UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Zerkowice 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. 2021 r. poz. 741, poz. 784,
poz. 922, poz. 1873, poz. 1986), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenow oraz okreslaniu
sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podj¢ta uchwate nr L/951/22 z dnia
27 stycznia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Zerkowice 11” w Opolu.

Przyczyng podjecia uchwaty inicjujacej byta potrzeba analizy mozliwosci realizacji nowych
zamierzen inwestycyjnych. Za zasadne uznaje si¢ takze uregulowanie przeznaczen terenéw i okreslenie
wskaznikéw urbanistycznych w zwiazku z ruchem inwestycyjnym oraz w odpowiedzi na wnioski
0 sporzadzenie planu miejscowego.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchni¢ okoto 37 ha. Jego granice stanowig: od potnocy: linia kolejowa nr 132 relacji Opole-
Wroctaw, od wschodu: Proszkowski Potok, od potudnia: dziatki nr 34, 804/36, 37, 75 k.m. 1, 425/19,
426/19, 590/18 k.m. 3 obreb Zerkowice, od zachodu: granica administracyjna Opola.

Zlokalizowany jest w potudniowo-zachodniej czesci Opola, w dzielnicy Zerkowice. Obszar
stanowig grunty uzytkowane rolniczo, cieki wodne oraz tereny kolejowe. Obstuga komunikacyjna
terenu zapewniona jest przez drogi dojazdowe i drogi wewnetrzne. Przez obszar objety projektem planu
przebiegaja gazociagi wysokiego ci$nienia oraz linia kolejowa nr 132 relacji Opole-Wroctaw. Na
strukture wlasnosci sktadaja si¢ glownie grunty osob fizycznych. Mniejsza powierzchnie zajmujg grunty
gminne, Skarbu Panstwa.

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 ,,Zerkowice 11” w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowg i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do projektu uchwaty na obecnym etapie procedury sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zerkowice II” w Opolu w skali
1:2000 (skala przyjeta ze wzgledu na duza powierzchni¢ opracowania), ktory stanowi integralng
czes¢ uchwaly, stanowiacy zatacznik nr 1,

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
ustawy odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony s$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztalttowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspodtczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
i podziatu nieruchomosci.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Zerkowice I” w Opolu (Uchwata nr XLIV/857/21 Rady Miasta Opola z dnia 30 wrzesnia 2021 r.).
Niniejszy projekt planu stanowi kontynuacje¢ zatozen projektowych ww. dokumentu.




Projekt planu miejscowego zmienia cz¢$¢ terenu dotychczas przeznaczonego na tereny rolnicze
na powigkszenie stacji gazowej przy stacji gazowej juz istniejacej. Ponadto projekt planu uwzglednia
Rozstrzygniecie nr IN.1.743.69.2021.AB Wojewody Opolskiego z dnia 5 listopada 2021 r. stwierdzajace
niewaznos$¢ cze$ci uchwaty nr XLIV/857/21 Rady Miasta Opola z dnia 30 wrze$nia 2021 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zerkowice I’ w Opolu w zakresie
przeznaczenia wskazanych w tym rozstrzygnieciu dziatek na tereny kolejowe

W projekcie planu uwzgledniono aktualne przepisy prawa i wigkszos¢ wnioskéw wniesionych
w trakcie opracowywania dokumentu.

3. Sposéb realizacji wymogoéw zawartych w ustawie o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Zerkowice 11” 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 terendw na okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania
i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawg tych dziatan.

Obowiagzki okreslone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegotowych,
dopasowanych do poszczeg6lnych terendw. Artykul 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowigzki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wilasnosci, 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 srodowiska, 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 systemoéw infrastruktury, zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy projekt planu kontynuuje gtéwne
zalozenia projektowe wczesniej opracowanych dokumentéw w zakresie m.in. przeznaczenia terenu oraz
zasad funkcjonowania obszaru. Dostgpno$¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejgce
i projektowane drogi publiczne i wewnetrzne.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace
ochronie na podstawie przepisow odrebnych tj. tereny gornicze oraz obszary zagrozone osuwaniem si¢
mas ziemnych. Przez teren opracowania przebiegaja gazociagi wysokiego cis$nienia, dla ktorych
obowigzuja przepisy odrgbne.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe maja wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenow tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnosci zabudowy oraz wskaznikow miejsc postojowych. Zrezygnowano z ustalania wskaznikow
na terenach rolniczych, wod powierzchniowych srodladowych, infrastruktury komunikacyjnej,
poniewaz nie przewiduje si¢ na nich zabudowy. Na wszystkich terenach nie wprowadzono réwniez
zasad scalen i podzialow nieruchomosci (szerokosci frontow dziatek, powierzchni, czy tez usytuowania
granic w stosunku do pasa drogowego), poniewaz brak jest przestanek do stanowienia ustalen dla ww.
terenéw w tym zakresie.

Skala rysunku planu 1:2 000 zostata przyjeta z uwagi na sporzadzanie planu obejmujacego
obszar 0 znacznej powierzchni wynoszacej okoto 37 ha, zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.




Niniejsza uchwata okre$la stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 0% na wszystkich terenach, poniewaz sa to tereny rolnicze,
wod powierzchniowych $rodladowych, infrastruktury technicznej, drog publicznych i wewnetrznych
oraz stacji gazowych a takze kolejowe, na ktéorych nie bedzie wystepowal wzrost wartosci
nieruchomosci lub docelowo powinny sta¢ si¢ wtasnoscig gminy.

Rysunek planu stanowi integralng cze$¢ uchwatly, poniewaz w zapisach wystepujg czgsto
odwotania do rysunku, np. okres$lajac przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem utatwienia
postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.

llekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek
do wprowadzenia nakazow, zakazoéw, dopuszczen i ograniczen lub jest to regulowane przepisami prawa.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw 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 Uchwala nr XXXVI11/737/17 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. Aktualnie obowiazujacy plan
miejscowy ,,Zerkowice I” dla przedmiotowego obszaru zostal uchwalone po opracowaniu Oceny
aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola. W dokumencie tym, teren objety
projektem planu potozony jest w granicach jednostki urbanistycznej nr 7 — Zerkowice. Glownym
kierunkiem przeksztatcen jest strefa zieleni i wod powierzchniowych (7.2.Z). Rozwigzania przyjete
w projekcie planu miejscowego nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
wypetnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w Studium.

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

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng oceng oddzialywania na $rodowisko zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o s$rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. 2021 r.,
poz. 2373).

Strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko wykazata brak znaczacych negatywnych
oddzialywan na $rodowisko. Uciazliwe niekorzystne oddzialywania mogg by¢ w czesci
rekompensowane przez oddzialywania korzystne. Oceniono, ze realizacja ustalen planu moze mie¢
neutralny wptyw na $rodowisko przyrodnicze tzn. ze sposob zagospodarowania terenow zgodnie
z projektem planu nie zmieni stanu srodowiska przyrodniczego.

Celem przedmiotowego projektu planu jest uzupetienie przestrzeni o funkcje preferowane,
charakterystyczne dla obszarow miast, majac na uwadze potrzeby srodowiska naturalnego. W projekcie
planu zapisano rozwigzania chronigce $rodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi tj. zwickszenie
retencji w gruncie, realizacje systemow chronigcych grunt i wody powierzchniowe i podziemne, a takze
dziatan ograniczajacych emisje zanieczyszczen do powietrza i emisje hatasu.

Mozna stwierdzi¢, iz uchwalenie projektu planu miejscowego nie bedzie rodzi¢ skutkow
finansowych, zaréwno tych, ktore naleza do zadan wiasnych gminy oraz takich, ktore do nich nie naleza.




Analizujgc skutki uchwalenia planu nalezy podkre$li¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga byc¢
wykorzystywane w spos6b dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrédla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czgs¢ inwestycji, ktore
stanowia zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem $rodkow finansowych w budzecie miasta.
W planie nie okresla si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzgdza harmonogramu
wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsunigta w czasie.

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 $rodki finansowe. Srodki na realizacje tych
zadan mogg pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspoétfinansowanie srodkami zewnetrznymi
m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych srodkow zewngtrznych), z udziatu inwestorow
i wlasdcicieli nieruchomos$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. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny mogg 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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie
Z wymogami okreslonymi w art. 17 ustawy. Jego procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. Wnioski do projektu planu sktadano od 4 marca do 25 marca 2022 r.

8. Objas$nienia

Ustalajagc przeznaczenia poszczegdlnych terenow oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wtascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujacych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne rozwigzania moga w niektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wilasnosci, ale sa one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.
Ingerencja taka byta niezbedna do realizacji celéw publicznych, proporcjonalnie i adekwatnie
do plynacych z nich korzysci.




