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UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Marka z Jemielnicy 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. 2018 r. poz. 1945),
polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr XV/255/19 z dnia 29 sierpnia 2019 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ul.
Marka z Jemielnicy w Opolu.

Podje¢cie uchwaty inicjujacej bylo uzasadnione konieczno$ciag wprowadzenia odpowiednich
zapisow regulujacych sposob odprowadzania wod opadowych oraz zbadania mozliwo$ci uwzglednienia
wniosku w sprawie zmiany planu miejscowego dotyczacego zmiany udzialu powierzchni biologicznie
czynnej na terenie przemystowym. Ponadto fakt przystapienia byt uzasadniony potrzebg uwzglednienia
zapisow Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola (Uchwata nr
LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.), w tym dostosowanie zapisow planu w zakresie
stosowanej nomenklatury w przeznaczeniach terenow.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchni¢ okoto 14,5 ha. Jego granice stanowig: od poétnocnego-zachodu: granica dziatki nr 57/2
k.m. 76 obreb Nowa Wie$ Krolewska, od potnocnego-wschodu: granice dziatek nr 37 k.m. 76 oraz nr
2/2 k.m. 79 obreb Nowa Wies Krolewska, od potudnia: granice dziatek nr 9/5, 4/5, 4/6 k.m. 79 obreb
Nowa Wie$ Krolewska, od zachodu: rzeka Odra.

Obszar zlokalizowany jest w centralnej czesci Opola, w dzielnicy Nowa Wie$ Krolewska. Jest
zainwestowany zabudowa produkcyjna. Obsluga komunikacyjna terenu zapewniona jest przez drogi
zbiorcze i wewnetrzne. Cze$¢ terenu objetego opracowaniem znajduje si¢ na obszarze, na ktorym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (Q 1%), na obszarze, na
ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie 1 wynosi raz na 500 lat (Q 0,2%) oraz na
obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia watu
przeciwpowodziowego. Na strukture wtasno$ci sktadaja si¢ gtéwnie grunty spotek prawa handlowego
oraz w niewielkiej czgéci samorzadu wojewodztwa oraz gminy.

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 ul. Marka z Jemielnicy w Opolu zawierajacy czes¢ tekstows i graficzng wraz
Z niniejszym uzasadnieniem. Zalacznikiem do projektu uchwaty na obecnym etapie procedury jest
rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Marka z Jemielnicy
w Opolu w skali 1:1 000, ktory stanowi integralng cze¢$¢ uchwaty, stanowiacy zatgcznik nr 1.

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 $rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztattowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspodtczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
I podziatu nieruchomosci.
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2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Jozefa Walecki w Opolu, na podstawie ktérego wydawane sg decyzje administracyjne
(w tym o pozwoleniu na budowe).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Marka z Jemielnicy
w Opolu wprowadza zapisy regulujace sposob odprowadzania wod opadowych oraz dostosowuje zapisy
w zakresie przeznaczan terendOw do nomenklatury stosowanej w studium uwarunkowan z 2018 r.

W zwigzku z powyzszym projekt miejscowego planu definiuje przeznaczenie terenéw przede
wszystkim na tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw oraz tereny zabudowy ustugowe;j,
tereny infrastruktury technicznej — gazownictwo, tereny zieleni urzadzonej oraz tereny drog publicznych
— ulic zbiorczych. W projekcie planu uwzglgdniono aktualne przepisy prawa. Okreslone w projekcie
planu przeznaczenia terenéw uwzgledniaja fakt, iz czg$¢ obszaru w granicach opracowania jest
zainwestowana.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Marka z Jemielnicy w Opolu
zostal 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.

Obowigzki okreslone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegoétowych,
dopasowanych do poszczegélnych terendw. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowigzki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, prawa wilasnosci, 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 $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie
na podstawie przepiséw odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury, zasad i warunkéw
scalania i podziatu nieruchomosci. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy projekt planu kontynuuje glowne
zalozenia projektowe wczesniej opracowanych dokumentéw w zakresie m.in. przeznaczenia terenu oraz
zasad funkcjonowania obszaru. Dostepnos¢ komunikacyjna zapewniona bgdzie poprzez istniejace drogi
publiczne.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace
ochronie na podstawie przepiséw odrebnych tj. tereny gornicze oraz obszary zagrozone osuwaniem si¢
mas ziemnych. Czg$¢ obszaru opracowania znajduje si¢ na obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (Q 1%), na obszarze, na ktéorym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie 1 wynosi raz na 500 lat (Q 0,2%) oraz na obszarze
obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia watu
przeciwpowodziowego. Przez czes¢ obszaru objetego opracowaniem przebiega gazocigg wysokiego
ci$nienia. Ponadto przez obszar przebiega korytarz radiotelekomunikacyjny.
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Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe majag wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenéw tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnosci zabudowy oraz wskaznikow miejsc postojowych. Zrezygnowano jedynie z ustalania
wskaznikow na terenach zieleni urzadzonej i drogi publicznej, poniewaz nie przewiduje si¢ na nich
zabudowy. Na terenie tym nie wprowadzono rowniez zasad scalen i podzialow nieruchomosci
(szerokosci frontow dziatek, powierzchni, czy tez usytuowania granic w stosunku do pasa drogowego),
poniewaz brak jest przestanek do stanowienia ustalen dla ww. terenu W tym zakresie.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktoérych ustala si¢ optaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 0% na wszystkich terenach, poniewaz sa to tereny juz
zabudowane i niniejszy projekt planu miejscowego nie zmienia przeznaczenia ustalonego w dotychczas
obowigzujacym planie miejscowym. Zatem nie bedzie wystepowat wzrost warto$ci nieruchomosci.

Rysunek planu stanowi integralng czg¢$¢ uchwaly, poniewaz w zapisach wystepuja czesto
odwotania do rysunku, np. okreslajac przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem utatwienia
postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.

Ilekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek do
wprowadzenia nakazéw, zakazow, dopuszczen i ograniczen lub jest to regulowane przepisami prawa.

4. Zgodno$¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotyczacych aktualno$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. Ostatnio opracowany dokument byt przyjety Uchwala nr XXXVI1/737/17 Rady Miasta Opola
zdnia 26 stycznia 2017 r. tuz po zmianie granic administracyjnych miasta. W dokumencie tym
wskazano, ze wigkszo$¢ obowigzujgcych miejscowych planow wymaga wprowadzenia zmian.
Obowigzujacy na obszarze opracowania miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego W rejonie
ulicy Jozefa Walecki w Opolu uznano za czg$ciowo aktualny. W Ocenie aktualno$ci uznano rowniez,
ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem czgsciowo
aktualnym, poniewaz nie obejmuje znacznej czesci miasta, dotgczonej z dniem 1 stycznia 2017 r. do
Opola. W zwigzku z tym opracowano nowe Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Opola (uchwata nr LXV1/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.). W dokumencie tym, teren
objety projektem planu potozony jest w granicach jednostki urbanistycznej nr 23 — Nowa Wie$
Krolewska. Glownym kierunkiem przeksztatcen dla obszaru objetego projektem planu jest strefa
aktywnosci gospodarczej (23.2.P) oraz strefa zieleni i wod powierzchniowych (23.4.Z). Rozwigzania
przyjete w projekcie planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
wypetnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w Studium.

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

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng oceng oddziatywania na $rodowisko zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. 2020 r.,
poz. 283 z p6zn. zm.).

Strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko wykazata brak znaczacych negatywnych
oddziatywan na §rodowisko. Realizacja ustalen planu nie zmieni stanu srodowiska przyrodniczego, czyli
sposob zagospodarowania terenéw zgodnie z projektowanym planem moze mie¢ podobny wpltyw na
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srodowisko jak dotychczasowe zagospodarowanie, oddzialywania w ogolnej ocenie zidentyfikowano,
jako neutralne.

Celem przedmiotowego projektu planu jest uporzadkowanie przestrzeni, ustalenie funkcji
terenu na podstawie dotychczasowego uzytkowania i zagospodarowania, dostosowanie do obecnych
przepisdbw, w tym takze zachowanie potrzeb ochrony $rodowiska. Dla ograniczenia ucigzliwos$ci
zaproponowano rozwigzania chronigce $rodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi m.in.
pozostawienie znacznego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, wzbogacenie terenow o zielen,
realizacje systemOw chronigcych grunt i wody powierzchniowe i podziemne, utrzymywanie
przepustowosci rowow melioracyjnych, a takze dziatan ograniczajacych emisje zanieczyszczen do
powietrza i emisje hatasu.

Mozna stwierdzi¢, iz uchwalenie projektu planu miejscowego bedzie rodzito skutki finansowe,
zaréwno te, ktore nalezag do zadan wilasnych gminy oraz takie, ktére do nich nie naleza. Do zadan
wlasnych gminy beda nalezaty w szczegdInosci wydatki zwigzane z wykupem gruntow inwestycyjnych.

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 moga by¢
wykorzystywane w spos6b dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z 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 okresla si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzgdza harmonogramu
wydatkow, 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 podj¢cia decyzji o ich realizacji wydziaty i jednostki
merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowa¢ $rodki finansowe. Srodki na realizacje tych
zadan mogg pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi
m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych srodkow zewngtrznych), z udziatu inwestorow
i wlascicieli nieruchomo$ci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumien o charakterze cywilno-
prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny mogg by¢ wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie
z wymogami okre§lonymi w art. 17 ustawy. Jego procedur¢ mozna §ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaré6wno w siedzibie Urzgdu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. Wnioski do projektu planu sktadano od 3 pazdziernika 2019 r. do 25 pazdziernika 2019 r.

Etap opiniowania projektu planu miejscowego rozpoczat si¢ w lipcu 2020 r. Miejska Komisja
Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata plan, w trybie zdalnym (opinia z 20.07.2020r.),
pozytywnie. Projekt przekazano do opiniowania i uzgadniania do odpowiednich organow i instytucji.
Wszystkie opinie i uzgodnienia byly pozytywne.
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8. Objasnienia

Ustalajagc przeznaczenia poszczegodlnych terendw oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wtascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujacych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegélne rozwigzania moga w niektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wlasnosci, ale sa one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.
Ingerencja taka byta niezbedna do realizacji celow publicznych, proporcjonalnie iadekwatnie
do ptynacych z nich korzysci.




