UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Gostawice VI” 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. 2017 r. poz. 1073), polegajgce
na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy, Rada
Miasta Opola podjeta Uchwate nr XLVI/866/17 z dnia 6 lipca 2017 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gostawice VI” w Opolu.

Jedng z bezposrednich przyczyn podjecia uchwaty inicjujgcej byta potrzeba aktualizacji
i doprecyzowania ustalen obowigzujgcego dokumentu do nowych wymagan prawnych oraz
zmieniajgcego sie zagospodarowania i charakteru obszaru (miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terendw budownictwa mieszkaniowego w rejonie ul. Wiejskiej w Opolu, przyjety uchwatg
nr XXV/368/00 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 2000 r.). Réwnie waznym aspektem byt zamiar
umozliwienia planowego i zgodnego z zasadami tadu przestrzennego rozwoju przedmiotowego obszaru,
w tym rezerwacji terenu pod rozbudowe ukiadu komunikacyjnego, jak roéwniez atrakcyjne
i uporzagdkowane zagospodarowanie stref wjazdowych do miasta.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Gostawice VI” w Opolu jest dokumentem
definiujgcym prawo miejscowe w zakresie polityki przestrzennej dla obszaru ograniczonego: od
potnocnego zachodu — ul. Oleska, od zachodu — ul. Wiejska, od potudniowego wschodu — granice
nieruchomosci przeznaczonych na pas drogowy projektowanej trasy kluczborskiej, od pdinocnego
wschodu — granica administracyjna Opola.

Obszar objety opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchnie okoto 65,2 ha. Obszar w granicach opracowania planu zlokalizowany jest we wschodniej
czesci miasta i stanowi centralng czes¢ dzielnicy Gostawice. Teren opracowania zostat czesciowo
zurbanizowany. Zgodnie z klasyfikacjg uzytkow gruntowych, na terenie znajdujg sie uzytki rolne, grunty
zabudowane i zurbanizowane, a takze drogi. Obszar zabudowany przylega w szczegdlnosci do ul.
Oleskiej, ul. Wiejskiej oraz ul. Zytniej, gdzie dominuje funkcja mieszkaniowa z zabudowg niskiej
intensywno$ci. Wystepuja takze nieliczne ustugi, m.in. stacja kontroli pojazdéw czy salon samochodowy.
Pozostata czes¢ terenu w wiekszosci uzytkowana jest rolniczo (przewazajg grunty orne klas llla, llb,
IVVa). Dodatkowo przez teren opracowania przebiega réw melioracyjny. W pétnocnowschodniej czesci
obszaru umiejscowione jest stanowisko archeologiczne, natomiast w zachodniej czesci znajduje sie
obszar strefy B ochrony konserwatorskiej. Kilka budynkéw charakteryzuje sie wartosciami kulturowymi
i znajduje sie w wykazie zabytkéw ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

Przez teren opracowania przebiega obwodnica poétnocna, natomiast w potudniowej czesci
terenu, na granicy opracowania, potozone sg tereny wydzielone i rezerwowane pod rozbudowe ukfadu
komunikacyjnego — trase kluczborska.

W skiad struktury wiasnosciowej wchodzg grunty nalezgce do osob fizycznych, ktdére dominujg
pod wzgledem tgcznej powierzchni, jak rowniez grunty Skarbu Panstwa, grunty gminne, uzytkownicy
wieczystych gruntéw nalezgcych do Skarbu Panstwa oraz grunty spotek handlowych.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporzgdzit miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
.Gostawice VI” w Opolu zawierajgcy czes$¢ tekstowg i graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem.
Zatgcznikami do przedmiotowej uchwaty sa:



— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Gostawice VI” w Opolu w skali
1:2000, stanowigcy zatgcznik nr 1,

— wykaz zabytkéw, stanowigcy zatgcznik nr 2,

— rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,
stanowigce zatgcznik nr 3,

— rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatgcznik nr 4.

Tekst oraz rysunek planu zawierajg obowigzkowy zakres ustalerr wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszgcy sie m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terendéw podlegajgcych ochronie na
podstawie przepisdw odrebnych, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury, zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci.

2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Obecnie w granicach opracowania planu czeSciowo obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terendw budownictwa mieszkaniowego w rejonie ul. Wiejskiej
w Opolu (Uchwata nr XXV/368/00 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 2000 r.), ktéry stanowi podstawe
do wydawania pozwolen na budowe i innych decyzji administracyjnych. Niniejsza uchwata bedzie
uchylata ustalenia obowigzujgcego planu w jego poétnocnej i zachodniej czesci, ale jednoczesnie bedag
kontynuowane wczesniej przyjete zatozenia projektowe.

W zwigzku z utrzymaniem wczes$niej przyjetych zatozen projektowych oraz charakteru obszaru
miejscowy plan definiuje tereny przeznaczone przede wszystkim na zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z ustugami, zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng, tereny zieleni urzadzonej drogi publiczne oraz wewnetrzne, publiczne ciggi piesze,
a takze teren rolniczy oraz infrastrukture techniczng (elektroenergetyka).

Tereny zagospodarowane w granicy planu to przede wszystkim teren znajdujgcy sie na
poétnocny wschod od obwodnicy pétnocnej Opola. Znajduje sie tam w szczegdlnosci zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugi. Uwzgledniono te przeznaczenia, przeznaczajgc czes$c
obszaru na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny ustug, przy czym w odlegtosci
150 m od obwodnicy obowigzuje zakaz lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, ze wzgledu na
ucigzliwosci zwigzane z ruchem samochodowych. Niezagospodarowang cze$¢ tego terenu
przewidziano jako tereny rolnicze. Natomiast obszary zagospodarowane, znajdujgce sie na potudniowy
zachdd od obwodnicy to przede wszystkim tereny przylegajgce do ul. Oleskiej oraz ul. Wiejskiej. Funkcje
wynikajgce z aktualnie obowigzujgcego planu (w szczegdlnosci mieszkaniowo-ustugowa)
kontynuowano. Przy czym terenowi znajdujgcemu sie¢ w centrum obszaru bedgcego w granicy
opracowania, do linii rozgraniczajgcej trasy kluczborskiej nadano nowy charakter, tworzgc mozliwos¢
rozwoju owego osiedla mieszkaniowego, w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej oraz
jednorodzinnej wraz z ustugami.

3. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Gostawice VI” w Opolu zostat opracowany
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy
planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ustawy, ktére odnoszg sie do zasad ksztattowania polityki
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przestrzennej, przeznaczania terendw na okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania
i zabudowy przyjmujac fad przestrzenny i zrbwnowazony rozwéj za podstawe tych dziatan.

Obowigzki okreslone w ust. 2 realizuje sie poprzez szereg ustalen szczegdtowych
dopasowanych do poszczegdélnych terendw. Ustep 2 ustawy koresponduje z art. 15, stagd okre$lajgc
przeznaczenie terenéw spetnia sie obowigzki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, prawa witasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Tekst oraz rysunek planu zawierajg obowigzkowy zakres ustalerr wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszagcy sie m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu, zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terendéw podlegajgcych ochronie na
podstawie przepiséw odrebnych, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury, zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci. Dostepno$¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejgce
i projektowane drogi publiczne oraz wewnetrzne.

W granicach opracowania planu miejscowego nie wystepujg tereny podlegajace ochronie na
podstawie przepisow odrebnych tj. tereny goérnicze oraz obszary zagrozone osuwaniem sie mas
ziemnych. Wystepujg natomiast tereny, w granicach ktorych istniejgcym zagrozeniem dla mieszkancow
moze by¢ prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi (niskie — raz na 500 lat lub w wyniku uszkodzenia
lub zniszczenia watu przeciwpowodziowego). Dla powyzszych obszaréw obowigzuje ochrona na
podstawie przepiséw odrebnych. Dodatkowym zagrozeniem zdrowia mieszkancéw moze byé hatas.
W zwigzku z tym dla terendw mieszkaniowych okreslono dopuszczalny poziom hatasu tj. dla ,terendw
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej”, ,terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej’, ,terenéw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego”, jak rowniez ,terenéw rekreacyjno-
wypoczynkowych”, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe majg wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenéw tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnosci zabudowy oraz wskaznikow miejsc postojowych. Zrezygnowano jedynie z ustalania
wskaznikdbw na terenach zieleni, terenach rolniczych, infrastruktury technicznej i komunikacyjnej ze
wzgledu na to, iz nie przewiduje sie na nich zabudowy. Na terenach tych nie wprowadzono réwniez
zasad scalen i podziatéw nieruchomosci (szerokosci frontéw dziatek, powierzchni, czy tez usytuowania
granic w stosunku do pasa drogowego), poniewaz brak jest przestanek do stanowienia ustalen dla ww.
terenéw w tym zakresie.

Skala rysunku planu 1:2 000 zostata przyjeta z uwagi na sporzadzanie planu obejmujgcego
obszar o znacznej powierzchni wynoszgcej okoto 65,2 ha, zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci: 10% - na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
(1-11MN), 15% - na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej (1-10MN/U), jak
réwniez na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (1-4MW), 20% - na terenach ustugowych
(1-4U). Na pozostatych terenach stawke procentowg ustalono w wysokosci 0%, poniewaz sg to tereny
Zieleni urzgdzonej, rolnicze, infrastruktury technicznej, drég publicznych i wewnetrznych oraz ciggi
piesze, na ktérych nie bedzie wystepowat wzrost wartosci nieruchomosci lub tez docelowo powinny sta¢
sie wlasnos$cig gminy.

Rysunek planu stanowi integralng czes¢ uchwaty, poniewaz w zapisach wystepujg czesto
odwotania do rysunku, np. okreslajac przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem ufatwienia
postugiwania sie rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.



llekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,nie ustala sie” nalezy przez to rozumieé¢ brak przestanek do
wprowadzenia nakazow, zakazéw, dopuszczen i ograniczen.

4. Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Opola

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 Uchwatg nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
zdnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie tym
wskazano, ze wiekszo$¢ obowigzujgcych miejscowych planédw wymaga wprowadzenia zmian. Nie
dotyczy to obszaru opracowania, poniewaz nie ma tu obowigzujgcego planu. W Ocenie aktualnosci
uznano rowniez, ze Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego jest
dokumentem czesciowo aktualnym, poniewaz nie obejmuje znacznej czesci miasta, dotgczonej z dniem
1 stycznia 2017 r. do Opola. W zwigzku z tym opracowano nowe Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Opola (uchwata nr LXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018r.).
W dokumencie tym, teren objety planem potozony jest w granicach jednostki urbanistycznej nr 20 —
Gostawice dla ktérej przewiduje sie nastepujgce kierunki przeksztatcen: strefa mieszkaniowa 20.1.M,
strefa ustugowa 20.2.U, 20.3.U, 20.4.U, strefa aktywnosci gospodarczych 20.5.P, strefa zieleni i wéd
powierzchniowych 20.6.Z, 20.7.Z, 20.8.Z. W granicy opracowania mieszczg si¢ strefy 20.1.M oraz
20.2.U.

Rozwigzania przyjete w planie miejscowym nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wypeinia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w Studium.

5. Przewidywane skutki spoteczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Nadrzednym celem uchwalenia planu miejscowego jest wprowadzenie tadu przestrzennego
i takie zagospodarowanie terenu, ktére zgodne jest z zasadami zréwnowazonego rozwoju. Teren
opracowania jest czesciowo zagospodarowany, aktualizacja zapiséw planu oraz uwzglednienie
ztozonych wnioskéw pozwoli na kontrolowane uzupetnianie zabudowy i prawidtowe zagospodarowanie
terendw oraz przeksztatcenia niektdrych terenéw. Bedzie to sprzyjac wieloaspektowemu rozwojowi
miasta.

W procedurze sporzgdzania 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 srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2017 r. poz. 1405,
z pozn. zm.). Do planu sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko, ktéra wskazuje, iz
korzystny wptyw na srodowisko bedzie miata realizacja ustaleh planu na terenach ZP. Mniej korzystny
wptyw na $rodowisko mogg mie¢ inwestycje w zakresie zabudowy ustugowej (U) oraz terendw
komunikacyjnych (KDI, KDZ, KDL, KDD). Realizacja ustalen planu nie zmieni stanu $rodowiska
przyrodniczego na terenach: MN, MN/U, MW, R, E, 1IKDGP, KDZ, KDL, KDD, KDW, KP.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na dalszym etapie sporzadzania planu miejscowego opracowana zostanie prognoza
skutkoéw finansowych. Natomiast przewiduje sie, ze uchwalenie niniejszego planu bedzie rodzi¢ skutki
finansowe, a wérdd nich te, ktére nalezg do zadah wiasnych gminy oraz takie, ktére nie beda lezaty po
stronie gminy. Do zadan wtasnych gminy nalezeé bedg prawdopodobnie wydatki zwigzane z realizacjg
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej — oswietlenia czy budowy i przebudowy uktadu
komunikacyjnego.



Ustalenia planu miejscowego z chwilg wejscia w zycie stajg sie powszechnie obowigzujgce na
jego obszarze. Plan jest podstawg do wydawania decyzji administracyjnych (w tym pozwolen na
budowe). Dodatkowo analizujgc 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 sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrédta finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacja wszystkich jego ustalen,
arealizacja poszczegoélnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan, w tym zarezerwowania
srodkéw finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie nastepowata stopniowo
wedtug biezgcych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W planie nie okresla sie terminu realizaciji
jego ustalen ani nie sporzgdza harmonogramu wydatkéw. Podkreslenia wymaga fakt, iz analizy
i prognozy finansowe opracowywane na potrzeby niniejszego dokumentu planistycznego zawierajg
prognozowane koszty kompleksowej realizacji niezbednych inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkow
na realizacje ustaleh planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydziaty i jednostki
merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na realizacje w/w zadan
mogg pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspoffinansowanie srodkami zewnetrznymi m.in.
w ramach dotacji, pozyczek, kredytéw oraz innych $rodkéw zewnetrznych), z udziatu inwestoréw
i wtascicieli nieruchomosci w finansowaniu w ramach porozumien (o charakterze cywilno-prawnym) oraz
z realizacji zadan w formie 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 mogg by¢é wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

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. Jego procedure mozna $ledzi¢ na biezgco, zapoznajac sie zdokumentami
zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej. Wnioski do planu
skfadano od 31 lipca do 25 sierpnia 2017 r.

8. Objasnienia

Ustalajgc przeznaczenia poszczegdlnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazgc przede wszystkim interes
publiczny z interesami wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujgcych sie
w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne rozwigzania mogg w niektérych przypadkach ingerowaé
w prawo wiasnosci, ale sg one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujgcego prawa. Ingerencja
taka byta niezbedna do realizacji celéw publicznych, proporcjonalnie i adekwatnie do ptyngcych z nich
korzysci.

Wyjasnia sie takze, iz przeznaczenia terenéw bedgce ustaleniem projektu planu miejscowego
zostaty zdefiniowane zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw z dnia 10 czerwca 2016 r. (Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 z pézn.
zm.) oraz Rozporzgdzeniem Rady Ministrow w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych
z dnia 30 grudnia 1999 r. (Dz. U. 2 1999 r. Nr 112, poz. 1316).



