UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Péinocna 11” w Opolu.

1. Stan faktyczny

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945,
z poézn. zm.), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendow oraz okreslaniu sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podj¢ta Uchwate 1V/77/18 Rady Miasta Opola
zdnia 27 grudnia 2018r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Péinocna II” w Opolu.

Badany obszar objety jest obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przyjetym Nr LXVI11/1291/18 Rady Miasta Opola z dnia 27 wrze$nia 2018 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Wroctawskiej i Polnocnej w Opolu oraz w mniejszym stopniu objety jest obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego przyjetym Uchwata Nr LV/1091/18 Rady Miasta Opola z
dnia 25 stycznia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Potnocna I” w Opolu (jedynie teren ul. Potnocnej i tereny zieleni urzadzonej wzdtuz tej ulicy).
Bezposrednig przyczyng podjecia uchwaly inicjujacej byta potrzeba uregulowania przeznaczenia
terenow w zwiazku z ruchem inwestycyjnym, rozszerzenie przeznaczen dla parku technologicznego
oraz konieczno$¢ wprowadzenia odpowiednich zapisow regulujacych sposob zagospodarowania i
mozliwosci lokalizacji miejsc postojowych przy ul. Pénocnej. Stusznos$¢ opracowania planu zwigzana
jest takze z konieczno$cia aktualizacji zapisoéw planu do obowigzujacych przepiséw prawa.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Pétnocna II”
w Opolu zajmuje powierzchni¢ okoto 18 ha. Jego granice stanowig: od p6inocy — ulica Pétnocna, od
wschodu — tereny Centrum Sportu, od potudnia — droga oddzielajaca park naukowo technologiczny od
centrum handlowego i od zachodu — odcinek obwodnicy potudniowej miasta — ulicy GP2/2.
Zlokalizowany jest w potnocno-zachodniej czeSci Opola, w dzielnicy Potwies. W pdinocnej czesci
znajduja niezainwestowane tereny (czeSciowo beda wykorzystane pod projektowany stadion
pitkarski), w potudniowej Park Naukowo Technologiczny, w zachodniej Centrum Wystawienniczo
Kongresowe. Na strukture wlasnosci sktadajg si¢ gléwnie grunty Skarbu Panstwa i grunty Gminy
Opole.

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 ,,Potnocna II” w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikiem do przedmiotowego projektu uchwaty na aktualnym etapie procedury
jest:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Potnocna II” w Opolu w skali
1:1 000,

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie do chwili objgcia nowym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego obowigzuja dwa w/w miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w zwigzku
Z tym na terenie mozliwe jest wydawanie pozwolen na budowe i innych decyzji administracyjnych
W oparciu o obowiazujace dokumenty. Mozna stwierdzié¢, iz stan prawny przedmiotowego terenu nie
zmieni si¢, poniewaz prawo miejscowe jest i nadal bedzie ustanowione. Korekcie ulegng jedynie
niektore ustalenia dotychczas obowigzujacych planéw. Projekt nowego planu kontynuuje wczesniej
przyjete zatozenia projektowe, ale wprowadza zmian¢ przeznaczenia cze¢$ci terenow uslugowych na
tereny sportu i rekreacji (1US). Zmiana ta dotyczy gruntow Skarbu Panstwa (Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa) i zwigzana jest z realizacjg w sasiedztwie (1US/U) stadionu pitkarskiego oraz
mozliwos$cig stworzenia dla niego zaplecza sportowego. Dlatego tez oba tereny znalazly si¢ w
granicach terenu rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ponadto plan
doprecyzowuje katalog przeznaczen terenow ushugowych, a na terenie Parku Naukowo



Technologicznego (1P/U) dopuszcza w przeznaczeniu podstawowym tereny obiektow produkcyjnych,
sktadow 1 magazynéw. Na terenie zieleni urzadzonej 3ZP doprecyzowano zapis dopuszczajacy
lokalizacj¢ miejsc postojowych. Poza tym w planie uwzglgdniono rowniez aktualne przepisy prawa.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,P6inocna II” w
Opolu spowoduje utrate mocy obecnie obowigzujacych miejscowych planéow zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci terendw, przy czym nie powoduje to wygasniecia decyzji administracyjnych
wydanych na ich podstawie (ust. 2).

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Péinocna II” 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, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan.

Obowiazki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegétowych
dopasowanych do poszczegolnych terenow. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15 stad okreslajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowiagzki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony S$rodowiska, przyrody i krajobrazu, zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad obshugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury, zasad i
warunkow scalania i podziatu nieruchomosci. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan kontynuuje glowne
zatozenia projektowe wczesniej opracowanych dokumentéw w zakresie przeznaczenia terenow,
ochrony $rodowiska, ochrony uksztaltowanego ukladu urbanistycznego, a takze zasad
funkcjonowania. Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrebnych, w
tym tereny gornicze, obszary zagrozone powodzig czy osuwaniem si¢ mas ziemnych. Wystepuja
obszary obejmujace tereny narazone na zalanie w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia watu
przeciwpowodziowego.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe maja wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenéw tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnosci zabudowy oraz wskaznikow miejsc postojowych. Zrezygnowano jedynie z ustalania
wskaznikéw na terenach zieleni i terenach komunikacyjnych, poniewaz nie przewiduje si¢ na nich
zabudowy. Nie ma zatem przestanek do ustalenia na nich zasad scalania i podzialu nieruchomosci,
dlatego na terenach tych brak okreslenia szerokos$ci frontow dziatek, powierzchni, czy tez usytuowania
granic w stosunku do pasa drogowego. Sa to tereny ogoélnodostepne, o cechach przestrzeni publiczne;,
ktérych nie powinno si¢ sprzedawac osobom fizycznym, i na ktérych nie dopuszcza sie lokalizacji
zabudowy.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o
ktorych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy przyjete w wysokosci 0%. Jest to zasadne, gdyz plan nie
wprowadza zmian w stosunku do obowigzujagcych plandéw powodujgcych wzrost warto$ci
nieruchomosci, dlatego istnieje ryzyko, ze koszty postepowan wynikajace gtdwnie z koniecznos$ci
opracowania operatu szacunkowego beda zapewne przewyzszaly ustalong w decyzji ewentualna
optate planistyczng. Jest to zasadne, gdyz teren zmieniajagcy przeznaczenie w stosunku do
obowigzujacego planu lub parametry zabudowy, powodujace mozliwos¢ wzrostu wartosci
nieruchomosci znajduje si¢ we wiladaniu spotki, ktorej wiascicielem w 100% jest gmina (1P/U),
pozostalym za$§ terenom plan nie zmienia przeznaczenia. Stwierdza sig¢, ze koszty postgpowania
zmierzajacego do ustalenia i pobrania oplaty planistycznej beda zapewne przewyzszaly ustalong w



decyzji ewentualng optate planistyczng. Stad ustalanie tzw. renty planistycznej w tych przypadkach
nie jest zasadne.

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zawiera proponowany
przebieg $ciezek rowerowych. W pasie drogowym drogi publicznej wymaga si¢ lokalizacji $ciezki
rowerowej jako czesci pasa drogowego przeznaczonego do ruchu rowerdw. Oznaczenie na rysunku
pokazuje przykladowy przebieg $ciezki. Szczegdtowa lokalizacja zostanie ustalona w momencie
opracowania projektu technicznego S$ciezki rowerowej. Proponowana lokalizacja jest elementem
informacyjnym, niebedacym ustaleniem projektu planu miejscowego, zgodnie z § 7 pkt 9
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

Od czasu uchwalenia aktualnego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Opola oraz obowigzujacych na tym terenie planéw miejscowych nie opracowano
Oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola.

Plan miejscowy nie narusza ustaleh zawartych w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Opola (zatwierdzonego Uchwatg nr LXV1/1248/18 Rady Miasta
Opola z dnia 5 lipca 2018 r.). Wedlug Studium, obszar opracowania zlokalizowany jest w czegsci
jednostki urbanistycznej Nr 4 — Potwies, w strefie aktywnosci gospodarczych 4.5.P.

Rozwiazania przyjete w planie miejscowym nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego Opola. Miejscowy plan  zagospodarowania
przestrzennego wypetnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w Studium.

Rozwiazania przyjete w planie sa rowniez zgodne z wydanymi pozwoleniami budowlanymi.

5. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Nadrzednym celem uchwalenia planu miejscowego jest wprowadzenie tadu przestrzennego
i takie zagospodarowanie terenu, ktore zgodne jest z zasadami zrownowazonego rozwoju.

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. 2017 r.,
poz. 1405 z pdzn. zm.). Do projektu planu sporzadzono Prognoze oddziatywania na srodowisko, ktora
wykazata brak znaczacych negatywnych oddziatywan na srodowisko. Projektowane przeznaczenie na
ZP — tereny zieleni urzadzonej, KDZ — ulice zbiorcze, KDL — ulice lokalne, KDD — ulice dojazdowe,
KDW - tereny drog wewngtrznych, nie zmieni przeznaczenia w stosunku do obowigzujacego planu.
W stosunku do U — terendéw ustug wskazuje sie, ze wprowadzono zmiane przeznaczen dwoch terenow
na US/U — tereny sportu i rekreacji oraz ustug oraz US — tereny sportu i rekreacji. Skutkiem zmiany
jest wprowadzenie ustalen korzystniejszych z punktu widzenia $rodowiskowego, szczegdlnie pod
katem powierzchni ziemi, krajobrazu, powietrza atmosferycznego i hatasu. W przypadku jednego z
terenéw ustug (U) wprowadzono zmiang¢ przeznaczenia podstawowego tj. z U na P/U — tereny
obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw oraz uslug. Przedmiotowa zmiana ma sluzy¢
rozwojowi Parku Naukowo-Technologicznego. PNT stuzy wiec rozwojowi nowych pomystow
biznesowych zwigzanych z dzialalno$cig ustugowa lub produkcyjna, jednak dziatalno$¢ produkcyjna
jest dopiero rozwijana (dziatalno$¢ badawcza i eksperymentalna) lub realizowana na malg skalg.
Projekt nie wprowadza zatem ustalen, ktore zwigkszalyby presje na srodowisko.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do projektu sporzadzona zostanie prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uchwalenie niniejszego planu moze rodzi¢
skutki finansowe, a wérdd nich te, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz takie, ktore nie beda
lezaly po stronie gminy. Do zadan wilasnych gminy naleze¢ beda wydatki zwigzane z realizacja
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej — os$wietlenia oraz budowy i budowy uktadu
komunikacyjnego.



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 byé
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacjg wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan, w tym zarezerwowania
srodkdw finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie nastgpowata stopniowo
wedtug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W projekcie planu nie okresla sig
terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkoéw, zatem realizacja moze by¢
odsunigta w czasie.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych
srodkow na realizacje ustalen planu, ale w momencie podjgcia decyzji o ich realizacji wydzialy i
jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé¢ $rodki finansowe. Srodki na
realizacje w/w zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rOwniez poprzez wspotfinansowanie
srodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkéw
zewnetrznych), z udzialu inwestorow 1 wiascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-

prywatnego.

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

Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Opracowujac projekt planu na kazdym
etapie zapewniono jawnos$¢ i przejrzysto$¢ procedur planistycznych. Procedure¢ mozna $ledzi¢ na
biezaco, zapoznajac si¢ z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez
Biuletyn Informacji Publicznej.

Whioski do planu mozna byto sktada¢ do 20 lutego 2019 r. i wniesiono ogdtem 18 pism,
wszystkie wniesione przez instytucje.

Projekt planu byl opiniowany i uzgadniany przez organy wskazane w art. 17 pkt 6 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz inne zwyczajowo
przyjete instytucje, a takze konsultowany z Rada Techniczng dziatajacag w ramach Urzedu Miasta
Opola.

Etap opiniowania i uzgadniania projektu planu rozpoczat si¢ w lipcu 2019r. Podczas
posiedzenia, ktore odbylo si¢ 4.07.2019r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
zaopiniowata plan pozytywnie. Na tym etapie wprowadzono Kkorekty zapisow dotyczacych
infrastruktury w zwigzku z rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Opolskiego (nr IN.1.743.58.2019
z dnia 29.07.2019 r.) stwierdzajacym niewaznos$¢ w czesci, uchwaty XI11/198/19 Rady Miasta Opola z
dnia 27 czerwca 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Brzezie* w Opolu.

8. Objasnienia

Ustalajgc przeznaczenia poszczegolnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania organ
planistyczny dokonal doglebnej analizy i wazenia interesu publicznego z interesami wiascicieli
i uzytkownikéw wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujacych si¢ w obszarze opracowania
planu i uczynit wszystko, aby poszczegélne rozwigzania, ktore moga w niektorych przypadkach
ingerowac¢ w prawo wlasnosci (ale w zgodzie i na podstawie przepisdéw powszechnie obowigzujacego
prawa), byly niezbedne do realizacji celow publicznych, proporcjonalne i adekwatne do ptynacych
z nich korzysci. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowi podstawe sporzadzania plandow miejscowych, ktére oparte sg glownie na zasadach
wynikajacych z pierwszych dwoch jej artykutdw. Kluczowa role odgrywajg tu pojecia takie jak ,.tad
przestrzenny” i ,,zrOwnowazony rozwdj”, przy czym juz sama definicja ,tadu przestrzennego”
zawarta w art. 2 pkt 1 ustawy wskazuje, Ze jest to takie uksztalttowanie powierzchni, ktore tworzy
harmonijng calo$¢ oraz uwzglgdnia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
I wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-



estetyczne. Wszystkie te pojecia (fad przestrzenny, harmonijna cato$¢, wymagania funkcjonalne,
spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe, kompozycyjno estetyczne), a takze niektore inne
zwroty uzyte w przedmiotowym planie sg pojgciami niedookreslonymi, poniewaz nie jest mozliwe
wskazanie ich jednoznacznej definicji, a ustawodawca celowo postuzyt si¢ klauzulami generalnymi.



