UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Wéjtowa Wies 11” 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 2016 r. poz. 778. poz.
904, poz. 961, poz. 1250, poz. 1579), 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, poz. 1579) polegajace na ustalaniu przeznaczenia
terenow oraz okreslaniu sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta
Uchwate nr XXXI1/613/16 Rady Miasta Opola z dnia 27 pazdziernika 2016 r. W sprawie przystgpienia
do sporzagdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Waéjtowa Wies II” w Opolu.

Bezposrednig przyczyna podjgcia uchwaty inicjujacej byt ztozony wniosek o zmiang planu,
wynikajacy z zamierzen inwestycyjnych, dotyczacy doprecyzowania wskaznikow zagospodarowania
terenu (w szczegdlnoSci zmiany warto$ci wskaznika intensywnos$ci zabudowy). Podjecie prac
uzasadnia rowniez konieczno$¢ dostosowania i aktualizacji dotychczasowych zapiséw planéw do
przepiséw odrgbnych.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Woéjtowa Wies II” w Opolu
bedzie dokumentem definiujacym prawo miejscowe w zakresie polityki przestrzennej dla obszaru
ograniczonego: od potnocy — dziatkami nr: 152/28, 152/29, 152/33, 152/37, 152/38, 152/42, 153, 70/2,
40/1, 71, 102/2 (obreb Szczepanowice k.m. 39), od wschodu — ulicg Krapkowicka, od potudnia — ulicg
Odrodzenia, od zachodu — ulicg Proszkowska.

Obszar objety opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchnie okoto 13,12 ha. Teren zlokalizowany jest w zachodniej czg$ci Opola, w wiekszosSci
zainwestowany w sposob charakterystyczny dla strefy poza centrum miasta. Dominujaca funkcjg jest
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (miejscami towarzysza jej nieucigzliwe ustugi), w mniejszym
stopniu zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi oraz grunty uzytkowane rolniczo. Przez teren
przebiega linia wysokiego napiecia 110 kV oraz gtéwny Kkorytarz radiotelekomunikacyjny oraz drogi:
krajowa nr 45 i wojewddzka nr 414. Nalezy zaznaczy¢, iz na terenie opracowania znajdujg si¢ obiekty
ujete w gminnej ewidencji zabytkow oraz strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej.

Tereny przylegle do obszaru objetego opracowaniem stanowig od poéinocy, zachodu i potudnia
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Od wschodu natomiast znajduja si¢ tereny
uzytkowane rolniczo.

W strukturze wlasno$ciowej grunty wchodzace w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa zajmuja 12,7%, Gminy Opole — 15,7%, spotek handlowych — 3,4%. Udzial powierzchni
gruntéw stanowigcych wiasnos$¢ oséb fizycznych to 68,2%.

Na obszarze opracowania wydawane sg decyzje administracyjne (w tym o pozwoleniu na
budowe) na podstawie zapisOw obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Wojtowej Wsi w Opolu (Uchwata nr XXXI11/343/08 Rady Miasta Opola
z dnia 03 lipca 2008 r.) oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Kanat Ulgi-ulica
Krapkowicka" w Opolu (Uchwata nr XX1X/437/12 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2012 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 ,,Wojtowa Wie$ II” w Opolu zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do przedmiotowego projektu uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wojtowa Wies II” w Opolu
w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1,

—  wykaz zabytkow, stanowiacy zatacznik nr 2,

— rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania,
stanowigce zatacznik nr 3,

— rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiace zalacznik nr 4.

Na obecnym etapie procedury sporzadzone sg zatgcznik graficzny oraz wykaz zabytkow.



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 i krajobrazu kulturowego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury, zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Obecnie w granicach opracowania projektu planu obowiazuje w rejonie Wojtowe] Wsi
w Opolu (Uchwata nr XXXII1I/343/08 Rady Miasta Opola z dnia 03 lipca 2008 r.) oraz miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego "Kanal Ulgi-ulica Krapkowicka" w Opolu (Uchwala
nr XX1X/437/12 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2012 r.), ktore stanowia podstawe do wydawania
pozwolen na budowg i innych decyzji administracyjnych. Niniejszy projekt uchwaty bedzie uchylat
cze$¢ ustalen obowigzujacych planow, ale jednoczesnie kontynuowal wczesniej przyjgte zalozenia
projektowe w jego zagospodarowaniu. Przedmiotem zmian jest przede wszystkim uwzglednienie
nowych zamierzen inwestycyjnych, popartych wniesionym wnioskiem.

W planie wprowadzono przede wszystkim aktualizacje wskaznikow urbanistycznych.
Przewazajgca czeS¢ terendw objetych opracowaniem pozostaje w dotychczasowym przeznaczeniu.
Niektore tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz wielorodzinnej poszerzono o funkcje
ustug. Dodatkowo dla prawidlowej obstugi komunikacyjnej wprowadzono regulacje szerokos$ci
niektérych drég. Wprowadzone zmiany majag umozliwi¢ optymalne funkcjonowanie i1 rozwdj
gospodarczy obszaru.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy wejScie w Zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Wdjtowa Wies II” w Opolu spowoduje utrat¢ mocy obecnie obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Wojtowej Wsi, przy czym nie
powoduje to wygasniecia decyzji administracyjnych wydanych na jego podstawie (ust. 2).

3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wojtowa Wie$ IT” w Opolu
zostal opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy projektu planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okre$lone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawe tych
dziatan.

Obowigzki okres§lone w wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegoétowych
dopasowanych do poszczegdlnych terendow. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terenéw spelnia si¢ obowigzki 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 kontynuuje gléwne zalozenia
projektowe wczesniej opracowanego dokumentu w zakresie przeznaczenia terenu, ochrony
srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze zasad funkcjonowania obszaru. Wystepuja tu
tereny podlegajgce ochronie na podstawie przepisoéw odrebnych. Istniejacym zagrozeniem dla zdrowia
mieszkancow moze by¢ hatas. W zwigzku z tym dla terenéw mieszkaniowych okre$lono dopuszczalny
poziom hatasu dla ,terenow zabudowy jednorodzinnej” zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Uktad komunikacyjny jest uksztaltowany, istniejagce sieci infrastruktury technicznej
zapewniajg zaopatrzenie w wode, gaz, energig, a takze odbidr $ciekow. Ustalenia planu umozliwiajg
rozw0j infrastruktury techniczne;j.

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



W tresci uchwaty dla terenow przeznaczonych na drogi publiczne oraz wewngtrzne nie
ustalono szczegélowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci, co nalezy rozumiec¢
jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia regulowane w tym zakresie przepisami odrebnymi.
Brak regulacji w planie wynika z przyjecia zatozenia, ze sg to tereny ogodlnodost¢pne, o cechach
przestrzeni publicznej. Tereny nie powinny by¢ przedmiotem obrotu i nie przewiduje si¢ na nich
lokalizacji zabudowy, przez co nie ma przestanek do wustalenia zasad scalania i podziatu
nieruchomosci.

W planie przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 4 ust. 13 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Stawki procentowe zostaly przyjete w wysokosci 0%, poniewaz
caly teren stanowi obszar, dla ktérego obowigzuje plan miejscowy. Przeznaczenie terendw,
W wigkszos$ci nie ulegnie zmianie w wyniku uchwalenia planu miejscowego, zatem nie przewiduje si¢
zmian ich warto$ci, natomiast na podstawie niewielkich zmian trudno stwierdzi¢ czy zaistnial wzrost
wartosci nieruchomosci.

4. Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Opola

Podczas opracowania projektu planu uwzgledniono wnioski wynikajace m.in. z Oceny
aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola bedacej zatacznikiem do Uchwaty
nr XXIX/524/16 Rady Miasta Opola z dnia 07 lipca 2016 r. Ocena przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. W/w dokument stwierdza, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
Wojtowej Wsi w Opolu oraz miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego "Kanat Ulgi-ulica
Krapkowicka™ w Opolu sg planami aktualnymi, jednak niedostosowanymi do niektorych przepiséw
odrebnych, w tym do nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzonej w 2015r.

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen zawartych w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Opola (przyjetego Uchwalg nr LXXI1/745/10
Rady Miasta Opola z dnia 26 sierpnia 2010 r.). Wedlug Studium, obszar opracowania zlokalizowany
jest w strefie 10M — Wojtowa Wies, dla ktorej przewiduje si¢ nastepujace kierunki zagospodarowania
przestrzennego:

— strefa mieszkaniowa,

— obszary potencjalnego zagrozenia powodzia,

— tereny zamknigte,

— stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow,

— obwodnica poludniowa, trasa krapkowicka,

— inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym (zadania nr 13, 16),
Rozwigzania przyjete w planie miejscowym sa zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkow 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

Nadrzednym celem uchwalenia planu miejscowego jest wprowadzenie tadu przestrzennego
i takie zagospodarowanie terenu, ktore zgodne jest z zasadami zrownowazonego rozwoju. Teren
opracowania jest czgsciowo zagospodarowany, aktualizacja zapisow planu oraz uwzglgdnienie
ztozonych wnioskéw pozwoli na kontrolowane uzupehlianie zabudowy 1 prawidlowe
zagospodarowanie terenow oraz przeksztalcenia niektdrych terenéw. Bedzie to sprzyjaé
wieloaspektowemu rozwojowi miasta.

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzana jest strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale



spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2016 r.
poz. 353 z pdézn. zm.). Do projektu planu sporzadzono prognoze oddziatywania na $rodowisko,
ktoéra wskazuje, ze ustalenia planu, nie bedg zmieniaé¢ stanu $rodowiska przyrodniczego

Z uwagi na fakt, iz teren objety opracowaniem posiada miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego a sporzadzenia planu ,,Wojtowa Wie$ II” ma gltéwnie na celu dostosowanie zapisow do
obecnych przepisow i oczekiwan inwestorow, to wykazano, ze jego oddziatywania na Srodowisko
bedzie obojetne. Mozna stwierdzi¢, ze zapisy projektu planu sa kontynuacja zapisow w planie
obowigzujacym.

Ustalenia planu miejscowego z chwilg wejscia w zycie stajg si¢ powszechnie obowigzujace na
jego obszarze. Plan bedzie podstawa do wydawania decyzji administracyjnych (w tym pozwolen na
budowe). W chwili wejscia w zycie na obszarze objgtym planem traci moc obowiazujacy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan, w tym zarezerwowania
srodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie nastepowata stopniowo
wedtug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W projekcie planu nie okresla sig
terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkéw. Podkre$lenia wymaga
fakt, iz analizy i prognozy finansowe opracowywane na potrzeby projektu planu zawiera¢ beda
prognozowane koszty kompleksowej realizacji niezbednych inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych
srodkow na realizacj¢ ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydziaty
i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé érodki finansowe. Srodki na
realizacj¢ w/w zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie
srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkéw
zewngtrznych), z udzialu inwestorow i wiascicieli nieruchomo$ci w finansowaniu w ramach
porozumien (0 charakterze cywilno-prawnym) oraz z realizacji zadan w formie partnerstwa publiczno-
prywatnego.

Nalezy przy tym podkre$li¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 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 jest przeprowadzana zgodnie z art. 17 w/w ustawy. Whnioski do
planu mozna byto sktada¢ od 8 listopada do 9 grudnia 2016 r. i wniesiono ogétem 18 wnioskow.
Sposrod wniesionych wnioskéw dwa tj. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego, odnosity sie do prognozy oddziatlywania na $rodowisko.
Procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢ z dokumentami zarowno w siedzibie Urzedu
Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej



