UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Goslawice VI” 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. 2022 r. poz. 503), polegajace
na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada
Miasta Opola podjeta Uchwate nr XLVI/866/17 z dnia 6 lipca 2017 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice VI” w Opolu.

Jedna z bezposrednich przyczyn podjecia uchwaly inicjujacej byla potrzeba aktualizacji
i doprecyzowania ustaleh obowigzujacego dokumentu do nowych wymagan prawnych oraz
zmieniajacego si¢ zagospodarowania i charakteru obszaru (miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenow budownictwa mieszkaniowego w rejonie ul. Wigjskiej w Opolu, przyjety
uchwala nr XXV/368/00 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 2000 r.). Rownie waznym aspektem byt
zamiar umozliwienia planowego i zgodnego z zasadami tadu przestrzennego rozwoju przedmiotowego
obszaru, w tym rezerwy terenu pod rozbudowg¢ uktadu komunikacyjnego, jak rowniez atrakcyjne
i uporzadkowane zagospodarowanie stref wjazdowych do miasta.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice VI” w Opolu jest dokumentem
definiujacym prawo miejscowe w zakresie polityki przestrzennej dla obszaru ograniczonego: od
pdnocnego zachodu — ul. Oleska, od zachodu — ul. Wiejska, od potudniowego wschodu — granice
nieruchomosci przeznaczonych na pas drogowy projektowanej trasy kluczborskiej, od poinocnego
wschodu — granica administracyjna Opola.

Obszar objety opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchni¢ okoto 65,2 ha. Obszar w granicach opracowania planu zlokalizowany jest we wschodniej
czesci miasta 1 stanowi centralng czg$¢ dzielnicy Gostawice. Teren opracowania zostal cze$ciowo
zurbanizowany. Zgodnie z klasyfikacjg uzytkéw gruntowych, na terenie znajduja si¢ uzytki rolne, grunty
zabudowane i zurbanizowane, a takze drogi. Obszar zabudowany przylega w szczegodlnosci do ul.
Oleskiej, ul. Wiejskiej oraz ul. Zytniej, gdzie dominuje funkcja mieszkaniowa z zabudowg niskiej
intensywnosci. Wystepuja takze nieliczne ustugi, m.in. stacja kontroli pojazdéw czy salon
samochodowy. Pozostala cze$¢ terenu w wigkszosci uzytkowana jest rolniczo (przewazaja grunty orne
klas IIla, IIIb, IVa). Dodatkowo przez teren opracowania przebiega réw melioracyjny.
W poétnocnowschodniej czesci obszaru umiejscowione jest stanowisko archeologiczne, natomiast
w zachodniej cze$ci znajduje si¢ obszar strefy B ochrony konserwatorskiej. Kilka budynkow
charakteryzuje si¢ wartosciami kulturowymi i znajduje si¢ w wykazie zabytkow ujetych w Gminnej
Ewidencji Zabytkow.

Przez teren opracowania przebiega obwodnica poéinocna, natomiast w poludniowej czesci
terenu, na granicy opracowania, polozone sa tereny wydzielone i rezerwowane pod rozbudowe uktadu
komunikacyjnego — trase kluczborska.

W sktad struktury wiasno$ciowej wchodza grunty nalezace do osob fizycznych, ktore dominuja
pod wzgledem tacznej powierzchni, jak rowniez grunty Skarbu Panstwa, grunty gminne, uzytkownicy
wieczystych gruntow nalezgcych do Skarbu Panstwa oraz grunty spotek handlowych.



Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporzadzit miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
»Oostawice VI” w Opolu zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem.
Zatacznikami do przedmiotowej uchwaty na obecnym etapie procedowania sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice VI” w Opolu

w skali 1:2000, stanowiacy zatacznik nr 1,

— wykaz zabytkow, stanowiacy zatacznik nr 2,

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury, zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci.

2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Obecnie w granicach opracowania planu cze$ciowo obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenéw budownictwa mieszkaniowego w rejonie ul. Wiejskiej
w Opolu (Uchwata nr XXV/368/00 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 2000 r.), ktory stanowi podstawe
do wydawania pozwolen na budowe i innych decyzji administracyjnych. Niniejsza uchwata bedzie
uchylata ustalenia obowigzujacego planu w jego péinocnej i zachodniej czesci, ale jednoczesnie beda
kontynuowane wcze$niej przyjete zatozenia projektowe.

W zwiagzku z utrzymaniem wcze$niej przyjetych zatozen projektowych oraz charakteru obszaru
miejscowy plan definiuje tereny przeznaczone przede wszystkim na zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z ustugami, zabudowg¢ mieszkaniowa
wielorodzinng, tereny zieleni urzadzonej drogi publiczne oraz wewnetrzne, publiczne ciagi piesze,
a takze teren rolniczy oraz infrastrukture techniczng (elektroenergetyka).

Tereny zagospodarowane w granicy planu to przede wszystkim teren znajdujacy si¢ na pétnocny
wschod od obwodnicy poinocnej Opola. Znajduje sie tam w szczegolnosci zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz uslugi. Uwzgledniono te przeznaczenia, przeznaczajac czgs$¢ obszaru na teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny ustug, przy czym w odlegtosci 150 m od
obwodnicy obowiazuje zakaz lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, ze wzgledu na ucigzliwosci
zwigzane z ruchem samochodowych. Niezagospodarowang cze$¢ tego terenu przewidziano jako tereny
rolnicze. Natomiast obszary zagospodarowane, znajdujgce si¢ na poludniowy zachod od obwodnicy to
przede wszystkim tereny przylegajace do ul. Oleskiej oraz ul. Wiejskiej. Funkcje wynikajace z aktualnie
obowiazujacego planu (w szczegolnosci mieszkaniowo-ustugowa) kontynuowano. Przy czym terenowi
znajdujagcemu si¢ w centrum obszaru bedgcego w granicy opracowania, do linii rozgraniczajacej trasy
kluczborskiej nadano nowy charakter, tworzac mozliwo$¢ rozwoju owego osiedla mieszkaniowego,
w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej oraz jednorodzinnej wraz z ushugami.



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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice VI” 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 rozwoj za podstawe tych dziatan.

Obowiazki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdlowych
dopasowanych do poszczegdlnych terenow. Ustep 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terenéw spelnia si¢ obowiazki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Tekst oraz rysunek planu zawierajg obowigzkowy 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 odrebnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury, zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci. Dostgpno$¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejace
i projektowane drogi publiczne oraz wewngtrzne.

W granicach opracowania planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych tj. tereny gornicze oraz obszary zagrozone osuwaniem Ssi¢ mas
ziemnych. Wystepuja natomiast tereny, w granicach ktorych istniejacym zagrozeniem dla mieszkancow
moze by¢ prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi (niskie — raz na 500 lat lub w wyniku uszkodzenia
lub zniszczenia watlu przeciwpowodziowego). Dla powyzszych obszaré6w obowigzuje ochrona na
podstawie przepisow odrgbnych. Dodatkowym zagrozeniem zdrowia mieszkancéw moze by¢ hatas.
W zwigzku z tym dla terendw mieszkaniowych okreslono dopuszczalny poziom hatasu tj. dla ,,terenow
zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j”, ,terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”, ,terenow
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego”, jak réwniez ,terenow
rekreacyjno-wypoczynkowych”, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe¢ majg wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenow tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnosci zabudowy oraz wskaznikoéw miejsc postojowych. Zrezygnowano jedynie z ustalania
wskaznikow na terenach zieleni, terenach rolniczych, infrastruktury technicznej i komunikacyjnej ze
wzgledu na to, iz nie przewiduje si¢ na nich zabudowy. Na terenach tych nie wprowadzono rowniez
zasad scalen i podziatow 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 o znacznej powierzchni wynoszacej okoto 65,2 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 okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci: 10% - na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(1-11MN), 15% - na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej (1-10MN/U),
jak rowniez na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (1-4MW), 20% - na terenach
ustlugowych (1-4U). Na pozostatych terenach stawke procentowa ustalono w wysokosci 0%, poniewaz
sg to tereny zieleni urzadzonej, rolnicze, infrastruktury technicznej, drog publicznych i wewnetrznych
oraz ciagi piesze, na ktorych nie bedzie wystepowal wzrost warto$ci nieruchomosci lub tez docelowo
powinny stac si¢ wlasnoscig gminy.

Rysunek planu stanowi integralng cze$¢ uchwaty, poniewaz w zapisach wystepuja czgsto
odwotania do rysunku, np. okreslajac 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 nakazoéw, zakazow, dopuszczen i ograniczen.

4. Zgodnosé z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Opola

Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Ostatnio opracowany dokument byt przyjety Uchwala nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie tym
wskazano, ze wigkszo$¢ obowigzujacych miejscowych planow wymaga wprowadzenia zmian. Nie
dotyczy to obszaru opracowania, poniewaz nie ma tu obowigzujacego planu. W Ocenie aktualno$ci
uznano rowniez, ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego jest
dokumentem czesciowo aktualnym, poniewaz nie obejmuje znacznej czgsci miasta, dotagczonej z dniem
1 stycznia 2017 r. do Opola. W zwigzku z tym opracowano nowe Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Opola (uchwata nr LXVI1/1248/18 z dnia 5 lipca 2018r.).
W dokumencie tym, teren objety planem potozony jest w granicach jednostki urbanistycznej nr 20 —
Gostawice dla ktorej przewiduje si¢ nastgpujace kierunki przeksztatcen: strefa mieszkaniowa 20.1.M,
strefa ustugowa 20.2.U, 20.3.U, 20.4.U, strefa aktywnosci gospodarczych 20.5.P, strefa zieleni i wod
powierzchniowych 20.6.Z, 20.7.Z, 20.8.Z. W granicy opracowania mieszczg si¢ strefy 20.1.M oraz
20.2.U.

Rozwigzania przyjgte w planie miejscowym nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wypetnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w Studium.

5. Przewidywane skutki spoteczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Nadrzgdnym celem uchwalenia planu miejscowego jest wprowadzenie tadu przestrzennego
I takie zagospodarowanie terenu, ktore zgodne jest z zasadami zrownowazonego rozwoju. Teren
opracowania jest czesciowo zagospodarowany, aktualizacja zapisdw planu oraz uwzglednienie
ztozonych wnioskoéw pozwoli na kontrolowane uzupetianie zabudowy i prawidtowe zagospodarowanie
terenow oraz przeksztatcenia niektdrych terenow. Bedzie to sprzyjaé wieloaspektowemu rozwojowi
miasta.



W  procedurze sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddzialywania na §rodowisko, zgodnie z zapisami ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2017 r. poz. 1405,
Z p6zn. zm.). Do planu sporzadzono prognoze oddzialywania na $rodowisko, ktora wskazuje, iz
korzystny wptyw na srodowisko bedzie miata realizacja ustalen planu na terenach ZP. Mniej korzystny
wplyw na $rodowisko moga mie¢ inwestycje w zakresie realizacji nowej zabudowy ustugowej (U),
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), Mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) oraz terenow
komunikacyjnych (KDI, KDZ, KDL, KDD, KDW). Realizacja ustalen planu nie zmieni stanu
srodowiska przyrodniczego na istniejacych terenach: MN, MN/U, R, E, KDGP, KDZ, KDL, KDD,
KDW, KP.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na dalszym etapie sporzadzania planu miejscowego opracowana zostanie prognoza
skutkow finansowych. Natomiast przewiduje si¢, ze uchwalenie niniejszego planu bedzie rodzi¢ skutki
finansowe, a wérdd nich te, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz takie, ktore nie beda lezaty po
stronie gminy. Do zadan wtasnych gminy naleze¢ beda prawdopodobnie wydatki zwigzane z realizacja
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej — oswietlenia czy budowy i przebudowy uktadu
komunikacyjnego.

Ustalenia planu miejscowego z chwilg wejscia w zycie stajg si¢ powszechnie obowigzujace na
jego obszarze. Plan jest podstawa do wydawania decyzji administracyjnych (w tym pozwolen na
budowe). Dodatkowo 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 by¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowg 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 planie nie okresla si¢ terminu realizacji
jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkéw. PodkreSlenia wymaga fakt, iz analizy
i prognozy finansowe opracowywane na potrzeby niniejszego dokumentu planistycznego zawieraja
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 §rodkow
na realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydziaty i jednostki
merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na realizacje w/w
zadan mogg pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi
m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych srodkéw zewnetrznych), z udziatu inwestorow
I whascicieli nieruchomos$ci w finansowaniu w ramach porozumien (o charakterze cywilno-prawnym)
oraz z realizacji zadan w formie partnerstwa publiczno-prywatnego.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga by¢ wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.



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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 17 ustawy. Jego procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajgc si¢ z dokumentami
zard6wno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej.

Whioski do projektu planu sktadano od 31 lipca 2017 r. do 25 sierpnia 2017 r. Whniesiono
ogblem 23 pism. Uwzgledniono 9 wnioskow, uwzgledniono czgsciowo a czesciowo nie uwzgledniono
8 wnioskow, natomiast bez rozstrzygnigcia pozostawiono 6 wnioskow. Wnioski zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem nr OR-1.0050.208.2021 Prezydenta Miasta Opola z dnia 10 maja 2021 r. w sprawie
rozpatrzenia wnioskow wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Gostawice VI” w Opolu. Opiniowanie i uzgadnianie projektu planu miejscowego rozpoczeto we
wrzesniu 2020 r. Wylozenie projektu planu do publicznego wgladu miato miejsce w dniach od 7 maja
2021 r. do 27 maja 2021 r., a uwagi mozna byto sktada¢ do 10 czerwca 2021 r. Na dyskusj¢ publiczna,
ktéra odbyta si¢ 11 maja 2021 r., poza pracownikami Urzedu Miasta stawito si¢ 6 osoéb. Do projektu
planu miejscowego wplyngly 24 uwagi. Uwagi zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem nr
OR.1.0050.357.2021 Prezydenta Miasta Opola z dnia 30 czerwca 2021 r. w sprawie rozpatrzenia uwag
whniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice VI”
W Opolu. Uwzgledniono 4 uwagi, uwzgledniono w czgsci a w czesci nie uwzgledniono 4 uwagi. Nie
uwzgledniono 11 uwag. Nie uwzgledniono 9 uwag. Nieuwzglednione uwagi dotyczyly ,.Slepego”
zakonczenia drogi 4KDD. Pozostawiono skrzyzowanie z drogg 3KDD. Kwestionowano wyznaczenie
terenow 13ZP, 12KDD i 11KDD i wnoszono o przeznaczenie ich na tereny pod zabudowe.
Uwzgledniono w zakresie przeznaczania dziatki na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
zgodnie z aktualnie obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Natomiast
wyznaczone tereny drog oraz zieleni urzadzonej pozostawiono z uwagi, na fakt iz sa one niezbedne do
prawidtowego funkcjonowania projektowanego osiedla mieszkaniowego. Ponadto kwestionowano
wyznaczenie terenéw pod budownictwo wielorodzinne przy terenach zabudowy jednorodzinne;.
Pozostawiono tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej Z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia
odpowiedniej iloSci powierzchni pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. Konieczne jest
zintensyfikowanie wykorzystania terenu przy jednoczesnym nawigzaniu do parametrow zabudowy
w bezposrednim sgsiedztwie. Dopuszczono zabudowe wielorodzinng wyzsza jedynie o jedna
kondygnacje w stosunku do zabudowy jednorodzinnej w bezposrednim jej sasiedztwie, ponadto
nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczono w dostatecznej odlegtosci, rozdzielajac je takze droga
z obowiazkiem realizacji szpaleru drzew, tak by zminimalizowa¢ r6znice w wysokosci zabudowy na
tych terenach. Nieuwzglednione uwagi dotyczyly takze wyznaczenia drog o symbolach 4KDL, 11KDD,
3KDW, 3KDW, 2KDI. Projektowane drogi pozostawiono z uwagi, na fakt iz sg niezbedne do
prawidlowej obstugi komunikacyjnej projektowanych terenow zabudowy mieszkaniowej i ustugowej na
obszarze objetym projektem planu. Ponadto wnoszono o pozostawienie terendw w przeznaczeniu
rolniczym zgodnie z aktualnym sposobem uzytkowania. W zwigzku z przepisem art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowia, ze , tereny, ktorych
przeznaczenie plan miejscowy zmienia, mogq by¢ wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu
ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba ze w planie ustalono inny sposob ich tymczasowego
nie ma wymogu zawarcia w planie miejscowym dodatkowych zapisow
umozliwiajacych wykorzystywanie terenéw objetych planem w sposob dotychczasowy. Ponadto
kwestionowano wyznaczenie terenu drogi publicznej 2KDL, terenu zieleni urzadzonej 2ZP i 14ZP,
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zagospodarowania.’



terenu zabudowy ustugowej 1U oraz terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej
SMN/U oraz szeroko$ci wyznaczonych drog. Wskazuje sig, iz projektowane drogi sa niezbedne do
prawidtowej obstugi komunikacyjnej projektowanych terenéw zabudowy mieszkaniowej i ustugowej na
obszarze objetym projektem planu. Szeroko$¢ dréog wynika z konieczno$ci zapewnienia odpowiedniej
przestrzeni w pasie drogowym na jezdnig, chodniki, $ciezki rowerowe, szpalery drzew, zielen,
infrastrukturg techniczng oraz elementy infrastruktury stuzace do odprowadzania lub rozsaczania wod
opadowych. Droga 2KDL ulegta zwezeniu oraz otrzymata klas¢ drogi dojazdowej. Obustronne pasy
zieleni urzadzonej shuza lokalizacji szpalerow drzew oraz pozwola na odprowadzanie lub rozsgczenie
wod opadowych. Wyznaczony teren zieleni urzadzonej w sasiedztwie obwodnicy potnocnej stanowi
bufor chronigcy przed zanieczyszczeniami i hatasem, ponadto pozwoli na realizacje elementow
zagospodarowania z zakresu odprowadzania wod opadowych, w tym ich rozsgczania z obszaru
projektowanego osiedla mieszkaniowego. Wyznaczenie terenu zabudowy ustugowej zwigzane jest
Z ograniczeniami wynikajacymi z zapisoOw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dot. zakazu lokalizacji zabudowy mieszkaniowej w pasie 150 m od obwodnicy
potocnej. Tereny zabudowy ustugowej s3a niezbednym elementem zagospodarowania dla
projektowanego osiedla mieszkaniowego. Wnoszono takze o rezygnacj¢ z Wwyznaczenia
nieprzekraczalnej linii zabudowy na terenie 2MW z uwagi na przebiegajaca lini¢ elektroenergetyczna
$redniego napiecia. Pozostawiono wyznaczong nieprzekraczalng lini¢ zabudowy z uwagi na mozliwos¢
zmiany trasy linii elektroenergetycznej napowietrznej lub jej skablowania. Kwestionowano réwniez
zasadno$¢ wydzielenie drogi SKDZ. Zaznaczenia wymaga, iz planowana droga SKDZ znajduje si¢
w opracowaniach planistycznych od 1993 r. (miejscowy plan ogolny zagospodarowania przestrzennego
miasta Opola). Projektowana droga jest konsekwentnie wskazywana zaréwno w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz w planach miejscowych. Droga 5KDZ jest
niezbedna do prawidtowego funkcjonowania uktadu komunikacyjnego miasta. Ponadto
nieuwzglednione uwagi dotyczyly zmiany przeznaczenia cz¢$ci terenu 1U na tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej. Z uwagi na ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego dot. ograniczenia lokalizacji zabudowy mieszkaniowe] w sasiedztwie obwodnicy
ponocnej pozostawia si¢ przeznaczenie wylgcznie ustugowe na terenie 1U. Cze$¢ dziatki przeznaczona
dotychczas w obowigzujagcym planie miejscowym na tereny zabudowy mieszkaniowej przeznacza si¢
na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny zabudowy ustugowej MN/U, natomiast
tereny dotychczas przeznaczone na tereny rolnicze przeznacza si¢ na tereny uslugowe U. Nadto
WNoszono o zmiang przeznaczenia czesci terenu 14ZP na tereny zabudowy ustugowej. W tym przypadku
czes¢ dziatki przeznaczona na tereny zieleni urzadzonej 14ZP pozostawiono w dotychczasowym
przeznaczeniu na zielen urzadzong. Wnoszono takze o przemieszczenie drogi lokalnej 2KDL na teren
14ZP 1 potaczenie jej z droga 4KDZ. Brak jest mozliwosci potaczenia drogi 2KDL z droga 4KDZ
zuwagi na niewystarczajacg odleglos¢ pomiedzy sasiednimi skrzyzowaniami na drodze 4KDZ.
Wnoszono ponadto o wyznaczenie dojazdu do dziatki nr 445 poprzez dziatke nr 449. Wskazuje sig, iz
dostep do dziatki 445 zostat zapewniony bezposrednio od terenu 2KDZ, SKDD, 10KDD.

W wyniku wprowadzenia korekt do projektu planu po jego wytozeniu do publicznego wgladu i
ztozonych w zwigzku z tym uwagach w sierpniu 2021 r. wystapiono w niezbgdnym zakresie o ponowne
opinie i uzgodnienia. Ponowne opinie i uzgodnienia byty pozytywne.

Drugie wytozenie projektu planu do publicznego wglgdu miato miejsce w dniach od 31 sierpnia
2021 r. do 22 wrzesnia 2021 r. Uwagi mozna bylo wnosi¢ do 7 pazdziernika 2021r. Na dyskusje
publiczng, ktéra odbyta sie 16 wrzesnia 2021 r., poza pracownikami Urzedu Miasta stawito sie 5 0sob.



Do projektu planu wplyne¢to 19 uwag. Uwagi zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Nr OR.1.0050.577.2021
Prezydenta Miasta Opola z dnia 25 pazdziernika 2021 r. Uwzgledniono 2 uwagi, uwzgledniono w czescli,
a w czgécei nie uwzgledniono 14 uwag. Nie uwzglgdniono 3 uwag. Nieuwzglgdnione uwagi dotyczyty
zmiany przeznaczenia obszaru dziatki nr 285/1 k.m. 9 obreb Gostawice z terenéw zabudowy ustugowej
(V) na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug (MN/U) z uwagi na potozenie
w odlegtoéci do 150 m od obwodnicy poéinocnej, dla ktérej Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego wskazuje zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej; wprowadzenia
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na dziatce nr 258 k.m. 5 obreb Gostawice z uwagi na charakter
zabudowy wystepujacej w tej czesci obszaru opracowania — gtéownie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz ustug; zwezenia pasa zieleni 2ZP, gdyz powyzszy teren ma stanowi¢ m.in. bufor dla
terenéw zabudowy mieszkaniowe;j i ustugowej od drog, zapewni¢ mozliwos¢ realizacji zieleni, $ciezek
pieszo-rowerowych oraz mozliwo$¢ realizacji rozwiazan z zakresu zagospodarowania wod opadowych;
nieposzerzenia drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem 8KDD oraz wprowadzenia ruchu
jednokierunkowego na tej drodze. Powyzsza droge 8KDD (ulica Osiedle) zmieniono na droge
wewnetrzng 0 szerokosci 5 — 5,5 m w liniach rozgraniczajacych. Linie rozgraniczajace zostaty ustalone
w nawigzaniu do ogrodzen nieruchomos$ci zgodnie z mapa zasadnicza oraz do przebiegu linii
rozgraniczajacych z aktualnie obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
terendw budownictwa mieszkaniowego w rejonie ul. Wiejskiej w Opolu (Uchwata nr XXV/368/00 Rady
Miasta Opola z dnia 25 maja 2000 r.). Kwestie zwigzane z organizacjg ruchu drogowego (droga
jednokierunkowa) nie moga by¢ ustaleniami planu miejscowego.

8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegdlnych terenéw oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wilascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegolnych dziatek znajdujgcych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegélne rozwiazania moga w niektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wilasnos$ci, ale sg one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujagcego prawa.
Ingerencja taka byta niezb¢dna do realizacji celéw publicznych, proporcjonalnie i adekwatnie do
ptynacych z nich korzysci.



