UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Winow I’ w Opolu

1. Stan faktyczny

Do zakresu dzialan gminy nalezg sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, a zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspolnoty jest zadaniem wlasnym gminy. Zgodnie z ustawa z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 609, poz. 721) wérod zadan wlasnych wymienia si¢ m.in.
sprawy tadu przestrzennego. L.ad przestrzenny zdefiniowany jest w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ustawa o planowaniu, stanowigc
podstawe dziatan w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu uchwalany jest na
podstawie art. 20 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w zwiazku z 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 innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
poniewaz w trakcie procedury planistycznej, ktora zostata rozpoczgta, nie wystapiono o opinie
i uzgodnienia przed dniem wej$cia w Zycie zmiany ustawy.

Realizujac zadanie przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, poz. 1506,
poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029) polegajace na ustaleniu przeznaczenia terendw oraz
okreslaniu sposobu ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr
LXXIII/1266/23 z dnia 25 maja 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,, Winéw [’ w Opolu.

Przyczyna podjegcia uchwaly inicjujacej byla potrzeba opracowania planu miejscowego na
terenie, ktory dotychczas nie byty objety planem. Dodatkowo w granicach opracowania wskazuje si¢ na
wzmozony ruch inwestycyjny pod tereny mieszkaniowe. Plan miejscowy pozwoli m.in. na
uregulowanie przeznaczenia terendw z uwzglednieniem przebiegu ciaggdéw komunikacyjnych oraz
wprowadzenie zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania na wyznaczonych terenach. Obszar
objety opracowanie zostat wtaczony do Opola w 2017 r.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchni¢ okolo 40,5 ha. Usytuowany jest w poludniowej czgéci miasta, tuz przy granicach
administracyjnych. Teren nie jest w peini zabudowany, czg$¢ terenu stanowia grunty rolne, ale
stopniowo lokalizowana jest tu nowa zabudowa mieszkaniowa. Obstuge komunikacyjng terenu
zapewniajg drogi publiczne od wschodu ulica Krapkowicka, od zachodu ulica Proszkowska, od potudnia
ulica Szkolna. W granicach obszaru znajduja si¢ napowietrzna dwutorowa linia elektroenergetyczna
wysokiego napiecia 110 kV, strefa gazociggu wysokiego ci$nienia Zdzieszowice — Brzeg Opolski
DN350 PN 4,0 MPa (rok budowy 1984). Ponadto na analizowanym obszarze wystepuja zabytki wpisane
do Gminnej Ewidencji Zabytkow, stanowiska archeologiczne, strefa ,,A” S$cistej ochrony
konserwatorskiej historycznie uksztaltowanych ukladow przestrzennych w Winowie oraz strefa ,,E”
ochrony kompozycji historycznych uktadéw zabudowy i krajobrazu kulturowego w Winowie.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dani 27 marca 2003 . o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporzadzit projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Winéw [” w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zalacznikami do projektu uchwaly na obecnym etapie sporzadzania sg rysunek
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Winéw I” w Opolu w skali 1:1000, ktory
stanowi integralng czes$ciag uchwaty (zalacznik 1) oraz wykaz zabytkow (zatgcznik 2).

2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie nie znajdujg si¢ zadne obowigzujace w $wietle prawa miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, dlatego okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkoéw
zabudowy poszczegdlnych dzialek nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
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i zagospodarowania terenu. Ww. decyzje wydawane sg w oparciu o przepisy rozdziatu V ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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 éwczesnie
plandéw, za zasadne uznaje si¢ kontynuowanie przyjetych, we wczesniejszych dokumentach zalozen
projektowych. W zwiagzku z powyzszym projekt miejscowego planu definiuje tereny przeznaczone pod:
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostojaca 1 blizniaczg), zabudowe mieszkaniowa
z ustugami, ushugi, teren rolnictwa z zakazem zabudowy oraz tereny komunikacji drogowe;.
Uwzglednia takze zmiany, ktore zaszty w zagospodarowaniu przedmiotowego terenu od czasu utraty
mocy obowigzujacych planow miejscowych, a takze aktualne przepisy prawa.

W projekcie planu uwzglgdniono aktualne przepisy prawa i cze$¢ wnioskow wniesionych
w trakcie opracowywania dokumentu.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Windw I’ 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, ktére odnosza si¢ do zasad ksztattowania polityki
przestrzennej, zakresu i sposobu postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele
oraz ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony
rozw0j za podstawe tych dziatan.

Obowiazki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegétowych
dopasowanych do poszczegdlnych terendw. Artykut 1 ustep 2 koresponduje z artykutem 15, stad
okreslajac przeznaczenie terenow spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego,
potrzeb zrownowazonego rozwoju, walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb
interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;j.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasad ksztaltowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu, zasad zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

W granicach opracowania projektu planu nie wystgpuja tereny podlegajace ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, tj. tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe
okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa. Dodatkowym zagrozeniem moze by¢ hatas. W zwigzku z tym dla terenow
mieszkaniowych 1 ustugowych, oraz zielni urzadzonej okreslono dopuszczalne poziomy hatasu
tj. dla ,terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”, dla ,terenéw mieszkaniowo-
uslugowych”, dla ,terenéw zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci 1
mlodziezy”, dla ,,terendow szpitali w miastach”, dla ,,terenow domow opieki spoteczne;j”, oraz
dla ,terendéw rekreacyjno-wypoczynkowe”, zgodnie z przepisami odrebnymi. Przez obszar objety
projektem planu przebiegaja elementy sieci infrastruktury technicznej: dwutorowa linia
elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kV wzdtuz ktorej mozliwosci zagospodarowania
terenu sg ograniczone wg obowiazujacych przepiséw odrebnych. Dodatkowo w poblizu granicy
administracyjnej Opola przebiega gazociag wysokiego cisnienia DN350 PN 4,0 MPa, z uwagi
na parametry techniczne ww. gazociagu oraz jego rok budowy — 1984, oznaczono strefe
kontrolng w odlegtosci 35 m od osi gazociggu (laczna szerokos¢ strefy 70 m) zgodnie z §10
ust. 6 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
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technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe 1 ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r.
poz. 640).

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy projekt w znacznej mierze uwzglednia istniejace
zagospodarowanie terenu, zasady ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze
ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola. Teren
opracowania jest czgsciowo zurbanizowany i wyposazony w infrastrukture techniczng, a zapisy projektu
planu umozliwiaja dalszy rozwdj zabudowy i infrastruktury technicznej. Uktad komunikacyjny zostat
zaprojektowany w taki sposob, aby w mozliwie jak najmniejszym stopniu ingerowal w istniejace
elementy zagospodarowania takie jak np. zabudowe, ogrodzenia, podjazdy itp. Droga krajowa nr 45
(ulica Krapkowicka) zostaly w planie okreslone jako tereny drogi gtéwnej (1KDG) i droga wojewddzka
nr 414 (ul. Proszkowska) zbiorczej (1KDZ) ze wzgledu, iz przebiegaja one przez rejon zurbanizowanego
Winowa, Wojtowej Wsi i Szczepanowic. Droga wojewodzka nr 414, oznaczona w projekcie planu jako
teren 1KDZ zostata wyznaczona tozsamie z szerokoscig dziatki drogowej nr 155 oraz 153, arkusz mapy
1, obreb Winoéw. Poszerzenie zwigzane byloby z konieczno$cia dokonania wielu wyburzen istniejace;j
zabudowy, co wigzatoby si¢ z nieproporcjonalnymi kosztami ekonomicznymi i spotecznymi w stosunku
do osiagnigtego celu. Natomiast droga krajowa nr 45 —ul. Krapkowicka, oznaczona w planie jako 1IKDG
(teren drogi gtownej) przebiega w osi ww. drogi, stanowiac granice opracowywanego planu. Przyjeta
szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zostata zgodnie z dziatkg nr 906, arkusz mapy 1, obreb Winow
z poszerzeniem ok. 13 — 14 m stanowigc cato$¢ na catym odcinku pasa drogowego. Istniejgca droga —
ulica ks. Pawla Buhla, oznaczona na rysunku projektu planu symbolem 4KDD, zostata poszerzona w
liniach rozgraniczajgcych do minimum12 m szerokosci ingerujac w sasiadujace dziatki o ok. 3 m na
pétnoc i potudnie od granicy dziatki drogowej. Poszerzenie ww. drogi jest konieczne w celu
zapewnienia prawidlowej obstugi komunikacyjnej na obszarze, ktory rozwija si¢ pod tereny
mieszkaniowe.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe maja wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystywania terené6w tj. minimalna i maksymalng nadziemna intensywnos¢
zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni
zabudowy oraz wskazniki miejsc postojowych dla samochodow i rowerow.

W planie przyj¢to stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stawki procentowe zostalty przyjete w wysokosci:
20% na terenach ustug (U); 15% na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (MN-
U); 10% na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN, MNW). Na terenach komunikacji
drogowej publicznej tj. tereny drog zbiorczych (KDZ), tereny drég lokalnych (KDL), tereny drog
dojazdowych (KDD), terenach komunikacji drogowej wewnetrznej (KR), terenie zieleni urzadzonej
(ZP), terenach rolnictwa z zakazem zabudowy (RN) stawke procentowa okreslono w wysokosci 0% ze
wzgledu, ze nie bedzie wystepowat na nich wzrost wartosci nieruchomosci lub docelowo powinny sta¢
si¢ wlasno$cig gminy.

Rysunek planu stanowi integralng cze$¢ uchwatly, poniewaz w zapisach wystepuja czesto
odwotania do rysunku, np. okreslajac nieprzekraczalng lini¢ zabudowy. Celem utatwienia postugiwania
si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.

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

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Ostatnio opracowywany dokument by} przyjety Uchwalg nr LXXVIII/1265/23 Rady Miasta
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Opola z dnia 25 maja 2023 r. W dokumencie tym wskazano, ze obszary, ktore nie majg jeszcze
opracowanych planéw miejscowych powinny je miec.

Wedlug Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola
przyjetego uchwatg nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola a dnia 5 lipca 2018 r., teren obj¢ty projektem
planu polozony jest w granicach jednostki urbanistycznej nr 10 - Winow. Gléwnym kierunkiem
przeksztalcen obszaru jest strefa mieszkaniowa (10.1.M). Rozwigzania przyjete w projekcie planu
miejscowego nie naruszaja ustalen ww. dokumentu. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
wypelnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w Studium.

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

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocene oddziatywania na srodowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko ( Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, z p6zn.
zm.).

Strategiczng oceng oddzialywania na srodowisko wskazata, Zze realizacji ustalen planu moze
mie¢ korzystny wplyw na Srodowisko przyrodnicze tzn. ze nowe zagospodarowanie terenéw zgodnie
z projektem planu moze mie¢ bardziej korzystny wptyw na srodowisko, w przypadku przeznaczenia na
tereny zieleni urzadzonej. Oddzialywanie korzystne moze mie¢ charakter niewidocznych zmian
w Srodowisku. Realizacja ustalen planu nie zmieni stanu $rodowiska przyrodniczego, czyli nowe
zagospodarowanie terendow zgodnie z projektowanym planem moze mie¢ podobny wplyw na
srodowisko jak dotychczasowe zagospodarowanie — w przypadku przeznaczenia na tereny zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej, terendow mieszkaniowych jednorodzinnej, terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej Iub ustug, czgs¢ terenow ustugowych, terenow drog
zbiorczych, lokalnych, czgé¢ terenéw drogi dojazdowej. Moga réwniez zdarzy¢ si¢ oddziatywania
o charakterze niekorzystnym, w przypadku czesci terenow mieszkaniowo-ustugowych, terenow
ustugowych, czy czesci terendw komunikacji drogowej wewngtrzne;j.

Celem przedmiotowego projektu planu jest uzupeienie przestrzeni o funkcje preferowane,
charakterystyczne dla obszaro6w miast, majac na uwadze potrzeby srodowiska naturalnego. W projekcie
planu zapisano rozwigzania chronigce §rodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi tj. zwigkszenie
retencji w gruncie, realizacja systemow chronigcych grunt i wody powierzchniowe i podziemne, a takze
dziatan ograniczajacych emisje zanieczyszczen do powietrza i emisje hatasu.

Ustalenia projektu planu miejscowego z chwilg wejScia w Zycie stajag si¢ powszechnie
obowiazujace na jego obszarze. Plan staje si¢ podstawa do wydawania decyzji administracyjnych (w
tym pozwolen na budowe). Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkreslic, 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 $rodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie
nastepowata stopniowo, wedtug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miast. W planie nie
okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkow.

W przypadku catkowitej realizacji ustalen planu, przedmiotowa uchwata moze w przysztosci
angazowac $rodki finansowe. Nalezy przy tym podkre$li¢, iz analizy finansowe opracowywane na
potrzeby planu zawierajg prognozowane koszty calosciowego przeprowadzenia niemalze wszystkich
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych gminy. W rzeczywistosci
ustalenia planu nie sg realizowane kompleksowo, lecz stopniowo, etapami. Realizacja niektorych
ustalen moze by¢ odsunigta w czasie z uwagi na brak mozliwosci pozyskania §rodkow finansowych.
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W Wieloletniej Prognozie Finansowej miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkow
na realizacj¢ ustalen planu, ale w momencie podj¢cia decyzji o ich realizacji wydziaty i jednostki
merytoryczne 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, kredytow oraz innych $rodkdw zewnetrznych), z udzialu inwestorow
i whascicieli 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 opracowany jest zgodnie
z wymogami okreslonymi w art. 17 ustawy. Na kazdym etapie sporzadzania dokumentu zapewniono
jawnos¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej. Procedure mozna §ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publiczne;.

Whioski do planu mozna byto sktada¢ od 8 sierpnia 2023 r. do 30 sierpnia 2023 r. .

8. Objasnienia

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przy zachowaniu $cisle okreslonej procedury.
Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest wprowadzenie zasad
zagospodarowania przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj za podstawe wszelkich dziatan.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego
zagospodarowania oraz mozliwos$¢ korzystania, Organ wazyt zarowno interes publiczny, jak i interesy
prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, S$rodowiskowe
i spoteczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktore sa optymalne i kompromisowe. Prowadzone
prace planistyczne zmierzaly do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, ale starano si¢
takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzane zmiany ingeruja w prawo wlasnosci
wylacznie w zakresie dopuszczonym ustawa, w tym w szczegolnosci niezbednym do realizacji celow
publicznych, a wiec sa proporcjonalnie do potrzeb nie tylko ekonomicznych, ale réwniez spotecznych,
srodowiskowych i kulturowych. Proporcjonalno$¢ w planowaniu przestrzennym nie moze bowiem
rozumie¢ wedtug kategorii matematycznych, czyli jako zalezno$¢ migdzy dwoma wielkos$ciami,
w ktorej przy powigkszeniu lub pomniejszeniu jednej z nich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub
zmniejszy¢ druga, ale nalezy traktowac jako harmonijny stosunek czesci sktadowych cato§¢ srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i spotecznego do siebie nawzajem i do tej catosci.
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