaniu. Przedmiotem zmian jest przede
wszystkim uwzglednienie granic obszaré6w narazonych na niebezpieczenstw0 powodzi oraz zmian,
ktore zaszty w zagospodarowaniu przedmiotowego terenu od czasu uchwalenia obowigzujacych
planow (m.in. lokalizacja nowej zabudowy przemystowej oraz terenow komunikacji). Dla
prawidtowej obshugi komunikacyjnej terenow w granicach opracowania planu wprowadzono réwniez
droge rowerowa w historycznym ciagu ulicy Poéinocnej oraz ustalono ochrong istniejgcego
drzewostanu. Zaktualizowano zapisy planu uwzglgdniajac obowiagzujace przepisy prawne, dotyczace
m.in. wskaznikow zagospodarowania terenow.

3. Sposob realizacji wymogow zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Pétnocna I” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy projektu planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktére odnosza si¢ do zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenéw na okreslone cel oraz ustalania zasad
i zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe
tych dziatan.

Obowigzki okreslone w wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegétowych
dopasowanych do poszczegélnych terenow. Artykul 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terenow spetnia si¢ obowigzki dotyczace ksztaltowania fadu przestrzennego, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej. Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen
wynikajacy z art. 15 ust. 2 odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenow
podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego, zasad obstugi komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury, zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomos$ci. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy
projekt planu kontynuuje glowne =zatozenia projektowe wczesniej opracowanego dokumentu
w zakresie m.in. przeznaczenia terenu oraz zasad funkcjonowania obszaru. Dostepnosc
komunikacyjna, zapewniona poprzez istniejace i projektowane drogi publiczne.

W granicach opracowania planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych tj. tereny goérnicze oraz obszary zagrozone osuwaniem Si¢ mas
ziemnych. Wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepiséw odrebnych. Istniejgcym
zagrozeniem dla zdrowia mieszkancOw moze by¢ hatas. W zwigzku z tym dla terenow



mieszkaniowych okre$lono dopuszczalny poziom hatasu dla ,terenéw zabudowy jednorodzinnej”
zgodnie z przepisami odrebnymi.

W tresci projektu uchwaty dla terenow przeznaczonych na drogi publiczne, ciagi pieszo-
jezdne, zielen publiczng, zielen nie ustalono szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci, co nalezy rozumie¢ jako nakazy, zakazy, dopuszczenia iograniczenia regulowane
w tym zakresie innymi przepisami prawa. Brak okreslenia szerokos$ci frontow dziatek, powierzchni,
czy tez usytuowania granic w stosunku do pasa drogowego dla powyzszych terenow wynika
Z przyjecia zatozenia, ze sg to tereny ogdlnodostepne, o cechach przestrzeni publicznej, ktoérych nie
powinno si¢ sprzedawa¢ osobom fizycznym, i na ktorych nie dopuszcza si¢ lokalizacji zabudowy.
Nie ma zatem przestanek do ustalenia zasad scalania i podziatu nieruchomosci.

Uktad komunikacyjny jest uksztaltowany, istniejace sieci infrastruktury technicznej
zapewniajg zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢, a takze odbidr §ciekéw. Ustalenia planu umozliwiaja
rozwoj infrastruktury techniczne;j.

W treSci uchwaly uwzgledniano odwotania do rysunku, m.in. nieprzekraczalne linie
zabudowy. Celem utatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszcza si¢ wymiarowanie.

Niniejszy projekt uchwaty okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty,
0 ktorych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w art. 4 ust. 13 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Stawki w wysokos$ci 0% przyjeto dla terendw drog publicznych, drég wewnetrznych w tym ciggow
pieszo-jezdnych, zieleni urzadzonej, zieleni, drog wewnetrznych — drog rowerowych, terenow
infrastruktury technicznej. Jest to zasadne, gdyz plan nie zmienia przeznaczenia wzgledem
przeznaczen planu obowiazujacego. Caly teren w granicach opracowania stanowi obszar, dla ktorego
obowigzuja plany miejscowe. Przeznaczenie terendw, w wigkszosci nie ulegnie zmianie w wyniku
uchwalenia planu miejscowego, zatem nie przewiduje si¢ znaczacych zmian warto$ci nieruchomosci.
Na podstawie niewielkich zmian trudno stwierdzi¢ czy zaistniat wzrost. Dlatego tez istnieje ryzyko, ze
koszty postepowan, wynikajace gldwnie z konieczno$ci opracowania operatu szacunkowego beda
zapewne przewyzszaty ustalong w decyzji ewentualna optate planistyczna.

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

Podczas opracowania projektu planu uwzgledniono wnioski wynikajace m.in. z Oceny
aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola, bedacej zatacznikiem do Uchwaty
nr XXV/384/12 Rady Miasta Opola z dnia 26 kwietnia 2012 r. Powyzszy dokument stwierdza,
iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Pétnocna I’ w Opolu jest planem o srednim
stopniu aktualnosci. Swiadczy o tym liczba wniesionych wnioskéw o zmiane planu (do 2016 roku —
10 wnioské6w W granicach opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Polocna I” w Opolu) oraz brak aktualnosci planu wzgledem niektorych przepisow prawa
(m.in. z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawa
z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne), ktore zostaty zmienione w trakcie ich obowigzywania.

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen zawartych w Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego miasta Opola (zatwierdzonego Uchwatg
nr LXXI1/745/10 Rady Miasta Opola z dnia 26 sierpnia 2010 r.). Wedtug Studium, obszar opracowania
zlokalizowany jest w strefach: 7AG — rejon skrzyzowania obwodnicy pétnocnej i potudniowej oraz
43 M — rejon ulicy Partyzanckiej, dla ktérych przewiduje sie nastepujace kierunki zagospodarowania
przestrzennego:

1) 7AG — rejon skrzyzowania obwodnicy pétnocnej i potudniowe;j:
—  strefa aktywnosci gospodarczych,
—  obszar rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
— obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi,



— obwodnica potudniowa, trasa poinocna, trasa szczepanowicka,
2) 43 M — rejon ulicy Partyzanckiej:

—  strefa mieszkaniowa,

—  obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi,

—  obszary szczegolnego zagrozenia powodzia,

—  trasa szczepanowicka, trasa poinocna.
Rozwigzania przyjete w planie miejscowym sa zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan
| kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wypetnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w Studium.

5. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng oceng oddzialywania na S$rodowisko zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2013
poz. 1235, z p6zn. zm.). Do projektu planu sporzadzono prognoze oddzialywania na srodowisko,
ktora ukazuje, iz wigkszo$¢ jego ustalen, w stosunku do istniejgcego zagospodarowania obszaru, nie
zmienia funkcji, stad ich realizacja nie zmieni stanu srodowiska. Inwestycje budowy drog moga mieé
mniej korzystny wplyw na $rodowisko. Uznano takze, iz pozytywne oddziatywanie bedzie miata
realizacja ustalen planu na terenach: Z, ZL i ZP.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do projektu sporzadzono prognoze¢ skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Na obecnym etapie projektu planu mozna stwierdzié, iz jego
uchwalenie bedzie rodzito skutki finansowe, zaréwno te, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz
takie, ktore do nich nie naleza. Do zadan wtasnych gminy beda nalezaty w szczegdlnosci wydatki
zwigzane z wykupem gruntow inwestycyjnych, realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej — oswietlenia, budowy i przebudowy uktadu komunikacyjnego.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy wejscie w zZycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Péinocna I’ w Opolu spowoduje utrate mocy obecnie obowigzujacych miejscowych
planéow zagospodarowania przestrzennego, przy czym nie powoduje to wygasniecia decyzji
administracyjnych wydanych na jego podstawie (ust. 2).

6. Zrodla finansowania

Przyjecie projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a przeprowadzenie, zgodnie z nimi, poszczegoélnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan,
w tym zarezerwowania Srodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie
nastgpowata stopniowo, wedlug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W projekcie
planu nie okre$la si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkow.

W przypadku calkowitej realizacji ustalen projektu planu, przedmiotowa uchwata moze
W przysztosci angazowac S$rodki finansowe. Nalezy przy tym podkreslic, iz analizy finansowe
opracowywane na potrzeby projektu planu zawieraja prognozowane Koszty catoSciowego
przeprowadzenia niemalze wszystkich inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do
zadan wlasnych gminy.

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
realizacj¢ w/w zadan mogg pochodzi¢ z budzetu miasta (roOwniez poprzez wspotfinansowanie



srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkoéw
zewnetrznych), z udzialu inwestorow i1 wiascicieli nieruchomos$ci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-

prywatnego.

Nalezy przy tym 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.

7. Wyniki przeprowadzonych badan i konsultacji oraz informacja o opiniach i uzgodnieniach

Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 w/w ustawy. Wnioski
do planu mozna byto sktada¢ od 7 lipca 2015 r. do 7 sierpnia 2015 r.

Ogodtem wniesiono 28 pism w terminie i 1 pismo po terminie sktadania wnioskow, w tym
przez instytucje oraz osoby fizyczne. Wigksza cze$¢ wnioskow — 14 pozycji — uwzgledniono.
1 pozycje pozostawiono bez rozstrzygnigcia, ze wzgledu na to, ze wniosek zostat ztozony po terminie
sktadania wnioskow. Cze$ciowo uwzgledniono 4 wnioski, poniewaz czes$¢ tresci wniosku wykraczata
poza zakres miejscowego planu. Sposrod wnioskoéw tylko dwa, tj. Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska i Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, odnosily sie do prognozy
oddzialywania na srodowisko.

Etap opiniowania i uzgadniania projektu planu rozpoczat si¢ w sierpniu 2017 r. Posiedzenie
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej odbylo si¢ 12 wrze$nia 2017 r. Projekt planu
zostal zaopiniowany pozytywnie. Komisja zwrécita szczegdlng uwage m.in. na aspekty ksztaltowania
uktadu komunikacyjnego. Projekt planu przekazano do zaopiniowania i uzgodnienia przez
odpowiednie organy. Wszystkie otrzymane uzgodnienia i opinie byly pozytywne. Wszystkie uwagi
i zalecenia zawarte w przekazanych opiniach i uzgodnieniach zostaly przeanalizowane, w zakresie
mozliwym do uwzglednienia przez przepisy prawa wprowadzono korekty, umozliwiajace wylozenie
projektu planu do publicznego wgladu.



