UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Zielonogorskiej i Wschodniej I1 w Opolu.

1. Stan faktyczny

Do zakresu dzialania gminy nalezg sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, a zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspolnoty to zadania wlasne gminy. Zgodnie z ustawa z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662) wsrdd zadan wiasnych wymienia si¢ m.in. sprawy
fadu przestrzennego. tad przestrzenny zdefiniowany jest w ustawie zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2026r. poz. 538) i stanowi podstawe
dzialan w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Realizujac zadania przydzielone
jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu sposoboéw ich zagospodarowania i
zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwale nr XXIV/413/25 Rady Miasta Opola z dnia
18 grudnia 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Zielonogoérskiej i Wschodniej - IT w Opolu.

Przyczyna podjecia uchwaty inicjujacej byta potrzeba zweryfikowania rozwigzan w zakresie
obstugi komunikacyjnej w zwiazku z nowymi potrzebami inwestycyjnymi, w odpowiedzi na wniosek
o zmiang planu miejscowego.

Obszar objety planem zlokalizowany jest we wschodniej cze$ci miasta i zajmuje powierzchnie
okoto 34 ha. Jego granice stanowia: od zachodu - ulica Glogowska, od poinocy - ulica Zielonogorska,
od wschodu i od poludnia - ulica Wschodnia i jej projektowane przedluzenie. Teren jest intensywnie
zainwestowany gtownie na funkcje ustugowo-przemystowe, a czeSciowo jest niezagospodarowany i
znajduja si¢ na nim taki oraz pola uprawne. Ponadto na analizowanym obszarze wystepuja linie
elektroenergetyczne wysokiego napigcia 110 kV. W strukturze wlasnosciowej dominuja spotki prawa
handlowego i osoby fizyczne. Grunty gminne to jedynie drogi i czgsciowo jako wiasciciel gruntu
uzytkowania wieczystego.

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 w rejonie ulic: Zielonogorskiej i Wschodniej II w Opolu zawierajacy czgs¢ tekstowa
i graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaty sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Zielonogorskiej
i Wschodniej I w Opolu w skali 1:2 000 (skala przyjeta ze wzgledu na duzg powierzchnig
opracowania), ktory stanowi integralng czgs¢ uchwaty,

- rozstrzygnigcie w sprawie sposobu realizacji zapisanych w planie miejscowym inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania,

- rozstrzygnigcie w sprawie sposobu rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

- dane przestrzenne.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na czgéci przedmiotowego terenu do chwili objgecia nowym miegjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego obowiazuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
w zwiazku z tym mozliwe jest wydawanie pozwolen na budowe i innych decyzji administracyjnych
w oparciu o obowigzujace dokumenty.

Glownym celem przedmiotowego planu jest uwzglednienie aktualnych potrzeb miasta
zwigzanych z ewentualng rozbudowg zaktadu przemystowego. Najwazniejszym zatozeniem nowego
planu jest modyfikacja uktadu komunikacyjnego uwzgledniajaca nowa strukture witasnosciows tego
terenu.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:
Zielonogorskiej i Wschodniej II w Opolu, w granicach planu spowoduje utratg mocy obecnie



obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, przy czym nie powoduje to
wygasniecia decyzji administracyjnych wydanych na ich podstawie (art. 34 ust. 2).

3. Spos6b realizacji wymogow zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Zielonogorskiej
i Wschodniej I w Opolu zostal opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ustawy,
ktore odnosza sie do zasad ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenéw na okreslone
cele oraz ustalania zasad zagospodarowania i1 zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony
rozw0j za podstawe tych dziatan.

Obowiazki okreSlone w wust.2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegétowych
dopasowanych do poszczegélnych terenow. Artykul 1 ust. 2 ustawy koresponduje z art. 15 stad
okreslajac przeznaczenie terendw spelnia si¢ obowigzki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego,
waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnos$ci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb
w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terendw, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,
zasad ochrony s$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu, zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego i =zabytkéw, wtym krajobrazow kulturowych, oraz doébr kultury
wspoélczesnej, wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, zasad i warunkéw scalania i
podzialu nieruchomosci, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i
infrastruktury technicznej. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan kontynuuje gléwne zatozenia
projektowe wczesniej opracowanych dokumentdw w zakresie przeznaczenia terenéw oraz zasad
funkcjonowania obszaru.

Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrgbnych, tj. tereny
gbrnicze oraz obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe okre§lone
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig.

Dostgpno$¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejace i projektowane drogi
publiczne i wewnetrzne. Przez teren opracowania przebiegaja linie elektroenergetyczne wysokiego
napigcia, dla ktorych obowiazuja przepisy odrgbne.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe majg wprowadzone ustalenia dotyczace zasad
ksztaltowania zabudowy i1 wskaznikow zagospodarowania terenéw tj. nadziemnej intensywnosci
zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy oraz
wskaznikow miejsc przeznaczonych do parkowania. Zrezygnowano jedynie z ustalania wskaznikow
zagospodarowania 1 zasad scalania i1 podzialu nieruchomo$ci na terenie zieleni i terenach
komunikacyjnych. poniewaz nie przewiduje si¢ na nich zabudowy.

Skala rysunku planu 1 : 2 000 zostala przyje¢ta z uwagi na sporzadzanie planu obejmujgcego
obszar o znacznej powierzchni, zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Niniejsza uchwata okres$la stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty,
o ktorych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy przyjete w wysokosci 0% ze wzgledu na istniejace
zagospodarowanie i dotychczasowy stan uzytkowania.

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi integralng czes$é
uchwaly, poniewaz w zapisach wystepujg czesto odwotania do rysunku, np. okreslajgc przebieg linii
zabudowy. Celem ulatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie
(szerokosci drog, potozenia linii zabudowy).

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
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systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Wedlug przyjetej uchwaly nr LXXIII/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 2023 r.
wskazane jest, aby nie tylko opracowywac plany na terenach, ktore nie sg objete ustaleniami
obowiazujacych plandw, ale takze aktualizowac obowigzujace juz dokumenty. Procedowany plan jest
zatem zgodny z Oceng aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola.

Polityka przestrzenna miasta zawarta jest obecnie w Strategii rozwoju Opola — Stolicy Polskiej
Piosenki — do 2043 r. (uchwata nr XXIII/371/25 Rady Miasta Opola z dnia 27 listopada 2025 r.), ktora
kontynuuje ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola.
Dotychczas obowigzujace plany miejscowe zgodne byly ze Studium natomiast procedowany plan
uwzglednia juz zapisy Strategii rozwoju Opola.

Prace nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:
Zielonogorskiej 1 Wschodniej - II w Opolu rozpoczgto w trakcie obowigzywania Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola, ale rdwnoczesnie uchwalono
plan ogdlny Opola (uchwata nr XXIV/399/25 Rady Miasta Opola z dnia 18 grudnia 2025r.), w
ktérym przedmiotowy obszar znajduje si¢ w strefie gospodarczej (39SP), a takze w minimalnym
zakresie w strefie zieleni i rekreacji (65SN) oraz strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (52SJ).

Procedowany plan powinien zatem by¢ przeanalizowany pod wzgledem zgodnos$ci z planem
ogolnym. Biorac pod uwage, iz dopuszczone w planie przeznaczenia terendw oraz parametry i
wskazniki urbanistyczne uwzglednione sag we wskazanych strefach planistycznych, nalezy uznaé, iz
plan ten zgodny jest z planem ogdlnym Opola.

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.

Do projektu planu nie sporzadzono Prognozy oddzialywania na Srodowisko, gdyz dla
obowiazujacych obecnie plandéw przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko
zgodnie z zapisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. 2024 1. poz. 1112 z p6zn. zm.), a realizacja zmian w projektowanym planie nie
spowoduje znaczacych oddziatywan na $rodowisko. Odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko uzgodniono z odpowiednimi instytucjami.

Uchwalenie niniejszego planu moze rodzi¢ skutki finansowe, a wérod nich te, ktore naleza do
zadan wilasnych gminy oraz takie, ktore nie bedg lezaly po stronie gminy. Do zadan wlasnych gminy
naleze¢ beda wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej —
o$wietlenia oraz budowy i budowy uktadu komunikacyjnego.

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 byc
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodta finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczegolnych 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 okresla sig¢
terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkoéw, zatem realizacja moze by¢
odsunigta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma
zarezerwowanych srodkéw na realizacj¢ ustalen planu, ale w momencie podjgcia decyzji o ich
realizacji wydzialy 1 jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowac Srodki
finansowe. Srodki na realizacje¢ w/w zadan moga pochodzié z budzetu miasta (réwniez poprzez
wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytoéw oraz innych
srodkoéw zewnetrznych), z udziatu inwestorow i wiascicieli nieruchomos$ci 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

Procedura  opracowania  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego
przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 ustawy zdnia27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Opracowujac projekt planu na kazdym etapie zapewniono
jawnos¢ 1 przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajgc si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publiczne;.

Uchwata o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego podjeta byta w grudniu 2025 r.,
a wnioski do planu mozna byto sktada¢ do 16 lutego 2026 r. Wptynelo ogotem 16 pism, z czego 15
whniesiono przez instytucje zawiadamiane o rozpoczeciu procedury sporzadzania planu.

8. Objasnienia do przyjetych rozwiazan projektowych

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym i przy zachowaniu $ci§le okreslonej procedury.
Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad
zagospodarowania przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe wszelkich
dziatan.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego
zagospodarowania oraz mozliwosci korzystania, organ planistyczny wazyl zarowno interes
publiczny, jak 1 interesy prywatne. Przeanalizowano dokladnie wszelkie uwarunkowania
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktore sa
optymalne i kompromisowe. Prowadzone prace planistyczne zmierzaty do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, ale starano si¢ takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone
zmiany ingeruja w prawo wlasnosci wylacznie w zakresie dopuszczonym ustawa, w tym
w szczegolnosci niezbednym do realizacji celow publicznych, a wigc sa proporcjonalne do potrzeb
nie tylko ekonomicznych, ale roéwniez spolecznych, $rodowiskowych 1  kulturowych.
Proporcjonalnosci w planowaniu przestrzennym nie mozna bowiem rozumie¢ wedlug kategorii
matematycznych, czyli jako zalezno$¢ migdzy dwoma wielko$ciami, w ktorej przy powiekszeniu lub
pomniejszeniu jednej z nich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub zmniejszy¢ druga, ale nalezy
traktowa¢ jako harmonijny stosunek czesci skladowych catosci $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego i spotecznego do siebie nawzajem i do tej catosci.



