UZASADNIENIE

do projektu uchwaly wsprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Wrzoski 1V w Opolu

1. Stan faktyczny

Do zakresu dziatania gminy nalezg sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, a zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspolnoty to zadania wlasne gminy. Zgodnie z ustawg z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.) wsérdd zadan wlasnych 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 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.)
i stanowi podstawe dziatan w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Realizujac zadania
przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego, polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz
okreslaniu sposobdéw ich zagospodarowania izabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwale
nr L/950/22 Rady Miasta Opola z dnia 27 stycznia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Wrzoski IV’ w Opolu. Projekt planu uchwalany
jest na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w zwigzku
z art. 67 ust. 3 pkt 2 i pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z2023r. poz. 1688),
poniewaz procedure planistyczng rozpoczgto i nie zakonczono jej przed wejSciem w zZycie zmiany

ustawy.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski IV”
w Opolu dotyczy terenu, ktory nie jest objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Przyczyna podj¢cia uchwaly inicjujacej byta zatem potrzeba opracowania planu
miejscowego na terenach, ktore jeszcze nie majg ustalonych zasad zagospodarowania terenu.

Analizowany obszar stanowi od 2017 r. fragment Opola i usytuowany jest w zachodniej czesci
miasta. Jest to obszar usytuowany w bezposrednim sgsiedztwie waznych drog krajowych nr 45 i 94.
Teren ten nie jest jeszcze zurbanizowany i stanowi grunty rolne. Nie ma tu zabudowy, ale w sasiedztwie
znajduja si¢ obiekty przemyslowo-uslugowe, a od poludnia tworzona jest strefa aktywnosci
gospodarczych.

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 ,,Wrzoski IV” w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaly sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski IV w Opolu w skali
1:1000, ktory stanowi integralng cze$¢ uchwaty,

- rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

- rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu,

- dane przestrzenne.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
ustawy odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony $rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztalttowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspodtczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkéw scalania
I podziatu nieruchomosci.




Na przedmiotowym obszarze nie ma przestanek do ustalenia granic i sposobow
zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych tj. terendw
gorniczych, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Nie ma tu rowniez
obszarow szczegblnego zagrozenia powodzig ani obszarow obejmujacych tereny narazone na zalanie
w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia walu przeciwpowodziowego.

Analizowany teren nie jest jeszcze zabudowany i uzytkowany jest na cele rolnicze.
Przeznaczenie terenu na ustugi z wyltaczeniem handlu wielkopowierzchniowego lub produkcje
Z wylaczeniem elektrowni wiatrowej moze spowodowaé wzrost wartosci nieruchomosci, dlatego
wymagato wprowadzenia stawi procentowej na podstawie, ktorej ustala si¢ oplaty, o ktérych mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy, w wysokosci 30%. Na pozostatym obszarze (drog publicznych) okre§lono stawki
procentowe w wysokosci 0%, poniewaz nie przewiduje si¢ tu wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Biorac pod uwagg, iz integralng czeScia uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegdtowych wystepujag odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji nieprzekraczalnych linii
zabudowy oraz usytuowania poszczegolnych elementow zagospodarowania. Dokladne okreslenie
lokalizacji poszczeg6lnych elementoéw 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

Glownym zadaniem opracowywanego dokumentu jest ustalenie przeznaczenia terenu oraz
wprowadzenie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze, ktéry dotychczas
nie mial opracowanego migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uwzglednione wigc
zostang wyniki Oceny aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola.

3. Sposob realizacji wymogéw zawartych w ustawie o0 planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski IV’ 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
ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan. Obowiazki okreslone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdtowych,
dopasowanych do poszczegolnych terenow. Artykut 1 ust. 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad
okreslajac przeznaczenie terenow spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego,
waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasno$ci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepiséw odrgbnych, w tym tereny
gornicze, obszary zagrozone powodzig czy osuwaniem si¢ mas ziemnych. Nie wystepujg zatem obszary
zagrazajace bezpieczenstwu ludzi i mienia.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Przystepujac do opracowania planu w uchwale nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola z dnia 26
stycznia 2017 r. w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola
wskazano m.in., ze w pierwszej kolejnosci miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nalezy
opracowywac na obszarach, ktore jeszcze nie sg objete ustaleniami takich dokumentow.




Stad tez opracowanie planu jest zgodne z wynikami tej Oceny. Whniosek ten aktualny jest nadal
i wedlug ostatnio przyjetej uchwaty nr LXXII1/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 2023 r.
rowniez wskazane jest opracowywanie planéw na tych obszarach, ktore nie sg jeszcze objete ustaleniami
planu.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwata
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje na przedmiotowym terenie strefe
aktywnos$ci gospodarczej na obszarze 1.3.P w jednostce urbanistycznej Wrzoski o okreslonych
wskaznikach i parametrach zabudowy. Najwazniejsze z ustalen dla przedmiotowego terenu odnosza sig
rowniez do nakazu zachowania odpowiednich rezerw pod rozbudowg drog. W zwiazku z tym w planie
wprowadzono odpowiednie ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej. Projekt planu jest zatem zgody
z ustaleniami Studium.

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

Celem opracowania planu miejscowego byto ustalenie przeznaczenia terenu oraz wprowadzenie
zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze, ktory dotychczas nie miat
opracowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Co istotne, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski IV’ w Opolu
wprowadza nowe funkcje w poréwnaniu ze stanem istniejagcym. Przeznaczenie terenu zmienia si¢ stad
tez prognozuje si¢ wptyw na srodowisko przyrodnicze. Teren opracowania jest czgsciowo wyposazony
w infrastrukture techniczng i komunikacyjna, dlatego wystepujacy tu uktad drég wymaga rozbudowy.
Dlatego tez przewiduje si¢ tu rowniez skutki finansowe.

Analizujgc skutki uchwalenia planu nalezy podkre§li¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga byc¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem. Poza
tym nie przewiduje si¢ skutkow finansowych wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan wlasnych

gminy.
6. Zrédla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czg$¢ inwestycji, ktore
stanowia zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem srodkow finansowych w budzecie miasta.
W planie nie okresla si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzgdza harmonogramu
wydatkéw, zatem realizacja moze by¢ odsunieta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta
Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkéw na realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia
decyzji oich realizacji wydzialy i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowac
srodki finansowe. Srodki na realizacje tych zadan moga pochodzié z budzetu miasta (rowniez poprzez
wspotinansowanie srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych
srodkow zewngetrznych), z udziatu inwestorow i wlascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz zrealizacji partnerstwa publiczno-

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 17 ustawy. Na kazdym etapie sporzadzania dokumentu zapewniono jawnos¢
I przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedur¢ mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej.




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 wprowadzanie zasad
zagospodarowania przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj za podstawe wszelkich dziatan.

Zgodnie zart. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego
zagospodarowania oraz mozliwos$ci korzystania, Organ wazyt zar6wno interes publiczny, jak i interesy
prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, $rodowiskowe
i spoteczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktore sg optymalne i kompromisowe. Prowadzone
prace planistyczne zmierzaly do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, ale starano si¢
takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone zmiany ingeruja w prawo wlasnosci
wytacznie w zakresie dopuszczonym ustawa, w tym w szczegdlnosci niezbednym do realizacji celow
publicznych, a wiec sg proporcjonalne do potrzeb nie tylko ekonomicznych, ale rowniez spotecznych,
srodowiskowych i kulturowych. Proporcjonalnosci w planowaniu przestrzennym nie mozna bowiem
rozumie¢ wedlug kategorii matematycznych, czyli jako zalezno§¢ miedzy dwoma wielko$ciami,
W ktoérej przy powigkszeniu lub pomniejszeniu jednej z nich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub
zmniejszy¢ druga, ale nalezy traktowac jako harmonijny stosunek czesci sktadowych catosci srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i spotecznego do siebie nawzajem i do tej catosci.




