Uzasadnienie

Do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,\Wrzoski I11” w Opolu

1. Stan faktyczny.

Do zakresu dziatania gminy naleza sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, a zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspoélnoty jest zadaniem wiasnym gminy. Zgodnie z ustawg z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, poz. 1005, poz. 1079, poz. 1561, Dz. U. z 2023 r.
poz. 40) wsrod zadan whasnych wymienia si¢ m.in. sprawy tadu przestrzennego. Lad przestrzenny
zdefiniowany jest w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503, poz. 1846, poz. 2185, poz. 2747), zwanej dalej ustawa o planowaniu,
stanowigc podstawe dziatan w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Realizujac obowigzki
przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego, polegajgce na ustalaniu przeznaczenia terenow oraz
okreslaniu sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwale nr
XXX/608/20 Rady Miasta Opola z dnia 24 wrze$nia 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Wrzoski 111" w Opolu.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski 111” w
Opolu dotyczy terenu, na ktérym nie ma obowigzujacego planu. Za bezposrednia przyczyng podjecia
uchwaly inicjujacej uznaé zatem nalezy potrzebe opracowania dokumentu na terenie, ktory nie posiada
dotad ustalonych zasad zagospodarowania terenu. Gtéwnym zadaniem projektu planu bedzie ustalenie
przeznaczen poszczeg6lnych terenéw oraz wprowadzenie na nich okreslonych zasad ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski 11I” obejmuje obszar
usytuowany w zachodniej cze$ci Opola, w obrebie Wrzoski, o powierzchni okoto 24 ha. Jego granice
definiuja: od potnocy — ulica Wroctawska wraz z ta ulica, od wschodu — dziatka nr 1187/130 k.m. 4
obreb Bierkowice, stanowigca ciek wodny, od potudnia: granica administracyjna Opola, od zachodu:
ulica Nad Stawem wraz z tg ulica. Jest to teren czesciowo zurbanizowany, na ktorym sukcesywnie
powstaje zabudowa mieszkaniowa w oparciu o0 decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Obszar objety opracowaniem zostat wigczony do Opola w 2017 .

Struktura wlasnosci jest jednorodna. Sktadajg si¢ na nig przede wszystkim grunty osob fizycznych.
Jedynie niewielki stopien zajmuja grunty gminne oraz grunty Wojewodztwa Opolskiego.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu Prezydent Miasta Opola sporzadzit projekt

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski 111” w Opolu zawierajacy czes¢
tekstowa i graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zatgcznikami do projektu uchwaty sa:
— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski 111 w Opolu, w skali

1:1 000, ktory stanowi integralng czgs¢ uchwaly, jest jej zatacznikiem nr 1,

— wykaz zabytkow, stanowigcy zatacznik nr 2,

— rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w projekcie planu inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,
stanowigcy zatacznik nr 3,

— rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiacy zatacznik nr 4,

— dane przestrzenne, stanowigce zatacznik nr 5.

Tekst oraz rysunek projektu planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust.
2 ustawy o planowaniu, odnoszacy si¢ m.in. do: przeznaczenia terenéw, zasad ksztattowania zabudowy
oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, zasad ochrony S$rodowiska, przyrody oraz ochrony
i ksztaltowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw
kulturowych oraz dobr kultury wspoétczesnej, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, zasad
I warunkow scalania i podziatu nieruchomosci. Ze wzgledu na brak przestanek nie ustalono granic
i sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na podstawie przepisoOw odrgbnych



tj. terenow gorniczych, jak rowniez obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa. Nie ma tu rowniez obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Biorac pod uwage, iz integralng czes$cig uchwaty jest rysunek planu, w ustaleniach szczegétowych
wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji linii zabudowy oraz usytuowania
poszczegblnych elementow zagospodarowania. Doktadne okre$lenie lokalizacji poszczegdlnych
elementow jest mozliwe, poniewaz projekt planu opracowano w skali 1:1000, a poza tym dodatkowo
wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie ustalen projektu planu.

2. Rdznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym.

Na obszarze objetym granicami opracowania brak jest obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zatem realizacja inwestycji moze nastgpowac w oparciu o decyzje
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wrzoski charakteryzuja si¢ dynamicznym rozwojem funkcji mieszkaniowej. Uwzgledniajac
aktualne potrzeby miasta i jego mieszkancow, W projekcie miejscowego planu wprowadzono
nastepujace przeznaczenia terenow:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny zabudowy uslugowe;j,

- tereny zabudowy ustugowe;j,

- tereny sportu i rekreacii,

- tereny zieleni urzadzone;j,

- lasy,

- tereny wod powierzchniowych $rédladowych,

- tereny rolnicze,

- tereny drog publicznych i drog wewngtrznych.

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

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski I1I” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ww. ustawy o planowaniu. Zapisy projektu planu uwzglgdniaja wymogi art. 1
tejze ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow
na okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny
i zrownowazony rozwdj za podstawe tych dziatan. Obowigzki okre$lone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez
szereg ustalen szczegotowych dopasowanych do poszczegolnych terenow. Artykut 1 ustgp 2 ustawy
koresponduje z art. 15, stad okreslajac przeznaczenie terenow speilnia si¢ obowigzki dotyczace
ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wilasnosci, potrzeb
interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Tekst oraz rysunek projektu planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15
ust. 2 ustawy o planowaniu. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy projekt w znacznej mierze uwzglgdnia
istniejace przeznaczenia terenu, zasady ochrony srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze
ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Opola. Nie wystepuja
tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepiséw odrebnych, tj. tereny goérnicze, obszary
zagrozone powodzig czy osuwaniem si¢ mas ziemnych. Nie wyst¢pujg zatem obszary zagrazajace
bezpieczenstwu ludzi i mienia. Istniejacym zagrozeniem dla zdrowia mieszkancow moze by¢ tu
natomiast halas. W zwiazku z tym okres$lono dopuszczalny poziom hatasu dla: ,.terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej”, ,terendw mieszkaniowo-ustugowych”, ,terenow rekreacyjno-
wypoczynkowych” zgodnie z przepisami odrgbnymi. Poza tym, w celu zminimalizowania ucigzliwosci
zwigzanych z sgsiedztwem drog publicznych, wzdtuz nowo projektowanych arterii, wprowadzono pasy



zieleni. Teren opracowania jest zurbanizowany, wyposazony w infrastrukture techniczna, a zapisy planu
umozliwiajg rozwdj zabudowy i infrastruktury techniczne;.

Wszystkie tereny przeznaczone w projekcie pod zabudowe majg wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenéw tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnosci zabudowy oraz wskaznikow miejsc postojowych. Ww. wskaznikdéw nie ustala si¢ dla
lasow, poniewaz dla tych terené6w maja zastosowanie przepisy odrebne. Z ustalania powyzszych
wskaznikow zrezygnowano rowniez na terenach zieleni urzadzone;j, terenach rolniczych oraz terenach
wod powierzchniowych $rédladowych, poniewaz nie przewiduje si¢ na nich zabudowy. Na terenach
tych oraz na terenach zwigzanych z komunikacja nie wprowadzono réwniez zasad scalen i podziatow
nieruchomosci (szeroko$ci 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. Brak regulacji w planie wynika z przyjecia zalozenia, ze sg to tereny ogolnodostepne,
0 cechach przestrzeni publicznej. Tereny te nie powinny by¢ przedmiotem obrotu i nie przewiduje si¢
na nich lokalizacji zabudowy, przez co nie ma przestanek do ustalenia zasad scalania i podziatu
nieruchomosci.

W projekcie uchwaty przyjeto stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu w wysokosci: 10% - na terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, 15% - na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenach zabudowy
ustugowej, 20% na terenach zabudowy ustugowej. Na pozostatych terenach stawke procentowa ustalono
w wysokosci 0%, poniewaz sa to tereny zieleni urzadzonej, rolnicze, wod powierzchniowych
srodladowych oraz drog publicznych i wewnetrznych, na ktérych nie bedzie wystgpowatl wzrost
wartosci nieruchomosci lub docelowo powinny sta¢ si¢ wiasnoscig gminy. Rysunek planu zostat
sporzadzony w skali 1:1 000, zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu. Stanowi ponadto integralng
cze$¢ uchwaly, poniewaz w zapisach wystepuja czgsto odwotania do rysunku, w postaci, np.: linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania oraz
nieprzekraczalnych linii zabudowy.

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

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow 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. Ostatnio opracowany dokument byt przyjety Uchwatg nr XXXVI1/737/17 Rady
Miasta Opola z dnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie
tym wskazano, ze obszary, ktore nie majg jeszcze opracowanych planéw miejscowych powinny je miec.

Wedhug Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjetego
uchwatg nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r., teren objety projektem planu
potozony jest w granicach jednostki urbanistycznej nr 1 — Wrzoski. Gtéwnym kierunkiem przeksztatcen
obszaru jest strefa mieszkaniowa 1.1.M. oraz zachowanie rezerwy na realizacj¢ trasy wroctawskiej.

Rozwiazania przyjete w projekcie planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola. Projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wypetnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w Studium.

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

W  procedurze sporzadzania miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego
przeprowadzono strategiczng oceng oddzialywania na $rodowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa



w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029, poz.
1260, poz. 1261, poz. 1783, poz. 1846).

Strategiczna ocena oddziatywania na S$rodowisko wykazata brak znaczgcych negatywnych
oddziatywan na $rodowisko. W prognozie stwierdzono, iz realizacja ustalen projektu planu moze
wywota¢ zar6wno oddziatywania korzystne, neutralne, jak rowniez niekorzystne — te za§ moga byc¢
czesciowo rekompensowane. Realizacja ustalen planu moze mie¢ korzystny wplyw na srodowisko
przyrodnicze w przypadku przeznaczenia terendw pod zielen urzadzong. Oddziatywanie korzystne
moze mie¢ charakter widocznych zmian w §rodowisku. Prognozuje sig, iz realizacja ustalen planu nie
zmieni stanu $rodowiska przyrodniczego, czyli sposob zagospodarowania terendow zgodnie
Z projektowanym planem moze mie¢ podobny wplyw na s$rodowisko jak dotychczasowe
zagospodarowanie — w przypadku nastepujgcych przeznaczen: terenow zabudowy mieszkaniowe;,
terenéw zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, terenéw sportu i rekreacji, terenow rolniczych, lasow,
terenow wod powierzchniowych, terenow istniejacej infrastruktury technicznej 1 drogowe;.
Przedmiotowe przeznaczenia sg realizowane na terenach, ktore cze§ciowo petnig juz funkcje zgodnie
Z przeznaczeniem. Moga rowniez zdarzy¢ si¢ oddziatywania o charakterze niekorzystnym, w przypadku
realizacji nowoprojektowanych terenow pod ustugi oraz infrastruktur¢ komunikacyjng. Oceniono
jednakze, ze niniejsze oddziatywanie 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
przepisdw, w tym takze zachowanie potrzeb ochrony $rodowiska. Dla ograniczenia ucigzliwos$ci
zaproponowano rozwigzania chronigce §rodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi m.in. poprzez
wprowadzenie drobnych form zieleni w postaci szpalerow drzew czy rozwigzan gospodarki §ciekowej
i odpadowej.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy o planowaniu do projektu planu sporzadza si¢ prognoze
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przewiduje
si¢, ze uchwalenie niniejszego planu bedzie rodzi¢ skutki finansowe, m.in. te, ktore nalezg do zadan
wlasnych gminy. Na wydatki gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego "Wrzoski III" w Opolu wplyw mogg mie¢ obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami
budowy infrastruktury, tj. nowych drég publicznych (1IKDL, 2KDL), przebudowy istniejgcych drog
publicznych (1KDD, 2KDD), budowy o$wietlenia oraz infrastruktury wodno-kanalizacyjnej. Ponadto,
kosztem po stronie gminy bedzie nabycie nieruchomosci dla realizacji powyzszych celow publicznych.
Dodatkowo wskazuje si¢, iz moga wystapi¢ koszty zwigzane z zado$¢uczynieniem za uniemozliwienie
badz istotne ograniczenie korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem.

Ustalenia projektu planu miejscowego z chwilga 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 natychmiastowg realizacja wszystkich jego ustalen,
a przeprowadzenie zgodnie z nimi poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan,
W tym zarezerwowania Srodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie
nastepowata stopniowo, wedtug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W planie nie
okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkow.

W przypadku catkowitej realizacji ustalen planu, przedmiotowa uchwala moze w przysztosci
angazowac S$rodki finansowe. Nalezy przy tym podkre$li¢, iz analizy finansowe opracowywane
na potrzeby planu zawierajg prognozowane koszty cato$ciowego przeprowadzenia niemalze wszystkich
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych 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 srodkow finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych $rodkow
narealizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydziaty i jednostki
merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé srodki finansowe. Srodki na realizacje
ww. zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (réwniez poprzez wspotfinansowanie $rodkami
zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytoéw oraz innych $rodkow zewnetrznych),
Z udzialu inwestorow i wlascicieli 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 0 planowaniu. Na kazdym etapie sporzadzania dokumentu
zapewniono jawno$¢ i przejrzysto$¢ procedur planistycznych. Procedur¢ mozna $ledzi¢ na biezaco,
zapoznajac si¢ z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej. Wnioski do planu mozna byto sktada¢ od 6 pazdziernika 2020 r. do 3 listopada
2020 .

Etap opiniowania projektu planu miejscowego rozpoczat si¢ w kwietniu 2022 r. Projekt przekazano
do opiniowania i uzgadniania do odpowiednich organdéw i instytucji. Opinie i uzgodnienia byly
pozytywne.

W dniu 10 maja 2022 r., w przedmiocie projektu planu ,,Wrzoski III” odbylo si¢ posiedzenie
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. W pis$mie z dnia 11 maja 2022 r., Miejska Komisja
Urbanistyczno — Architektoniczna zaopiniowata projekt jednogtosnie pozytywnie. Po przeanalizowaniu
wskazan cztonkow komisji przekazanych w trakcie posiedzenia, dokonano modyfikacji ustalen planu
W postaci przebiegu linii rozgraniczajacych tereny 2 MN i 5ZP oraz 3MN i 6ZP. W projekcie planu
nie dokonano natomiast zintensyfikowania zabudowy mieszkaniowej terenow 2MN, 3MN i 4MN
(zwigkszenie udziatu powierzchni zabudowy do 30-35 %), poniewaz dotychczas przyjety wskaznik,
maksimum 25%, jest zgodny z parametrami i wskaznikami urbanistycznymi wynikajacymi
Z obowigzujacego studium. Ponadto, podczas posiedzenia przekazano komisji informacje na temat
wylaczonego z eksploatacji gazociggu wysokiego ci$nienia, przebiegajacego m.in. przez tereny 6ZP
oraz 1IKDW.

Zarzadzeniem nr OR-1.0050.326.2022 z dnia 2 czerwca 2022 r., Prezydent Miasta Opola rozpatrzyt
wnioski wniesione do projektu mpzp. 14 wnioskéw uwzgledniono w catosci. 3 wnioski uwzgledniono
w czgsci, a w czesci nie uwzgledniono. 4 wnioski pozostawiono bez rozstrzygniecia.

Wytozenie projektu planu do publicznego wgladu miato miejsce w dniach od 20 maja 2022 r.
do 10 czerwca 2022 r., a ostateczny termin na wnoszenie uwag ustalono na 24 czerwca 2022 r. W dniu
2 czerwca 2022 r. przeprowadzono dyskusje publiczng nad przyjgtymi rozwigzaniami w projekcie planu.
Na dyskusj¢ publiczng stawito si¢ szeS¢ osob. W ustanowionym terminie na wnoszenie uwag,
do tutejszego urzedu wplyneto 9 uwag (brak uwag poza terminem). Zarzadzeniem nr OR-
1.0050.397.2022 z dnia 1 lipca 2022 r. Prezydent Miasta Opola rozpatrzyt uwagi wniesione do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski III” w Opolu. Dwie uwagi
uwzgledniono w catosci, natomiast dwie uwagi uwzglgdniono w czgéci, a w czesci nie. Nie
uwzgledniono pigciu uwag. Nie uwzglednia sig:

- uwagi dotyczacej rezygnacji z mozliwosci realizacji miejsc postojowych w garazach
wolnostojacych na terenach oznaczonych w projekcie planu jako: 2MN, 3MN i 4MN. Nie jest zasadne
ograniczenie na terenach zabudowy jednorodzinnej mozliwosci realizacji miejsc postojowych jedynie
do garazy wbudowanych;

- uwag dotyczacych zmiany przeznaczenia funkcji terenu na mieszkaniowa lub ulicg dojazdowa
w granicach przeznaczenia 2KDL na dziatkach ewidencyjnych nr: 262/36, 266/34 oraz 33 k.m. 3, obreb
Wrzoski. Zarowno przebieg jak i ustanowione parametry drogi 2KDL zapewniaja prawidtowa obstuge



komunikacyjng projektowanych terenow zabudowy mieszkaniowej i ustugowej na obszarze objetym
projektem planu oraz dla planowanych terenéw zabudowy w rejonie Wrzosek;

- uwagi dotyczacej zmiany przeznaczenia funkcji terenu na mieszkaniowg w granicach
przeznaczenia 8ZP, na dzialce ewidencyjnej nr 262/36 k.m.3, obrgb Wrzoski. Zasadne jest
pozostawienie czesci terenu niezabudowanego jako przestrzeni ograniczajacej dla projektowanej
zabudowy ucigzliwosci zwigzanych z sgsiedztwem drogi zbiorczej, a takze z uwagi na potrzebe
zachowania wzdtuz istniejacego cieku naturalnego terenéw biologicznie czynnych wspomagajacych
odwadnianie terenow zabudowanych i kompensujacych intensywno$¢ zabudowy na sasiednich
terenach. Nadto ze wzglgedu na potozenie przy skrzyzowaniu drogi 1KDZ i 1KDL utrudniona jest
obstuga komunikacyjna;

- w czesci uwagi dotyczacej przeznaczenia terenu na funkcj¢ mieszkaniowa w granicach dziatek
ewidencyjnych nr 33 oraz 266/34, k.m.3, obreb Wrzoski. Nieruchomosci przeznacza si¢ w czesci pod
tereny zabudowy mieszkaniowej, wprowadzajac rowniez zabudowe ustugowa. W celu wiasciwego
skomunikowania tych terendw projektuje si¢ uktad drog publicznych i wewngtrznych. Czes¢ dziatek
przeznacza si¢ ponadto na tereny zieleni urzadzonej ogarniajacej dla projektowanej zabudowy
mieszkaniowej uciazliwosci wynikajace z sasiedztwa drog, jak rowniez petniacej funkcje rekreacyjne;

- _uwagi dotyczacej zmiany przeznaczenia funkcji terenu na mieszkaniowa w granicach
przeznaczenia 1ZL na dzialce ewidencyjnej nr 262/36 k.m.3, obreb Wrzoski. Teren pozostawia sig
w dotychczasowym uzytkowaniu — zgodnie z klasyfikacjg uzytkéw gruntowych stanowi on lasy Ls
zZuwagi na potrzeb¢ zachowania wzdluz istniejgcego cieku naturalnego terendw 0 znaczeniu
srodowiskowym i przyrodniczym,;

- uwagi dotyczacej zmiany klasy drogi na nizszg dla terenu oznaczonego w projekcie planu jako
1KDL, jak rowniez ustanowienia dla tej drogi parametrow, jak dla drogi o symbolu 3KDD (szeroko$¢
w liniach rozgraniczajacych - 12 m) (dziatki ewidencyjne nr: 151/39 oraz 43 k.m.3, obreb Wrzoski).
Projektowana droga, o przyjetych parametrach zapewnia prawidlowag obstuge komunikacyjna
projektowanych terenow zabudowy mieszkaniowej na obszarze objetym projektem planu oraz dla
planowanych terenéw zabudowy w rejonie Wrzosek;

- uwagi dotyczacej ujecia w projekcie trzech zjazdéw indywidualnych na dziatke oznaczona
numerem 151/39 k.m. 3, obrgb Wrzoski, od strony projektowanej drogi oznaczonej symbolem 1KDL,
poniewaz uwaga wykracza poza zakres merytoryczny ustalen planu miejscowego. W planie
miejscowym ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji, a projekt nie
ustala zjazdow indywidualnych na posesje.

Uwzglednienie czg¢$ci ztozonych uwag wymogto zmiang koncepcji projektu, m.in. w nast¢pujacym
zakresie:

- w przeznaczeniu podstawowym terenéw 2MN, 3MN i 4MN dopuszczono zabudowe
mieszkaniowa szeregowa i blizniacza,

- zmieniono klase¢ drogi 3KDD z publicznej na wewngetrzng (2KDW),

- Zrezygnowano z wyznaczania terenu zieleni urzadzonej w sasiedztwie zbiornika wodnego (1ZP),
nadajac mu przeznaczenie w postaci terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenow
ustug (IMN/U),

- wyznaczono dodatkowe tereny przeznaczone pod realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej (5MN,
6MN, 7MN, 8MN) oraz zabudowy ustugowej (1U), wpisane w dotychczasowy uktad komunikacyjny
za pomocg nowo wyznaczonych drég wewnetrznych (3KDW, 4KDW, 5KDW, 6KDW),

- nieznacznie poszerzono droge 2KDD (o szeroko$ci ok. 1 m).

W wyniku wprowadzonych ww. zmian, projekt planu przekazano wiasciwym organom
do ponownego opiniowania i uzgadniania. Opinie i uzgodnienia byty pozytywne. W dniu 15 wrzesnia
2022 r., w przedmiocie projektu planu ,,Wrzoski I1I”” odbyto si¢ ponowne posiedzenie Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej. W pisSmie z dnia 15 wrze$nia 2022 r., Miejska Komisja
Urbanistyczno — Architektoniczna zaopiniowata projekt jednogtosnie pozytywnie.

Ponowne wytozenie projektu planu do publicznego wgladu miato miejsce w dniach od 30 sierpnia
2022 r. do 20 wrzesnia 2022 r., a ostateczny termin na wnoszenie uwag ustalono na 4 pazdziernika



2022 r. W dniu 13 wrzesénia 2022 r. przeprowadzono dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi rozwigzaniami
w projekcie planu. Na dyskusj¢ publiczng stawita si¢ jedna osoba. W ustanowionym terminie na
wnoszenie uwag, do tutejszego urzedu nie wptyngty zadne uwagi.

Pismem nr UAB.6730.348.2020.AD z dnia 16 grudnia 2022 r. Zast¢pca Naczelnika Wydziatu
Urbanistyki, Architektury i Budownictwa Urzgdu Miasta Opole poinformowat o wydaniu w dniu 18
pazdziernika 2022 r. pozwolenia na budowe dla zamierzenia polegajacego na budowie osiedla 32
budynkéw jednorodzinnych mieszkalnych wolnostojacych wraz z drogami wewnetrznymi, sieciami:
elektroenergetyczng z trafostacja, teletechniczna i wodnokanalizacyjng z pompownig bytowych §ciekow
sanitarnych przy ulicy Wroctawskiej w Opolu, na terenie dziatek nr: 35, 264/100, 262/36 k.m.3, obreb
Wrzoski. Inwestycja ta dotyczy terendw, objetych w opracowanej koncepcji planu miejscowego
przeznaczeniami: 2MN, 3MN, 4MN, 6ZP oraz 1IKDW i 2KDW. Pismem nr UAB.6730.348.2020.AD
zdnia 28 grudnia 2022 r. Zastgpca Naczelnika UAB zwrocit si¢ o dokonanie korekty
w opracowywanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski 1117,
uwzgledniajacej ustalenia ww. decyzji o pozwoleniu na budoweg.

W wyniku zaistnienia ww. okoliczno$ci dokonano zmiany koncepcji projektu planu. W rezultacie
wprowadzonych zmian, projekt planu przekazano wiasciwym organom do ponownego opiniowania
i uzgadniania.

8. Objasnienia.

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przy zachowaniu $cisle okreSlonej procedury.
Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad
zagospodarowania przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj za podstawe wszelkich dziatan.

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



