UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Zakrzow I11” w Opolu

1. Stan faktyczny

Do zakresu dzialan gminy naleza sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, a zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspolnoty jest zadaniem wlasnym gminy. Zgodnie z ustawg z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662) wsrdd zadan wlasnych wymienia si¢ m.in. sprawy
fadu przestrzennego. Lad przestrzenny zdefiniowany jest w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.), stanowigc
podstawe dziatan w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu uchwalany jest na
podstawie art. 20 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w zwiazku z art.
67 ust 3 pkt 1, pkt 2, pkt 4 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pdzn.
zm.), poniewaz w trakcie procedury planistycznej, ktdra zostata rozpoczgta, nie wystgpiono o opinie
i uzgodnienia przed dniem wejscia w zycie zmiany ustawy.

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 r. poz. 538)
polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenow oraz okreS$laniu sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr LXXI1/1251/23 Rady Miasta Opola z dnia 20
kwietnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Zakrzow I1I” w Opolu.

Przyczyna podjecia uchwaly inicjujacej byla potrzeba opracowania planu miejscowego
na terenie, ktory dotychczas nie byty objety planem. Gléwnym zadaniem projektu planu bedzie ustalenie
przeznaczen poszczeg6lnych terendw oraz wprowadzenie na nich okre$lonych zasad ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchnig¢ okoto 61,7 ha, usytuowany jest w centrum miasta. Jego granice okres$la zatgcznik nr 1
stanowigcy rysunek planu. Jest to teren zurbanizowany, charakteryzujacy si¢ zabudowg przemystowa
oraz ustugowg. Obstuga komunikacyjna terenu zapewniaja ulice: Budowlanych, Sktadowa, Zaktadowa,
Kepska oraz Jozefa Cygana. Na struktur¢ wlasnosci sktadajg si¢ grunty gminy Opole, Skarbu Panstwa
oraz 0s6b fizycznych.

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 ,,Zakrzow III” w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do projektu uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzow I1I” w Opolu w skali
1:2 000, ktory stanowi integralng cz¢s¢ uchwaty, jest jej zatacznikiem nr 1,

— rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w projekcie planu inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania, stanowiacy zatacznik nr 2,

— rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigcy zatacznik nr 3,

— dane przestrzenne, stanowigce zatgcznik nr 4.
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2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie nie znajduja si¢ zadne obowigzujace w §wietle prawa miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, zatem realizacja inwestycji moze nastepowaé w oparciu
o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Ww. decyzje wydawane sg w oparciu
o0 przepisy rozdzialu V ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowani i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwiazku z powyzszym oraz uwzgledniajac aktualne potrzeby miasta i jego mieszkancow,
a takze w celu wprowadzania zasad umozliwiajgcych racjonalne wykorzystanie przestrzeni w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego definiuje si¢ przeznaczenia terendw i wprowadza
ustalenia dla: terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug (MWW-U),
terenu ustug (U), terenow ustug lub sktadéw i magazynéw (U-PS), terenéw ustug lub produkcji
przemystowej lub sktadow i magazyndéw (U-PP-PS), terenu ustug lub punktu selektywnego zbierania
odpadow komunalnych (U-IOP), terenu elektrowni stonecznej (PEF), terenow drog (KDZ, KDL, KDD,
KR), terendéw elektroenergetyki (IE).

3. Sposob realizacji wymogoéw zawartych w ustawie o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzéw III” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej, zakresu i sposobu postgpowania w sprawach przeznaczenia
terenéw na okres$lone cele oraz ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujgc tad
przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj za podstawe tych dziatan.

Obowigzki okreslone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdtowych,
dopasowanych do poszczegoélnych terenéw. Artykut 1 ustep 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad
okreslajac przeznaczenie terenow spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztatltowania tadu przestrzennego,
potrzeb zrownowazonego rozwoju, walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnoSci, potrzeb
interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasad ksztattowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu, zasad zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad i1 warunkéw scalania i podzialu nieruchomos$ci zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace
ochronie na podstawie przepisow odrgbnych tj. tereny gérnicze, obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas
ziemnych, obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, a takze krajobrazy priorytetowe okreslone
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.
Istniejgcym zagrozeniem zdrowia mieszkancOw moze by¢ hatas generowany przez ruch samochodowy
na ulicy Budowlanych. W zwigzku z tym okre§lono dopuszczalny poziom hatasu dla ,terenéw
mieszkaniowo-ustlugowych”, zgodnie z przepisami odrgbnymi. Granica opracowywanego dokumentu
od wschodniej strony stanowi linia kolejowej nr 277 relacji Opole Groszowice — Wroctaw Brochow,
dlatego w opracowywanym planie oznaczono odlegto$¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi od granicy
obszaru kolejowego oraz od osi skrajnego toru, wzdhuz ktérych mozliwosci zagospodarowania terenu
sa ograniczone wg obowiazujacych przepisow odrgbnych. Przez teren opracowania przebiega linia
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elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kV wzdhuz ktérej mozliwos¢ zagospodarowania terenu jest
ograniczona wg obowigzujacych przepiséw odrebnych.

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

W planie przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stawki procentowe zostaly przyjete w wysokosci:
20% na terenach zabudowy wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug (MWW-U) oraz terenie ustug (1U);
30% na terenach ustug lub sktadow i magazyndéw (U-PP), terenach ustug lub produkcji przemystowej
lub sktadéw i magazynow (U-PP-PS), terenie elektrowni stonecznej (PEF). Na terenach komunikacji
drogowej publicznej tj. tereny drog zbiorczych (KDZ), tereny drog lokalnych (KDL), tereny drog
dojazdowych (KDD), terenie elektroenergetyki (IE), terenach komunikacji drogowej wewngetrznej
(KR), terenie ushug lub punktu selektywnego zbierania odpadéw komunalnych (U-IOP) stawke
procentowa okreslono w wysokosci 0% ze wzgledu, ze nie bedzie wystgpowat na nich wzrost wartosci
nieruchomosci lub docelowo powinny sta¢ si¢ wtasnoscig gminy.

Rysunek planu stanowi integralng cze$¢ uchwaty, poniewaz w zapisach wystepuja czgsto
odwotania do rysunku, np. okreslajac przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem utatwienia
postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie. Skala rysunku planu 1:2000 zostata
przyjeta z uwagi na sporzadzanie planu obejmujacego obszar o znacznej powierzchni okoto 61,7 ha,
zgodnie z § 6 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

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

W planie ogolnym obszar objety projektem miejscowego planu zlokalizowany jest w strefie:
— 20SP — strefa gospodarcza, w ktorej jako profil dodatkowy dopuszcza si¢: teren ustug, teren
zieleni naturalnej, teren wod;
— 14SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, w ktorej jako profil
dodatkowy dopuszcza si¢: teren zieleni naturalnej;
— 11SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, w ktorej jako profil
dodatkowy dopuszcza si¢: teren zieleni naturalne;j.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg zgodne z planem
og6lnym.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 projekt planu miejscowego powinien uwzglednia¢ polityke przestrzenng
gminy, okre§lona w strategii rozwoju gminy. W trakcie opracowywania projektu planu Rada Gminy
przyjeta nowy dokument pn. ,,Strategia Rozwoju Opola — Stolicy Polskiej Piosenki — do 2043 r.” Projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzow I11” uwzglednia polityke przestrzenng
zawarta w modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej Opola, ktora jest kontynuacjg studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola. W Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania terenu (Uchwata nr LXV1/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.) teren objgty
planem byl potozony w strefie aktywnosci gospodarczych 17.5.P, w jednostce urbanistycznej Zakrzow.
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Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow 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. Ostatnio opracowany dokument byt przyjety Uchwala nr LXXIII/1265/23 Rady Miasta Opola
zdnia 25 maja 2023 r. W dokumencie tym wskazano, ze obszary, ktore nie maja jeszcze
opracowywanych planow miejscowych powinny je miec.

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

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddzialywania na $rodowisko zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2026 r.
poz. 670).

Strategiczna ocena oddziatywania na Srodowisko ocenita, ze projektowane ustalenia nie zmienia
stanu srodowiska przyrodniczego. Strategiczng ocen¢ oddziatywania na srodowisko ocenia si¢, z uwagi
na charakter planu, ktérego glownym celem jest ustalenie przeznaczenia terenu na tereny zabudowy
mieszkaniowe]j wielorodzinnej lub ustug, teren ustug, tereny ustug lub produkcji przemystowej lub
sktadow 1 magazynow, terenu ushug lub punktu selektywnego zbierania odpadéw komunalnych,
utrzymujac dotychczasowy sposob uzytkowania izagospodarowania, w ogdlnej ocenie wptynie
neutralnie na srodowisko. Natomiast realizacja ustalen planu, tj. tereny elektrowni stonecznej oraz teren
elektroenergetyki czyli nowe zagospodarowanie terendéw zgodnie z projektowanym planem moze mie¢
mniej korzystny wptyw na srodowisko, niz dotychczasowe zagospodarowanie.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy o planowaniu do projektu planu sporzadza si¢ prognoze
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z Prognozy
skutkéw finansowych wynika, iz na wydatki gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzow III” w Opolu wplyw moga mie¢ obcigzenia finansowe
zwigzane z wykupem nieruchomosci w celu realizacji celow publicznych (pod drogi publiczne — ok.
33,7 a). Teren objety projektem planu jest zabudowany i wyposazony w infrastrukture techniczng oraz
posiada niezbgdny uktad drogowy w postaci drég publicznych. Nie wystapia koszty budowy
infrastruktury technicznej oraz uktadu komunikacyjnego.

Ustalenia projektu planu miejscowego z chwilg wejScia w zycie staja si¢ powierzchnie
obowiazujace na jego obszarze. Plan staje si¢ podstawa do wydania decyzji administracyjnych (w tym
pozwolen na budowe). Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 35
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga
by¢ wykorzystywane w sposdb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czgs¢ inwestycji, ktore
stanowig 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 sporzadza harmonogramu
wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsunigta w czasie.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych $rodkow
na realizacj¢ ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydzialy ijednostki
merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé érodki finansowe. Srodki na realizacje tych
zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi
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m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych srodkow zewnetrznych), z udziatu inwestorow
i wlascicieli nieruchomos$ci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumien o charakterze cywilno-
prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga by¢ wykorzystywane w sposdb
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie
z wymogami okre$lonymi w art. 17 ustawy. Jego procedur¢ mozna §ledzi¢ na biezgco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publiczne;.

Wnioski do planu mozna bylo sktada¢ do dnia 6 czerwca 2023 r. i wniesiono ogétem 26 pism.
Etap opiniowania i uzgadniania projektu planu miejscowego rozpoczat si¢ we wrzesniu 2024 r.
Posiedzenie Rady Technicznej odbyto si¢ 13 wrzesnia 2024 1., na ktorym przedstawiono i omowiono
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzéw III” w Opolu. Natomiast
wdniu 1 pazdziernika 2024 r., odbylo sie posiedzenie Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej. W pismie z dnia 3 pazdziernika 2024 r. cztonkowie MKUA zaopiniowali projekt
jednoglosnie pozytywnie. Jednakze po ztozonych wnioskach i opiniach projekt planu zostat
skorygowany o zapisy dotyczace terendow potozonych bezposrednio z terenami komunikacji kolejowe;j,
zostat powigkszony teren elektrowni stonecznej (PEF), a takze skorygowano przebieg nieprzekraczalnej
linii zabudowy.

Zarzadzeniem nr OR-1.0050.688.2024 z dnia 23 pazdziernika 2024 r. Prezydent Miasta Opola
rozpatrzyt wnioski ztozone do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 17 wnioskow
uwzgledniono w catosci. 9 wnioskow uwzgledniono w czgséci, a w czesci nie uwzgledniono.

Wytozenie projektu planu do publicznego wgladu miato miejsce w dniach od 28 pazdziernika
2024 r. do 18 listopada 2024 r., a ostateczny termin na wnoszenie uwag ustalono na 2 grudnia 2024 r.
W dniu 7 listopada 2024 r. przeprowadzono dyskusje publiczng nad przyjetymi rozwigzaniami
w projekcie planu. Na dyskusje publiczng stawily si¢ 4 osoby. W ustanowionym terminie na wnoszenie
uwag, do urzedu wptynety 4 uwagi (brak uwag po terminie).

Zarzadzeniem nr OR-1.0050.838.2024 z dnia 23 grudnia 2024 r. Prezydent Miasta Opola
rozpatrzyl uwagi zgloszone do wytozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzoéw II1I” w Opolu. Wszystkie ztozone 4 uwagi uwzgledniono
w czesci, a w czesei nie uwzgledniono (uwagi zostaty sformutowane w formie podpunktow, cze$¢ z nich
uwzgledniono, czgs$¢ nie uwzgledniono).

Nie uwzgledniono czgéci nastepujacych uwag:
- czesci trzech uwag - w zakresie wprowadzenia odstepstwa od ustalonej minimalnej powierzchni

biologicznie czynnej dla nowych przysztych inwestycji;
- czeSci_trzech uwag — w zakresie zapisow dotyczacych wymaganych miejsc postojowych dla

samochodéw 1 rowerow. Sposob sformutowania postulatu w uwagach jest nieprecyzyjny. Kwestia
powierzchni uzytkowej regulowana jest przez polskie normy i nie wymaga dodatkowego
doprecyzowania;

- czesci trzech uwag — w zakresie stawki procentowej na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej

mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W zapisach planu wszystkie tereny U-PP-PS, U-PS oraz PEF posiadaja t¢ samg stawke procentowa
ustalong na poziomie 30%. Stawke nizszg 15% ustalono na terenach zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub ustug. Stawka 0% dotyczy terenéw komunikacji czy infrastruktury techniczne;j;
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- czesci dwoch uwag — w zakresie zmiany parametrow drogi 1KDD. Droga ta w ustaleniach Studium

uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Opola stanowi istotny element
gtéwnego uktadu komunikacyjnego miasta. Droge 1KDD w sasiedztwie nieruchomos$ci uwagodawcy
zaprojektowano z uwzglednieniem dotychczasowych granic dziatek ewidencyjnych stanowiacych droge
(grunty drogowe o symbolu dr);

- czeSci uwagi - w zakresie zmiany przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy w sasiedztwie drogi
1KDD w granicach przeznaczenia 1U-PP-PS;

- cze$ci_uwagi - w zakresie usuniecia lub modyfikacji wskaznika miejsc postojowych na 1000 m?
powierzchni uzytkowej. Kwestia powierzchni uzytkowej regulowana jest przez polskie normy i nie
wymaga dodatkowego doprecyzowania;

- czeSci uwagi - w zakresie zmiany parametrow drogi SKR oraz zmiany usytuowania nieprzekraczalnej
linii zabudowy;

- cze$ci dwoch uwag - w zakresie zmiany maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy, do 70% -
dokonano zwigkszenia do wartoSci maksymalnej zgodnej z ustaleniami Studium uwarunkowan
1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola, tj. 60%.

W wyniku uwzglednienia czesci ztozonych uwag wprowadzono zmiany w projekcie planu. Dokonano
m.in. zmiany przeznaczenia czgséci terenu 3U-PP-PS na teren ustug (1U) zgodnie z zapisami decyzji

o warunkach zabudowy; zmiany fragmentu przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy w sasiedztwie
drogi 1KDD; zmian w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania
terenu.

W trakcie procedury Opolski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw poinformowal o wlaczeniu
karty ewidencyjnej zespolu dawnej cementowni Silesia zlokalizowanej w Opolu przy ul. Kepskiej 8
do wojewodzkiej ewidencji zabytkéw. Do projektu planu wprowadzono stosowne korekty i przedtozono
do ponownego uzgodnienia do Opolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow. Ponadto z uwagi
na wejscie w zycie planu ogdélnego Opola przyjetego uchwaltg nr XXI1V/399/25 Rady Miasta Opola
z dnia 18 grudnia 2025 r. konieczne bylo wprowadzenie zmian w zakresie ustalenia maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy w sposob zgodny z ustaleniami planu ogoélnego.

8. Objas$nienia

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

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego
zagospodarowania oraz mozliwos¢ korzystania, Organ wazyl zard6wno interes publiczny, jak i interesy
prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, S$rodowiskowe
i spoteczne wybierajac takie rozwiazania projektowe, ktore sa optymalne i kompromisowe. Prowadzone
prace planistyczne zmierzaly do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, ale starano sig¢
takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone zmiany ingeruja w prawo wlasnosci
wylaczenie w zakresie dopuszczonym ustawa, w tym w szczegdlnosci niezbgdnym do realizacji celow
publicznych, a wigc sg proporcjonalne do potrzeb nie tylko ekonomicznych, ale réwniez spotecznych,
srodowiskowych 1 kulturowych. Proporcjonalno$¢ w planowaniu przestrzennym nie moze bowiem
rozumie¢ wedlug kategorii matematycznych, czyli jako zalezno$¢ migedzy dwoma wielko$ciami,
w ktorej przy powigkszaniu lub pomniejszeniu jednej z nich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub
zmniejszy¢ druga, ale nalezy traktowac jako harmonijny stosunek czesci sktadowych cato$¢ srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i spotecznego do siebie nawzajem i do tej catosci.
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