UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Malina II” w Opolu

Stan faktyczny

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503),
polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okre§laniu sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwale nr XIX/386/19 Rady Miasta Opola z dnia 28
listopada 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego "Malina 11" w Opolu.

Przyczyna podjecia uchwatly inicjujacej byta koniecznos¢ opracowania planu miejscowego
na obszarze, ktory dotychczas nie miat planu, a wykazuje si¢ ostatnimi czasy wzmozonym ruchem
inwestycyjnym. Sukcesywnie rozwijajaca si¢ zabudowa mieszkaniowa powstaje w oparciu o decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, co wptywa na rozproszenie zabudowy i odbiega
od zasad ladu przestrzennego. Za zasadne uznaje si¢ zatem uregulowanie przeznaczen terenow
i okres$lenie wskaznikow urbanistycznych w celu utrzymania fadu przestrzennego oraz odpowiedniego
rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej dzielnicy.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchnig okoto 125 ha. Jego granice stanowia: od pdinocy: ulica Leonida Teligi, od zachodu:
ulica Adama, od potudnia i wschodu: linia kolejowa oraz granica administracyjna Opola.

Zlokalizowany jest w potudniowo-wschodniej czgsci Opola i stanowi czg$¢ Maliny,
graniczacg z gming Tarnéw Opolski. Znajduje si¢ w sasiedztwie terendw eksploatacyjnych
Groszowice Potudnie II oraz kompleksu lesnego bedacego korytarzem ekologicznym, tj. Lasu
Grudzickiego. Jest zainwestowany przede wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng.
Obstuga komunikacyjna terenu zapewniona jest przez drogi lokalne, dojazdowe i drogi wewnetrzne.
Przez obszar objety projektem planu przebiega gazociag wysokiego cisnienia DN400. Pozostate
tereny to przede wszystkim grunty orne.

Teren objety projektem planu jest zréznicowany pod wzgledem struktury wiasnosciowe;.
Dominuje tu wtasno$¢ osob fizycznych, ale wystepuja takze inne rodzaje wlasnosci np. grunty gminy
Opole.

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 ,,Malina II” w Opolu zawierajacy czes$¢ tekstowa i1 graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do projektu uchwaly sa: rysunek miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Malina II” w Opolu w skali 1:2000 (zatacznik nr 1), wykaz zabytkow (zatacznik
nr 2), rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania (zatacznik nr 3),
rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu (zatacznik nr 4), dane
przestrzenne (zatacznik nr 5).

Tekst oraz rysunek planu zawierajg obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
ustawy odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony S$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspoélczesnej, granic i sposoboéw zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie
na podstawie przepisow odrebnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad



modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci.

Czg$¢ obszaru opracowania usytuowana jest w historycznie uksztattowanym uktadzie
urbanistycznym. Wystepuja tutaj rowniez obiekty zabytkowe. W zwiazku z powyzszym plan okresla
regulacje w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego (ochrona obiektow ujetych w Gminnej
Ewidencji Zabytkow oraz ochrona strefy ‘B’ ochrony konserwatorskiej). Nie ustalono granic
i Sposobow zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrgbnych tj.
terenow gorniczych, obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzig, obszar6w osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, z uwagi na brak takich terenow.

Biorac pod uwage, iz integralng czescia uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegbtowych wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji nieprzekraczalnych
i obowigzujacych linii zabudowy oraz usytuowania poszczegdlnych elementéw zagospodarowania.
Doktadne okreslenie lokalizacji poszczegdlnych elementow jest mozliwe, poniewaz plan opracowano
w skali 1:2000, a poza tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie
ustalen planu.

Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie nie ma obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Malina ma charakter dzielnicy mieszkaniowej. W zwiazku z powyzszym projekt
miejscowego planu uwzglednia aktualne potrzeby miasta i jego mieszkancow 1 definiuje
przeznaczenie terenéw na zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, zabudowe¢ zagrodowa
w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, tereny rolnicze, zielen urzadzona, lasy,
wody powierzchniowe $rodladowe, infrastrukture techniczng (elektroenergetyke, kanalizacie,
wodociagi), drogi publiczne, drogi wewng¢trzne, ciegi piesze oraz tereny komunikacji kolejowej.
W projekcie planu uwzgledniono aktualne przepisy prawa i czgs¢ wnioskéw wniesionych w trakcie
opracowywania dokumentu.

Sposob realizacji wymogow zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Malina II” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktére odnosza si¢ do zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terendw na okreslone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan.

Obowiazki okreSlone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegotowych,
dopasowanych do poszczegélnych terenow. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztaltowania 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 wynikajgcy 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 systeméw infrastruktury, zasad
i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci. Dostgpnos¢ komunikacyjna zapewniona begdzie
poprzez istniejace i projektowane drogi publiczne i wewnetrzne.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystgpuja tereny podlegajace
ochronie na podstawie przepisow odrgbnych tj. tereny goérnicze oraz obszary zagrozone osuwaniem
si¢ mas ziemnych. Dodatkowym zagrozeniem zdrowia mieszkancoOw moze by¢ hatas. W zwiazku
z tym dla terenéw mieszkaniowych okreslono dopuszczalny poziom hatasu tj. dla ,,terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej”, ,terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej” lub ,terenow
rekreacyjno-wypoczynkowych” zgodnie z przepisami odrgbnymi. Przez obszar objety projektem
planu przebiega gazocigg wysokiego ci$nienia DN400 6,3MPa oraz linia kolejowa nr 132 relacji
Bytom — Wroctaw Gtowny, wzdtuz ktérych mozliwosci zagospodarowania terenu sg ograniczone wg
obowiazujacych przepiséw odrebnych.

Przyjeta w przedmiotowym planie szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenow
oznaczonych symbolami 1KDZ i 2KDZ — tereny drog publicznych — ulice zbiorcze wynika z faktu, iz
obszary te majg stanowi¢ rezerwe terenu na potrzeby rozbudowy do szerokosci 20 m ul. Leonida
Teligi (na odcinku od wschodniej granicy opracowania planu do terenu oznaczonego symbolem
2KDL), ktorej czes¢ znajduje si¢ poza granicami obszaru opracowania planu.

Podobna sytuacja dotyczy poszczegdlnych fragmentow trendow oznaczonych symbolami
7KDD i 10KDD - tereny drog publicznych — ulice dojazdowe, ktorych szerokos¢ w liniach
rozgraniczajacych miejscowo wynosi mniej niz 10m (drogi 7KDD przy terenie 18MN; drogi 10KDD
przy terenie 16MN), z uwagi na to, iz obszary, ktdre mogg stanowi¢ rezerwe¢ na potrzeby rozbudowy
tych fragmentoéw drog do szerokosci 10m, znajduja si¢ poza granicami opracowania planu.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe maja wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terendw tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnosci zabudowy oraz wskaznikow miejsc postojowych. Ww. wskaznikoéw nie ustala si¢ dla
lasow (ZL), poniewaz dla tych terenéw majg zastosowanie przepisy odrebne. Z ustalania powyzszych
wskaznikow zrezygnowano roéwniez na terenach zieleni urzadzonej, terenach rolniczych oraz wod
powierzchniowych $rédladowych, poniewaz nie przewiduje si¢ na nich zabudowy. Na terenach tych
nie wprowadzono réwniez zasad scalen i podzialéw nieruchomosci (szerokosci frontéw dziatek,
powierzchni, czy tez usytuowania granic w stosunku do pasa drogowego), poniewaz brak jest
przestanek do stanowienia ustalen dla ww. terendéw w tym zakresie. Brak regulacji w planie wynika
Z przyjecia zalozenia, ze sg to tereny ogodlnodostepne, o cechach przestrzeni publicznej. Tereny nie
powinny by¢ przedmiotem obrotu i nie przewiduje si¢ na nich lokalizacji zabudowy, przez co nie ma
przestanek do ustalenia zasad scalania i podzialu nieruchomosci.

Granice rozwoju nowych terenéw pod zabudowe wyznacza nowoprojektowana droga
publiczna Kklasy lokalnej (2KDL) biegnaca w kierunku poludniowo-zachodnim od istniejgcej petli
autobusowej przy ul. Leonida Teligi. Nowe tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng zlokalizowano po poinocnej stronie ww. drogi, jako kontynuacj¢ istniejacej
i dynamicznie rozwijajacej si¢ tam funkcji zabudowy mieszkaniowej. Natomiast obszary potozone na
potudnie od ww. drogi pozostawiono wolne od zabudowy z uwagi na wystgpujace uwarunkowania,
wtym m.in. przebieg gazociggu wysokiego cisnienia DN400 6,3MPa oraz bliskos¢ obszaru
kolejowego, na ktorym zlokalizowana jest linia kolejowa nr 132 relacji Bytom — Wroctaw Gtowny.
Dodatkowo na wskazanym terenie, szczeg6lnie w obrgbie rzeki Czarnka, wystepuja niekorzystne
warunki fizjograficzne do lokalizacji nowej zabudowy (wysoki poziom wod gruntowych).

Skala rysunku planu 1:2000 zostata przyjeta z uwagi na sporzadzanie planu obejmujacego
obszar 0 znacznej powierzchni wynoszacej okoto 125 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¢ oplaty,
0 ktorych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 10% na terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, 15% - na terenach mieszkaniowo-ustugowych oraz 20% - na terenach ustugowych.
Na pozostatych terenach stawke procentowa ustalono w wysokosci 0%, poniewaz sg to tereny sportu
i rekreacji, zieleni urzadzonej, laséw, rolnicze, wod powierzchniowych $rodlagdowych, drog
publicznych i wewnetrznych, kolejowe, infrastruktury technicznej, na ktorych nie bedzie wystepowat
wzrost warto$ci nieruchomosci lub docelowo powinny sta¢ si¢ wlasnoscig gminy.

Rysunek planu stanowi integralng cze¢$¢ uchwaty, poniewaz w zapisach wystepuja czgsto
odwotania do rysunku, np. okre$lajac przebieg nieprzekraczalnych i obowiagzujacych linii zabudowy.
Celem ufatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.

llekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek
do wprowadzenia nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkoéw 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 Uchwata nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
Z dnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie tym
wskazano, ze wickszo$¢ obowigzujacych miejscowych planéw wymaga wprowadzenia zmian. Nie
dotyczy to obszaru opracowania, poniewaz nie ma tu obowigzujacego planu.

Wedlug Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola
(uchwata nr LXV1/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.). W dokumencie tym, teren obj¢ty projektem planu
potozony jest w wigkszosci w granicach jednostki urbanistycznej nr 26 —Malina oraz cze$ciowo nr 24
— Grudzice. Gtéwnymi kierunkami przeksztatcen sg strefa mieszkaniowa (26.1.M.) oraz strefa zieleni
i wod powierzchniowych (26.2.Z). Rozwigzania przyjete w projekcie planu miejscowego nie
naruszajg ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wypeltnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia
postulaty zawarte w Studium.

Przewidywane skutki przyrodnicze, spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng oceng oddziatywania na $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 oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. 2021 r.,
poz. 2373, poz. 2389).

Strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko wykazata brak znaczacych negatywnych
oddzialywan na S$rodowisko. Ucigzliwe niekorzystne oddziatywania moga by¢ w czgsci
rekompensowane przez oddzialywania korzystne. Oceniono, ze realizacja ustalen planu moze miec¢
korzystny wptyw na §rodowisko przyrodnicze tzn. ze sposob zagospodarowania terenéw zgodnie
z projektem planu moze mie¢ bardziej korzystny wptyw na §rodowisko, w przypadku przeznaczenia
na tereny zieleni urzadzonej. Oddzialywanie korzystne moze mie¢ charakter widocznych zmian
w Srodowisku. Realizacja ustalen planu nie zmieni stanu $rodowiska przyrodniczego, czyli sposob
zagospodarowania terenéw zgodnie z projektowanym planem moze mie¢ podobny wplyw na



srodowisko jak dotychczasowe zagospodarowanie — w przypadku przeznaczenia na tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny
zabudowy ustugowej (MN/U), tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolniczych, hodowlanych i ogrodniczych (MN/RM), tereny obstugi
produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych (RU), tereny rolnicze (R), lasy
(ZL), tereny wod powierzchniowych $rodladowych (WS), istniejace tereny drog publicznych
i wewnetrznych, tereny publicznych ciagéw pieszych (KP), tereny infrastruktury technicznej
(elektroenergetyka, kanalizacja, wodociagi), tereny komunikacji kolejowej (KK). Przedmiotowe
przeznaczenia sg realizowane na terenach, ktore petnia juz funkcje zgodnie z przeznaczeniem. Z kolei
realizacja ustalen planu moze mie¢ niekorzystny wptyw na stan §rodowiska przyrodniczego, czyli
sposob zagospodarowania terenéw zgodnie z projektowanym planem moze mie¢ mniej korzystny
wplyw na $rodowisko, niz dotychczasowe zagospodarowanie. Dotyczy to terenéw zabudowy
ustugowej (U) oraz zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng (tereny droég publicznych — ulice
lokalne, dojazdowe; tereny drog wewnetrznych). Oceniono, ze oddzialywanie niekorzystne nie
spowoduje widocznych zmian w $rodowisku.

Celem przedmiotowego projektu planu jest uporzadkowanie przestrzeni, ustalenie funkcji
terenu na podstawie dotychczasowego uzytkowania i zagospodarowania, dostosowanie do obecnych
przepiséw, w tym takze zachowanie potrzeb ochrony $rodowiska. Dla ograniczenia ucigzliwosci
zaproponowano rozwigzania chronigce S$rodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi m.in.
wprowadzenie drobnych formy zieleni np. szpalery drzew, rozwigzanie gospodarki S$cickowej
i odpadowej.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do projektu sporzadza si¢ prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Z przeprowadzonej analizy wynika, iz uchwalenie projektu
planu miejscowego bedzie rodzito skutki finansowe, zaréwno te, ktore nalezg do zadan wlasnych
gminy oraz takie, ktére do nich nie nalezg. Do zadan wlasnych gminy beda nalezaly w szczegdlnosci
wydatki zwigzane z wykupem gruntéw przeznaczonych na cele publiczne, realizacja inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej — oswietlenia, budowy i przebudowy uktadu komunikacyjnego.
Teren opracowania nie jest jeszcze w pelni wyposazony w infrastrukture techniczng i komunikacyjna.

Ustalenia projektu planu miejscowego z chwilg wejscia w zycie stajg si¢ powszechnie
obowigzujace na jego obszarze. Plan bedzie podstawa do wydawania decyzji administracyjnych
(w tym pozwolen na budowe).

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

Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacjg wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czg¢$¢ inwestycji, ktore
stanowig zadania wlasne gminy wiaze si¢ z zarezerwowaniem $rodkow finansowych w budzecie
miasta. W planie nie okre$la si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzadza
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 srodki finansowe. Srodki
na realizacj¢ tych zadan mogg pochodzi¢ z budzetu miasta (roOwniez poprzez wspoétfinansowanie
srodkami zewngtrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkow
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zewnetrznych), zudziatu inwestorow i wilascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz zrealizacji partnerstwa publiczno-

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie
Z wymogami okre$lonymi w art. 17 ustawy. Jego procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac sie
z dokumentami zarowno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. Wnioski do projektu planu sktadano od 9 grudnia 2019 r. do 24 stycznia 2020 r.

Etap opiniowania projektu planu rozpoczat si¢ w grudniu 2020 r. Wowczas projekt planu
zostal przekazany w trybie zdalnym (z uwagi na sytuacje¢ epidemiczng w Polsce) do zaopiniowania
przez Miejska Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng. Miejska Komisja Urbanistyczno-
Architektoniczna jednoglosnie zaopiniowata plan pozytywnie, formutujac przy tym wspolne wnioski
dotyczace przyjetych rozwigzan w projekcie planu oraz proponowane do wprowadzenia W nim
zmiany.

Nastepnie w projekcie planu dokonano kilku zmian, przez co procedur¢ jego opiniowania
i uzgadniania nalezato ponowi¢. Wobec powyzszego W maju 2021 r. projekt planu zostat ponownie
przekazany wtrybie zdalnym do zaopiniowania przez Miejska Komisj¢ Urbanistyczno-
Architektoniczng i powtdrnie przez niag pozytywnie zaopiniowany, jak roéwniez przekazany do
opiniowania iuzgadniania do odpowiednich organdéw i instytucji. Opinie i uzgodnienia byly
pozytywne, z wyjatkiem opinii PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. (Centrala Biuro Nieruchomosci
i Geodezji Kolejowej Wydziat Nieruchomosci i Geodezji we Wroctawiu), w ktorej ww. instytucja
wskazata m.in., aby dla wszystkich terenow przylegtych do linii kolejowej doda¢ zapis: ,Nie
dopuszcza si¢ odprowadzania wod opadowych na teren kolejowy i1 korzystania z kolejowych urzadzen
odwadniajacych” oraz aby plan na terenach kolei (KK) dopuszczal przebudowe, odbudowe,
rozbudowe, nadbudowg istniejgcej zabudowy oraz budowg nowych budynkow, budowli i urzadzen
technicznych stuzacych do prowadzenia ruchu kolejowego oraz likwidacje zbednej infrastruktury,
a takze doda¢ zapis ,,Lokalizacja nowej zabudowy wzdtuz linii kolejowych, oznaczonych symbolem
np. ,,KK” powinna uwzglednia¢ zachowanie norm dopuszczalnego nate¢zenia hatasu”. Ponadto
W wyniku uzgodnien Miejski Zarzad Dréog w Opolu zglosit uwage w zakresie zmiany klas
poszczegdlnych drog oraz ich szeroko$ci wliniach rozgraniczajacych, a Urzad Transportu
Kolejowego wskazat, aby na rysunku planu wrysowac¢ strefy, w ktorej obowigzuja szczegdlne warunki
zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu, wynikajace z obowigzujacych przepisow
odrgbnych w zakresie transportu kolejowego. Po uwzglednieniu tych uwag w sierpniu 2021 r.
wystapiono w niezbgednym zakresie o ponowne opinie i uzgodnienia. Ponowne opinie i uzgodnienia
byty pozytywne.

Pierwsze wytozenie projektu planu do publicznego wgladu miato miejsce w dniach od 24
sierpnia 2021 r. do 13 wrze$nia 2021 r. Do projektu planu wplyngty 194 uwagi. Uwagi zostaty
rozpatrzone Zarzadzeniem nr OR.1.0050.567.2021 Prezydenta Miasta Opola z dnia 18 pazdziernika
2021 r. w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowaniu
przestrzennego ,,Malina II” w Opolu, ktére zostato zmienione zarzadzeniem nr OR-1.0050.614.2021
Prezydenta Miasta Opola z dnia 12 listopada 2021 r. Uwzglgdniono w catosci 11 uwag, nie
uwzgledniono 164 uwag. Uwzgledniono w czgéci, a w czeSci nie uwzglgdniono 16 uwag. Bez
rozstrzygniecia pozostawiono 3 uwagi.

Nie uwzgledniono uwag zwigzanych ze zmiang przeznaczenia dziatki nr 1515 obreb Malina
z terendw zabudowy ustugowej na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (wplyneto 137
uwag w tym zakresie). Dziatka ta znajduje si¢ na obrzezach dzielnicy, przy wylocie w kierunku drogi



krajowej nr 94, rownoczesnie przy zbiegu nowoprojektowanych drog lokalnych oraz przy istniejace;j
drodze — ul. Leonida Teligi, a takze istniejacej petli autobusowej. Usytuowanie go w poblizu
gltéwnych ciggow komunikacyjnych dzielnicy czyni go dogodnym z punktu widzenia jego
dostepnosci oraz ewentualnych ucigzliwosci, spowodowanych wzmozonym ruchem pojazdow
samochodowych w jego obrebie (np. w nastepstwie realizacji sklepu w jego granicach).

Nie uwzglgdniono uwagi dotyczacej zmiany przeznaczenia obszaru dziatki nr 1503 i 1687
obreb Malina z terendéw rolniczych na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z uwagi na to,
iz jako granicg rozwoju nowych terenéw pod zabudowg przyjeto nowoprojektowang droge biegnaca
od istniejacej petli autobusowej przy ul. Leonida Teligi w kierunku potudniowym i dalej w kierunku
zachodnim (Groszowic). Nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng zlokalizowano po
potnocnej stronie ww. drogi, jako kontynuacje istniejacej i dynamicznie rozwijajacej si¢ tam funkcji
zabudowy mieszkaniowej. Natomiast obszary potozone na potludnie od ww. drogi pozostawiono
wolne od zabudowy z uwagi na wyst¢pujace uwarunkowania, W tym m.in. przebieg gazociggu
wysokiego cisnienia DN400 6,3MPa. Dodatkowo potnocna czes¢ dziatki nr 1687 sasiaduje z rzeka
Czarnka, gdzie wystgpuja niekorzystne warunki fizjograficzne dla lokalizacji nowej zabudowy.

Nie uwzgledniono uwag dotyczacych przeznaczenia obszaréw obejmujacych dziatki nr: 1548,
1549, 1550, 1551, 1552, 1573, 1580, 1581, 1582, 1583, 1584, 1585, 1586, 1587, 1588, 1589, 1590,
1601, 1602, 1612, 1613 obrgb Malina na tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych, ujecia dziatki nr 1581 jako dziatki siedliskowej dla domu mieszkalnego
i budynkow gospodarczych, a takze zmiany zapisu dla terenu 3R, w obrgbie ktorego potozona jest
dziatka nr 1729 obr¢b Malina, zakazujacego lokalizacji budowli rolniczych i budynkow. Ww. dziatki
potozone sa w wigkszosci we wschodniej czgsci dzielnicy Malina (dziatka nr 1729 w potudniowej)
I stanowig obecnie otwarte tereny uzytkowane rolniczo (grunty orne, taki). Projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sankcjonuje obecny sposob zagospodarowania tych obszarow.
Dodatkowo tereny te lezg w strefie zieleni i wod powierzchniowych w studium uwarunkowan
i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola i zgodnie z tym dokumentem, dziatki te
znajduja sie w obrebie terendw wyltaczonych spod zabudowy (z wyjatkiem dziatki nr 1729 obreb
Malina).

Nie uwzgledniono uwagi dotyczacej budynku znajdujacego si¢ na dzialce nr 1352 obreb
Malina, oznaczonego w projekcie planu jako ,,zabytki”. Wspomniany w uwadze budynek widnieje
w Gminnej Ewidencji Zabytkow. Usunigcie jego oznaczenia w planie jako ,,zabytek” jest poza
mozliwos$ciami wynikajacymi bezposrednio z zakresu planu, dlatego uwage przekazano do Wydziatu
Kultury, Turystyki i Wspotpracy Zagranicznej.

Nie uwzgledniono uwag dotyczacych zmiany przebiegu projektowanej drogi biegnacej od
istniejacej petli autobusowej przy ul. Leonida Teligi w kierunku potudniowym i dalej w kierunku
Groszowic, tj. przerzucenie jej za gazociagg wysokiego ci$nienia, lub calkowitej zrezygnowania z jej
wyznaczania, z uwagi na to, iz droga ta jest niezbedna dla wilasciwej obshugi komunikacyjnej
projektowanej zabudowy mieszkaniowej, odcigzenia ruchu samochodowego z ul. Leonida Teligi oraz
potaczenia sgsiadujacych ze sobg dzielnic.

W wyniku wprowadzenia korekt do projektu planu po jego wytozeniu do publicznego wgladu
i ztozonych w zwigzku z tym uwagach w lutym 2022 r. wystapiono w niezbednym zakresie
0 ponowne opinie i uzgodnienia. Ponowne opinie i uzgodnienia byly pozytywne.

Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegolnych terenéw 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 mogg w niektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wiasnos$ci, ale sa one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.
Ingerencja taka byla niezbedna do realizacji celow publicznych, proporcjonalnie i adekwatnie do
ptynacych z nich korzysci.



