UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowey planu zagospodarowania
przestrzennego ,Malinka 11” w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizupc zadania przydzielone jednostkom samduz terytorialnego w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowarzegtrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 zrp6
zm.), polegajce na ustalaniu przeznaczenia terenéw orazlaki@ sposobéw ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola pedj uchwaé nr XIV/205/19 Rady Miasta Opola z dnia 4 lipca
2019 r. wsprawie przygtienia do sporgzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Malinka 11" w Opolu.

Obszar olijty miejscowym planem zagospodarowania przestrzenpealinka 11" w Opolu
dotyczy terenu, na ktérym oboyziuje uchwata nr VI/49/07 Rady Miasta Opola z dnastycznia
2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu gagdarowania przestrzennego osiedla Malinka
w Opolu. Przyczym podgcia uchwaly inicjujcej bylo potrzeba dostosowania zapiséw
obowigzujacych przepiséw prawa oraz zbadaniezliwasci uwzgkdnienia wniesionych wnioskow
0 zmiarg planu.

Analizowany obszar pokony jest na osiedlu Malinka w Opolu. Teren jestbamizowany,
wystepuje tu zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna blokowatlugi @wiaty, ustugi sportu
i rekreacji, ustugi handlu. Teren jest w petni wgpmny w infrastruktug spoteczn, drogowy oraz
technicza. Granice planu stanowiod pétnocy — aleja Solidaréa, od zachodu — ulica Piotrkowska,
od potudnia — ulica Ciesgka, od wschodu — ulica Kaliska i ulica Bielska. $tfukturze
wlasnaciowej dominuj grunty spotdzielni mieszkaniowej, oséb fizycznyrlaz gminy Opole.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca320® planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sgpari projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Malinka II” w Opolu zawiegay czs$¢ tekstowy igraficzry wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zgdznikami do uchwatys

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania pressiego ,Malinka II” w Opolu w skali
1:1000, ktéry stanowi integrajrczes¢ uchwaty,

- rozstrzygngcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie,eisiycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére natg do zada wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

- rozstrzygn¢cie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu.

Tekst oraz rysunek planu zawiegrabowigzkowy zakres ustatewynikajacy z art. 15 ust. 2
ustawy odnosgy sk m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowafiadowy oraz wskaikow
zagospodarowania terenu, zasad ochr@dngdowiska, przyrody oraz ochrony i ksztattowania
krajobrazu, zasad ochrony i ksztaltowania tadu girzennego, zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw komunikacji iinfrastruktury, ads iwarunkéw scalania i podziatu
nieruchoméci. Biorac pod uwag, iz obszar opracowania usytuowany jest poza historgczn
uksztattowanymi uktadami urbanistycznymi i nie veyatja tu zabytki, nie ma ustatledotyczcych
ochrony dziedzictwa kulturowego. Nie ustalono rdsgngranic i sposobéw zagospodarowania
terenéw podlegagych ochronie na podstawie przepiséwebaych tj. terendw gérniczych, obszaréw
szczegblnego zagrenia powodz, obszarOw osuwania esi mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okrélonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zpgdarowania
przestrzennego wojewodztwa.

Wigkszas¢ terendw na obszarze ehjm planem jest jin zabudowana, dlatego wprowadzono
ustalenia jedynie pogdkujace istniejce zagospodarowanie terenu, korygej nieznacznie ustalenia
obowigzujacego planu. Parametry zabudowy i wakl&i uwzgledniajg istniegcy stan
zagospodarowania oraz ustalenia olawgcego do tej pory planu miejscowego, wprowadzono
dodatkowo jedynie intensywi® zabudowy. Dominuice przeznaczenia terenu to zabudowa




mieszkaniowa wielorodzinna, ktérej towarzysmstugi publiczne i komercyjne, a w centralnegéci
obszaru znajduje steren zieleni urgdzonej.

W tresci uchwaly dla terendw przeznaczonych na #elezdzory, drogi publiczne, nie
ustalono szczegdtowych zasad iwarunkow scalarpadziatu nieruchomimi. Brak okrélenia
szerokdci frontoéw dziatek, powierzchni, czy zaisytuowania granic w stosunku do pasa drogowego
dla wyszczegdlnionych terendéw wynikadtiz nie § to dziatki budowlane. Nie ma zatem przestanek
do ustalenia zasad scalania i podziatu nierucomo

Niniejsza uchwata okita stawki procentowe, na podstawie ktérych ustdla aptaty,
o ktérych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysako0% dla terendéw zabudowy mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowej i dla terendw inwestycjiucglublicznego (drog i zieleni), a dla dwdéch
terenow zabudowy ustugowej — 10%. Wynika to z faktuplan opracowywany jest na terenie, dla
ktérego dotychczas obogrujaca uchwata nr VI/49/07 Rady Miasta Opola z dnissty@znia 2007 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodanaw przestrzennego osiedla Malinka
w Opolu regulowata stawki procentowe.

Biorac pod uwag, iz integralm czscia uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegoOtowych wyspuja odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji niejraczalnych linii
zabudowy oraz usytuowania poszczegoélnych elemergagospodarowania. Dokladne olemie
lokalizacji poszczegoélnych elementéw jest afiwe, poniewa plan opracowano w skali 1:1000,
a poza tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie,e&ktda na celu uczytelnienie ustaf@anu.

2. Ré&nice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie jest ob@a&ujacy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zatem mpoQgy¢ prowadzone inwestycje na podstawie pozwata budow. Teren
jest juz prawie catkowicie zabudowany, a napm@éjszym celem planu byto zbadanie iinosci
uwzgkdnienia wnioskéw o0 zmianustalé obowizujacego planu.

3. Sposbéb realizacji wymogoéw zawartych w ustawie manowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ifialll” w Opolu zostat opracowany
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planiu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zapisy planu uwzglniajg wymogi art. 1 ustawy, ktére odnasgic do zasad ksztattowania polityki
przestrzennej, przeznaczania terenéw na stikne cele oraz ustalania zasad zagospodarowania
i zabudowy przyjmuyjc tad przestrzenny izrownow@ny rozwdj za podstagv tych dziata.
Obowigzki okreslone w ust. 2 realizuje sipoprzez szereg ustalszczegotowych, dopasowanych do
poszczegodlnych terendw. Artykut 1 ust. 2 ustawyekponduje z art. 15,ast okrelajac przeznaczenie
terendéw spetnia siobowizki dotyczice ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw ekacanych
przestrzeni, prawa wiasém, potrzeb interesu publicznego czyz tpotrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej.

Dod& nalery, iz przedmiotowy plan uwzgtinia istniejce przeznaczenia terenu, wprowadza
zasady ochronyrodowiska. Nie ustalono obszaréw i obiektow wymagggh ochrony dziedzictwa
kulturowego, poniewanie ma tu historycznie uksztattowanego uktadu nidigicznego ani zabytkéw.
Nie wystpuja tu tereny podlegage ochronie na podstawie przepisow ¢haych, w tym tereny
gornicze, obszary zagrone powodz czy osuwaniem simas ziemnych. Nie wygbuja zatem
obszary zagrajace bezpieczestwu ludzi imienia. Istnigcym zagraeniem dla zdrowia
mieszkacow maze by tu natomiast hatas generowany przez ruch samoehoda alei Solidarndei.

W zwigzku z tym okrélono dopuszczalny poziom hatasu dla ,terenéw zaimydmieszkaniowej
wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego”, zgodnigrzepisami odbnymi, a dodatkowo utrzymuje
sie pas zieleni urgdzonej izolujcej zabudow mieszkaniow. Teren opracowania jest zurbanizowany,
a zapisy planu unitiwiaja rozwdj infrastruktury technicznej.




4. Zgodnasé¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotycgeych aktualnosci zagospodarowania
przestrzennego gminy i innymi dokumentami

Ocena aktualn@i studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenmegoobszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co rigjmnaz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Ostatnio opracowany dokument byt pgiayjuchwab nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
zdnia 26 stycznia 2017 r. Zupo zmianie granic administracyjnych miasta. W dokocie tym
wskazano,ze obowhjzujagce wéwczas wszystkie plany, w tym uchwata nr VIoARady Miasta
Opola z dnia 18 stycznia 2007 r. w sprawie uchwalemiejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Malinka w Opolu, stracilyzgéci aktualndc i wymagaj stopniowo zmiany.

Studium uwarunkow@ i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opwizyjete
uchwah nr LXVI1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipdd18 r. przewiduje tu m.in. naglujace
kierunki zagospodarowania przestrzennego: strefeszkaniowa na obszarze 21.1.M w jednostce
urbanistycznej Malinka. Najwaiejsze z ustale odnosz sic do wskazania inwestycji celu
publicznego, przestrzeni publicznych. Poza tym tigo ® przebiegi wanych chgow
komunikacyjnych i odpowiednia dla nich rezerwa mereoraz wprowadzenie zieleni gdzonej,
sciezek rowerowych, placéw zabaw.

5. Przewidywane skutki przyrodnicze, spoteczne, gpsdarcze, finansowe i prawne

Celem opracowania planu miejscowego bylo zbadawidiwosci wprowadzenia niewielkich
zmian do obowjzujacego planu, poniewaw pewnym stopniu stracit on zuaktualng¢, a poza tym
wniesiono wnioski 0 zmianjego zapiséw. Nadeggnym celem planowania przestrzennego jest za
ochrona i ksztaltowanie tadu przestrzennego, cazeapposzczegollne zapisy uchwaly starago si
osikagnacé.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego igalll” w Opolu nie wprowadza
nowych funkcji, ale uwzgdnia istniejcy sposéb #ytkowania terenu. Przeznaczenia terenu,
w poréwnaniu do stanu istnigiego pozostaj bez wekszych zmian, zatem plan nie ma innego
wpltywu nasrodowisko przyrodnicze niaktualne zagospodarowanie. Teren opracowaniay] i
wyposaony w infrastruktug techniczig i komunikacyjr oraz spoteczn Wyskpujacy tu uktad drog
zapewnia obstugkomunikacyijn.

Analizujgc skutki uchwalenia planu nale podkréli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowanizegtrzennym wszystkie tereny naodpyc¢
wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasmadglospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodta finansowania

Przyjecie planu nie jest tsame z natychmiast@wrealizacy wszystkich jego ustate
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odpdmich przygotowé Czs$¢ inwestycji, ktore
stanowj zadania wlasne gminy wie sk z zarezerwowaniendrodkéw finansowych w bugkcie
miasta. W planie nie okl sk jednak ani terminu realizacji jego ustaleani nie sporzza
harmonogramu wydatkéw, zatem realizacjazenby¢ odsungta w czasie. W Wieloletniej Prognozie
Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwgeglairodkOw na realizagjustalé planu, ale
w momencie podgia decyzji oich realizacji wydzialy ijednostkiemytorycznie odpowiedzialne
powinny zarezerwowasrodki finansowe Srodki na realizagj tych zadéa mog pochodz z budetu
miasta (rownie poprzez wspotfinansowaniérodkami zewntrznymi m.in. w ramach dotacji,
pozyczek, kredytow oraz innychsrodkow zewmtrznych), z udzialu inwestorow i wdaicieli
nieruchoméci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumaecharakterze cywilno-prawnym oraz
Z realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.




7. Wyniki przeprowadzonych badai i konsultaciji oraz informacja o opiniach i uzgodneniach

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegocopnavany jest zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 17 ustawy. Na kdym etapie spoeglzania dokumentu zapewniono jawéo
i przejrzysté¢ procedur planistycznych. Procegdumazna sledzic na bigaco, zapoznac sk
z dokumentami zaréwno w siedzibie ddm Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informaciji
Publicznej.

8. Objasnienia

Ustalapc przeznaczenia poszczegoélnych terendéw oraz sposciby zagospodarowania
przeanalizowano dokfadnie wszelkie uwarunkowamaoiliwosci, wazgc przede wszystkim interes
publiczny z interesami wiaicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegolnych dziatek zogdych
sie w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne gaawia mog w niektdrych przypadkach
ingerowa w prawo wlasngci, ale § one zgodne z przepisami powszechnie ohoujicego prawa.
Ingerencja taka byta niegtiha do realizacji celéw publicznych, proporcjonalnedekwatne do
ptynacych z nich korzici.




