UZASADNIENIE

do projektu uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Srodmiescie 1vVd” 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. 2016 r. poz. 778 z pozn.
zm.), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu sposobdw ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podj¢ta Uchwate nr XX/360/15 z dnia 29 grudnia 2015 r. w sprawie
przystapienia do  sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego
,Srodmiescie 1Vd” w Opolu.

Bezposrednia przyczyna podjecia uchwaly inicjujacej jest ustanowienie obowigzku
opracowania planu miejscowego w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Opola. Biorgc pod uwage, iz na badanym obszarze nie ma obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w Studium ustanowiono obowiazek jego
opracowania, przystapienie do sporzadzenia dokumentu byto zasadne. Doda¢ nalezy, iz analizowany
teren polozony jest na czgéci obszaru, dla ktorego podjeto juz weze$niej uchwate nr LIV/601/05 Rady
Miasta Opola z dnia 17 listopada 2005 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie IV w Opolu. Ze wzgledu jednak na ztozone uwagi
oraz liczne konflikty spoteczne wyrazone podczas wylozenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie IV w Opolu do publicznego wgladu zdecydowano
0 podziale obszaru na mniejsze fragmenty i szczegétowym opracowaniu kolejnych fragmentow.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢
w srédmiesciu Opola i zajmuje powierzchnie okoto 3,5 ha. Granice planu stanowig: od pdinocy ulica
Targowa, od wschodu ulica S. Dubois, od potudnia: ulica 1 Maja i od zachodu ulica W. Reymonta.
Istotnymi elementami zagospodarowania terenu jest zabudowa mieszkaniowa, mieszkaniowo-
uslugowa, ustugi o$wiaty oraz tereny sportu i rekreacji. W strukturze wlasnosciowej wystepuja grunty
gminy Opole oraz 0sob fizycznych.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporzadzil projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srodmiescie IVd” w Opolu zawierajacy cze$é tekstowa i graficzna wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatgcznikami do uchwaty sg:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie IVd” w Opolu
w skali 1:500, ktory stanowi integralng cze$¢ uchwaty,

- wykaz zabytkow, obejmujacy uktad urbanistyczny oraz dziata architektury i budownictwa,

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

- rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (jesli zostang ztozone podczas
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu).

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 s$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspolczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrebnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
i podzialu nieruchomosci.




Biorac pod uwagg, iz obszar opracowania potozony jest w srdédmies$ciu Opola, wymagajacym
ochrony historycznego uktadu urbanistycznego, wprowadzono szereg ustalen majacych wplyw na
ksztattowanie kompozycji przestrzennej. Przede wszystkim uwzgledniono obiekty zabytkowe
i okreslono zasady ich ochrony.

W tresci uchwaty dla terenow przeznaczonych na zielen urzadzong, drogi publiczne, nie
ustalono szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosei, €0 nalezy rozumie¢ jako
nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia regulowane w tym zakresie przepisami odrgbnymi. Brak
okreslenia szeroko$ci frontéw dzialek, powierzchni, czy tez usytuowania granic w stosunku do pasa
drogowego dla wyszczegdlnionych terendow wynika z przyjecia zalozenia, ze jest to teren
ogolnodostepny, czyli przestrzen publiczna, ktdrej nie powinno si¢ sprzedawac osobom fizycznym. Nie
ma zatem przestanek do ustalenia zasad scalania i podziatu nieruchomosci. Nie wprowadzono réwniez
takich ustalen dla terendw sportu i rekreacji oraz terenow ushug, ktore obejmuja jedng nieruchomos¢
gruntowg, poniewaz wprowadzanie zasad scalania i podzialu nieruchomosci traci sens.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy przyje¢te w wysokosci 0%, poniewaz caly teren stanowi obszar zabudowy
srodmiejskiej a takze przestrzeni publicznej.

Biorac pod uwage, iz integralng czescig uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegbtowych wystepujg odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji linii regulacyjnych zabudowy.
Okreslenie lokalizacji poszczegolnych elementéw z doktadnoscia do 1 m jest mozliwe, poniewaz plan
opracowano w skali 1:500.

2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola
przyjetym uchwatg nr LXXI1/745/10 Rady Miasta Opola z dnia 26 sierpnia 2010 r. dla znacznej czgéci
srodmiescia narzucono obowigzek opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z uwagi na mozliwos¢ lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.
W zwigzku z tym na terenie nie ma mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy ani
pozwolenia na budowe. Opracowanie planu miejscowego jest zatem konieczne.

Przedmiotowy plan definiuje tereny przeznaczone na zabudowe mieszkaniowsg, mieszkaniowo-
ustugowa, ustugowa, tereny sportu i rekreacji oraz tereny przestrzeni publicznych tj. zieleni urzadzonej,
drog publicznych i publicznych ciggéw pieszych. Teren ten jest juz w wigkszo$ci zabudowany
i najwazniejszym celem planu jest uporzadkowanie i uregulowanie stanu prawnego. Dopuszcza si¢
uzupelnienia w zabudowie, przebudowe istniejacych obiektow, szczegdlnie w tych miejscach, ktore
cechuje chaos w zagospodarowaniu.

W planie uwzgledniono aktualne przepisy prawa i wnioski wnoszone w trakcie opracowywania
dokumentu.

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

Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,.Srédmiescie IVd” 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, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenéw na okre§lone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych
dzialan. Obowiazki okreSlone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdtowych
dopasowanych do poszczegélnych terendw. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15 stad okres$lajac
przeznaczenie terenéw spelnia si¢ obowigzki dotyczgce ksztalttowania tadu przestrzennego, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan kontynuuje gléwne zalozenia
projektowe wczesniej opracowanego dokumentu, w zakresie przeznaczenia terenu, ochrony srodowiska,




ochrony dziedzictwa kulturowego tj. historycznie uksztattowanego uktadu urbanistycznego, w tym
wielu zabytkow, a takze zasad funkcjonowania. Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na
podstawie przepisOw odrebnych, w tym tereny gornicze, obszary zagrozone powodzig czy osuwaniem
si¢ mas ziemnych. Nie wystepuja zatem obszary zagrazajace bezpieczenstwu ludzi i mienia. Istniejacym
zagrozeniem dla zdrowia uzytkownikdéw placu moze by¢ tu natomiast hatas. W zwiazku z tym okreslono
dopuszczalny poziom hatasu dla ,terendw w strefie $rodmiejskiej miast powyzej 100 tys.
mieszkancow”, zgodnie z przepisami odrgbnymi. Teren opracowania jest zurbanizowany a zapisy planu
umozliwiaja rozwoj infrastruktury technicznej.

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

Ocena aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow 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 Uchwatg nr XXIX/524/16 Rady Miasta Opola z
dnia 7 lipca 2016 r. Obszar opracowania nie byt wowczas objety obowigzujacych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

W studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola
przyjetym Uchwatg nr LXXI/745/10 Rady Miasta Opola z dnia 26 sierpnia 2010 r. przedmiotowy teren
polozony jest na obszarze 3 UM — Srodmiescie. Studium przewiduje tu m.in. nastgpujace kierunki
zagospodarowania przestrzennego: strefa ustugowo-mieszkaniowa, inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, obwodnica $§rodmiejska, parkingi strategiczne. Jednocze$nie w Studium
okreslono obowiazujace ustalenia, ktoére dotycza m.in. zakazu lokalizacji ustug z zakresu obshugi
komunikacji, hipermarketow, przemyshu terenochtonnego, zaklocajacego krajobraz i tad przestrzenny,
zabudowy powyzej 25 m z wyjatkiem dominant, nakazu uwzglednienia inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym. Rozwigzania przyjete w planie miejscowym sa zgodne z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola.

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

Celem opracowania planu miejscowego bylo uregulowanie sytuacji formalno-prawnej,
poniewaz wyznaczony w studium obowigzek opracowania planu uniemozliwit wydawanie decyzji
administracyjnych. Nadrzgdnym celem planowania przestrzennego jest za$ ochrona i ksztattowanie tadu
przestrzennego, co poprzez poszczegolne zapisy uchwatly starano si¢ osiggnac.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie 1Vd” w Opolu nie wprowadza
nowych funkcji. Przeznaczenia terenu, w poréwnaniu do stanu istniejgcego pozostajg bez wigkszych
zmian, zatem plan nie ma wptywu na §rodowisko przyrodnicze.

Teren opracowania, ze wzglgdu na swoje usytuowanie w srodmiesciu, jest juz zurbanizowany,
uktad urbanistyczny ksztattowat sie tu przez wieki. Nie ma potrzeby budowania nowej infrastruktury
komunikacyjnej, technicznej, czy wprowadzania nowych publicznych terenow zieleni. Mozna zatem
stwierdzi¢, iz nie przewiduje si¢ tu istotnych skutkow finansowych, obcigzajgcych budzet gminy. Mozna
zatem stwierdzi¢, ze miasto bedzie ponosito wydatki zwigzane z biezacym utrzymaniem terenow.

Struktura wlasnoS$ciowa jest czesciowo uporzadkowana, znaczna czg$¢ terenu nalezy do gminy
Opole, ale tereny przeznaczone na zielen urzgdzong, publiczne ciagi piesze, pieszo-jezdne powinny by¢
przejete do zasobu gminnego.

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.




6. Zrédla finansowania

Przyjecie projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czgs¢ inwestycji, ktore
stanowig zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem srodkow finansowych w budzecie miasta.
W projekcie planu 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 $rodkow na realizacj¢ ustalen planu, ale
w momencie podj¢cia decyzji o ich realizacji wydziaty ijednostki merytorycznie odpowiedzialne
powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na realizacje tych zadan moga pochodzi¢ z budzetu
miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek,
kredytow oraz innych $rodkow zewngtrznych), z udziatu inwestorow i wiascicieli 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 procedura
okreslong w art. 17 ustawy. Opracowujac projekt planu na kazdym etapie zapewniono jawnos¢
i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publicznej.

8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegdlnych terenow oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych poszczegolnych dziatek znajdujacych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegélne rozwigzania moga w niektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wlasnosci, ale sa one w zgodzie i na podstawie przepisow powszechnie
obowigzujacego prawa. Ingerencja taka byta niezb¢dna do realizacji celow publicznych, proporcjonalne
i adekwatne do ptynacych z nich korzysci.




