UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Wojtowa Wies IV’ w Opolu

1. Stan faktyczny.

Realizujgc zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego na podstawie ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, poz. 748,
poz. 922), zwanej dalej ustawa, polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu
sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta Uchwale nr XXX VIII/757/21
z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Wojtowa Wie$ IV’ w Opolu.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wojtowa
Wies IV’ w Opolu dotyczy terenu, na czg¢sci ktorego obowigzujg zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,, Wojtowa Wies II” w Opolu, przyjetego uchwata nr XLVII/932/17
Rady Miasta Opola z dnia 31 sierpnia 2017 r. Bezpos$rednig przyczyna podjecia uchwaty inicjujgcej byta
potrzeba aktualizacji ustalen ww. obowigzujagcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz rozwazenie mozliwosci przeksztatcenia czesci terenu dotychczas przeznaczonego
na zielen urzadzong (w pasie 25 m od osi napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokiego
napiecia 110 kV) na teren zabudowy ustugowej, w celu umozliwienia na nim realizacji parkingdéw oraz
infrastruktury towarzyszacej. Waznym aspektem na przedmiotowym obszarze jest rowniez
uwzglednienie infrastruktury technicznej (napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia
110 kV).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Woéjtowa Wies TV” w Opolu
obejmuje obszar o powierzchni okoto 55 a, ktérego granice stanowia: od pétnocnego wschodu: ciek
wodny (granica dziatki nr 10, km. 22, obrgb Wojtowa Wies$), od zachodu ulica Proszkowska (granica
dziatki nr 12, km. 22, obreb Wojtowa Wies), od potudnia: tereny zabudowy ustugowej oraz tereny rolne
(granica dziatki nr 11/5, km. 22, obreb Wojtowa Wie$ oraz granica dziatki nr 11/9, km. 22, obreb
Wojtowa Wies).

Analizowany obszar zlokalizowany jest w potudniowej czg¢éci Opola, w obrebie Wojtowej Wsi. Na
jego zagospodarowanie sktadajg si¢ przede wszystkim tereny, ktore obecnie sg uzytkowane jako grunty
rolne. Przez teren przebiegaja sieci infrastruktury technicznej tj. napowietrzna linia elektroenergetyczna
wysokiego napiecia 110 kV. Teren objety projektem planu nie jest zréznicowany pod wzgledem
struktury wlasnosciowej. Dzialka jest wlasnoscia osob fizycznych.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ww. ustawy Prezydent Miasta Opola sporzadzit projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Wojtowa Wie$ IV’ w Opolu zawierajacy czg¢$¢ tekstowa i graficzng
wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zalgcznikami do uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wojtowa Wie$ IV w Opolu,
w skali 1:1 000, stanowigcy zatacznik nr 1,

— rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowigcy
zatgcznik nr 2,

— rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiacy zalacznik nr 3,

— dane przestrzenne, stanowiace zatacznik nr 4.

Tekst oraz rysunek planu zawierajg obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2 ww.
ustawy, odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikoéw
zagospodarowania terenu, zasad ochrony s$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, granic i sposobow zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania i podzialu



nieruchomosci. Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty podlegajace ochronnie dziedzictwa
kulturowego i zabytkoéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej, wobec czego
brak jest przestanek do ustalania zasad w tym zakresie. Ze wzgledu na brak przestanek nie ustalono
granic i sposobow zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow
odrebnych tj. terendow gorniczych, ani obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazow
priorytetowych okreSlonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa. Nie ma tu rowniez obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig.

2. Rédznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym.

Na czesci obszaru objetego granicami opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,,Wojtowa Wies IV”’ w Opolu (Uchwata nr XLVII/932/17 Rady Miasta Opola z dnia 31
sierpnia 2017 r.), ktéry stanowi podstawe do wydawania pozwolen na budowe i innych decyzji
administracyjnych. Przedmiotowy projekt planu kontynuuje dotychczasowe rozwigzania projektowe —
nie wprowadza nowych przeznaczen terendow, zmieniajac jedynie dotychczasowy przebieg linii
rozgraniczajacej tereny ustug (U) i tereny zieleni urzgdzonej (ZP). Zmiany odnosza si¢ do poszerzenia
terenu zabudowy uslugowej, kosztem terenéw zieleni urzadzonej. Na nowo wydzielonym terenie
zabudowy ustugowej obowigzywaé beda obostrzenia wynikajgce z przepiséw odrebnych, z uwagi na
polozenie w pasie 25 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV.
W zwiazku z powyzszym przewiduje sie, iz teren ten przeznaczony zostanie na realizacj¢ obiektow
towarzyszacych i urzadzen zwigzanych z obstuga przyleglej zabudowy ustugowej (m.in. parkingi).

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Wojtowa Wies IV’ w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy projektu planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ww. ustawy, ktore odnosza si¢ do
zasad ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania terendw na okreslone cele oraz ustalania
zasad zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe
tych dzialan. Obowigzki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdétowych
dopasowanych do poszczegdlnych terenéw. Ustep 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowigzki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy projekt planu kontynuuje gléwne zatozenia projektowe wczesniej
opracowanego dokumentu w zakresie m.in. przeznaczenia terenu oraz zasad funkcjonowania obszaru.
Dostepno$¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejace drogi publiczne.

W granicach opracowania planu miejscowego nie wystepujg tereny podlegajace ochronie na
podstawie przepisow odrebnych, tj. tereny gornicze oraz obszary zagrozone osuwaniem Si¢ mas
ziemnych. Wystepuja natomiast tereny, w granicach ktorych istniejacym zagrozeniem dla zdrowia
mieszkancoéw okolicznych terendw moze by¢ hatas.

W tresci uchwaty dla terendw przeznaczonych na zielen urzadzona, nie ustalono szczegodlnych
zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, poniewaz brak jest przestanek do stanowienia
ustalen dla ww. terenow w tym zakresie.

Rysunek planu zostal sporzadzony w skali 1:1 000, zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Stanowi ponadto integralng czgs¢ uchwaty, poniewaz w zapisach
wystepuja czesto odwotania do rysunku, np. linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania oraz przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. W celu
utatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu, umieszczono takze wymiarowanie.



W planie przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ww. ustawy oraz art. 4 ust. 13
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stawki procentowe dla obszaru, na
ktérym dotychczas obowigzywal plan miejscowy, zostaly przyjete w wysokosci 0%, poniewaz nie
przewiduje si¢ na nim wzrostu wartosci nieruchomosci. Dodatkowo stawke 0% przyjeto dla obszarow
zieleni, na ktérych nie bedzie wystepowatl wzrost wartosci nieruchomosci lub docelowo powinny stac
si¢ wlasnos$cig gminy.

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

Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta Opola. Ostatnio opracowany
dokument byt przyjety Uchwatg nr XXXVI1/737/17 Rady Miasta Opola z dnia 26 stycznia 2017 r. tuz
po zmianie granic administracyjnych miasta. W ocenie aktualnosci wskazano rowniez, ze wszystkie
obowiazujace wowczas plany miejscowe stracily czgsciowo aktualno$¢ ze wzgledu na zmiany w
przepisach prawa. Biorgc pod uwagg, iz obszar opracowania objety jest czeSciowo miejscowym planem,
ktory zostat uchwalony w 2015 r. jego zapisy wymagaja w czgsci aktualizacji.

Wedhig Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjetego
uchwala nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r., obszar opracowania znajduje si¢
w obrgbie jednostki urbanistycznej nr 9 — Szczepanowice — Wojtowa Wies. Przewiduje si¢ tu strefe
mieszkaniowa (9.1.M) jako kierunek zagospodarowania przestrzennego z odpowiednimi
postulowanymi parametrami i wskaznikami urbanistycznymi. Rozwigzania przyjete w projekcie planu
miejscowego ,,Wojtowa Wie§ IV” nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Opola. Ponadto w zasadniczej czesci projekt planu kontynuuje
rozwigzanie i ustalenia przyjete w dotychczas obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ,,Wojtowa Wie§ II” (uchwata nr XLVII/932/17 Rady Miasta Opola z dnia 31 sierpnia
2017 r.), a wprowadzone w projekcie zmiany w stosunku do ustalen dotychczasowego planu
miejscowego polegaja na powiekszeniu terenu uslugowego z towarzyszaca infrastruktura, w celu lepszej
mozliwosci zagospodarowania i wykorzystania dziatki w celach ustugowych.

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

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocene oddziatywania na srodowisko 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 oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2018 r. poz. 2081, z
p6zn. zm.). Do projektu planu sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko, ktéra ukazuje, iz
realizacja ustalen planu nie zmieni stanu Srodowiska przyrodniczego (sposdb zagospodarowania
terenéw zgodnie z projektowanym planem bedzie miat neutralny wptyw na srodowisko).

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zwanej dalej ustawa, opracowana zostata prognoza skutkow finansowych. Przewiduje
si¢, ze uchwalenie niniejszego planu bedzie rodzi¢ skutki finansowe, m.in. te, ktore naleza do zadan
wlasnych gminy. Wsérdd nich bgda prawdopodobnie wydatki zwigzane z realizacjg terenow zieleni
urzadzone;.

Ustalenia planu miejscowego z chwilg wej$cia w zycie stajg si¢ powszechnie obowigzujace na jego
obszarze. Plan jest podstawa do wydawania decyzji administracyjnych (w tym pozwolen na budowe).
Dodatkowo, analizujgc skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 35 ww. ustawy,
wszystkie tereny moga by¢ wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania
zgodnie z tym planem.



6. Zroédla finansowania.

Przyjecie projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacja wszystkich jego ustalen,
a przeprowadzenie zgodnie z nimi poszczegélnych 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 przypadku catkowitej realizacji ustalen projektu planu, przedmiotowa uchwala moze
W przyszto$ci angazowaé $rodki finansowe. Nalezy przy tym podkresli¢, iz analizy finansowe
opracowywane na potrzeby projektu planu zawieraja prognozowane koszty calo$ciowego
przeprowadzenia niemalze wszystkich inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do
zadan wlasnych gminy. Na wydatki gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Wojtowa Wies IV” w Opolu wptyw moze mie¢ koszt nabycia
nieruchomosci. W rzeczywistosci ustalenia planu nie sg realizowane kompleksowo, lecz stopniowo,
etapami. Realizacja niektorych ustalen moze by¢ odsuni¢ta w czasie z uwagi na brak mozliwosci
pozyskania $rodkow finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkéw na
realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydziaty i jednostki
merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na realizacje ww.
zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (réwniez poprzez wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi
m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych srodkéw zewnetrznych), z udzialu inwestorow
i whascicieli nieruchomos$ci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumien o charakterze cywilno-
prawnym oraz realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

Obszar objety projektem planu miejscowego posiada juz obowiazujacy plan miejscowy.
Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wdjtowa Wie§ IV’ w Opolu nie
wplynie na powstanie kosztow. Ewentualne przyszie modernizacje i koszty z nimi zwigzane nie sg
konsekwencja uchwalenia przedmiotowego planu. Projekt planu nie wprowadza nowych terenow
przeznaczonych na zielen urzadzona wzgledem dotychczas obowigzujacego planu. Elementem
bedacym w zakresie zadan gminy jest utrzymanie terenéw zieleni. W niniejszym projekcie planu
utrzymuje si¢ to przeznaczenie.

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

Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 ww. ustawy. Na kazdym etapie
sporzadzania dokumentu zapewniono jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Mozna ja
$ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢ z dokumentami zarowno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak
i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej. Wnioski do planu mozna byto sktada¢ od 2 kwietnia 2021 r.
do 23 kwietnia 2021 r.

8. Objasnienia.

Ustalajac  przeznaczenia poszczegdlnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wiascicieli dziatek znajdujacej si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne
rozwigzania moga w niektdrych przypadkach ingerowa¢ w prawo wilasnosci, jednakze sg one zgodne
Z przepisami powszechnie obowigzujgcego prawa. Ingerencja taka jest niezbedna do realizacji celow
publicznych, proporcjonalne i adekwatne do plyngcych z nich korzysci. Wyjasnia si¢ takze, iz
przeznaczenia terenéw bedace ustaleniem projektu planu miejscowego zostalty zdefiniowane zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntow
i budynkéw z dnia 10 czerwca 2016 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 393) oraz Rozporzadzeniem Rady
Ministrow w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych z dnia 30 grudnia 1999 r. (Dz. U. z
1999 r. Nr 112 poz. 1316, z 2002 r. Nr 18 poz. 170)



