UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Wygonowej I w Opolu

1. Stan faktyczny

Projekt planu uchwalany jest na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.), oraz w zwiazku
z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pézn. zm.). Realizujac
obowigzki przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego, polegajace na ustalaniu przeznaczenia
terenow oraz okreslaniu sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola w dniu 28
listopada 2024 r. podjeta uchwate nr I1X/143/24 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wygonowej I w Opolu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Wygonowej I w Opolu dotyczy terenu, na ktérym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Alei Solidarnosci i ulicy Tarnopolskiej w Opolu (uchwata nr XLVI/870/17
Rady Miasta Opola z dnia 6 lipca 2017 r.). Przyczyna podjecia uchwaly inicjujacej bylo zbadanie
mozliwosci zmiany zaprojektowanego obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego na
terenie 2MN/U w zakresie zmian parametrow i rozszerzenia katalogu przeznaczenia funkcji ustugowe;j.

Obszar opracowania usytuowany jest w polnocno-wschodniej czgsci miasta, w obrebie
Gostawic. Jest to obszar niezurbanizowany. Obstuge komunikacyjna terenu zapewnia ulica Wygonowa.
Badany obszar zajmuje powierzchnie ok. 0,41 ha. Struktura wlasno$ciowa gruntow charakteryzuje si¢
przewazajaca czescig gruntdOw nalezacych do osob 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 w rejonie ulicy Wygonowej I w Opolu zawiera czgsé tekstowa i graficzng wraz z
niniejszym uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaty na obecnym etapie procedury jest rysunek
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wygonowej I w Opolu, w skali
1:1000, ktéry stanowi integralng cze$¢ uchwaty.

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

Na obszarze opracowania nie wystgpuja zabytki. Obszar nie znajduje si¢ tez w obszarze
zagrozenia wystapieniem powodzi, w zwigzku z czym nie zastosowano zapisow o ochronie obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig. Ze wzgledu na brak przestanek nie ustalono granic i sposobow
zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrgbnych dotyczacych
terenéw gorniczych, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Na opracowywanym terenie znajdujg si¢ grunty orne. Rozwigzania przyjete w projekcie planu
uwzgledniajg stan istniejacy oraz wczesniej obowigzujace zapisy planu.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 15% dla terenéw ustug.

Biorac pod uwage, iz integralng czeScig uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegotowych wystepujg odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji nieprzekraczalnych linii
zabudowy oraz usytuowania poszczegdlnych elementow zagospodarowania. Dokladne okreslenie
lokalizacji poszczegdlnych elementow jest mozliwe, poniewaz plan opracowano w skali 1:1000, a poza
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tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie ustalen planu.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Przedmiotowy terenu jest objgty ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, tj. uchwata nr XLVI/870/17 Rady Miasta Opola z dnia 6 lipca
2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Alei
Solidarnosci i ulicy Tarnopolskiej w Opolu. Niniejsza uchwala bedzie uchylata ustalenia ww.
obowigzujacym planie miejscowym w cze$ci, w jakich znajduja si¢ one w granicach opracowywanego
dokumentu, ale jednoczes$nie bedzie kontynuowata cze$¢ wezesniej przyjetych zatozen projektowych.

Najwazniejszym celem planu jest wprowadzenie zasad zabudowy uwzgledniajacych stan
istniejacy na obszarze planu oraz znajdujaca si¢ tam infrastrukture techniczng oraz zabezpieczenie
terenow pod lokalizacje nowej infrastruktury zwiagzanej z zmiang parametrow i rozszerzenia katalogu
przeznaczenia funkcji ustugowe;.

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

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wygonowej [ w
Opolu zostal przygotowany w oparciu o ustaw¢ z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 1 ustawy zapisy planu odnosza si¢ do zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczenia terenow na okreslone cele oraz ustalanie zasad ich
zagospodarowania zgodnie z tadem przestrzennym i zachowaniem zasad zrownowazonego rozwoju.

Obowiazki okre§lone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdtowych,
dopasowanych do poszczeg6lnych terenow. Artykul 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowiagzki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury techniczne;j.

Tekst oraz rysunek projektu planu zawierajg obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15
ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odnoszacy si¢ m.in. do: przeznaczenia
terenow, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasad ksztaltowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesnej, wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztaltowania przestrzeni publicznych, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, szczegotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci,
szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendéw 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¢ optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Na przedmiotowym terenie nie wystepuja obszary podlegajace ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych tj. terendéw gorniczych, obszardéw szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, z uwagi na brak takich terenow. Na
obszarze planu wystepuje gazociagg wysokiego cisnienia o parametrach DN150 stal, MOP 4,0 MPa, od
ktorego odpowiednio wyznaczona strefa kontrolowana zgodnie z przepisami odrebnymi.

Tereny przeznaczone na zabudowe majg ustalenia dotyczace wskaznikéw zagospodarowania
tego terenu tj. udzial powierzchni zabudowy, udzial powierzchni biologicznie czynna, nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy, ustosunkowano si¢ tez do projektowa uniwersalnego wyznaczajac wskaznik
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minimalnej liczby miejsc postojowych parkowania samochodéw osobowych, w tym wymagane miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows.

W planie przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 4 ust. 15 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2012 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Stawki procentowe zostaly przyjete w wysokosci 15% dla terenu
ushug. Rysunek planu stanowi integralng czgs¢ uchwaly, poniewaz w zapisach wystepuja czesto
odwotania do rysunku, np. okres$lajac przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem ulatwienia
postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.

Ilekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek do
wprowadzenia nakazow, zakazdw, 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, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. W ocenie przyjetej Uchwatg nr LXXI11/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 2023 r.,
wskazano na konieczno$¢ sukcesywnego opracowywania planow na obszarach miasta pozbawionych
dotychczas planow miejscowych, w tym na obszarach, na ktérych zarejestrowano wnioski
o sporzadzenie planu. Teren opracowania projektu planu nalezy zaréwno do obszaréw, na ktorych
zarejestrowano wnioski o zmiang planu (miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie Alei Solidarnos$ci i ulicy Tarnopolskiej w Opolu - uchwata nr XLVI/870/17 Rady Miasta
Opola z dnia 6 lipca 2017 r. w sprawie uchwalenia), sporzadzenie planu.

Obowiazujace studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania terenu (Uchwata nr
LXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.) przewiduje na terenie objetym planem strefe zabudowy
mieszkaniowej 20.1.M, w jednostce urbanistyczne Gostawice.

Rozwigzania przyjete w projekcie niniejszego planu nie naruszajg ustalen ww. dokumentu.
Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego wypelnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty
zawarte w Studium.

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

Podczas sporzadzania niniejszego planu przeprowadzono strategiczng oceng oddziatywania na
srodowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $§rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112).

Wedhug strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko wprowadzenie ustalen miejscowego
planu nie zmieni stanu srodowiska w stosunku do stanu istniejacego na opracowywanym terenie.

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 mogg by¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrédla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacja wszystkich jego ustalen,
a przeprowadzenie zgodnie z nimi poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan,
w tym zarezerwowania $rodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie
nastepowata stopniowo, wedtug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W planie nie
okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzagdza harmonogramu wydatkéw. W Wieloletniej
Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych $rodkow na realizacj¢ ustalen
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planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydzialy i jednostki merytorycznie
odpowiedzialne powinny zarezerwowaé s$rodki finansowe. Srodki na realizacje ww. zadan moga
pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie $rodkami zewnetrznymi m.in.
w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkdéw zewngtrznych), z udziatu inwestorow
1 wlascicieli nieruchomos$ci 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. Jego procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. Wnioski do planu mozna byto sktada¢ w terminie do dnia 19 sierpnia 2025 r.

Poza wnioskami od instytucji, wptynety rowniez wnioski od mieszkancow osiedla, ktore
cze$ciowo zostaly uwzglednione w postaci parametréw znanych z poprzedniego planu, takich jak
maksymalny udzial powierzchni zabudowy 45%, maksymalna wysoko$¢ zabudowy 11 metroéw,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 30%, a takze wnioski o niewprowadzanie
zabudowy wielorodzinnej i zabudoweg nie wyzsza niz 4 kondygnacje. Czgéci wnioskow nie
uwzgledniono, a dotyczyly one niezmieniania dotychczasowego przeznaczenia terenu oraz ustalen.
Laczna liczba wnioskéw od mieszkancow osiedla wyniosta osiem

8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegdlnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wtascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych poszczegolnych dziatek znajdujacych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne rozwigzania moga w niektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wilasnosci, ale sa one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.
Ingerencja taka byla niezbedna do realizacji celow publicznych, proporcjonalnie i adekwatnie do
ptynacych z nich korzysci.

4z4



