
Uzasadnienie 
do projektu uchwały w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „Wrzoski V” w Opolu 

1. Stan faktyczny 

Do projektu uchwały w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

„Wrzoski V” w Opolu zastosowanie mają odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3 pkt 1, pkt 2 i pkt 4 ustawy 

z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz 

niektórych inny ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), ponieważ w trakcie procedury planistycznej, która 

została rozpoczęta, nie wystąpiono o opinie i uzgodnienia przed dniem wejścia w życie zmiany ustawy. 

Realizując obowiązki przydzielone jednostkom samorządu terytorialnego, polegające na ustalaniu 

przeznaczenia terenów oraz określaniu sposobów ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta 

Opola podjęła uchwałę nr LVII/1079/22 z dnia 7 lipca 2022 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Wrzoski V” w Opolu.  

Obszar objęty projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Wrzoski V” 

usytuowany jest w zachodniej części Opola w obrębie Wrzoski. Jest to teren włączony w granice 

administracyjne Opola w 2017 r., o powierzchni około 100,2 ha, częściowo zurbanizowany. 

W strukturze użytkowania gruntów przeważają grunty rolne oraz łąki.  

Część zurbanizowaną obszaru opracowania stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ze 

szczątkowym udziałem zabudowy zagrodowej, skupiona wzdłuż ulic: Wrocławskiej oraz Mechnickiej, 

stanowiących główne ciągi komunikacyjne obszaru. Charakter zabudowy mieszkaniowej Wrzosek, 

niegdyś w dużej mierze zagrodowy, zmienia się w kierunku typowej zabudowy jednorodzinnej. Wynika 

to głównie z rozwoju obszarów peryferyjnych miasta, na skutek odpływu mieszkańców z centrum Opola 

ku strefom o charakterze podmiejskim. Wyraźnie zauważalny jest sukcesywny rozwój nowej zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej wzdłuż ulic: Kolorowej, Szarej, Grafitowej 

i Akwarelowej, w oparciu o uzyskiwane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 
Strukturę funkcjonalną obszaru opracowania uzupełniają usługi, skoncentrowane wzdłuż ulicy 

Wrocławskiej (m.in. usługi sakralne, gastronomiczne, noclegowe, motoryzacyjne, handlowe), jak 

również ulicy Mechnickiej (usługi handlu, gastronomii). 

Obsługę komunikacyjną obszaru zapewniają drogi publiczne w postaci ulic: Wrocławskiej oraz 

Mechnickiej, które to wyznaczają również północną i wschodnią granicę opracowania planu. Dokładny 

przebieg granic określa załącznik nr 1 stanowiący rysunek planu. Strukturę własności obszaru tworzą 

grunty gminne, grunty należące do kościołów i związków wyznaniowych, grunty Skarbu Państwa, 

Województwa Opolskiego oraz osób fizycznych. W granicach obszaru zlokalizowane są zabytki 

wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytków oraz stanowiska archeologiczne ujęte w wojewódzkiej 

ewidencji zabytków.  

Przystąpienie do sporządzenia planu miejscowego „Wrzoski V” uzasadnia się potrzebą 

opracowania takiego dokumentu na terenie, który dotąd nie posiada ustalonych zasad zagospodarowania 

(w granicach obszaru opracowania brak jest obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego). Głównym zadaniem opracowywanego dokumentu będzie więc ustalenie przeznaczeń 

oraz wprowadzenie zasad kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenów.  

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporządził projekt miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „Wrzoski V” w Opolu zawierający część tekstową i graficzną wraz z niniejszym 

uzasadnieniem. Załącznikami do projektu uchwały na obecnym etapie sporządzania są rysunek 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Wrzoski V” w Opolu w skali 1:2000, który 

stanowi integralną część uchwały (załącznik nr 1) oraz wykaz zabytków (załącznik nr 2). 

 

2. Różnice pomiędzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym 



Na obszarze objętym granicami opracowania brak jest obowiązującego miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego, zatem realizacja inwestycji może następować w oparciu o decyzje 

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 

Wrzoski, w tym zwłaszcza obszar objęty opracowaniem, charakteryzują się dynamicznym 

rozwojem funkcji mieszkaniowej. Uwzględniając aktualne potrzeby miasta i jego mieszkańców, 

w projekcie miejscowego planu wprowadzono następujące przeznaczenia terenów: 

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej, 

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej lub usług, 

- tereny usług, 

- tereny usług edukacji, 

- tereny usług kultu religijnego, 

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

- tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, 

- teren lasu, 

- tereny zieleni naturalnej, 

- tereny zieleni urządzonej. 

W projekcie planu uwzględniono aktualne przepisy prawa oraz część wniosków wniesionych 

w trakcie opracowywania dokumentu. 

 

3. Sposób realizacji wymogów zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Wrzoski V” w Opolu został 

opracowany na podstawie ww. ustawy o planowaniu. Zapisy projektu planu uwzględniają wymogi art. 1 

tejże ustawy, które odnoszą się do zasad kształtowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenów 

na określone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy, przyjmując ład przestrzenny 

i zrównoważony rozwój za podstawę tych działań. Obowiązki określone w ust. 2 realizuje się poprzez 

szereg ustaleń szczegółowych dopasowanych do poszczególnych terenów. Artykuł 1 ustęp 2 ustawy 

koresponduje z art. 15, stąd określając przeznaczenie terenów spełnia się obowiązki dotyczące 

kształtowania ładu przestrzennego, walorów ekonomicznych przestrzeni, prawa własności, potrzeb 

interesu publicznego czy też potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.  

Tekst oraz rysunek projektu planu zawierają obowiązkowy zakres ustaleń wynikający z art. 15 ust. 

2 ustawy o planowaniu, odnoszący się m.in. do: przeznaczenia terenów, zasad ochrony i kształtowania 

ładu przestrzennego, zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu, zasad kształtowania krajobrazu, 

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych, oraz dóbr kultury 

współczesnej, wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych, zasad 

kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenu, szczegółowych zasad i warunków 

scalania i podziału nieruchomości, szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń 

w ich użytkowaniu, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury 

technicznej, sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów, 

stawek procentowych, na podstawie których ustala się opłatę, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy 

o planowaniu.  

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie występują tereny podlegające ochronie 

na podstawie przepisów odrębnych, tereny górnicze, a także obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią, obszary osuwania się mas ziemnych, czy też krajobrazy priorytetowe określone w audycie 

krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego województwa. Istniejącym 

zagrożeniem zdrowia mieszkańców w granicach obszaru opracowania planu może być hałas. 

W związku z tym odpowiednio do poszczególnych terenów określono dopuszczalny poziom hałasu, tj. 

jak dla: „terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”, „terenów zabudowy mieszkaniowo-

usługowej”, „terenów zabudowy związanej ze stałym lub czasowym pobytem dzieci i młodzieży” oraz 

„terenów rekreacyjno-wypoczynkowych” zgodnie z przepisami odrębnymi. 



Dodać należy, iż przedmiotowy projekt w znacznej mierze uwzględnia istniejące przeznaczenia 

terenu, zasady ochrony środowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a także ustalenia Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Opola. Teren opracowania jest częściowo 

zurbanizowany i wyposażony w infrastrukturę techniczną, a zapisy planu umożliwiają dalszy rozwój 

zabudowy i infrastruktury technicznej. 

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowę mają wprowadzone ustalenia dotyczące 

wskaźników wykorzystania terenów tj. maksymalny udział powierzchni zabudowy, maksymalny udział 

powierzchni biologicznie czynnej, nadziemną oraz maksymalną intensywność zabudowy oraz 

wskaźniki miejsc postojowych dla samochodów i rowerów. Zrezygnowano z ustalania wskaźników na 

terenach infrastruktury komunikacyjnej, zieleni oraz rolnictwa, ponieważ nie przewiduje się na nich 

zabudowy. Na w pełni zainwestowanych terenach przyjęto parametry zabudowy adekwatnie do 

istniejącego zagospodarowania.  

Dla terenów przeznaczonych pod realizację zieleni (teren lasu, teren zieleni naturalnej, tereny 

zieleni urządzonej), terenów związanych z komunikacją oraz terenów rolnictwa nie wprowadzono 

szczegółowych zasad i warunków scaleń i podziałów nieruchomości (szerokości frontów działek, 

powierzchnia działek, czy też usytuowanie granic w stosunku do pasa drogowego), ponieważ brak jest 

przesłanek do stanowienia ustaleń dla ww. terenów w tym zakresie. Zasad scaleń i podziału 

nieruchomości nie ustalono także na terenach zwartej zabudowy i usług, oznaczonych na rysunku planu 

symbolem 1MNW-U, 2MNW-U, 3MNW-U, 1UR. Są to tereny już w pełni zainwestowane i nie 

wykazują przesłanek, aby były poddawane w przyszłości procedurze scalania i podziału nieruchomości. 

Wobec terenów 6U i 7U nie ustalono szerokości frontów działek czy też usytuowania granic nowo 

wydzielanych działek w stosunku do pasa drogowego, z uwagi na geometrię przyjętych rozwiązań 

projektowych.  

W projekcie uchwały przyjęto stawki procentowe, na podstawie których ustala się opłaty, o których 

mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu, w wysokości: 10% - na terenach zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej, 15% - na terenach 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej lub usług, 20% na terenach usług. Na 

pozostałych terenach stawkę procentową ustalono w wysokości 0%, ponieważ są to tereny komunikacji, 

infrastruktury technicznej, rolnictwa, lasu, zieleni naturalnej i urządzonej, na których nie będzie 

występował wzrost wartości nieruchomości lub docelowo powinny stać się własnością gminy. 

Rysunek planu został sporządzony w skali 1:2000, z uwagi na sporządzenie planu obejmującego 

obszar o znacznej powierzchni wynoszącej około 100,2 ha, zgodnie z § 6 ust. 1 rozporządzenia Ministra 

Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego. Rysunek stanowi integralną część uchwały. W zapisach 

występują liczne odwołania do rysunku, w postaci np. nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem 

ułatwienia posługiwania się rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie. 

Ilekroć w uchwale użyto zapisu „nie ustala się” należy przez to rozumieć brak przesłanek 

do wprowadzenia nakazów, zakazów, dopuszczeń i ograniczeń. 

4. Zgodność planu miejscowego z wynikami analiz dotyczących aktualności zagospodarowania 

przestrzennego gminy i innymi dokumentami 

Ocena aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz 

miejscowych planów 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 przyjętej Uchwałą nr LXXIII/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 

2023 r., wskazano na konieczność sukcesywnego opracowywania planów na obszarach miasta 

pozbawionych dotychczas planów miejscowych, w tym na obszarach, na których zarejestrowano 

wnioski o sporządzenie planu. Obręb Wrzoski należy zarówno do obszarów, na których zarejestrowano 

wnioski o sporządzenie planu, jak również do obszarów gdzie wydawane są liczne decyzje o warunkach 

zabudowy. 



W obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Opola 

(uchwała nr LXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.) teren objęty projektem planu położony jest 

w granicach jednostki urbanistycznej nr 1 - Wrzoski. Zgodnie z zapisami studium, do głównych 

kierunków zagospodarowania przestrzennego obszaru objętego projektem należą: strefa mieszkaniowa 

1.1.M oraz strefa zieleni i wód powierzchniowych 1.3.Z. Najważniejsze z ustaleń odnoszą się do 

powiększenia terenów mieszkaniowych zgodnie z założeniami zrównoważonego rozwoju, w tym 

z przeznaczeniem terenów pod rozwój infrastruktury społecznej tj. usług i zieleni urządzonej, jak 

również zabezpieczenie stref zieleni i wód powierzchniowych dla ochrony ciągów ekologicznych 

wzdłuż cieków naturalnych.  

Rozwiązania przyjęte w projekcie planu miejscowego nie naruszają ustaleń Studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego Opola. Projekt miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego wypełnia zakazy, nakazy oraz uwzględnia postulaty zawarte w Studium. 

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

W procedurze sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

przeprowadzono strategiczną ocenę oddziaływania na środowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia 

3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa 

w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (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 oddziaływania na środowisko nie przewiduje wystąpienia znaczących 

negatywnych oddziaływań na środowisko w skutek realizacji ustaleń planu. W prognozie stwierdzono, 

iż realizacja ustaleń projektu planu może wywołać zarówno oddziaływania korzystne, neutralne, jak 

również niekorzystne – te zaś mogą być częściowo rekompensowane. Realizacja ustaleń planu może 

mieć korzystny wpływ na środowisko przyrodnicze w przypadku terenów zieleni urządzonej. 

Oddziaływanie korzystne może mieć charakter widocznych lub niewidocznych zmian w środowisku.  

Prognozuje się, iż realizacja ustaleń planu nie zmieni stanu środowiska przyrodniczego, czyli nowe 

zagospodarowanie terenów zgodnie z projektowanym planem może mieć podobny wpływ na 

środowisko jak dotychczasowe zagospodarowanie, w przypadku przeznaczenia na: tereny zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej, tereny 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej lub usług, część terenów usług, tereny usług 

kultu religijnego, tereny zieleni naturalnej, teren lasu, teren drogi głównej ruchu przyspieszonego, część 

terenów dróg zbiorczych, tereny komunikacji pieszo-rowerowej. Przedmiotowe przeznaczenia są 

realizowane na terenach, które częściowo pełnią już funkcje zgodnie z przeznaczeniem. Mogą również 

zdarzyć się oddziaływania o charakterze niekorzystnym, w przypadku realizacji nowoprojektowanych 

terenów pod usługi oraz infrastrukturę komunikacyjną. Oceniono jednakże, że niniejsze oddziaływanie 

niekorzystne nie spowoduje widocznych zmian w środowisku. 

Celem przedmiotowego projektu planu jest uzupełnienie przestrzeni o funkcje preferowane, 

charakterystyczne dla tego obszarów miast, mając na uwadze potrzeby środowiska naturalnego. 

W projekcie planu zapisano rozwiązania chroniące środowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi tj. 

pozostawienie znacznego udziału powierzchni biologicznie czynnej, wzbogacenie terenów o zieleń, 

zwiększenie retencji w gruncie, realizacje systemów chroniących grunt i wody powierzchniowe 

i podziemne, a także działań ograniczających emisje zanieczyszczeń do powietrza i emisje hałasu. 

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy o planowaniu do projektu planu sporządza się prognozę 

skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przewiduje 

się, że uchwalenie niniejszego planu będzie rodzić skutki finansowe, m.in. te, które należą do zadań 

własnych gminy. Wśród nich będą wydatki związane z wykupem gruntów przeznaczonych na cele 

publiczne, realizacją terenów zieleni urządzonej czy realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury 

technicznej – oświetlenia, budowy i przebudowy układu komunikacyjnego. Teren opracowania nie jest 

jeszcze w pełni wyposażony w infrastrukturę techniczną i komunikacyjną. 



Ustalenia projektu planu miejscowego z chwilą wejścia w życie stają się powszechnie 

obowiązujące na jego obszarze. Plan staje się podstawą do wydawania decyzji administracyjnych 

(w tym pozwoleń na budowę). Analizując skutki uchwalenia planu należy podkreślić, że zgodnie z art. 

35 ustawy o planowaniu wszystkie tereny mogą być wykorzystywane w sposób dotychczasowy do czasu 

ich zagospodarowania zgodnie z tym planem. 

6. Źródła finansowania 

Przyjęcie planu nie jest tożsame z natychmiastową realizacją wszystkich jego ustaleń, 

a przeprowadzenie zgodnie z nimi poszczególnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowań, 

w tym zarezerwowania środków finansowych w budżecie miasta. Realizacja ustaleń planu będzie 

następowała stopniowo, według bieżących potrzeb i możliwości finansowych miasta. W planie nie 

określa się terminu realizacji jego ustaleń ani nie sporządza harmonogramu wydatków.  

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych środków 

na realizację ustaleń planu, ale w momencie podjęcia decyzji o ich realizacji wydziały i jednostki 

merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwować środki finansowe. Środki na realizację 

ww. zadań mogą pochodzić z budżetu miasta (również poprzez współfinansowanie środkami 

zewnętrznymi m.in. w ramach dotacji, pożyczek, kredytów oraz innych środków zewnętrznych), 

z udziału inwestorów i właścicieli nieruchomości w finansowaniu inwestycji w ramach porozumień 

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

 

7. Wyniki przeprowadzonych badań i konsultacji oraz informacja o opiniach i uzgodnieniach 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie 

z wymogami określonymi w art. 17 ustawy o planowaniu, z zapewnieniem jawności i przejrzystości 

procedury planistycznej. Procedurę tę można śledzić na bieżąco, zapoznając się z dokumentami zarówno 

w siedzibie Urzędu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej. Wnioski do planu 

składano od 16 sierpnia 2022 r. do 9 września 2022 r.  

Etap opiniowania projektu planu miejscowego rozpoczął się w listopadzie 2023 r. Projekt 

przekazano do opiniowania i uzgadniania do odpowiednich organów i instytucji. Opinie i uzgodnienia 

były pozytywne. 

W dniu 8 listopada 2023 r. w przedmiocie projektu planu „Wrzoski V” odbyło się posiedzenie 

Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. W piśmie z dnia 9 listopada 2023 r., Miejska 

Komisja Urbanistyczno – Architektoniczna zaopiniowała projekt jednogłośnie pozytywnie. 

W wyniku wskazań instytucji i organów zawartych w przedłożonych opiniach i uzgodnieniach, jak 

również wskazań członków komisji urbanistyczno-architektonicznej dokonano modyfikacji ustaleń 

projektu planu. Następnie skierowano projekt do ponownego uzgodnienia z Miejskim Zarządem Dróg 

w zakresie układu komunikacyjnego oraz Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Opolu w zakresie 

kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu. W przeznaczonym na odpowiedź czasie 

Wojewódzki Konserwator Zabytków w Opolu uzgodnił projekt planu. Miejski Zarząd Dróg nie zajął 

stanowiska w sprawie, co uważa się za równoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem projektu (art. 25 

ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu). 

Zarządzeniem nr OR-I.0050.315.2024 z dnia 15 maja 2024 r., Prezydent Miasta Opola rozpatrzył 

wnioski złożone do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 14 wniosków uwzględniono 

w całości. 8 wniosków uwzględniono w części, a w części nie uwzględniono. Nie uwzględniono dwóch 

wniosków.  

Wyłożenie projektu planu do publicznego wglądu miało 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 dyskusję publiczną nad przyjętymi rozwiązaniami w projekcie planu. 

Na dyskusję publiczną stawiło się 13 osób. W ustanowionym terminie na wnoszenie uwag, do tutejszego 

urzędu wpłynęło 31 uwag (brak uwag po terminie).  

Zarządzeniem nr OR-I.0050.439.2024 z dnia 15 lipca 2024 r. Prezydent Miasta Opola rozpatrzył 

uwagi zgłoszone do wyłożonego do publicznego wglądu projektu miejscowego planu 



zagospodarowania przestrzennego „Wrzoski V” w Opolu. 10 uwag uwzględniono w części, a w części 

nie uwzględniono. Nie uwzględniono 11 uwag. 

Nie uwzględniono: 

- uwagi – dotyczącej zmiany przeznaczenia części terenu 1RN (w obrębie działki nr 378/228) na 

teren usług, z uwagi na sprzeczność z zapisami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Opola. W studium działka ewidencyjna nr 378/228 zawarta jest w granicach 

strefy zieleni i wód powierzchniowych 1.3.Z, wyłączonej spod możliwości realizacji zabudowy. 

Ponadto teren ten przylega do cieku wodnego Chróścinka, stanowiącego lokalny korytarz ekologiczny 

„Dolina Chróscinki”. 

- uwagi – w zakresie postulowanej zmiany klasy przeznaczenia terenów komunikacji drogowej 

wewnętrznej o symbolach: 10KR, 17KR, 24KR, 25KR (działka nr 696/131) na tereny dróg dojazdowych 

(KDD). Przyjęte rozwiązania projektowe w zakresie dróg wykazanych w uwadze uwzględniają stan 

istniejący w postaci zabudowy mieszkaniowej obsługiwanej drogami wewnętrznymi. 

- uwagi - w zakresie zmniejszenia szerokości drogi 25KR z zaprojektowanych 11 m do 9,5 m. 

Przyjęta w projekcie szerokość stanowi wypełnienie wskazań do projektu planu Miejskiego Zarządu 

Dróg w Opolu w zakresie koniecznych do przyjęcia parametrów projektowanych dróg wewnętrznych. 

Nie uwzględnia się również uwagi w zakresie poszerzenia drogi 24KR do szerokości ponad 11 m w 

kierunku terenu 21MNW w celu połączenia ulicy Polnej z drogą 3KDD. Przyjęta w projekcie szerokość 

drogi wypełnia wskazania do projektu planu Miejskiego Zarządu Dróg w Opolu w zakresie szerokości 

drogi wewnętrznej, którą tego typu droga powinna posiadać. 

-uwagi - w zakresie zmiany przeznaczenia części terenu o symbolu 1ZN (działka nr 390/221 oraz 

części działek nr: 224, 392/221, 754/214 i 211) na teren usług. W granicach ww. nieruchomości 

zinwentaryzowane jest stanowisko i siedlisko kompleksu żab zielonych (Rana esculanta complex). 

Zmiana dotychczasowego sposobu zagospodarowania terenu związana z umożliwieniem wprowadzenia 

zabudowy skutkowałaby zniszczeniem ww. siedliska. Nie uwzględnia się uwagi w zakresie zmiany 

przeznaczenia części działek nr: 209 i 210 na teren usług z uwagi na sprzeczność z zapisami Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. W studium wykazane na 

załączniku graficznym do uwagi części działek nr 209 i 210, zawarte są w granicach strefy zieleni i wód 

powierzchniowych 1.3.Z, wyłączonej spod możliwości realizacji zabudowy. Dodatkowo na części ww. 

działek zinwentaryzowane jest stanowisko i siedlisko kompleksu żab zielonych (Rana esculanta 

complex). Nie uwzględnia się uwagi w zakresie dopuszczenia funkcji mieszkaniowej na części terenu 

2U określonej za załączniku graficznym do uwagi, ze względu na ryzyko wystąpienia potencjalnych 

konfliktów przestrzennych wynikających z uciążliwości związanych z funkcjonowaniem oraz obsługą 

komunikacyjną dróg 2KDZ i 3 KDZ. 

- uwagi - w zakresie poszerzenia terenu 3U w kierunku zachodnim, aż do zachodniej granicy 

obszaru objętego projektem planu z uwagi na sprzeczność z zapisami Studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. W studium wykazany na załączniku 

graficznym do uwagi obszar zawarty jest w granicach strefy zieleni i wód powierzchniowych 1.3.Z, 

wyłączonej spod możliwości realizacji zabudowy. Nie uwzględnia się uwagi w zakresie dopuszczenia 

funkcji mieszkaniowej na terenie 3U ze względu na ryzyko wystąpienia potencjalnych konfliktów 

przestrzennych wynikających z uciążliwości związanych z funkcjonowaniem oraz obsługą 

komunikacyjną dróg 2KDZ i 3 KDZ. 

- dwóch uwag – w zakresie rezygnacji i zmiany przebiegu drogi 3KDD wedle przedstawionych 

propozycji uwagodawców. Droga ta, będąca drogą publiczną o klasie drogi dojazdowej, stanowi istotny 

element zaprojektowanego układu drogowego obszaru planu, zapewniający właściwą obsługę 

komunikacyjną istniejących i projektowanych terenów zabudowy mieszkaniowej.  Nie uwzględnia się 

również dwóch uwag w zakresie wprowadzenia do projektu planu ustaleń ograniczających prędkość czy 

dopuszczalny tonaż pojazdów poruszających się po drodze 3KDD, z uwagi na fakt, iż wykracza to poza 

zakres merytoryczny projektu planu miejscowego. Ograniczenia tego typu wprowadzone mogą być 

przez właściwego zarządcę drogi na etapie powykonawczym drogi 



- uwagi – w zakresie dopuszczenia instalacji odnawialnych źródeł energii – farm fotowoltaicznych 

o mocy powyżej 500kW wraz z obiektami, instalacjami i sieciami infrastruktury technicznej, 

towarzyszącymi inwestycjom OZE w granicach przeznaczeń o symbolach 2RN i 3RN. 

- dwóch uwag –w zakresie przebiegu drogi 3KDD. Droga ta, będąca drogą publiczną o klasie drogi 

dojazdowej, stanowi istotny element zaprojektowanego układu drogowego obszaru planu, zapewniający 

właściwą obsługę komunikacyjną istniejących i projektowanych terenów zabudowy.  Nie uwzględnia 

się ponadto wskazań dodatkowych jednej z ww. uwag w zakresie przebiegu drogi 3KP. Wyznaczona 

w projekcie droga o symbolu 3KP uwzględnia stan faktyczny – istniejący ciąg komunikacyjny zapewnia 

obsługę m.in. nieruchomości przy niej położonych. 

-uwagi - w zakresie rezygnacji z terenu dróg publicznych 1KDL oraz terenów zielonych 

o symbolach 5ZP i 16ZP. Droga 1KDL (publiczna klasy lokalnej) stanowi istotny element 

nowoprojektowanego systemu komunikacyjnego we Wrzoskach, w układzie nawiązującym do dalszych 

połączeń spoza granic obszaru opracowania projektu planu. W granicach obszaru objętego projektem 

planu droga 1KDL zapewnia właściwą obsługę komunikacyjną istniejących i projektowanych terenów 

zabudowy mieszkaniowej i usługowej. Zaprojektowane tereny zieleni urządzonej (5ZP) stanowią 

realizację ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Opola 

w postaci obowiązku wprowadzania nowych terenów zieleni urządzonej, jak również zapewnienia 

wszystkim osiedlom bezpośredniego dostępu do terenów rekreacyjnych i zieleni. Wzbogaceniem 

systemu zieleni obszaru planu jest wyznaczenie zieleni towarzyszącej głównym ciągom pieszym 

i drogowym (w tym, m.in. teren 16ZP), szczególnie istotnej w strefie mieszkaniowo-usługowej 

i mieszkaniowej. Wykształcenie ośrodka usługowo- rekreacyjnego z publicznymi i komercyjnymi 

usługami (6-8U, 1-2UE) wraz z terenami zielni, z dopuszczonymi usługami sportu i rekreacji (5ZP), 

stanowi realizację postulatu zawartego w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Opola dla jednostki urbanistycznej Wrzosek. 

Nie uwzględniono części następujących uwag: 

- części uwagi - w zakresie proponowanej obsługi działki nr 528/164 przeznaczonej w wyniku 

uwzględnienia części uwagi pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej oraz 

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej lub usług. Część działki objętej uwagą 

przeznacza się na teren komunikacji drogowej wewnętrznej, dla zapewnienia niezbędnej obsługi 

komunikacyjnej projektowanych terenów mieszkaniowych. Część działki przeznacza się ponadto pod 

teren zieleni urządzonej.  

- części uwagi - w zakresie dopuszczenia funkcji mieszkaniowej na terenach 2U, 3U, 5U, 9U, ze 

względu na ryzyko wystąpienia potencjalnych konfliktów przestrzennych wynikających z uciążliwości 

związanych z funkcjonowaniem oraz obsługą komunikacyjną dróg 2KDZ i 3 KDZ. 

- części trzech uwag – w zakresie postulowanej zmiany przeznaczenia terenu oznaczonego 

w projekcie planu symbolem 3RN w granicach działek nr: 530/165 (pierwsza z uwag), 532/169 (uwaga 

druga) oraz 280/166 (uwaga trzecia) na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Nie uwzględnia 

się uwag częściowo wobec konieczności przeznaczenia części działek na teren komunikacji drogowej 

wewnętrznej, dla zapewnienia niezbędnej obsługi komunikacyjnej projektowanych terenów 

mieszkaniowych. Część ww. działek przeznacza się ponadto pod teren zieleni urządzonej. Części 

działek przylegające do drogi publicznej 3KDD, przeznacza się na teren zabudowy mieszkaniowo-

usługowej. 

- części uwagi - w zakresie zmniejszenia szerokości drogi 21KR z zaprojektowanych 11 m do 8 m. 

Przyjęta w projekcie szerokość stanowi wypełnienie wskazań do projektu planu Miejskiego Zarządu 

Dróg w Opolu w zakresie koniecznych do przyjęcia parametrów projektowanych dróg wewnętrznych. 

- części uwagi – w zakresie postulowanej zmiany przeznaczenia terenu oznaczonego w projekcie 

planu symbolem 1RN w granicach całej działki nr: 384/225 na teren usług. Nie uwzględnia się uwagi 

częściowo wobec konieczności przeznaczenia części ww. działki na teren drogi niezbędny do obsługi 

komunikacyjnej.  

- części uwagi – w zakresie utworzenia parku z placem zabaw „na aktualnej łące w okolicy 

numeracji 10MNW”. Realizując ustalenia w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 



przestrzennego miasta Opola w postaci obowiązku wprowadzania nowych terenów zieleni urządzonej, 

jak również zapewnienia wszystkim osiedlom bezpośredniego dostępu do terenów rekreacyjnych 

i zieleni, projekt planu wyznacza teren zieleni urządzonej o powierzchni około 2,86 ha, wzbogacany 

pasami zieleni urządzonej w odległości ok. 250 m od granic działki nr 606/129. 

- części uwagi - dotyczącej likwidacji drogi 18KR zapewniającej obsługę komunikacyjną 

projektowanych terenów zabudowy. 

- części uwagi - dotyczącej zmiany usytuowania drogi 1KDL. Droga ta, będąca drogą publiczną 

klasy lokalnej, stanowi istotny element nowoprojektowanego systemu komunikacyjnego we 

Wrzoskach, w układzie nawiązującym do dalszych połączeń spoza granic obszaru opracowania projektu 

planu. W granicach obszaru objętego projektem planu droga 1KDL zapewnia ponadto właściwą obsługę 

komunikacyjną istniejących i projektowanych terenów zabudowy mieszkaniowej i usługowej. Droga 

w swym przebiegu nie koliduje z istniejącymi budynkami. 

Uwzględnienie części złożonych uwag wymogło zmianę koncepcji projektu planu. Do 

najistotniejszych zmian należy zaliczyć zwiększenie powierzchni przeznaczonej pod zabudowę 

mieszkaniową jednorodzinną wolnostojącą w południowej części obszaru objętego projektem planu, 

wraz z zapewnieniem niezbędnej obsługi komunikacyjnej oraz powierzchni biologicznie czynnej 

w postaci zieleni urządzonej, w nawiązaniu do wskazań zawartych w Studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego Opola. Zgodnie ze Studium… Opola wszystkie osiedla 

mieszkaniowe (zwłaszcza nowo projektowane) powinny mieć bezpośredni dostęp do terenów 

rekreacyjnych i zieleni, jak również, na terenach zwartej zabudowy należy wprowadzać obowiązkowe 

aleje i szpalery drzew, zieleńce i inne formy kompozycyjne jako towarzyszące głównym ciągom 

komunikacyjnym pieszym i drogowym szczególnie w strefie mieszkaniowo-usługowej 

i mieszkaniowej. Na odcinku, w ocenie mieszkańców kolidującym z istniejącą zabudową 

mieszkaniową, dokonano zwężenia szerokości drogi 1KDL. W sąsiedztwie drogi 3KDD zabudowę 

mieszkaniową wzbogacono o funkcję usługową.  

W wyniku wprowadzonych zmian, projekt planu przekazano właściwym organom do ponownego 

opiniowania i uzgadniania. 

 

8. Objaśnienia 

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ww. ustawy o planowaniu, przy 

zachowaniu ściśle określonej procedury. Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania 

przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad zagospodarowania, przyjmując ład przestrzenny 

i zrównoważony rozwój za podstawę wszelkich działań. 

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu ustalając przeznaczenie terenu, potencjalny sposób 

jego zagospodarowania oraz możliwości korzystania, Organ ważył zarówno interes publiczny, jak 

i interesy prywatne. Przeanalizowano dokładnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, środowiskowe 

i społeczne wybierając takie rozwiązania projektowe, które są optymalne i kompromisowe. Prowadzone 

prace planistyczne zmierzały do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, ale starano się 

także uwzględnić aktualne potrzeby zmian.  

 

 


