UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Czarnowasy V> w Opolu.

1. Stan faktyczny

Projekt planu uchwalany jest na podstawie art.20 ust.1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 1,
pkt2 i pkt4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektéorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688), poniewaz procedure
planistyczng rozpoczeto i nie zakonczono jej przed wejSciem w zycie zmiany ustawy oraz nie
wystapiono o opinie i uzgodnienia przed dniem wejScia w Zycie zmiany ustawy. Realizujac zadania
przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendow oraz okreSlaniu sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta Uchwate LXXI/1254/23 Rady Miasta
Opola z dnia 20 kwietnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Czarnowasy V> w Opolu.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Czarnowasy V” w Opolu stanowi cze$¢ terenow, ktore w 2017 r. zostaly wlaczone do granic
administracyjnych Opola (rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 19 lipca 2016 r. w sprawie ustalenia
granic niektorych gmin i miast, nadania niektorym miejscowo$ciom statusu miasta oraz zmiany nazwy
gminy; Dz.U. poz. 1134). Przyczyna podjecia uchwaly inicjujacej byta zatem konieczno$¢
opracowania miejscowego planu na terenach, dla ktorych obowiazujace do dnia 1 stycznia 2017 r.
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego utracity moc prawna.

Przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego uzasadniata przede wszystkim potrzeba
opracowania takiego dokumentu na terenach, ktére jeszcze nie maja ustalonych zasad
zagospodarowania terenu. Gtéwnym zadaniem planu begdzie wigc ustalenie przeznaczenia terenu oraz
wprowadzenie zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, zachowanie rezerwy terenu
pod rozbudowe uktadu komunikacyjnego oraz uwzglednienie ucigzliwosci drog. Ponadto plan
przyczyni si¢ do efektywniejszego wykorzystania terenu i jego funkcjonalnego, estetycznego
zagospodarowania oraz usprawnienia procedury wydawania pozwolen na budowe. Plan miejscowy
pozwoli na ustabilizowanie zasad zagospodarowania przestrzennego poprzez zastosowanie
kompleksowych rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, uwzgledniajacych relacje z terenami
otaczajgcymi oraz ksztattowanie systemow zieleni i struktur zabudowy, co zapewni ochrong tadu
przestrzennego przed chaotycznym zagospodarowaniem wynikajacym z wydawanych decyzji o
warunkach zabudowy. Przyczyng podjecia uchwaly inicjujacej byta takze potrzeba uregulowania
przeznaczenia terenéw i okreslenie wskaznikow urbanistycznych w zwigzku z ruchem inwestycyjnym.
Plan miejscowy bedzie uwzglednia¢ szeroko pojete potrzeby mieszkancow oraz rozwoju miasta, a
takze zapewni realizacje celow polityki przestrzennej wynikajacej ze Studium uwarunkowan i
kierunkéow zagospodarowania przestrzennego miasta Opola, glownie odnoszacych si¢ do
nieznacznego powigkszenia terendow mieszkaniowych zgodnie z zalozeniami zrownowazonego
rozwoju oraz zachowania w wigkszos$ci strefy zieleni. Za zasadne uznaje si¢ takze uregulowanie
przeznaczen terendéw i okres$lenie wskaznikéw urbanistycznych w zwiazku z ruchem inwestycyjnym
oraz w odpowiedzi na wnioski 0 sporzadzenie planu miejscowego.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w
poinocnej czgsci miasta w obrgbie Czarnowasy i zajmuje powierzchni¢ okoto 73 ha. Jego granice
stanowig: 0d zachodu - ulica Podle$na oraz granica dziatki ewidencyjnej 298/9 k.m. 12, obrgb
Czarnowasy, od ponocy - droga wzdtuz dziatek le§nych 298/12, 297/23 k.m. 12, obrgb Czarnowasy,
od wschodu - ulica Wolnosci, od potudnia - ulica Jemioty, linia famana w kierunku ulicy Wierzbowej,
ulica Borowa, granica dziatki ewidencyjnej 720/61 k.m. 3, obreb Czarnowasy, ulica JaSminowa. Teren
jest czesciowo =zurbanizowany, na ktorym sukcesywnie powstaje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna w oparciu odecyzje o warunkach zabudowy. W wigkszos$ci jest jednak
niezagospodarowany i znajdujg si¢ na nim laki oraz pola uprawne. W strukturze wiasnosciowej
dominuja osoby fizyczne. Grunty gminne to jedynie drogi i rowy.



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 ,,Czarnowasy V” w Opolu zawierajacy czg$¢ tekstowg i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Czarnowasy V> w Opolu w skali
1:2 000 (skala przyjeta ze wzgledu na duza powierzchni¢ opracowania), ktory stanowi integralng
cze$¢ uchwaty,

— wykaz zabytkow,

— rozstrzygnigcie w sprawie sposobu realizacji i zasad finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy,

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

— dane przestrzenne.

2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a co za tym idzie realizacja inwestycji moze nastgpowac w oparciu 0 przepisy
rozdziatu 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(lokalizacja inwestycji celu publicznego i ustalanie warunkéw zabudowy), CO nie gwarantuje
zachowania tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju, zabezpieczenia przestrzeni dla
inwestycji publicznych, a takze moze by¢ przyczyng wielu konfliktow przestrzennych i moze
prowadzi¢ do chaotycznego zagospodarowania.

Z uwagi na fakt, iz do dnia 1 stycznia 2017 r. w granicach planu miejscowego decyzje
administracyjne i pozwolenia na budowe wydawane byly na podstawie obowigzujacych 6wczesnie
planéw, za zasadne uznaje si¢ kontynuowanie przyjetych, we wczesniejszych dokumentach zatozen
projektowych. W zwigzku z powyzszym projekt miejscowego planu definiuje tereny przeznaczone
przede wszystkim na zabudowe mieszkaniows i zielen (zielen urzadzong, tereny rolnictwa) oraz
uwzglednia zmiany, ktore zaszly w zagospodarowaniu przedmiotowego terenu od czasu utraty mocy
obowiazujacych planow miejscowych.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Czarnowasy V” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan.

Obowigzki okreslone w ust.2 realizuje sie¢ poprzez szereg ustalen szczegdtowych
dopasowanych do poszczegélnych terenow. Artykut 1 ust. 2 ustawy koresponduje z art. 15 stad
okreslajac przeznaczenie terendow spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego,
walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w
zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenéw, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,
zasad ochrony $rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu, zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow, wtym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury
wspoélczesnej, wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, zasad
ksztatltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, zasad i warunkow scalania i
podziatu nieruchomosci, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i
infrastruktury technicznej. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan kontynuuje glowne zalozenia
projektowe wczesniej opracowanych dokumentéw w zakresie m.in. przeznaczenia terenow oraz zasad
funkcjonowania obszaru.

Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrebnych, tj. tereny
gornicze oraz obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe okreslone
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w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, obszary
szczegolnego zagrozenia powodzia.

Dostepnos¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejace i projektowane drogi
publiczne i wewnetrzne. Istniejacym zagrozeniem dla zdrowia mieszkancow moze by¢ hatas. W
zwigzku z tym dla terendw mieszkaniowych okreslono dopuszczalny poziom hatasu tj. dla , terendw
zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej”, ,terendow mieszkaniowo-ustugowych” oraz dla terenow
zieleni urzadzonej tj. ,terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych” zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Przez obszar opracowania przebiega gazociag wysokiego ci$nienia oraz linia elektroenergetyczna
wysokiego napiecia, wzdhuz ktorych mozliwosci zagospodarowania terenu sg ograniczone wg
obowiazujacych przepiso6w odrebnych.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe majg wprowadzone ustalenia dotyczace zasad
ksztattowania zabudowy i wskaznikoéw zagospodarowania terendéw tj. nadziemnej intensywnosci
zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy oraz
wskaznikow miejsc przeznaczonych do parkowania. Zrezygnowano jedynie z ustalania wskaznikow
na terenach rolnictwa, zieleni urzadzonej i terenach komunikacyjnych poniewaz nie przewiduje si¢ na
nich zabudowy. Nie ma zatem przestanek do ustalenia na nich zasad scalania i podziatu
nieruchomoéci, dlatego na terenach tych brak okreslenia szerokosci frontéw dziatek, powierzchni, czy
tez usytuowania granic w stosunku do pasa drogowego.

Skala rysunku planu 1 : 2 000 zostata przyjeta z uwagi na sporzadzanie planu obejmujacego
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 okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o
ktorych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy przyjete w wysokosci 30% jedynie na terenach zabudowy
(MNW, MN-U, U, U-RZP), gdzie plan wprowadza zmiany przeznaczenia powodujace wzrost wartosci
nieruchomosci w stosunku do ostatnio obowigzujacego planu miejscowego (tereny rolne).

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi integralng czesé
uchwaly, poniewaz w zapisach wystepuja czgsto odwotania do rysunku, np. okres$lajac przebieg linii
zabudowy. Celem ulatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie
(szerokosci drog, potozenia linii zabudowy).

Ilekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek do
wprowadzenia nakazoéw, zakazdéw, dopuszczen i ograniczen.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw 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 zostal przyjety Uchwata nr LXXII1/1265/23 Rady Miasta
Opola z dnia 25 maja 2023 r. W dokumencie tym wskazano, ze wigkszo$¢ obowiazujacych
miejscowych planow stopniowo traci aktualnos$¢ i im starszy dokument, tym wigcej jest niespojnosci z
przepisami prawa aktualnie obowigzujgcego. Nie dotyczy to obszaru opracowania, poniewaz nie ma tu
obowiazujacego planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjetym
Uchwata nr LXV1/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r., teren objety projektem planu polozony jest w
granicach jednostki urbanistycznej nr 13 — Czarnowasy. Glownymi kierunkami sa strefa
mieszkaniowa (13.1.M) oraz strefa zieleni (13.5.2).

Przedmiotowy plan zgodnie z ustaleniami Studium definiuje podstawowe przeznaczenia jako
tereny mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe oraz rolnictwa. Zgodnie z obowigzkami okre§lonymi
w Studium, w projekcie planu przewidziano tereny pod uktad komunikacyjny. Zapisy planu
umozliwiajg rozwoj infrastruktury techniczne;.

Rozwigzania przyjete w planie miejscowym sg zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i
kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego 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 fadu przestrzennego
i takie zagospodarowanie terenu, ktore zgodne jest z zasadami zrownowazonego rozwoju.

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na S$rodowisko zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. 2024 r.
poz. 1112). Do projektu planu sporzadzono Prognoze oddzialywania na srodowisko, w ktorej w
wyniku ogolnej oceny stwierdzono, ze realizacja ustaleh planu nie zmieni stanu $rodowiska
przyrodniczego. W ramach strategicznej oceny oddzialywania nie przewiduje si¢ wystgpienia
oddzialywan o charakterze znaczaco niekorzystnym dla $rodowiska.

Zgodnie z art. 17 pkt5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do projektu sporzadza si¢ prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Uchwalenie niniejszego planu moze rodzi¢ skutki finansowe,
a wérdd nich te, ktore naleza do zadan wiasnych gminy oraz takie, ktore nie beda lezaty po stronie
gminy. Do zadan wilasnych gminy naleze¢ bgda wydatki zwiazane 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. Zrédla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen, a
realizacja poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan, w tym zarezerwowania
srodkéw finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie nastgpowata stopniowo
wedtug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W projekcie planu nie okresla sig
terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkéw, zatem realizacja moze by¢
odsunigta w czasie.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych
srodkow na realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydzialy i
jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé s$rodki finansowe. Srodki na
realizacje w/w zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rOwniez poprzez wspotfinansowanie
srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytdéw oraz innych $rodkow
zewnetrznych), z udzialu 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

Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Opracowujac projekt planu na kazdym
etapie zapewniono jawnos$¢ i przejrzysto$¢ procedur planistycznych. Procedur¢ mozna $ledzi¢ na
biezaco, zapoznajac si¢ z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez
Biuletyn Informacji Publicznej.

Wnhioski do planu mozna byto sktada¢ do 15 czerwca 2023 r. i wniesiono ogdtem 22 pism, z
czego 19 wniesionych przez instytucje zawiadamiane o rozpoczgciu procedury sporzadzania planu,
oraz 4 po terminie.

Projekt planu byl 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
przyjete instytucje, a takze konsultowany z Rada Techniczng dzialajaca w ramach Urzedu Miasta
Opola.

Etap opiniowania i uzgadniania projektu planu rozpoczal si¢ w maju 2025 r. Podczas
posiedzenia, ktore odbylo si¢ 4.07.2023 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
zaopiniowala plan pozytywnie.

W wyniku uwag do uzgodnienia Miejskiego Zarzadu Drog, poszerzono drogi 19KDD,
20KDD, 3KR oraz zmieniono drogg publiczng 17KDD na droge wewnetrzng 10KR i ciagi pieszo-
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rowerowe 1KP, 2KP na drogi wewngtrzne 6KR i17KR. Po wprowadzeniu zmian przestano
poprawiony projekt planu do Miejskiego Zarzadu Drog, celem ponownego uzgodnienia. W wyniku
uwagi do ponownego uzgodnienia zmieniono drogi publiczne 21KDD, 22KDD na drogi wewngtrzne
11KR, 12KR.

8. Objasnienia do przyjetych rozwiazan projektowych

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przy zachowaniu Scisle 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 zart. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego
zagospodarowania oraz mozliwosci korzystania, Organ wazyl zarowno interes publiczny, jak
I interesy prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne,
srodowiskowe ispoteczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktore sa optymalne
i kompromisowe. Prowadzone prace planistyczne zmierzaly do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, ale starano si¢ takze uwzglednic¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone
zmiany ingeruja w prawo wlasno$ci wylacznie w zakresie dopuszczonym ustawa, wtym
W szczegodlnosci niezbednym do realizacji celow publicznych, a wiec sa proporcjonalne do potrzeb
nie tylko ekonomicznych, ale réwniez spolecznych, s$rodowiskowych i kulturowych.
Proporcjonalno$ci w planowaniu przestrzennym nie mozna bowiem rozumie¢ wedtug kategorii
matematycznych, czyli jako zalezno$¢ 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.



