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UZASADNIENIE 

 

do projektu uchwały w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „Śródmieście VIId” w Opolu. 

 

 

1. Stan faktyczny 

Realizując zadania przydzielone jednostkom samorządu terytorialnego w ustawie 

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z 

późń. zm.), polegające na ustalaniu przeznaczenia terenów oraz określaniu sposobów ich 

zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjęła Uchwałę XLII/829/21 Rady Miasta Opola 

z dnia 1 lipca 2021 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „Śródmieście VIId” w Opolu. 

Obszar objęty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego „Śródmieście VIId” 

w Opolu dotyczy terenu, na którym nie ma obowiązującego planu. Pierwsze prace nad opracowaniem 

planu rozpoczęto uchwałą nr XIV/124/08 Rady Miasta Opola z dnia 28 czerwca 2007 r. w sprawie 

przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Śródmieście 

VII – Piast” w Opolu, uchyloną i zamienioną uchwałą nr XIV/187/11 Rady Miasta Opola z dnia 25 

sierpnia 2011 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „Śródmieście VII – Piast” w Opolu. Ze względu na liczne protesty podczas wyłożenia 

projektu planu do publicznego wglądu procedurę opracowania planu zawieszono, a znaczny pod 

względem powierzchni obszar opracowania, podzielono na mniejsze fragmenty. Projekt miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego „Śródmieście VIId” w Opolu jest kolejnym dokumentem 

opracowywanym dla części obszaru śródmiejskiego, a celem prac jest ustalenie przeznaczeń terenów 

oraz zasad ich zagospodarowania.  

Przystąpienie do sporządzenia planu miejscowego na przedmiotowym obszarze uzasadniała 

przede wszystkim potrzeba opracowania takiego dokumentu na obszarze, który dotychczas go nie 

miał, a pozostawienie możliwości realizacji inwestycji na zasadach ustalanych w decyzjach o 

warunkach zabudowy nie gwarantuje zachowania ładu przestrzennego i zrównoważonego rozwoju, 

zabezpieczenia przestrzeni dla inwestycji publicznych, a także może być przyczyną wielu konfliktów 

przestrzennych. Przystąpienie uzasadnia się także koniecznością wprowadzenia odpowiednich 

zapisów regulujących sposób zagospodarowania terenów oraz potrzebą uwzględnienia zapisów 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Opola dla funkcjonalnego 

śródmieścia. 

Obszar opracowania jest niewielki, dostosowany odpowiednio do strefy śródmiejskiej 

i zajmuje powierzchnię ok. 13 ha. Teren jest zurbanizowany, stanowi część śródmieścia Opola, a jego 

granice stanowią: od północy – ulica Ozimska, od południa – ulica 1-go Maja, od wschodu – 

Plebiscytowa, od zachodu – ulica Jakuba Kani. Jest zróżnicowany pod względem struktury 

własnościowej. Dominuje własność Skarbu Państwa, Gminy Opole oraz osób fizycznych. Inne rodzaje 

własności także występują. Znajduje się tu zabudowa usługowa, usługi administracji, nauki, handlu i 

inne, a w południowej części także zabudowa wielorodzinna. Większość zabudowy pierzejowej jest 

historycznie ukształtowana i ma walory zabytkowe, a część zabudowy wewnątrz kwartałów jest 

dysharmonijna i przypadkowa. 

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporządził projekt miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „Śródmieście VIId” w Opolu zawierający część tekstową i graficzną wraz z 

niniejszym uzasadnieniem. Załącznikami do uchwały są: 

 rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Śródmieście VIId” w Opolu w 

skali 1 : 1 000, który stanowi integralną część uchwały, 

 wykaz zabytków, 

 rozstrzygnięcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury 

technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, 

 rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, 

 dane przestrzenne. 
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2. Różnice pomiędzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym 

Na przedmiotowym terenie nie ma obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego, a co za tym idzie realizacja inwestycji może następować w oparciu o przepisy 

rozdziału 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

(lokalizacja inwestycji celu publicznego i ustalanie warunków zabudowy), co nie gwarantuje 

zachowania ładu przestrzennego i zrównoważonego rozwoju, zabezpieczenia przestrzeni dla 

inwestycji publicznych, a także może być przyczyną wielu konfliktów przestrzennych. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego definiuje przeznaczenie terenów na 

zabudowę mieszkaniowo-usługową, usługową, tereny zieleni urządzonej, infrastrukturę techniczną 

(elektroenergetykę), drogi publiczne oraz publiczne ciągi piesze. W planie uwzględniono aktualne 

przepisy prawa i wnioski wnoszone w trakcie opracowywania dokumentu. 

 

3. Sposób realizacji wymogów zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego „Śródmieście VIId” w Opolu został 

opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. Zapisy planu uwzględniają wymogi art. 1 ustawy, które odnoszą się do zasad 

kształtowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenów na określone cele oraz ustalania zasad 

zagospodarowania i zabudowy przyjmując ład przestrzenny i zrównoważony rozwój za podstawę tych 

działań. Obowiązki określone w ust. 2 realizuje się poprzez szereg ustaleń szczegółowych 

dopasowanych do poszczególnych terenów. Ustęp 2 ustawy koresponduje z art. 15 stąd określając 

przeznaczenie terenów spełnia się obowiązki dotyczące kształtowania ładu przestrzennego, walorów 

ekonomicznych przestrzeni, prawa własności, potrzeb interesu publicznego czy też potrzeb w zakresie 

rozwoju infrastruktury technicznej. 

Tekst oraz rysunek planu zawierają obowiązkowy zakres ustaleń wynikający z art. 15 ust. 2 

ustawy odnoszący się m.in. do przeznaczenia terenu, zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników 

zagospodarowania terenu, zasad ochrony środowiska, przyrody oraz ochrony i kształtowania 

krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych oraz 

dóbr kultury współczesnej, granic i sposobów zagospodarowania terenów podlegających ochronie na 

podstawie przepisów odrębnych, zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, zasad 

modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury, zasad i warunków scalania 

i podziału nieruchomości.  
Nie występują tu tereny podlegające ochronie na podstawie przepisów odrębnych, tj. tereny 

górnicze, obszary szczególnego zagrożenia powodzią oraz obszary zagrożone osuwaniem się mas 

ziemnych, krajobrazy priorytetowe określone w audycie krajobrazowym oraz w planach 

zagospodarowania przestrzennego województwa.  

Biorąc pod uwagę, iż obszar opracowania ma historycznie ukształtowany układ urbanistyczny 

i występuje tu prawie wyłącznie zabudowa zabytkowa, wprowadzono ustalenia dotyczące ochrony 

dziedzictwa kulturowego. Ma to głównie znaczenie na terenach 1-2MW/U, gdzie w zabytkowej tkance 

wprowadzono nową zabudowę wielorodzinną lub usługową. Podobnie na terenach 5-6U dopuszcza się 

uzupełnienie zabudowy. Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowę mają wprowadzone ustalenia 

dotyczące wskaźników wykorzystania terenów tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie 

czynnej, intensywności zabudowy oraz wskaźników miejsc postojowych. Zrezygnowano jedynie z 

ustalania wskaźników miejsc postojowych na istniejących terenach mieszkaniowych (3-5MW/U), 

ponieważ nie przewiduje się na nich rozbudowy zabytkowej zabudowy. Ze względu na odległości od 

okien i granic działek na terenach tych może być niemożliwe sytuowanie miejsc postojowych zgodnie 

z przepisami odrębnymi, a dla istniejącej zabudowy miejsca postojowe można lokalizować na terenach 

(4-5ZP/KDW). 

Dostępność komunikacyjna zapewniona będzie poprzez istniejące drogi publiczne i 

projektowane ciągi pieszo-jezdne wewnątrz kwartałów zabudowy. Istniejącym zagrożeniem dla 

zdrowia mieszkańców może być hałas, w związku z tym dla terenów mieszkaniowych oraz dla 

terenów zieleni urządzonej określono dopuszczalny poziom hałasu tj. dla „terenów w strefie 

śródmiejskiej miast powyżej 100 tys. mieszkańców” zgodnie z przepisami odrębnymi.  

Niniejsza uchwała określa stawki procentowe, na podstawie których ustala się opłaty, o 

których mowa w art. 36 ust. 4 ustawy przyjęte w wysokości 30% jedynie na terenach zabudowy 
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mieszkaniowo-usługowej 1MW/U i 2MW/U, na których przeznaczenie rozszerzono o funkcję 

mieszkaniową w stosunku do obecnego użytkowania. Na pozostałych terenach stawkę procentową 

ustalono w wysokości 0%, ponieważ są to tereny zieleni urządzonej, istniejącej infrastruktury 

technicznej, dróg publicznych i wewnętrznych oraz ciągów pieszych, na których nie będzie 

występował wzrost wartości nieruchomości lub docelowo powinny stać się własnością gminy. Stawkę 

procentową w wysokości 0% ustalono także na pozostałych terenach pod zabudowę (U, MW/U), 

gdzie plan nie wprowadza zmian przeznaczenia powodujących w stosunku do obecnego użytkowania, 

wzrostu wartości nieruchomości, a parametry zabudowy przyjęto adekwatnie do istniejącego 

zagospodarowania. 

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi integralną część 

uchwały, ponieważ w zapisach występują często odwołania do rysunku, np. określając przebieg linii 

zabudowy. Celem ułatwienia posługiwania się rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie 

(szerokości dróg, położenia linii zabudowy).  

Ilekroć w uchwale użyto zapisu „nie ustala się” należy przez to rozumieć brak przesłanek do 

wprowadzenia nakazów, zakazów, dopuszczeń i ograniczeń lub jest to regulowane przepisami prawa. 

 

4. Zgodność planu miejscowego z wynikami analiz dotyczących aktualności zagospodarowania 

przestrzennego gminy i innymi dokumentami 

Ocena aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz 

miejscowych planów 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 był przyjęty Uchwałą nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola 

z dnia 26 stycznia 2017 r. W dokumencie tym wskazano, że większość obowiązujących miejscowych 

planów wymaga wprowadzenia zmian. Nie dotyczy to obszaru opracowania, ponieważ nie ma tu 

obowiązującego planu. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Opola 

przyjęte Uchwałą nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje na 

przedmiotowym terenie strefę usługowo-mieszkaniową na obszarze 29.1.C w jednostce urbanistycznej 

Śródmieście.   

Przedmiotowy plan zgodnie z ustaleniami Studium definiuje podstawowe przeznaczenia jako 

tereny usługowe i mieszkaniowo-usługowe. Zgodnie z obowiązkami określonymi w Studium, w planie 

przewidziano tereny pod układ komunikacyjny. Zapisy planu umożliwiają rozwój infrastruktury 

technicznej. Rozwiązania przyjęte w planie miejscowym są zgodne z ustaleniami Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Opola. Miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego wypełnia zakazy, nakazy oraz uwzględnia postulaty zawarte w 

Studium. 

 

5. Przewidywane skutki społeczne, gospodarcze, finansowe i prawne 

Nadrzędnym celem uchwalenia planu miejscowego jest wprowadzenie ładu przestrzennego 

i takie zagospodarowanie terenu, które zgodne jest z zasadami zrównoważonego rozwoju. 

W procedurze sporządzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

przeprowadzono strategiczną ocenę oddziaływania na środowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia 

3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 

społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. 2022 r., 

poz. 1029 z późń. zm.). Do projektu planu sporządzono Prognozę oddziaływania na środowisko, w 

której w wyniku ogólnej oceny stwierdzono, że projekt planu jest zgodny z ideą ochrony środowiska i 

zaproponowane w nim rozwiązania, mają na celu zmniejszenie presji środowiskowej. Oceniono, że 

realizacja ustaleń planu nie zmieni stanu środowiska przyrodniczego tzn. zagospodarowanie terenów 

zgodnie z projektowanym planem może mieć neutralny wpływ na środowisko, w stosunku do 

obecnego zagospodarowania. W ramach strategicznej oceny oddziaływania nie przewiduje się 

wystąpienia oddziaływań o charakterze znaczącym dla środowiska.  

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym do projektu sporządza się prognozę skutków finansowych uchwalenia miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego. Uchwalenie niniejszego planu może rodzić skutki finansowe, 

a wśród nich te, które należą do zadań własnych gminy oraz takie, które nie będą leżały po stronie 

gminy. Do zadań własnych gminy należeć będą wydatki związane z realizacją inwestycji z zakresu 
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infrastruktury technicznej – oświetlenia oraz budowy i budowy układu komunikacyjnego. Realizacja 

docelowego układu komunikacyjnego wymaga zarezerwowania środków finansowych ok 680 tys zł, 

wykonanie oświetlenia ok. 87 tys. zł. Skutki finansowe związane są także z docelowym przejęciem 

przez gminę gruntów przeznaczonych w planie na cele publiczne (ok. 100 a). 

Analizując skutki uchwalenia planu należy podkreślić, że zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny mogą być 

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

 

6.  Źródła finansowania 

Przyjęcie planu nie jest tożsame z natychmiastową realizacją wszystkich jego ustaleń, a 

realizacja poszczególnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowań, w tym zarezerwowania 

środków finansowych w budżecie miasta. Realizacja ustaleń planu będzie następowała stopniowo 

według bieżących potrzeb i możliwości finansowych miasta. W planie nie określa się terminu 

realizacji jego ustaleń ani nie sporządza harmonogramu wydatków, zatem realizacja może być 

odsunięta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma 

zarezerwowanych środków na realizację ustaleń planu, ale w momencie podjęcia decyzji o ich 

realizacji wydziały i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwować środki 

finansowe. Środki na realizację w/w zadań mogą pochodzić z budżetu miasta (również poprzez 

współfinansowanie środkami zewnętrznymi m.in. w ramach dotacji, pożyczek, kredytów oraz innych 

środków zewnętrznych), z udziału inwestorów i właścicieli nieruchomości w finansowaniu inwestycji 

w ramach porozumień o charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-

prywatnego. 

 

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

Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Opracowując projekt planu na każdym 

etapie zapewniono jawność i przejrzystość procedur planistycznych. Procedurę można śledzić na 

bieżąco, zapoznając się z dokumentami zarówno w siedzibie Urzędu Miasta Opola, jak i poprzez 

Biuletyn Informacji Publicznej. 
Wnioski do planu można było składać do 15 listopada 2021 r. i wniesiono 14 pism, wszystkie 

wniesione przez instytucje zawiadamiane o rozpoczęciu procedury sporządzania planu.  

Projekt planu był opiniowany i uzgadniany przez organy wskazane w art. 17 pkt 6 ustawy 

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz inne zwyczajowo 

przyjęte instytucje, a także konsultowany z Radą Techniczną działającą w ramach Urzędu Miasta 

Opola. 

Etap opiniowania i uzgadniania projektu planu rozpoczął się w grudniu 2022 r. Podczas 

posiedzenia, które odbyło się 6.12.2022 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna 

zaopiniowała plan pozytywnie. W odpowiedzi na wnioski MKUA zwiększono intensywność i 

wysokość zabudowy na terenie 1MW/U (w wyniku czego wydzielono z niego na rysunku planu teren 

1U), także skorygowano teren 2MW/U wprowadzając więcej zieleni (zamieniając teren 1KDW na 

większy 3ZP/KDW). Po wprowadzeniu zmian przesłano poprawiony projekt planu do Opolskiego 

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków oraz Miejskiego Zarządu Dróg, celem ponownego 

uzgodnienia. 

Uchwałę podejmuje się na podstawie art. 18, ust. 2, pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 

o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o 

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z późn. zm.), po 

stwierdzeniu nienaruszalności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Opola. 

 

8. Objaśnienia 

 

Ustalając przeznaczenia poszczególnych terenów oraz sposoby ich zagospodarowania organ 

planistyczny dokonał dogłębnej analizy i ważenia interesu publicznego z interesami właścicieli 

i użytkowników wieczystych poszczególnych działek znajdujących się w obszarze opracowania 

planu i uczynił wszystko, aby poszczególne rozwiązania, które mogą w niektórych przypadkach 
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ingerować w prawo własności (ale w zgodzie i na podstawie przepisów powszechnie obowiązującego 

prawa), były niezbędne do realizacji celów publicznych, proporcjonalne i adekwatne do płynących 

z nich korzyści. Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalając przeznaczenie terenu, potencjalny sposób 

jego zagospodarowania oraz możliwości korzystania, Organ ważył zarówno interes publiczny, jak 

i interesy prywatne. Przeanalizowano dokładnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, 

środowiskowe i społeczne wybierając takie rozwiązania projektowe, które są optymalne 

i kompromisowe. Prowadzone prace planistyczne zmierzały do ochrony istniejącego stanu 

zagospodarowania terenu, ale starano się także uwzględnić aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone 

zmiany ingerują w prawo własności wyłącznie w zakresie dopuszczonym ustawą, w tym 

w szczególności niezbędnym do realizacji celów publicznych, a więc są proporcjonalne do potrzeb 

nie tylko ekonomicznych, ale również społecznych, środowiskowych i kulturowych. 

Proporcjonalności w planowaniu przestrzennym nie można bowiem rozumieć według kategorii 

matematycznych, czyli jako zależność między dwoma wielkościami, w której przy powiększeniu lub 

pomniejszeniu jednej z nich należy odpowiednio zwiększyć lub zmniejszyć drugą, ale należy 

traktować jako harmonijny stosunek części składowych całości środowiska przyrodniczego, 

kulturowego i społecznego do siebie nawzajem i do tej całości. 

Przeznaczenia terenów będące ustaleniem projektu planu miejscowego zostały zdefiniowane 

zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji 

gruntów i budynków z dnia 10 czerwca 2016 r. (Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 z późń. zm.) oraz 

Rozporządzeniem Rady Ministrów w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych z dnia 

30 grudnia 1999 r. (Dz. U. z 1999 r. Nr 112, poz. 1316 z późn. zm.). 

 


