UZASADNIENIE

do projektu uchwaly wsprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srodmiescie 1a” 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. z 2020 r. poz. 293 z pozn.
zm.), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu sposobdw ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr XXV/510/20 z dnia 30 kwietnia 2020 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie la”
w Opolu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Sroédmiescie la”
w Opolu dotyczy terenu, na ktérym obowigzuje uchwata nr X1X/173/07 Rady Miasta Opola z dnia 25
pazdziernika 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Srodmiescie I — Wyspa Pasieka” w Opolu. Przyczyna podjecia uchwaty inicjujacej byto zbadanie
mozliwo$ci wprowadzenia zmian uwzgledniajacych dostosowanie zapisow planu do aktualnych potrzeb
inwestycyjnych i mozliwosci rozbudowy budynkow oraz zagospodarowania terendw ustugowych.

Analizowany obszar potozony jest w §rodmiesciu Opola — na Wyspie Pasiece. Jest to teren
zurbanizowany, na ktorym wystgpuje zabudowa ustlugowa. Znajduja si¢ tu takie obiekty ustug
publicznych, jak: Urzad Marszatkowski, Urzad Wojewddzki. Granice planu stanowig: od poétnocy
i potnocnego wschodu: zabudowa mieszkaniowo-ustugowa wzdtuz ulic: Barlickiego i Ostrowek
(Piastowska), od zachodu: tereny wod powierzchniowych i zieleni — tereny nadrzeczne wzdhuz Odry,
od potudnia: terenu ustug, w tym Amfiteatr, Urzad Wojewodzki.

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 ,,Srodmiescie 1a” w Opolu zawierajacy cze$é tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaly sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie la” w Opolu w skali
1:500, ktory stanowi integralng cze$¢ uchwaty,

- wykaz zabytkow,

—  rozstrzygniecie o Sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

- rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (jesli uwagi zostana ztozone).

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
ustawy odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony S$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i1 sposobow zagospodarowania terenéw 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.

Biorac pod uwage, iz obszar opracowania ma historycznie uksztattowany uktad urbanistyczny
i wystepuja tu zabytki, wprowadzono ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego. Ze
wzgledu na brak przestanek nie ustalono natomiast granic i sposobow zagospodarowania terenow
podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych tj. terendow goérniczych, ani obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa. Nie ma tu réwniez obszarow
szczegolnego zagrozenia powodzig, ale wystepuja obszary obejmujgce tereny narazone na zalanie
w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia walu przeciwpowodziowego. Obszary te oznaczono na
rysunku planu oraz wprowadzono stosowne zapisy do uchwaty.




Analizowany teren jest juz zabudowany, ale istnieje jeszcze mozliwos¢ uzupetnienia zabudowy
lub nieznacznej rozbudowy istniejacych obiektow, dlatego tez wprowadzone ustalenia umozliwiaja
niewielkg ingerencj¢ w istniejacy sposob zagospodarowania terenu. Wprowadzone parametry
zabudowy i wskazniki urbanistyczne umozliwiajgce intensyfikacj¢ zabudowy uwzgledniajg zabytkowy
i wyjatkowy uktad urbanistyczny Pasieki. Poza tym uwzgledniono istniejacg zielen do zachowania oraz
pojedyncze drzewa do zachowania.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 0%, poniewaz nie przewiduje si¢ tu wzrostu wartosci
nieruchomosci. Przeznaczenie terenu nie zmienia si¢ w stosunku do dotychczas obowigzujacego planu
miejscowego oraz dotychczasowego sposobu zagospodarowania terenu.

Biorac pod uwageg, iz integralng czeScig uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegbtowych  wystepuja  odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji obowigzujacych
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz usytuowania poszczegoélnych elementéw zagospodarowania.
Doktadne okreslenie lokalizacji poszczegdlnych elementow jest mozliwe, poniewaz plan opracowano
w skali 1:500, a poza tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie
ustalen planu.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie obowigzuje uchwata nr X1X/173/07 Rady Miasta Opola z dnia
25 pazdziernika 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Srédmiescie | — Wyspa Pasieka” Opolu, zatem moga by¢ wydawane decyzje 0 pozwoleniu na budowe.
Co istotne, nowy dokument nie wprowadza nowych przeznaczen terenu, ani nowego sposobu
zagospodarowania. Proponowane w nowym dokumencie zmiany sg porzadkujace i umozliwiajace
nieznaczng intensyfikacje zabudowy. Wprowadzone zapisy dotycza zatem precyzyjnego ustalenia linii
zabudowy: historycznej, obowigzujacej i nieprzekraczalnej, oznaczenia przejs¢ istniejacych przejsé lub
przejazdéw bramowych, oznaczenia zieleni do zachowania oraz pojedynczych drzew do zachowania,
korekty proponowanego przebiegu $ciezki kulturowej tysiaclecia. Ze wzgledu na zmiane przepisow
prawa wprowadzono rowniez ustalenie obszarow obejmujacych tereny narazone na zalanie w przypadku
uszkodzenia lub zniszczenia watu przeciwpowodziowego oraz zapisy dotyczace wskaznikow
urbanistycznych tj. intensywnos$ci zabudowy.

3. Sposob realizacji wymogéw zawartych w ustawie o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie la” w Opolu  zostat
opracowany na podstawie ustawy zdnia 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 zrbwnowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan. Obowiazki okreslone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdtowych,
dopasowanych do poszczegdlnych terenéw. Artykut 1 ust. 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad
okreslajac przeznaczenie terendow spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego,
walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan uwzglednia istniejace przeznaczenia terenu, zasady
ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze ustalenia dotychczas obowiazujacego
planu miejscowego. Nie wystepuja tu tereny podlegajgce ochronie na podstawie przepisow odrebnych,
W tym tereny gornicze, obszary zagrozone powodzig czy osuwaniem si¢ mas ziemnych. Nie wystgpuja
zatem obszary zagrazajace bezpieczenstwu ludzi imienia. Istniejacym zagrozeniem dla zdrowia
mieszkancéw moze by¢ tu natomiast hatas. W zwigzku z tym okre$lono dopuszczalny poziom hatasu
dla ,terenéw w strefie $rodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow”, zgodnie z przepisami
odrebnymi. Teren opracowania jest zurbanizowany, a zapisy planu umozliwiajg rozwoj infrastruktury
technicznej.




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 uchwalg nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2017 r. W dokumencie tym wskazano, ze m.in. uchwata nr X1X/173/07 Rady Miasta
Opola z dnia 25 pazdziernika 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Srodmiescie | — Wyspa Pasieka” Opolu jest czgéciowo aktualna i wymaga aktualizacji.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete uchwata
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje m.in. nast¢pujace kierunki
zagospodarowania przestrzennego: strefa uslugowo-mieszkaniowa na obszarze 28.1.C w jednostce
urbanistycznej Stare Miasto. Najwazniejsze z ustalen odnoszg si¢ do wyznaczenia obszaru przestrzeni
publicznych, przyjecia zasad zagospodarowania ustalonych dla funkcjonalnego srodmiescia, ochrony
konserwatorskiej. Poza tym istotne sa zapisy porzadkujace zagospodarowanie terenu.

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

Celem opracowania planu miejscowego jest zbadanie mozliwosci wprowadzenia niewielkich
zmian w obowigzujacym planie uwzgledniajacych dostosowanie zapisow do aktualnych potrzeb
inwestycyjnych i mozliwosci rozbudowy budynkéw oraz zagospodarowania terenow ustugowych.
Dotychczas obowigzujace ustalenia wymagaja weryfikacji i aktualizacji w zakresie przyjetych zapisow,
linii zabudowy, parametrow i wskaznikow zagospodarowania terenu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie la” w Opolu nie wprowadza
nowych funkcji, ale uwzglgdnia istniejacy sposob uzytkowania terenu. Przeznaczenia terenu,
w porownaniu do stanu istniejacego pozostajg bez wigkszych zmian, zatem plan nie ma innego wptywu
na $rodowisko przyrodnicze niz aktualne zagospodarowanie. Teren opracowania jest w pehni
wyposazony w infrastrukture techniczng i komunikacyjna. Wystepujacy tu uktad drog zapewnia obstuge
komunikacyjna.

Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkres$li¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga byc¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem. Poza
tym nie przewiduje si¢ skutkow finansowych wynikajacych z konieczno$ci realizacji zadan wlasnych

gminy.
6. Zrodia finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czg$¢ inwestycji, ktore
stanowia 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¢ odsunieta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta
Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkow na realizacje¢ ustalef planu, ale w momencie podjecia
decyzji oich realizacji wydzialy i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowac
srodki finansowe. Srodki na realizacje tych zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez
wspotfinansowanie srodkami zewngtrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych
srodkoéw zewnetrznych), z udziatu inwestoréw i whascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz zrealizacji partnerstwa publiczno-

prywatnego.




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. Na kazdym etapie sporzadzania dokumentu zapewniono jawno$¢
i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej.

8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegdlnych terenow oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci, wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wtascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegélnych dziatek znajdujacych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne 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, proporcjonalne i adekwatne do
ptynacych z nich korzysci.




