Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Wrzoski V” w Opolu

1. Stan faktyczny

Do projektu uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Wrzoski V”’ w Opolu zastosowanie majga odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3 pkt 1, pkt 2 i pkt 4 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych inny ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), poniewaz w trakcie procedury planistycznej, ktora
zostala rozpoczgta, nie wystapiono o opinie i uzgodnienia przed dniem wej$cia w zZycie zmiany ustawy.

Realizujac obowiazki przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego, polegajace na ustalaniu
przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposoboéw ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta
Opola podjeta uchwate nr LVI1/1079/22 z dnia 7 lipca 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski V>’ w Opolu.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski V”
usytuowany jest w zachodniej czgsci Opola w obrebie Wrzoski. Jest to teren wiaczony w granice
administracyjne Opola w 2017 r.,, o powierzchni okoto 100,2 ha, czeSciowo zurbanizowany.
W strukturze uzytkowania gruntéw przewazajg grunty rolne oraz taki.

Cz¢s$¢ zurbanizowang obszaru opracowania stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ze
szczatkowym udzialem zabudowy zagrodowej, skupiona wzdtuz ulic: Wroctawskiej oraz Mechnickiej,
stanowigcych glowne ciggi komunikacyjne obszaru. Charakter zabudowy mieszkaniowej Wrzosek,
niegdy$ w duzej mierze zagrodowy, zmienia si¢ w kierunku typowej zabudowy jednorodzinnej. Wynika
to gldwnie z rozwoju obszarow peryferyjnych miasta, na skutek odptywu mieszkancéw z centrum Opola
ku strefom o charakterze podmiejskim. Wyraznie zauwazalny jest sukcesywny rozwdj nowej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej wzdluz ulic: Kolorowej, Szarej, Grafitowej
i Akwarelowej, w oparciu 0 uzyskiwane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Struktur¢ funkcjonalng obszaru opracowania uzupelniaja ustugi, skoncentrowane wzdluz ulicy
Wroctawskiej (m.in. ustugi sakralne, gastronomiczne, noclegowe, motoryzacyjne, handlowe), jak
rowniez ulicy Mechnickiej (ustugi handlu, gastronomii).

Obstuge komunikacyjng obszaru zapewniajg drogi publiczne w postaci ulic: Wroctawskiej oraz
Mechnickiej, ktore to wyznaczaja rowniez poéinocng i wschodnig granice opracowania planu. Doktadny
przebieg granic okresla zatacznik nr 1 stanowigcy rysunek planu. Struktur¢ wtasnosci obszaru tworza
grunty gminne, grunty nalezace do ko$ciotow i zwigzkéw wyznaniowych, grunty Skarbu Panstwa,
Wojewodztwa Opolskiego oraz osob fizycznych. W granicach obszaru zlokalizowane sg zabytki
wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow oraz stanowiska archeologiczne ujete w wojewoddzkiej
ewidencji zabytkow.

Przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego ,,Wrzoski V” wuzasadnia si¢ potrzeba
opracowania takiego dokumentu na terenie, ktory dotad nie posiada ustalonych zasad zagospodarowania
(w granicach obszaru opracowania brak jest obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego). Gtéwnym zadaniem opracowywanego dokumentu bedzie wigc ustalenie przeznaczen
oraz wprowadzenie zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow.

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 V” w Opolu zawierajagcy czes¢ tekstowag i1 graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zalgcznikami do projektu uchwaly na obecnym etapie sporzadzania sa rysunek
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski V” w Opolu w skali 1:2000, ktory
stanowi integralng cz¢$¢ uchwaty (zalacznik nr 1) oraz wykaz zabytkow (zalacznik nr 2).

2. Rédznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym



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

Wrzoski, w tym zwlaszcza obszar objety opracowaniem, charakteryzujg 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 wolnostojacej,

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ushug,

- tereny ushug,

- tereny ustlug edukacji,

- tereny ustug kultu religijnego,

- tereny komunikacji drogowej publicznej i wewngtrznej oraz komunikacji pieszo-rowerowej,

- tereny rolnictwa z zakazem zabudowy,

- teren lasu,

- tereny zieleni naturalnej,

- tereny zieleni urzadzone;.

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

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski V” 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 terendw
na okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny
i zrownowazony rozwoj 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, walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa witasno$ci, 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, odnoszacy si¢ m.in. do: przeznaczenia terenow, zasad ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego, zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasad ksztaltowania krajobrazu,
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr kultury
wspoélczesnej, wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, szczegétowych zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci, szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej, sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,
stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o0 planowaniu.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace ochronie
na podstawie przepisow odrgbnych, tereny gornicze, a takze obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, czy tez krajobrazy priorytetowe okre$lone w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Istniejagcym
zagrozeniem zdrowia mieszkancow W granicach obszaru opracowania planu moze by¢ hatas.
W zwigzku z tym odpowiednio do poszczegodlnych terenow okreslono dopuszczalny poziom hatasu, tj.
jak dla: ,terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”, ,terendw zabudowy mieszkaniowo-
ushugowej”, ,.terendow zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy” oraz
,terenow rekreacyjno-wypoczynkowych” zgodnie z przepisami odrgbnymi.



Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy projekt w znacznej mierze uwzglednia istniejace przeznaczenia
terenu, zasady ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze ustalenia Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola. Teren opracowania jest czesciowo
zurbanizowany i wyposazony w infrastrukturg techniczng, a zapisy planu umozliwiajg dalszy rozwdj
zabudowy i infrastruktury techniczne;j.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe maja wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenow tj. maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, nadziemng oraz maksymalng intensywno$¢ zabudowy oraz
wskazniki miejsc postojowych dla samochoddéw i roweréw. Zrezygnowano z ustalania wskaznikow na
terenach infrastruktury komunikacyjnej, zieleni oraz rolnictwa, poniewaz nie przewiduje si¢ na nich
zabudowy. Na w pelni zainwestowanych terenach przyjeto parametry zabudowy adekwatnie do
istniejacego zagospodarowania.

Dla terenéw przeznaczonych pod realizacje zieleni (teren lasu, teren zieleni naturalnej, tereny
zieleni urzadzonej), terendw zwigzanych z komunikacjg oraz terendw rolnictwa nie wprowadzono
szczegotowych zasad i warunkow scalen i podziatow nieruchomosci (szerokosci frontow dziatek,
powierzchnia dziatek, czy tez usytuowanie granic w stosunku do pasa drogowego), poniewaz brak jest
przestanek do stanowienia ustalen dla ww. terenow w tym zakresie. Zasad scalen i podziatu
nieruchomosci nie ustalono takze na terenach zwartej zabudowy i ustug, oznaczonych na rysunku planu
symbolem 1IMNW-U, 2MNW-U, 3MNW-U, 1UR. Sa to tereny juz w pelni zainwestowane i nie
wykazuja przestanek, aby byly poddawane w przysztosci procedurze scalania i podziatu nieruchomosci.
Wobec terenow 6U i1 7U nie ustalono szeroko$ci frontow dziatek czy tez usytuowania granic nowo
wydzielanych dzialek w stosunku do pasa drogowego, z uwagi na geometri¢ przyjetych rozwiazan
projektowych.

W projekcie uchwaty przyjeto stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu, w wysokosci: 10% - na terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, 15% - na terenach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, 20% na terenach ustug. Na
pozostatych terenach stawke procentowg ustalono w wysoko$ci 0%, poniewaz sg to tereny komunikacji,
infrastruktury technicznej, rolnictwa, lasu, zieleni naturalnej i urzadzonej, na ktorych nie bedzie
wystepowat wzrost wartosci nieruchomosci lub docelowo powinny stac si¢ wlasnoscig gminy.

Rysunek planu zostat sporzadzony w skali 1:2000, z uwagi na sporzadzenie planu obejmujacego
obszar o znacznej powierzchni wynoszacej okoto 100,2 ha, zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Rysunek stanowi integralng cze$¢ uchwaty. W zapisach
wystepujg liczne odwotania do rysunku, w postaci np. nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem
utatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.

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

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 planéw 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 ocenie przyjetej Uchwata nr LXXI11/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja
2023 r., wskazano na konieczno$¢ sukcesywnego opracowywania planow na obszarach miasta
pozbawionych dotychczas planow miejscowych, w tym na obszarach, na ktérych zarejestrowano
whnioski o sporzadzenie planu. Obreb Wrzoski nalezy zaréwno do obszarow, na ktorych zarejestrowano
whnioski o sporzadzenie planu, jak rowniez do obszarow gdzie wydawane sg liczne decyzje o warunkach
zabudowy.



W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola
(uchwata nr LXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.) teren objety projektem planu potozony jest
w granicach jednostki urbanistycznej nr 1 - Wrzoski. Zgodnie z zapisami studium, do gtéwnych
kierunkow zagospodarowania przestrzennego obszaru objetego projektem naleza: strefa mieszkaniowa
1.1.M oraz strefa zieleni i wod powierzchniowych 1.3.Z. Najwazniejsze z ustalen odnosza si¢ do
powiekszenia terené6w mieszkaniowych zgodnie z zatozeniami zréwnowazonego rozwoju, w tym
Z przeznaczeniem terendw pod rozwdj infrastruktury spotecznej tj. ustug i zieleni urzadzonej, jak
rowniez zabezpieczenie stref zieleni i wod powierzchniowych dla ochrony ciagéw ekologicznych
wzdhuz ciekow naturalnych.

Rozwigzania przyjete w projekcie planu miejscowego nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw 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 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, poz.
1113, poz. 1501, poz. 1506, poz. 1719, poz. 1890, poz. 1688, poz. 1890, poz. 1906, poz. 1890, poz.
2029).

Strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko nie przewiduje wystgpienia znaczgcych
negatywnych oddziatywan na §rodowisko w skutek realizacji ustalen planu. W prognozie stwierdzono,
iz realizacja ustalen projektu planu moze wywota¢ zaré6wno oddzialywania korzystne, neutralne, jak
rowniez niekorzystne — te za§ mogg by¢ czesciowo rekompensowane. Realizacja ustalen planu moze
mie¢ korzystny wplyw na $rodowisko przyrodnicze w przypadku terendéw zieleni urzadzonej.
Oddziatywanie korzystne moze mie¢ charakter widocznych lub niewidocznych zmian w §rodowisku.

Prognozuje sig, iz realizacja ustalen planu nie zmieni stanu $Srodowiska przyrodniczego, czyli nowe
zagospodarowanie terendow zgodnie z projektowanym planem moze mie¢ podobny wplyw na
srodowisko jak dotychczasowe zagospodarowanie, w przypadku przeznaczenia na: tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, czes¢ terenow ustug, tereny ustug
kultu religijnego, tereny zieleni naturalnej, teren lasu, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, cze$¢
terenow drog zbiorczych, tereny komunikacji pieszo-rowerowej. Przedmiotowe przeznaczenia sg
realizowane na terenach, ktore czesciowo petnig juz funkcje zgodnie z przeznaczeniem. Moga rowniez
zdarzy¢ si¢ oddzialywania o charakterze niekorzystnym, w przypadku realizacji nowoprojektowanych
terendw pod ustugi oraz infrastrukturg komunikacyjng. Oceniono jednakze, Ze niniejsze oddziatywanie
niekorzystne nie spowoduje widocznych zmian w srodowisku.

Celem przedmiotowego projektu planu jest uzupetienie przestrzeni o funkcje preferowane,
charakterystyczne dla tego obszarow miast, majagc na uwadze potrzeby Ssrodowiska naturalnego.
W projekcie planu zapisano rozwigzania chronigce srodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi tj.
pozostawienie znacznego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, wzbogacenie terenow o zielen,
zwigkszenie retencji w gruncie, realizacje systemow chronigcych grunt i wody powierzchniowe
I podziemne, a takze dziatan ograniczajacych emisje zanieczyszczen do powietrza i emisje hatasu.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy o planowaniu do projektu planu sporzadza si¢ prognoze
skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przewiduje
si¢, ze uchwalenie niniejszego planu bedzie rodzi¢ skutki finansowe, m.in. te, ktore naleza do zadan
wiasnych gminy. Wséréd nich beda wydatki zwiazane z wykupem gruntéw przeznaczonych na cele
publiczne, realizacja terenéw zieleni urzadzonej czy realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej — o$wietlenia, budowy 1 przebudowy uktadu komunikacyjnego. Teren opracowania nie jest
jeszcze w petni wyposazony w infrastrukture techniczng i komunikacyjna.



Ustalenia projektu planu miejscowego z chwila wejScia w zycie staja si¢ powszechnie
obowigzujace na jego obszarze. Plan staje si¢ podstawg do wydawania decyzji administracyjnych
(w tym pozwolen na budowg). 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. Zrédla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacjg 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
nastgpowata stopniowo, wedlug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W planie nie
okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkow.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych $rodkow
na realizacje 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 $srodkami
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, z zapewnieniem jawnosci i przejrzystosci
procedury planistycznej. Procedure t¢ mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢ z dokumentami zardwno
w siedzibie Urzgdu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej. Wnioski do planu
sktadano od 16 sierpnia 2022 r. do 9 wrzes$nia 2022 r.

Etap opiniowania projektu planu miejscowego rozpoczal si¢ w listopadzie 2023 r. Projekt
przekazano do opiniowania i uzgadniania do odpowiednich organdw i instytucji. Opinie i uzgodnienia
byly pozytywne.

W dniu 8 listopada 2023 r. w przedmiocie projektu planu ,,Wrzoski V” odbyto si¢ posiedzenie
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. W pismie z dnia 9 listopada 2023 r., Miejska
Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna zaopiniowata projekt jednogtosnie pozytywnie.

W wyniku wskazan instytucji i organdw zawartych w przedtozonych opiniach i uzgodnieniach, jak
rowniez wskazan czlonkéw komisji urbanistyczno-architektonicznej dokonano modyfikacji ustalen
projektu planu. Nastepnie skierowano projekt do ponownego uzgodnienia z Miejskim Zarzadem Drog
w zakresie uktadu komunikacyjnego oraz Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw w Opolu w zakresie
ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu. W przeznaczonym na odpowiedZz czasie
Wojewddzki Konserwator Zabytkow w Opolu uzgodnit projekt planu. Miejski Zarzad Drog nie zajat
stanowiska w sprawie, co uwaza si¢ za rownoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem projektu (art. 25
ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu).

Zarzadzeniem nr OR-1.0050.315.2024 z dnia 15 maja 2024 r., Prezydent Miasta Opola rozpatrzyt
whnioski ztozone do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 14 wnioskow uwzgledniono
w catosci. 8 wnioskow uwzgledniono w czesci, a w czesci nie uwzgledniono. Nie uwzgledniono dwoch
wnioskow.

Wylozenie projektu planu do publicznego wgladu miato miejsce w dniach od 20 maja 2024 r. do
10 czerwca 2024 r., a ostateczny termin na wnoszenie uwag ustalono na 24 czerwca 2024 r. W dniu 6
czerwca 2024 r. przeprowadzono dyskusje publiczng nad przyj¢tymi rozwigzaniami w projekcie planu.
Na dyskusje publiczng stawito si¢ 13 0sob. W ustanowionym terminie na wnoszenie uwag, do tutejszego
urzedu wptyneto 31 uwag (brak uwag po terminie).

Zarzadzeniem nr OR-1.0050.439.2024 z dnia 15 lipca 2024 r. Prezydent Miasta Opola rozpatrzyt
uwagi zgloszone do wylozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego ,, Wrzoski V’ w Opolu. 10 uwag uwzgledniono w czesci, a w czesci
nie uwzgledniono. Nie uwzgledniono 11 uwag.
Nie uwzgledniono:

- uwagi — dotyczacej zmiany przeznaczenia czesci terenu 1RN (w obrebie dziatki nr 378/228) na
teren ustug, z uwagi na sprzeczno$¢ z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Opola. W studium dziatka ewidencyjna nr 378/228 zawarta jest w granicach
strefy zieleni i wod powierzchniowych 1.3.Z, wylaczonej spod mozliwosci realizacji zabudowy.
Ponadto teren ten przylega do cieku wodnego Chroscinka, stanowiacego lokalny korytarz ekologiczny
,,Dolina Chroscinki”.

- uwagi — w zakresie postulowanej zmiany klasy przeznaczenia terenow komunikacji drogowej
wewngtrznej o symbolach: 10KR, 17KR, 24KR, 25KR (dziatka nr 696/131) na tereny drog dojazdowych
(KDD). Przyjete rozwigzania projektowe w zakresie drog wykazanych w uwadze uwzgledniaja stan
istniejacy w postaci zabudowy mieszkaniowej obstugiwanej drogami wewnetrznymi.

- uwagi - w zakresie zmniejszenia szerokosci drogi 25KR z zaprojektowanych 11 m do 9,5 m.
Przyjeta w projekcie szerokos$¢ stanowi wypelnienie wskazan do projektu planu Miejskiego Zarzadu
Drég w Opolu w zakresie koniecznych do przyjecia parametréw projektowanych drog wewngtrznych.
Nie uwzglednia si¢ rowniez uwagi w zakresie poszerzenia drogi 24KR do szeroko$ci ponad 11 m w
kierunku terenu 21MNW w celu potaczenia ulicy Polnej z droga 3KDD. Przyjeta w projekcie szerokosc¢
drogi wypehia wskazania do projektu planu Miejskiego Zarzadu Drog w Opolu w zakresie szerokosci
drogi wewnetrznej, ktorg tego typu droga powinna posiadac.

-uwagi - w zakresie zmiany przeznaczenia cze$ci terenu o symbolu 1ZN (dziatka nr 390/221 oraz
czesci dziatek nr: 224, 392/221, 754/214 i 211) na teren ustlug. W granicach ww. nieruchomos$ci
zinwentaryzowane jest stanowisko i siedlisko kompleksu zab zielonych (Rana esculanta complex).
Zmiana dotychczasowego sposobu zagospodarowania terenu zwigzana z umozliwieniem wprowadzenia
zabudowy skutkowataby zniszczeniem ww. siedliska. Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie zmiany
przeznaczenia czesci dziatek nr: 209 i 210 na teren ustug z uwagi na sprzecznos$¢ z zapisami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. W studium wykazane na
zatgczniku graficznym do uwagi czesci dziatek nr 209 1 210, zawarte s w granicach strefy zieleni i wod
powierzchniowych 1.3.Z, wylaczonej spod mozliwosci realizacji zabudowy. Dodatkowo na czesci ww.
dzialek zinwentaryzowane jest stanowisko i siedlisko kompleksu zab zielonych (Rana esculanta
complex). Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie dopuszczenia funkcji mieszkaniowej na czesci terenu
2U okres$lonej za zalaczniku graficznym do uwagi, ze wzgledu na ryzyko wystapienia potencjalnych
konfliktow przestrzennych wynikajacych z ucigzliwo$ci zwigzanych z funkcjonowaniem oraz obstuga
komunikacyjng drog 2KDZ i 3 KDZ.

- uwagi - w zakresie poszerzenia terenu 3U w Kierunku zachodnim, az do zachodniej granicy
obszaru objegtego projektem planu z uwagi na sprzeczno$¢ z zapisami Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. W studium wykazany na zalgczniku
graficznym do uwagi obszar zawarty jest w granicach strefy zieleni i wod powierzchniowych 1.3.Z,
wylaczonej spod mozliwosci realizacji zabudowy. Nie uwzglednia sie¢ uwagi w zakresie dopuszczenia
funkcji mieszkaniowej na terenie 3U ze wzgledu na ryzyko wystapienia potencjalnych konfliktow
przestrzennych wynikajacych z ucigzliwo$ci zwigzanych z funkcjonowaniem oraz obsluga
komunikacyjng drog 2KDZ i 3 KDZ.

- dwoch uwag — w zakresie rezygnacji i zmiany przebiegu drogi 3KDD wedle przedstawionych
propozycji uwagodawcdw. Droga ta, bedaca drogg publiczng o klasie drogi dojazdowej, stanowi istotny
element zaprojektowanego uktadu drogowego obszaru planu, zapewniajacy wlasciwag obstuge
komunikacyjng istniejacych i projektowanych terenéw zabudowy mieszkaniowej. Nie uwzglednia si¢
rowniez dwoch uwag W zakresie wprowadzenia do projektu planu ustalen ograniczajacych predkos¢ czy
dopuszczalny tonaz pojazdow poruszajacych si¢ po drodze 3KDD, z uwagi na fakt, iz wykracza to poza
zakres merytoryczny projektu planu miejscowego. Ograniczenia tego typu wprowadzone moga byc¢
przez wlasciwego zarzadce drogi na etapie powykonawczym drogi



- uwagi — w zakresie dopuszczenia instalacji odnawialnych zrédet energii — farm fotowoltaicznych
o mocy powyzej 500kW wraz z obiektami, instalacjami i sieciami infrastruktury technicznej,
towarzyszacymi inwestycjom OZE w granicach przeznaczen o symbolach 2RN i 3RN.

- dwdch uwag —w zakresie przebiegu drogi 3KDD. Droga ta, bedaca drogg publiczng o klasie drogi
dojazdowej, stanowi istotny element zaprojektowanego uktadu drogowego obszaru planu, zapewniajacy
wla$ciwa obstuge komunikacyjna istniejacych i projektowanych terenow zabudowy. Nie uwzglednia
si¢ ponadto wskazan dodatkowych jednej z ww. uwag w zakresie przebiegu drogi 3KP. Wyznaczona
w projekcie droga o symbolu 3KP uwzglednia stan faktyczny — istniejacy ciag komunikacyjny zapewnia
obstuge m.in. nieruchomosci przy niej potozonych.

-uwagi - w zakresie rezygnacji z terenu drog publicznych 1KDL oraz terenow zielonych
osymbolach 5ZP i 16ZP. Droga 1KDL (publiczna klasy lokalnej) stanowi istotny element
nowoprojektowanego systemu komunikacyjnego we Wrzoskach, w uktadzie nawigzujacym do dalszych
potaczen spoza granic obszaru opracowania projektu planu. W granicach obszaru objetego projektem
planu droga 1KDL zapewnia wlasciwa obstuge komunikacyjng istniejacych i projektowanych terenéw
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Zaprojektowane tereny zieleni urzadzonej (5ZP) stanowia
realizacje ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola
w postaci obowigzku wprowadzania nowych terenéw zieleni urzadzonej, jak rowniez zapewnienia
wszystkim osiedlom bezposredniego dostgpu do terenéw rekreacyjnych i zieleni. Wzbogaceniem
systemu zieleni obszaru planu jest wyznaczenie zieleni towarzyszacej gldownym ciggom pieszym
i drogowym (w tym, m.in. teren 16ZP), szczegélnie istotnej w strefie mieszkaniowo-ustugowe;j
i mieszkaniowej. Wyksztatcenie osrodka ustugowo- rekreacyjnego z publicznymi i komercyjnymi
ustugami (6-8U, 1-2UE) wraz z terenami zielni, z dopuszczonymi ustugami sportu i rekreacji (5ZP),
stanowi realizacje postulatu zawartego w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Opola dla jednostki urbanistycznej Wrzosek.

Nie uwzgledniono czgséci nastepujacych uwag:

- czeSci uwagi - w zakresie proponowanej obstugi dziatki nr 528/164 przeznaczonej w wyniku
uwzglednienia cze$ci uwagi pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej oraz
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug. Czg$¢ dziatki objetej uwaga
przeznacza si¢ na teren komunikacji drogowej wewnetrznej, dla zapewnienia niezbednej obstugi
komunikacyjnej projektowanych terenéw mieszkaniowych. Czg$¢ dziatki przeznacza si¢ ponadto pod
teren zieleni urzadzone;j.

- czeSci uwagi - w zakresie dopuszczenia funkcji mieszkaniowej na terenach 2U, 3U, 5U, 9U, ze
wzgledu na ryzyko wystapienia potencjalnych konfliktow przestrzennych wynikajacych z ucigzliwos$ci
zwiazanych z funkcjonowaniem oraz obstugg komunikacyjng drog 2KDZ i 3 KDZ.

- czeSci trzech uwag — w zakresie postulowanej zmiany przeznaczenia terenu 0znaczonego
W projekcie planu symbolem 3RN w granicach dziatek nr: 530/165 (pierwsza z uwag), 532/169 (uwaga
druga) oraz 280/166 (uwaga trzecia) na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Nie uwzglednia
si¢ uwag czesciowo wobec konieczno$ci przeznaczenia czesci dziatek na teren komunikacji drogowej
wewnetrznej, dla zapewnienia niezbgdnej obstugi komunikacyjnej projektowanych terenow
mieszkaniowych. Czg¢$¢ ww. dzialek przeznacza si¢ ponadto pod teren zieleni urzadzonej. CzeSci
dziatek przylegajace do drogi publicznej 3KDD, przeznacza si¢ na teren zabudowy mieszkaniowo-
ushugowe;j.

- czeSci uwagi - w zakresie zmniejszenia szerokos$ci drogi 21KR z zaprojektowanych 11 m do 8 m.
Przyjeta w projekcie szerokos$¢ stanowi wypelnienie wskazan do projektu planu Miejskiego Zarzadu
Drog w Opolu w zakresie koniecznych do przyjecia parametrow projektowanych drog wewnetrznych.

- czeSci uwagi — w zakresie postulowanej zmiany przeznaczenia terenu oznaczonego w projekcie
planu symbolem 1RN w granicach catej dziatki nr: 384/225 na teren ustug. Nie uwzglednia si¢ uwagi
czesciowo wobec konieczno$ci przeznaczenia czg¢$ci Ww. dziatki na teren drogi niezbedny do obstugi
komunikacyjnej.

- czeSci uwagi — w zakresie utworzenia parku z placem zabaw ,,na aktualnej tace w okolicy
numeracji 10MNW?”. Realizujac ustalenia w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania



przestrzennego miasta Opola w postaci obowigzku wprowadzania nowych terenow zieleni urzadzonej,
jak roéwniez zapewnienia wszystkim osiedlom bezposredniego dostepu do terendow rekreacyjnych
i zieleni, projekt planu wyznacza teren zieleni urzadzonej o powierzchni okoto 2,86 ha, wzbogacany
pasami zieleni urzadzonej w odleglosci ok. 250 m od granic dziatki nr 606/129.

- czeSci uwagi - dotyczacej likwidacji drogi 18KR zapewniajacej obstuge komunikacyjna
projektowanych terenow zabudowy.

- cze$ci uwagi - dotyczacej zmiany usytuowania drogi 1KDL. Droga ta, bedaca droga publiczna
klasy lokalnej, stanowi istotny element nowoprojektowanego systemu komunikacyjnego we
Wrzoskach, w uktadzie nawigzujacym do dalszych potaczen spoza granic obszaru opracowania projektu
planu. W granicach obszaru objetego projektem planu droga 1KDL zapewnia ponadto whasciwag obstuge
komunikacyjng istniejgcych i projektowanych terenow zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej. Droga
W swym przebiegu nie koliduje z istniejagcymi budynkami.

Uwzglednienie cze$ci ztozonych uwag wymoglo zmiang koncepcji projektu planu. Do
najistotniejszych zmian nalezy zaliczy¢ zwigkszenie powierzchni przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca w potudniowej czgséci obszaru objetego projektem planu,
wraz z zapewnieniem niezbg¢dnej obstugi komunikacyjnej oraz powierzchni biologicznie czynnej
w postaci zieleni urzadzonej, w nawigzaniu do wskazan zawartych w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola. Zgodnie ze Studium... Opola wszystkie osiedla
mieszkaniowe (zwlaszcza nowo projektowane) powinny mie¢ bezposredni dostep do terendow
rekreacyjnych i zieleni, jak rowniez, na terenach zwartej zabudowy nalezy wprowadzaé¢ obowigzkowe
aleje 1 szpalery drzew, zielence i inne formy kompozycyjne jako towarzyszace gldéwnym ciggom
komunikacyjnym pieszym i drogowym szczegdlnie w strefie mieszkaniowo-ustugowej
i mieszkaniowej. Na odcinku, w ocenie mieszkancow kolidujacym =z istniejaca zabudowa
mieszkaniowa, dokonano zwezenia szeroko$ci drogi 1IKDL. W sasiedztwie drogi 3KDD zabudowe
mieszkaniowg wzbogacono o funkcje ustugows.

W wyniku wprowadzonych zmian, projekt planu przekazano wtasciwym organom do ponownego
opiniowania i uzgadniania.

8. Objasnienia

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ww. ustawy o planowaniu, przy
zachowaniu $ci§le okreslonej procedury. Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania
przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad zagospodarowania, przyjmujac tad przestrzenny
i 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 wazyt zaréwno 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.



