UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Oleskiej i Kazimierza Sosnkowskiego w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego na podstawie ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945,
z pozn. zm.), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta Uchwale nr XLVIII/950/17 z dnia
28 wrzesnia 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Oleskiej i Kazimierza Sosnkowskiego w Opolu.

Podjecie uchwaty inicjujacej byto uzasadnione przede wszystkim potrzeba opracowania planu
miejscowego, okreSlenia przeznaczeh terenéw i wprowadzenia zasad ich zagospodarowania
naobszarze, ktory dotychczas nie mial obowiazujacego planu. Dodatkowym argumentem podjecia
uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu byly zlozone wnioski o sporzadzenie planu
miejscowego. Uznano wigc za zasadne wprowadzenie odpowiednich zapisow regulujacych sposob
zagospodarowania i zabudowy terenow, w tym okreslenie wskaznikow urbanistycznych (m.in.
maksymalng 1 minimalng intensywno$¢ zabudowy, wskaznika miejsc postojowych, udzialu
powierzchni biologicznie czynnej), jak rowniez umozliwienie rozwoju miasta.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Oleskiej
i Kazimierza Sosnkowskiego w Opolu obejmuje obszar, ktoérego granice stanowia: od pdinocnego
zachodu — ul. Oleska, od potudnia — ul. Leopolda Okulickiego, od potudniowego wschodu —
ul. Kazimierza Sosnkowskiego i od potnocnego wschodu — ul. Kazimierza Puzaka. Obszar
opracowania zajmuje powierzchnie okoto 37 ha. Zlokalizowany jest w srodkowo-wschodniej czesci
Opola, w sasiedztwie Chabrow, Gostawic oraz osiedla Armii Krajowej. Teren w znacznym stopniu
jest zainwestowany, glownie zabudowa mieszkaniows, mieszkaniowo-ustugowa, ustugows. Znajduja
si¢ tu ustugi nauki (wtym uczelnie wyzsze), wraz zterenami rekreacyjno-wypoczynkowymi.
Zlokalizowane sg takze obiekty obstugi pojazdéw, handel detaliczny, rozrywka, hotele. W granicach
analizowanego obszaru znajduje si¢ takze zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (w potudniowej
czeéci obszaru) oraz jednorodzinna (wolnostojaca i szeregowa, usytuowana wzdtuz ulic: Oleskiej,
Skrajnej, Stokrotek). Poza tym wystepuja roéwniez grunty orne oraz zurbanizowane tereny
niezabudowane. Struktura wilasno$ci jest zroznicowana. Sktadajg si¢ na nig w duzej mierze grunty
jednoosobowych spotek Skarbu Panstwa, przedsigbiorstw panstwowych i innych panstwowych osob
prawnych (okoto 30%). Mniejszag powierzchni¢ zajmuja grunty oséb fizycznych oraz spolek prawa
handlowego (po okoto 15%), grunty Skarbu Panstwa, Gminy Opole, powiatu oraz spétdzielni.

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 ulic Oleskiej i Kazimierza Sosnkowskiego w Opolu zawierajacy cze$é
tekstowa 1 graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zalacznikami do uchwaly sa: rysunek
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Oleskiej i Kazimierza
Sosnkowskiego w Opolu w skali 1:2 000 (zatacznik nr 1), wykaz zabytkow (zatacznik nr 2),
rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania (zalacznik nr 3),
rozstrzygniecie 0 Sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu (zatacznik nr 4).

Tekst oraz rysunek planu zawierajg obowigzkowy 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 kulturowego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie



na podstawie przepiséw odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury, zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci.

2. Roznice pomie¢dzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

W granicach opracowania projektu planu nie ma obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z tym decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu wydawane sa w oparciu o przepisy rozdziatu V ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegolnosci art. 61. Przyjecie planu
miejscowego usprawni procedury administracyjne, w tym m.in. wydawanie pozwolen na budowe.

Niniejszy projekt planu uwzglednia aktualny stan zagospodarowania terenow, a takze
umozliwia ich rozwdj. Przewiduje przeznaczenie terenu na ushugi, zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, zielen urzadzona, drogi wewnetrzne, drogi
publiczne — ulice zbiorcze, lokalne, dojazdowe, publiczne ciagi piesze, infrastrukturg¢ techniczng —
elektroenergetyke. Projekt planu umozliwia rowniez wprowadzenie dodatkowych przeznaczen
W ramach istniejacych funkcji.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Oleskiej
i Kazimierza Sosnkowskiego 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 ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenéw
na okreslone cele oraz ustalania zasad i zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny
i zrownowazony rozwoj za podstawe tych dziatan.

Celem nadrzgdnym planu jest uporzadkowanie istniejacego zagospodarowania, umozliwienie
funkcjonowania terenom juz zainwestowanym poprzez rozbudowe uktadu komunikacyjnego (1KDD,
IKDW), zachowanie lub zaplanowanie terenow zieleni urzadzonej, a takze rozwdj terenow
mieszkaniowych i ustugowych. Wprowadzono zasady zagospodarowania terendéw, ktore ksztattujg
zabudowg o okreslonych parametrach przy zachowaniu odpowiednich wskaznikéw urbanistycznych.
W potudniowej czesci planu (blizej $rodmiescia) zabudowa jest wyzsza — do 5 kondygnacji,
a w pélnocnej nizsza do 2 lub 3 (wyjatkowo 4). Zaproponowane wskazniki powierzchni biologicznie
czynnej s3 wysokie 1 wynosza przewaznie minimum 40%, co powinno shuzy¢ racjonalnemu
wykorzystaniu terenu, w tym zachowaniu powierzchni niezabudowanych, przeznaczonych na zielen.
W projekcie planu zarezerwowano tereny przeznaczone na zielen urzgdzona, przy czym ich cze$é ma
na celu petni¢ ma funkcj¢ zieleni urzadzonej izolujacej od uciazliwych drog, tj. ul. Sosnkowskiego,
ul. Oleska, ul. Okulickiego.

W projekcie planu wprowadzono ustalenia dla drog publicznych (klasy zbiorczej, lokalnej,
dojazdowej) oraz drog wewngtrznych, przy czym teren 2KDZ jest czgsécia ul. Oleskiej. Teren ten
stanowi jedynie poszerzenie ulicy Oleskiej. W przypadku terenu drogi 2KDD (ul. Skrajna) okreslona
w planie szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych wynika z istniejacego zagospodarowania terenow
przylegtych.

W tresci uchwaty dla terenow przeznaczonych na drogi publiczne, drogi wewnetrzne nie
ustalono szczegdtowych zasad i warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci, co nalezy rozumieé
jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia regulowane w tym zakresie przepisami odrebnymi.
Brak regulacji w planie wynika z przyjecia zalozenia, ze sa to tereny ogolnodostepne, o cechach
przestrzeni publicznej. Tereny nie powinny by¢ przedmiotem obrotu i nie przewiduje si¢ na nich



lokalizacji zabudowy, przez co nie ma przestanek do ustalenia zasad scalania 1 podziatu
nieruchomosci.

W projekcie planu przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 4 ust. 13 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dla terenow drog publicznych, publicznych
ciggow pieszych i drog wewngtrznych, zieleni urzadzonej niniejsza uchwata ustala stawki procentowe,
na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, przyjete w wysokosci
0% dla powyzszych terenow.

W tresci uchwaty uwzgledniano odwotania do rysunku, m.in. nieprzekraczalne i obowigzujace
linie zabudowy. Celem ulatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie
(szerokosci drog, odleglosci linii zabudowy).

4.7Zgodnos¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotyczacych aktualnosci
zagospodarowania przestrzennego gminy i innymi dokumentami

Podczas opracowania projektu planu uwzgledniono wnioski wynikajace m.in. z Oceny
aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola, bedacej zatacznikiem do Uchwaty
nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola z dnia 26 stycznia 2017 r. Ocena przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Obszar opracowania nie byl wowczas objety przystgpieniem do sporzadzania planu
miejscowego.

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen zawartych w Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego miasta Opola (zatwierdzonego Uchwatg
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.). Wedlug Studium, obszar opracowania
zlokalizowany jest na obszarze jednostki urbanistycznej nr 18 — Chabry, 19 — Armii Krajowej oraz
nr20 — Gostawice. Glownym kierunkiem przeksztalcen jest strefa ustugowa (20.3.U, 18.2.U) oraz
strefa mieszkaniowa 19.1.M. Zapisy Studium odnoszace sie na badanym obszarze przede wszystkim
do uktadu komunikacyjnego zostaty uwzglednione. Przyjete w planie parametry i wskazniki
urbanistyczne dostosowano do poszczegélnych kategorii przeznaczen okre§lonych w  strefie
ustugowej, przy czym dla istniejacej zabudowy zachowano dotychczasowe funkcje, parametry
i wskazniki urbanistyczne oraz obstuge komunikacyjng. Rozwigzania przyjete w projekcie planu
miejscowego sg zatem zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Opola. Projekt planu wypetnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty
zawarte w Studium.

5. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

W procedurze sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczna ocen¢ oddzialywania 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 oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1405, z poézn. zm.). Do projektu planu sporzadzono Prognoze oddziatywania na srodowisko
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Oleskiej i Kazimierza
Sosnkowskiego w Opolu, ktéra ukazuje, iz realizacja wigkszosci ustalen planu w stosunku
do istniejagcego zagospodarowania obszaru hie zmieni stanu srodowiska. Realizacja terenow zieleni
urzadzonej bedzie miala korzystniejszy wptyw na srodowisko. Wptyw mniej korzystny mogg wykazaé
inwestycje podejmowane na terenach np. ustug i drog.



Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do projektu sporzadza si¢ prognozg¢ skutkow finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze uchwalenie planu
bedzie rodzito skutki finansowe, a wsrod nich te, ktore nalezg do zadan whasnych gminy oraz takie,
ktore nie beda lezaly po stronie gminy. Do zadan wilasnych gminy naleze¢ beda wydatki zwigzane
z realizacja inwestycji z zakresu budowy drogi publicznej 1KDD oraz ciggu pieszego 1KP.

Ustalenia projektu planu miejscowego z chwila wejscia w zycie staja si¢ powszechnie
obowiazujace na jego obszarze. Plan bedzie podstawa do wydawania decyzji administracyjnych
(w tym pozwolen na budowe).

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

6. Zrodla finansowania

Przyjecie projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacja wszystkich jego ustalen,
a przeprowadzenie, zgodnie z nimi, poszczegdlnych 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 projekcie
planu nie okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzgdza harmonogramu wydatkow.

W przypadku catkowitej realizacji ustalen projektu planu, przedmiotowa uchwata moze
w przyszto$ci angazowa¢ $rodki finansowe. Nalezy przy tym podkresli¢, iz analizy finansowe
opracowywane na potrzeby projektu planu zawierajg prognozowane koszty calosciowego
przeprowadzenia niemalze wszystkich inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do
zadan wlasnych gminy. W rzeczywistosci ustalenia planu nie sg realizowane kompleksowo, lecz
stopniowo, etapami. Realizacja niektorych ustalen moze by¢ odsunigta w czasie z uwagi na brak
mozliwosci pozyskania srodkéw finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych
srodkdw na realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydziaty
i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé srodki 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 $rodkéw
zewnetrznych), z udzialu inwestorow i wiascicieli nieruchomos$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 moga 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

Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 w/w ustawy. Whnioski
do planu mozna bylto sktada¢ od 23 pazdziernika 2017 r. do 13 listopada 2017 r. Ogétem wniesiono
26 pism, w tym przez instytucje oraz osoby fizyczne. Sposréd wniesionych wnioskéw 2 odnosity sie
do prognozy oddziatywania na $rodowisko tj. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
I Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego. Uwzglgdniono 12 wnioskéw, czgsciowo — 10,
nie uwzgledniono — 1 oraz pozostawiono bez rozstrzygnigcia — 3.

Opiniowanie projektu planu miato miejsce w okresie od marca do lipca 2019 r. Po uzyskaniu
wymaganych prawem opinii i uzgodnien w sierpniu 2019 r. projekt planu wylozono do publicznego
wgladu, a dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zorganizowano 5



wrzesnia 2019 r. Do projektu planu ztozono 19 uwag, z czego 1 uwzgledniono, 5 uwzgledniono
W czgsdei, a 12 nie uwzgledniono. Uwzglednienie cze$ci uwag i wprowadzenie zmian do projektu
planu wymagato ponowienia procedury planistycznej, tj. ponownego uzgodnienia projektu z zarzadca
drog oraz ponownego wytozenia do publicznego wgladu.



