Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Szczepanowice I1I” w Opolu

1. Stan faktyczny.

Do projektu uchwatly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Szczepanowice III” w Opolu zastosowanie maja odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3
pkt 1, pkt 2 i pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych inny ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824, z 2025 1.
poz. 527, poz. 680), poniewaz w trakcie procedury planistycznej nie wystapiono o opinie i uzgodnienia
przed dniem wejscia w zycie zmiany ustawy, tj. przed 24 wrzesnia 2023 r.

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, poz. 1907,
poz. 1940, z 2025 r. poz. 527, poz. 680), zwane]j dalej ustawa o p.i.z.p., polegajace na ustalaniu
przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposobdéw ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta
Opola podjeta uchwate nr LXXII/1268/23 z dnia 25 maja 2023 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Szczepanowice 11" w Opolu.

Obszar objety przedmiotowym projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zajmuje powierzchni¢ ok. 5,4 ha i stanowi cze$¢ obrebu ewidencyjnego Szczepanowice.
Jest on ograniczony od zachodu ulica Wojska Polskiego, od potudnia ulicg Dworska, od wschodu ulica
Proszkowska, od potnocy linia kolejowa nr 132 relacji Bytom — Wroctaw Gtowny. Doktadny przebieg
granic opracowania projektu planu okresla zatacznik nr 1 stanowigcy rysunek planu. Wskazany obszar
to teren w znacznej czes$ci zabudowany na cele ustugowe lub mieszkaniowe, ale niektore nieruchomosci
nie sg jeszcze zagospodarowane. Na strukture wlasnosci gruntow znajdujacych si¢ w granicach obszaru
objetego planem sktadaja si¢ przede wszystkim grunty osob fizycznych. Obsluge komunikacyjng
obszaru zapewniaja ww. ulice tj.: Wojska Polskiego, Dworska i Proszkowska, stanowigce drogi
publiczne.

Badany obszar jest objety obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego "Szczepanowice [" w Opolu, ktory zostat zatwierdzony uchwatg nr XLIX/1022/17 Rady
Miasta Opola z dnia 26 pazdziernika 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W zwiagzku z tym realizacja inwestycji moze by¢ prowadzona
w oparciu o wydawane pozwolenia na budowe.

Przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego uzasadnia si¢ potrzeba aktualizacji ustalen
ww. obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz rozwazenie
mozliwosci przeznaczenia czesci analizowanego terenu na cele ustug kultu religijnego.

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 ,,Szczepanowice I1I” w Opolu zawierajacy czg¢$¢ tekstowsa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatgcznikiem do przedmiotowej uchwaly na obecnym etapie procedury planistycznej
jest rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w skali 1:1000 (zatacznik nr 1).

Projekt tekstu oraz rysunku planu zawiera obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust.
2 ustawy o.p.z.i.p. odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz

wskaznikéw zagospodarowania terenu, zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,
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zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenow 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 podzialu nieruchomosci.

Biorac pod uwagg, iz obszar opracowania usytuowany jest poza historycznie uksztaltowanymi
uktadami urbanistycznymi i nie wystepuja tu zabytki, nie ma ustalen dotyczacych ochrony dziedzictwa
kulturowego. Nie ustalono réwniez granic i sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych
ochronie na podstawie przepisow odrgbnych tj. terendow gorniczych, obszardéw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okre§lonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, z uwagi na brak
takich terenow.

Z uwagi na fakt, iz integralng czes$cig uchwaty jest rysunek planu, w ustaleniach szczegétowych
wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz
usytuowania poszczegdlnych elementdw zagospodarowania. Dokladne okreslenie lokalizacji
poszczegblnych elementéw jest mozliwe, poniewaz plan opracowano w skali 1:1000, a poza tym
dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie ustalen planu.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym.

Przedmiotowy teren jest objety ustaleniami obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, tj. uchwala nr XLIX/1022/17 Rady Miasta Opola z dnia 26
pazdziernika 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Szczepanowice I” w Opolu, ktory stanowi podstawe do wydawania pozwolen na budowe i innych
decyzji administracyjnych. Niniejsza uchwata bedzie uchylata ustalenia ww. planu miejscowego, ale
jednoczesnie bedzie kontynuowata czgs¢ wezesniej przyjetych zatozen projektowych.

Uwzgledniajac aktualne potrzeby miasta i jego mieszkancow, jak rdwniez utrzymanie czesci
wczesniej przyjetych zatozen projektowych, w projekcie miejscowego planu ,,Szczepanowice III”
w Opolu wprowadzono nastgpujace przeznaczenia terendw: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub ustug (MN-U), teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug (MW-U),
teren ustug (U), teren ustug lub produkcji (U-P), teren komunikacji drogowej wewngtrznej (KR).

W projekcie planu uwzgledniono aktualne przepisy prawa oraz czg¢s¢ wnioskow wniesionych
w trakcie opracowywania dokumentu.

3. Sposdéb realizacji wymogow zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice III” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy o p.z.1.p. Zapisy planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ww. ustawy, ktore
odnoszg si¢ do zasad ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania teren6w na okreslone cele oraz
ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj za
podstawe tych dziatan.

Obowiazki okreslone w ust. 2 ustawy o p.z.i.p. realizuje si¢ poprzez szereg ustalen
szczegotowych, dopasowanych do poszczegolnych terenow. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15,
stad okreslajac przeznaczenie terendw speilnia si¢ obowigzki dotyczace ksztaltowania tadu
przestrzennego, walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa wiasnosci, potrzeb interesu publicznego,

czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;j.
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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 s$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrebnych, zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury, zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci. Dostepno$¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejace
drogi publiczne znajdujace si¢ w bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego planem, tj. ulica Wojska
Polskiego, Dworska i Proszkowska.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace
ochronie na podstawie przepiséw odrebnych tj. tereny gérnicze oraz obszary zagrozone osuwaniem si¢
mas ziemnych. Dodatkowym zagrozeniem zdrowia mieszkancow moze by¢ hatas, w tym m.in.
pochodzacy z ruchu pojazdow poruszajacych si¢ drogami znajdujagcymi si¢ w bezposrednim sgsiedztwie
obszaru objetego planem, hatas kolejowy (obszar opracowania planu graniczy od péinocy z linig
kolejowa nr 132 relacji Bytom — Wroclaw Gloéwny), atakze hatas w zwigzku z prowadzona
dzialalno$cia produkcyjna i ustugowa na tym obszarze. W zwigzku z tym odpowiednio do
poszczegbdlnych terenow okreslono dopuszczalny poziom hatasu, tj. dla terenu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (MN-U) i dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
lub ustug (MW-U) jak dla ,terenéw mieszkaniowo-ustugowych” zgodnie z przepisami odrgbnymi,
a dodatkowo dla terenow MN-U, MW-U, U i U-P jak dla ,terenow szpitali w miastach” zgodnie
z przepisami odrgbnymi, w przypadku przeznaczenia na szpitale oraz jak dla ,,terenow doméw opieki
spolecznej” zgodnie z przepisami odrebnymi, w przypadku przeznaczenia na domy opieki spolecznej
(gdyz na tych terenach projekt planu dopuszcza rowniez ushugi zdrowia i pomocy spolecznej).

Wzdhuz linii kolejowej nr 132, graniczacej od péinocy z analizowanym obszarem, mozliwo$ci
zagospodarowania terenu sg ograniczone wg. obowigzujacych przepisow odrebnych, w tym m.in.:

e ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 697), gdzie
wskazano m.in., iz budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m
od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odleglos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza
niz 20 m, z zastrzezeniem, iz przepisu tego nie stosuje si¢ do budynkow i budowli przeznaczonych
do prowadzenia ruchu kolejowego i utrzymania linii kolejowej oraz do obstugi przewozu osob
irzeczy, w tym do drog pieszych i rowerowych, oraz do budynkow lub budowli istniejacych,
stanowigcych zabytki w rozumieniu przepisu art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (art. 53 ust. 21 4);

e rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie
odleglosci i warunkow dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow, elementow ochrony
akustycznej 1 wykonywania robdt ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu
urzadzania i utrzymywania zaston ods$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1247, z p6zn. zm.), gdzie wskazano m.in., iz poza lasami drzewa i krzewy moga by¢
usytuowane w sgsiedztwie linii kolejowej biegnacej po nasypie albo w przekopie albo otoczonej
rowami bocznymi - w odlegtosci nie mniejszej niz 6 m od dolnej krawedzi nasypu albo gornej
krawedzi przekopu albo od zewngtrznej krawedzi rowdw bocznych, a w przypadkach innych niz
wyzej okreslone, w odleglosci nie mniejszej niz 6 m od skrajnej szyny. Ponadto w ww.
rozporzadzeniu wskazuje, iz roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odlegto$ci nie mniejszej niz
4 m od granicy obszaru kolejowego, z zastrzezeniem, iz przepisu tego nie stosuje si¢ do robot
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ziemnych zwigzanych z budowg, utrzymaniem, remontem i modernizacja linii kolejowej (§4 ust. 1
i 2). Z kolei wykonywanie robot ziemnych w odlegto$ci od 4 do 20 m od granicy obszaru
kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadcg infrastruktury (§4 ust. 3).

Wobec powyzszego, uwzgledniajac wytyczne zawarte w Poradniku dla organow administracji
publicznej wystepujgcych do Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego z wnioskiem o uzgodnienie
dokumentow planistycznych, Warszawa 2024, w planie wyznaczono strefe 20 m od granicy obszaru
kolejowego, w ktorej obowigzywaé beda wszystkie mozliwe ograniczenia wynikajace z przepisow
odrebnych z zakresu transportu kolejowego, i oznaczono ja w projekcie planu jako: ,,strefa ograniczen
w zagospodarowaniu od obszaru kolejowego zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie transportu
kolejowego”.

Teren opracowania jest czeSciowo zurbanizowany 1 wyposazony w infrastrukturg techniczna,
a zapisy projektu planu umozliwiaja dalszy rozw6j zabudowy i infrastruktury techniczne;j.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe majg wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenow tj. maksymalny udziat powierzchni zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalng i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy,
maksymalng intensywno$¢ zabudowy oraz wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw i rowerow.

W projekcie uchwaty dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (MN-U),
terenu ustug (U), terenu ustug lub produkcji (U-P) i terenu komunikacji drogowej wewnetrznej (KR)
przyjeto stawke procentows, na podstawie ktorej ustala si¢ oplaty, o ktorych mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu, w wysokosci 0% z uwagi na fakt, iz projekt planu nie zmienia przeznaczenia
terenu wzgledem obowigzujacego na tym obszarze planu miejscowego, a dopuszcza dodatkowo
w ramach terenu oznaczonego symbolem 1U ustugi kultu religijnego. Z kolei dla terenu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug (MW-U) ww. stawke procentowa przyje¢to w wysokosci 15%
Z uwagi na zmiang przeznaczenia terenu wzgledem obowiazujacego na tym obszarze planu
miejscowego.

Rysunek planu zostal sporzadzony w skali 1:1000, zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu.
Stanowi on integralng czgs¢ uchwaty. W zapisach wystgpuja odwotania do rysunku, w postaci np.
nieprzekraczalnych linii zabudowy.

Ilekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek do
wprowadzenia nakazow, zakazoéw, 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 plandéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu, co najmniej raz w czasie trwania kadencji
Rady Miasta Opola. W ostatnio przyjetym dokumencie (Uchwata nr LXXIII/1265/23 Rady Miasta
Opola z dnia 25 maja 2023 r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na
obszarze Opola) wskazano, iz uchwata nr XLIX/1022/17 Rady Miasta Opola z dnia 26 pazdziernika
2017 r. wsprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
"Szczepanowice I" w Opolu jest cze$ciowo aktualna.
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W obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Opola (uchwata nr LXV1/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.) obszar objety projektem planu potozony jest
w granicach jednostki urbanistycznej nr 9 — Szczepanowice—Wojtowa Wies. Zgodnie z zapisami
studium do gtéwnych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego obszaru objgtego projektem planu
nalezy strefa mieszkaniowa (9.1.M). W zakresie badania zgodnosci planéw miejscowych z ustaleniami
studium zapisy Studium Opola wskazuja, iz jesli plan miejscowy uwzglednia istniejacy sposob
zagospodarowania, badz utrzymuje przeznaczenie zdefiniowane we wczesniej opracowanych
dokumentach lub decyzjach administracyjnych, nie narusza on ustalen studium.

Wobec powyzszego ustalenie w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Szczepanowice III” w Opolu terendw uslug lub produkcji w granicach strefy
mieszkaniowej nie narusza ustalen studium, z uwagi na istniejacy sposob zagospodarowania - teren ten
jest w znacznej czesci zabudowany na cele ustugowe i wystepuje tam rowniez zabudowa magazynowa.
Ponadto w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego "Szczepanowice "
w Opolu obszar objety planem jest przeznaczony w czesci na tereny obiektow produkcyjnych, sktadow
1 magazynow oraz ustug.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wypetnia zakazy, nakazy oraz
uwzglednia postulaty zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Opola.

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

W procedurze sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng oceng¢ oddziatywania na srodowisko 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 oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, poz.
1940, poz. 1881). Do projektu planu sporzadzono prognoze oddzialywania na $rodowisko, ktoéra
wykazata, iz realizacja ustalen planu nie zmieni w znaczacy sposob stanu Srodowiska przyrodniczego
w przypadku przeznaczenia terenu na teren ustug lub produkcji, teren uslug oraz teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub uslug — z uwagi na istniejacy stan zagospodarowania
i zurbanizowany charakter przestrzeni. W prognozie wskazano rowniez, iz realizacja terenu
komunikacji drogowej wewnetrznej moze mie¢ niekorzystny wptyw na srodowisko, niepowodujacy
jednak znaczacych zmian w srodowisku.

Celem przedmiotowego projektu planu jest uporzadkowanie przestrzeni, ustalenie funkcji
terenu na podstawie dotychczasowego uzytkowania i zagospodarowania, dostosowanie do obecnych
przepisdbw, w tym takze zachowanie potrzeb ochrony $rodowiska. Dla ograniczenia ucigzliwos$ci
zaproponowano rozwigzania chronigce $rodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi m.in. poprzez
ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki budowlanej, ustanowienie
dopuszczalnego poziomu hatasu na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (MN-U)
i terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug (MW-U) jak dla terenéw mieszkaniowo-
ustugowych zgodnie z przepisami odrgbnymi, a takze na terenach MN-U, MW-U, U i U-P jak dla
»terenow szpitali w miastach” zgodnie z przepisami odrebnymi, w przypadku przeznaczenia na szpitale
oraz jak dla ,terenéw domow opieki spotecznej” zgodnie z przepisami odrgbnymi, w przypadku
przeznaczenia na domy opieki spotecznej, czy ustanowienie okreslonych rozwigzan gospodarki
Sciekowej 1 odpadowe;.

Strona5z10



Zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy o0.p.z.i.p. do projektu planu sporzadzono prognoze skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zaklada sig¢, iz
uchwalenie projektu planu miejscowego nie wplynie na wydatki gminy spowodowane obcigzeniami
finansowymi zwigzanymi z wykupem gruntow pod inwestycje celu publicznego, budows infrastruktury
technicznej oraz uktadu drogowego.

Obszar objety opracowaniem posiada obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, a przedmiotowy projekt planu kontynuuje dotychczasowe rozwigzania projektowe.
Zmiany odnoszg si¢ przede wszystkim do dopuszczenia na cze$ci obszaru objetego planem ustug kultu
religijnego.

Ustalenia projektu planu miejscowego z chwilg wejScia w Zycie staja si¢ powszechnie
obowigzujace na jego obszarze. Plan staje si¢ podstawa do wydawania decyzji administracyjnych
(W tym pozwolen na budowe). Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art.
35 ustawy o planowaniu 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 natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a przeprowadzenie zgodnie z nimi poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan,
w tym zarezerwowania §rodkéw finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen projektu planu
bedzie nastgpowata stopniowo, wedlug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta.
W projekcie planu nie okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu
wydatkow.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkow
na realizacj¢ ustalen projektu planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydzialy
i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na
realizacje ww. zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie srodkami
zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytoéw oraz innych $rodkéw zewnetrznych),
z udziatu inwestorow i wiascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumien

o charakterze cywilno-prawnym oraz realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

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 o p.z.i.p., Z zapewnieniem jawno$ci i przejrzystosci
procedury planistycznej. Procedure t¢ mozna §ledzi¢ na biezgco zapoznajac si¢ z dokumentami zar6wno
w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej. Wnioski do planu
sktadano od 10 czerwca 2024 r. do 1 lipca 2024 r. Wniesiono ogétem 18 pism. Prezydent Miasta Opola
zarzadzeniem nr OR.1.0050.43.2025 z dnia 16 stycznia 2025 r. rozpatrzyt wnioski ztozone do
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: 14 wnioskow uwzgledniono w calosci,
3 wnioski uwzgledniono w czeéci, a w czesci nie uwzgledniono, a jednego wniosku nie uwzglgdniono
w calosci. Etap opiniowania i uzgadniania projektu planu z wilasciwymi organami i instytucjami
rozpoczat si¢ w listopadzie 2024 r.
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Wylozenie projektu planu do publicznego wgladu miato miejsce w dniach od 13 lutego 2025 1.
do 6 marca 2025 r. Ostateczny termin na wnoszenie uwag do projektu planu ustalono na 20 marca
2024 r. W dniu 3 kwietnia 2025 r. przeprowadzono dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi rozwigzaniami
w projekcie planu. Na dyskusje publiczng, poza pracownikami Biura Urbanistycznego, stawilo si¢
jedenascie os6b. W ustanowionym terminie na wnoszenie uwag do tutejszego urzgdu wplyneto 10 uwag.
Prezydent Miasta Opola rozpatrzyt uwagi zarzadzeniem nr OR-1.0050.242.2025 z dnia 3 kwietnia
2025 r. w nastgpujacy sposob: jedng uwage uwzgledniono w catosci; 9 uwag uwzgledniono w czesci,
a w cze$ci nie uwzgledniono.

Uwzgledniono uwagi w zakresie:

- dopuszczenia w ramach terenéw ustug lub produkcji (U-P) oraz terenu ustug (U) terenow zabudowy
mieszkaniowej jako przeznaczenia uzupetniajacego w nawigzaniu do ustalen obowigzujacego na tym
terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice I” w Opolu (Uchwata
Nr XLIX/1022/17 Rady Miasta Opola z dnia 26 pazdziernika 2017 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice I” w Opolu). Ww. plan
miejscowy na wskazanym terenie (w ramach przeznaczenia uzupetniajacego dla terenu oznaczonego
symbolem 1P/U) dopuszcza bowiem mieszkania towarzyszace;

- dopuszczenia w ramach przeznaczenia podstawowego dla terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub ustug (MN-U) oraz terenu ustug lub produkcji (U-P) rowniez terenu ustug zdrowia;
- obnizenia maksymalnej wysokosci zabudowy dla terenu ustug kultu religijnego. Dla terenu, na ktorym
dopuszczono ustugi kultu religijnego, okre§lono maksymalng wysoko$¢ zabudowy do 12 m z
zastrzezeniem, iz dopuszcza si¢ wysoko$¢ zabudowy do 25 m i liczbe kondygnacji nadziemnych do 5
jedynie dla fragmentu budynku o powierzchni zabudowy maksimum 60m?;

- skorygowania przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy na dziatce nr 1530 obreb Szczepanowice
zgodnie z wydanym pozwoleniem na budowe;

- dopuszczenia bilansowania powierzchni biologicznie czynnej na miejscach postojowych, dojsciach
lub dojazdach w granicach dziatki nr 1542 obreb Szczepanowice.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie:

- zmiany przeznaczenia dz. nr 1540 obreb Szczepanowice (uwaga nr 1*) oraz dz. nr: 1541, 1543 obreb
Szczepanowice (uwaga nr 2*) z terenu ustug lub produkcji (U-P) na teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub ustug (MW-U). Przeznaczenie ww. dziatek na teren ustug lub produkcji (U-P) jest
kontynuacja mysli urbanistycznej przyjetej w obecnie obowiazujacym na tych dziatkach miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice I” w Opolu, ktory zostal przyjety uchwatg nr
XLIX/1022/17 Rady Miasta Opola z dnia 26 pazdziernika 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego "Szczepanowice I" w Opolu. W ww. planie miejscowym
dzialki te sg przeznaczone na tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow oraz ushug (symbol
1P/U), co wynika m.in. z istniejgcego stanu zagospodarowania terenu potozonego pomigdzy ul. Wojska
Polskiego, ul. Dworska i ul. Proszkowska — jest to bowiem teren istniejgcej 1 projektowanej zabudowy
ushugowo-przemystowej, z wylgczeniem fragmentu obszaru u zbiegu ulicy Proszkowskiej z ul.
Dworska, gdzie wystegpuje takze zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

- rezygnacji z dopuszczenia w obrebie calego obszaru objetego projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu ushug kultu religijnego (uwagi nr: 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 9%), a
takze ustalenia wysokosci zabudowy na wszystkich terenach na poziomie 12 m lub do 15 m - jak
wskazano w projekcie planu dla budowli (uwaga nr 3 i 5*). Teren ustug kultu religijnego dopuszczono
jedynie na fragmencie obszaru opracowania planu — na cze$ci dz. nr 1542 obrgb Szczepanowice.
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Dopuszczenie w projekcie planu funkcji ustug kultu religijnego (jedynie w ramach terenu ustug
oznaczonego symbolem 1U) podyktowane jest umozliwieniem realizacji obiektow petnigcych funkcje
spoleczne i kulturowe (w tym religijne) istotne dla czgsci mieszkancéw. Dopuszczona na tym terenie
wysoko$¢ zabudowy wpisuje si¢ w przyjete zasady ksztaltowania przestrzeni, ktore zakladaja
zréznicowanie form architektonicznych oraz mozliwo$¢ tworzenia dominant wysoko$ciowych
w okreslonych miejscach (projekt planu na terenie 1U ustala wysoko$¢ budynkéw do 12 m i1 3
kondygnacji nadziemnych, z zastrzezeniem, iz dla terenu ustug kultu religijnego dopuszcza sie¢
wysokos¢ zabudowy do 25 m i liczbg kondygnacji nadziemnych do 5 dla fragment budynku
o powierzchni zabudowy maksimum 60m?). Tego rodzaju uksztattowanie zabudowy moze wzbogacaé
krajobraz miejski, nie zaktocajac przy tym fadu przestrzennego. Ponadto rozszerzenie katalogu
dopuszczalnych ustug nie stanowi ograniczenia dotychczasowej funkcji, lecz poszerza zakres
mozliwego zagospodarowania. W konsekwencji zmiana ta zwigksza elastyczno$¢ zagospodarowania
terenu, co nie stanowi zagrozenia dla warto$ci nieruchomos$ci. Dopiero ograniczenie mozliwosci
uzytkowania dziatki np. poprzez zakaz realizacji konkretnych ustug, moglby stanowi¢ podstawe do
rozwazania spadku wartosci nieruchomosci. Projekt planu zachowuje rownowage pomiedzy potrzebami
rozwoju gospodarczego a potrzebami spotecznymi. Uwzglednienie w projekcie planu miejscowego
funkcji ustug kultu religijnego nie ogranicza mozliwosci prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, nie
wylacza rowniez sasiednich terendw z obiegu inwestycyjnego;

- dopuszczenia w projekcie planu lokalizacji magazynoéw energii (uwaga nr 3 i 5*). Analizowany obszar
opracowania projektu planu, jako obszar zurbanizowany, w peti uzbrojony i potozony w centralnej
czedel miasta, posiada wysokie walory inwestycyjne i urbanistyczne. Przeznaczenie go pod funkcje
zwigzane z magazynami energii byloby nieadekwatne do jego lokalizacji oraz potencjatu rozwojowego;
- dopuszczenia w projekcie planu elektrowni wiatrowych o mocy mikroinstalacji (uwaga nr 3 i 5%).
Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola (uchwata nr
LXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.) zakazuja lokalizacji elektrowni wiatrowych w granicach
administracyjnych miasta. Ponadto uwagi zawieraja niezgodnos$¢ terminologiczng z obowigzujagcymi
przepisami prawa. Zgodnie z art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 317) poprzez elektrowni¢ wiatrowa nalezy rozumiec¢
instalacje odnawialnego zrodta energii, sktadajacag si¢ z cze$ci budowlanej stanowigcej budowle w
rozumieniu prawa budowlanego oraz urzadzen technicznych, w tym elementdéw technicznych, w ktorej

energia elektryczna jest wytwarzana z energii wiatru, o mocy wigkszej niz moc mikroinstalacji w

rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o0 odnawialnych zrodtach energii (Dz. U. z 2023
1. poz. 1436, 1597, 1681 i 1762). W zwigzku z powyzszym pojecie ,.elektrowni wiatrowej o mocy
mikroinstalacji” zawarte w treSci uwag nie odpowiada aktualnemu stanowi prawnemu i dotyczy
kategorii instalacji, ktora nie jest przewidziana w obowigzujacych przepisach, co uniemozliwia ich
merytoryczne rozpatrzenie;

- utrzymania w projekcie planu przeznaczenia uzupehiajacego jako infrastruktury technicznej —
elektroenergetyki (uwaga nr 3 i 5%). Nie ma potrzeby wskazywania infrastruktury elektroenergetycznej
jako odrebnego przeznaczenia uzupetniajgcego — infrastruktura techniczna moze by¢ lokalizowana na
terenach ustugowych, produkcyjnych i mieszkaniowych jako element towarzyszacy, o ile nie stanowi
funkcji dominujacej. Plan uwzglgdnia mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej bez koniecznosci
jej wyszczegodlnienia w przeznaczeniu terenu;

- dopuszczenia w projekcie planu funkcji ustugowej z zakresu obstugi komunikacji (symbol KO —
zakres: garaze, parkingi, obstuga podréznych) (uwaga nr 3 1 5*). W bezposrednim sasiedztwie obszaru
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opracowania planu znajduje si¢ Centrum Przesiadkowe Opole Zachodnie, zlokalizowany jest m.in.
parking na okoto 300 samochodéw, dlatego brak jest potrzeby wyznaczania dodatkowego terenu
petnigcego te same funkcje w tej czgéci miasta;

- mozliwosci realizacji instalacji fotowoltaicznych wolnostojgcych (uwaga nr 3 i 5%*). Obszar objety
planem miejscowym stanowi teren zurbanizowany, uzbrojony w infrastrukture techniczna, o wysokim
potencjale inwestycyjnym. Z tego wzgledu priorytetem jest racjonalne wykorzystanie przestrzeni pod
zabudowe uslugowa, produkcyjng 1 mieszkaniowa. Plan dopuszcza lokalizowanie paneli
fotowoltaicznych wytacznie na dachach budynkéw. Takie rozwigzanie jest zgodne z zatozeniami
racjonalnego gospodarowania przestrzenig na obszarze zurbanizowanym,;

- korekty przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenu oznaczonego symbolem 1KR (uwaga
nr 31 5%). W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono nieprzekraczalng
lini¢ zabudowy w odleglosci 4 metrow od granicy terenu oznaczonego symbolem 1KR, tj. terenu
komunikacji drogowej wewngtrznej. Przyjete rozwigzanie nie ogranicza w istotny sposob mozliwosci
inwestycyjnych na dzialce, pozostawiajac wystarczajaca glebokos¢ terenu do realizacji zabudowy, tym
bardziej, iz obowiazujace przepisy prawa rowniez okreslaja wymagane odleglosci budynkow od granicy
z sasiednig dziatka, ktore wynosza m.in. 4 m - w przypadku budynku zwréconego $ciang z oknami lub
drzwiami w strong granicy dziatki.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice III” w Opolu zostat
uchwalony uchwatg nr XV1/267/25 Rady Miasta Opola z dnia 29 maja 2025 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Szczepanowice III" w Opolu i ogloszony dnia
4 czerwca 2025 r. w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Opolskiego z 2025 r. poz. 1420. Organ
nadzoru (Wojewoda Opolski) rozstrzygnigeciem nadzorczym Nr IN.VIL.743.52.2025.0J z dnia 3 lipca
2025 r. stwierdzit niewazno$¢ planu w calosci z przyczyn formalnoprawnych. Wedlug Wojewody
Opolskiego byly to uchybienia proceduralne, w tym uznanie za konieczne ponowienie procedury
planistycznej w zakresie ponownego wytozenia do publicznego wgladu po zmianach dokonanych
w wyniku uwzglednienia czg¢éci uwag ztozonych do projektu planu miejscowego. Aktualny projekt
planu uwzglednia wskazania zawarte w ww. rozstrzygnigciu nadzorczym Wojewody. Z uwagi na
wprowadzone modyfikacje projekt planu zostal ponownie przekazany w niezbgdnym zakresie do

zaopiniowania i uzgodnienia.

*- nr z wykazu uwag zgloszonych do wylozonego do publicznego wglgdu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,, Szczepanowice 111" w Opolu, stanowigcego zalgcznik do Zarzgdzenia nr OR-
1.0050.242.2025 Prezydenta Miasta Opola z dnia 3 kwietnia 2025 r. w sprawie rozpatrzenia uwag zgloszonych do
wylozonego do publicznego wglgdu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,»Szczepanowice 111" w Opolu

8. Objasnienia.

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ww. ustawy o planowaniu, przy
zachowaniu $cisle okres$lonej procedury. Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania
przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad zagospodarowania, przyjmujac tad przestrzenny
1 zrOwnowazony rozwoj za podstawe wszelkich dziatan.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu ustalajgc przeznaczenie terenu, potencjalny sposob
jego zagospodarowania oraz mozliwosci korzystania, Organ wazyl zaréwno interes publiczny, jak
1 interesy prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, srodowiskowe

1 spoteczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktdre sg optymalne i kompromisowe. Prowadzone
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prace planistyczne zmierzaty do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, ale starano si¢

takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian.
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