UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Zakrzow I1a” w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizujgc zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2022, poz. 503.), polegajace
na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposoboéw ich zagospodarowania i zabudowy, Rada
Miasta Opola podjeta uchwate nr L111/1011/22 Rady Miasta Opola z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzow Ila”
w Opolu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzow Ila” w Opolu
dotyczy terenu, na ktorym przyjeto plan miejscowy (Uchwata Nr XIV/206/19 Rady Miasta Opola z dnia
4 lipca 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzow
II” w Opolu), jednakze zostata stwierdzona w czgsci niewazno$¢ wyzej wymienionego planu wskutek
Rozstrzygnigcia nadzorczego Nr IN.1.743.71.2019.AB Wojewody Opolskiego z dnia 9 sierpnia 2019 r.
w Opolu (Dz. Urz. Woj. Opolskiego 2019.2683). Przyczyna podjecia uchwaty inicjujacej byta
koniecznos¢ ochrony terenu przed ewentualng zmiang sposobu uzytkowania izabudowy oraz
ze wzgledu na wage pelnionych przez niego funkcji dla lokalnej spotecznosci, w tym glownie
rekreacyjnej. Istnieje zatem potrzeba wprowadzenia poprzez regulacje planu miejscowego
odpowiednich zapisow regulujacych sposob zagospodarowania terendow, w tym okreslenie wskaznikow
urbanistycznych (wskaznik miejsc postojowych, udziat powierzchni biologicznie czynnej itp.).

Analizowany obszar potozony jest w centralnej cze$ci Opola niedaleko prawego brzegu Odry
w dzielnicy Zakrzow. Nie wystepuje tu zadna zabudowa. Granice obszaru objetego planem,
przedstawione na rysunku, stanowig: od potnocy tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
blizniaczej, od potudnia: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, od wschodu: ulica Michata
Korneckiego, teren objety obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
»Zakrzow II” w Opolu (Uchwata nr XIV/206/19 Rady Miasta Opola z dnia 4 lipca 2019 r.), od zachodu:
tereny zieleni nieurzadzonej i tereny rolnicze wzdtuz brzegu Odry. W strukturze wiasno$ciowej
widnieja jedynie grunty nalezace do Gminy Opole z wieczystym uzytkowaniem.

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

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzoéw Ila” w Opolu w skali
1:1000, ktory stanowi integralng cze$¢ uchwaty - zatacznik nr 1,

—  rozstrzygniecie o Sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowiace
zatgcznik nr 2,

- rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (je$li uwagi zostang ztozone),
stanowigce zatacznik nr 3,

- dane przestrzenne, stanowiace zatacznik nr 4.



Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
ustawy odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu wskaznikow zagospodarowania terenu, zasad
ochrony $rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej, granic
i sposobow zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych,
zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

Biorac pod uwage, iz na obszarze opracowania nie wystepuja zabytki, nie wprowadzono ustalen
dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego. Ze wzgledu na obecno$¢ terenéw potozonych niedaleko
brzegu Odry, ustalono granice i sposob zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie
na podstawie przepiséw dotyczacych obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig. Ze wzgledu na brak
przestanek nie ustalono granic i sposoboéw zagospodarowania terenéow podlegajacych ochronie
na podstawie przepisow odrebnych dotyczacych terenéw gorniczych, obszaréw osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Ze wzgledu na wage pelionych przez ten teren funkcji dla lokalnej spolecznosci i potrzebe
zachowania przestrzeni publicznej umozliwiajacej rekreacje i wypoczynek mieszkancom, w projekcie
planu uwzgledniono dotychczasowy sposob zagospodarowania terenu. Wobec powyzszego
odpowiednio w projekcie przyjeto przeznaczenie na tereny zieleni urzgdzonej oraz jako uzupetniajace
tereny ustug sportu i rekreacji.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 0% dla terendw inwestycji celu publicznego, poniewaz ustala
si¢ na tym terenie obszar przestrzeni publicznej, ktory winien by¢ wtasno$cia gminy. Stad niezasadne
jest ustalenie tzw. optaty planistyczne;j.

Biorac pod uwageg, iz integralng czeScig uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegbtowych wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie usytuowania poszczeg6lnych elementow
zagospodarowania. Doktadne okreslenie lokalizacji poszczegoélnych elementow jest mozliwe, poniewaz
plan opracowano w skali 1:1000.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zatem moga by¢ wydawane decyzje administracyjne (w tym 0 pozwoleniu na budowe).
Najwazniejszym celem planu jest zachowanie dotychczasowej funkcji rekreacyjnej.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzow Ila” 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, ktéore odnosza si¢ do zasad ksztaltowania polityki
przestrzennej, przeznaczania terenOw na okre$lone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania
i zabudowy, przyjmujac fad przestrzenny i zrbwnowazony rozwdj za podstawe tych dziatan. Obowiagzki
okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegotowych, dopasowanych do terenu 1 ZP.
Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac przeznaczenie terenéw spetia si¢ obowigzki
dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego, walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci,
potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.



Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan uwzglednia istniejace przeznaczenie terenu, wprowadza
zasady ochrony $rodowiska, a takze zasady funkcjonowania. Wystepuja tu tereny podlegajace ochronie
na podstawie przepisow odrgbnych, czyli obszary zagrozone powodzia.

4. Zgodnos¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotyczacych aktualnosci 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. Ostatnio opracowany dokument byt przyjety uchwata nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
zdnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie tym
wskazano, ze obszary, ktore nie majg jeszcze opracowanych planow miejscowych powinny je miec,
a w pierwszej kolejnosci powinno si¢ doprowadzi¢ do uchwalenia planow w miejscach, gdzie uchwaty
0 przystgpieniu zostaly juz podjete.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete uchwata
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje tu m.in. nastgpujace kierunki
zagospodarowania przestrzennego: strefa zieleni i wod powierzchniowych na obszarze 17.6.Z
w jednostce urbanistycznej nr — 17 Zakrzow. Najwazniejsze z ustalen odnosza si¢ do nakazu zachowania
warunkow lokalizacji obiektow 1 urzadzen wymaganych na terenie zagrozenia powodziowego.
Przygotowany projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium.

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

Celem opracowania planu miejscowego bylo objecie zasadami zagospodarowania terenu, ktory
nie ma obowigzujacego planu. Nadrzednym celem planowania przestrzennego jest za$ ochrona
i ksztaltowanie tadu przestrzennego, co poprzez poszczegolne zapisy uchwatly starano si¢ osiggnac.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Zakrzéw Ila” w Opolu ustala funkcje
podstawowa jako tereny zieleni urzadzonej jako obszar wypoczynku i rekreacji dla okolicznych
mieszkancow, uwzglednia przy tym istniejacy sposob uzytkowania terenu jako funkcje uzupehiajaca.
Realizacja zapisow przedmiotowego projektu planu moze spowodowac krotkoterminowe
oddzialywanie na pojedyncze komponenty S$rodowiska (powietrze atmosferyczne, hatas) oraz
oddzialywania o charakterze stalym (zajgcie powierzchni ziemi, zuzycie zasobdéw naturalnych)
wynikajace z budowy obiektu zaplecza sportowego. Powyzsze oddzialywania nie maja charakteru
znaczgcego. Teren opracowania sgsiaduje z terenami, ktore sg wyposazone w infrastrukture techniczna,
komunikacyjng oraz spoteczng. Wystepujacy w okolicy uktad drog spetnia wymogi swobodnej obstugi
komunikacyjnej.

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 spos6b dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrédla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame 2z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czgs¢ inwestycji, ktore
stanowig zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem srodkow finansowych w budzecie miasta.
W planie nie okres$la si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalef, ani nie sporzgdza harmonogramu
wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsunigta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta



Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkoéw na realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia
decyzji o ich realizacji wydzialy i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowac
srodki finansowe. Srodki na realizacje tych zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (réwniez poprzez
wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych
srodkoéw zewnetrznych), z udziatu inwestoréw i whascicieli 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 jawnosc
i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w Siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej.

8. Objasnienia

Ustalajagc przeznaczenia terenu oraz sposoby zagospodarowania przeanalizowano doktadnie
wszelkie uwarunkowania i mozliwosci, wazac przede wszystkim interes publiczny z interesami
wilascicieli iuzytkownikow wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujacych si¢ w obszarze
opracowania planu. Poszczegodlne rozwigzania moga w niektorych przypadkach ingerowaé w prawo
wlasnosci, ale sg one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa. Taka ingerencja byta
niezbedna do realizacji celow publicznych, proporcjonalne i adekwatne do ptynacych z nich korzysci.



