UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Wéjtowa Wies I” 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 2016 r. poz. 778. ze
zm.), zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
22016 r. poz. 446) polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreSlaniu sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta Uchwate nr XXIX/522/16 z dnia 07 lipca
2016 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Wéjtowa Wies I” w Opolu.

Bezposrednig przyczyng podjecia uchwaty inicjujacej byly ztozone wnioski o zmiane¢ planu,
wynikajace z zamierzen inwestycyjnych, dotyczace rozszerzenia dopuszczalnego katalogu
przeznaczenia terenéw (o produkcje marginalng na terenach zabudowy zagrodowej, dopuszczenie
szerszego katalogu ustug), doprecyzowania zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu (zwigkszenia maksymalnej wysokosci zabudowy na terenach
mieszkaniowych). Podjecie prac uzasadnia rowniez konieczno$¢ dostosowania i aktualizacji
dotychczasowych zapisow planow do przepisow odrebnych, jak rowniez zachowanie rezerwy terenu
pod rozbudowe uktadu komunikacyjnego oraz uwzglednienie ucigzliwosci drog.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wdéjtowa Wies I” w Opolu
bedzie dokumentem definiujacym prawo miejscowe w zakresie polityki przestrzennej dla obszaru
ograniczonego: od potnocy — ulicg Jana Kwoczka, od wschodu — ulicg Proszkowsks, od potudnia —
projektowang obwodnicg potudniowa oraz granica administracyjng Opola, od zachodu — ulicg Rafata
Urbana.

Obszar objety opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchni¢ okoto 56 ha. Teren jest zainwestowany w sposob charakterystyczny dla strefy poza
centrum miasta. Dominujacym przeznaczeniem sg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(wtym takze zagrodowej) oraz grunty uzytkowane rolniczo. Przez teren przeptywa ciek wodny
Olszynka, ktory decyduje o jego walorach przyrodniczych i krajobrazowych. Jest on lewostronnym
doptywem Odry, a jego dolina stanowi korytarz ekologiczny o randze lokalnej. W poémocnej
i wschodniej czegsci znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, natomiast w czgsci
potudniowej i zachodniej tereny rolnicze. Przez teren opracowania przebiega droga wojewddzka
nr 414. Nalezy zaznaczyc¢, iz na terenie opracowania znajduja si¢ obiekty ujete w gminnej ewidencji
zabytkéw oraz strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej.

Tereny przylegte do obszaru objetego opracowaniem stanowig od pdinocy i wschodu tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Od potudnia i zachodu znajdujg si¢ tereny uzytkowane
rolniczo. Dodatkowo od potudnia przy graniczy administracyjnej miasta przylega wojskowy teren
zamknigty, znajdujacy si¢ w sasiedniej gminie Proszkow.

W strukturze wlasnosciowej grunty wchodzace w sklad zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa zajmujg 2%, Gminy Opole — 6,6%, wojewodztwa opolskiego — 2%. Udzial powierzchni
gruntow stanowigcych wilasnos¢ osob fizycznych to 84,7%. Wystepuje niewielki udziat innych
podmiotéw ewidencyjnych.

Na obszarze opracowania wydawane sa decyzje administracyjne (w tym o pozwoleniu na
budowg) na podstawie zapisow obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Wojtowej Wsi w Opolu (Uchwata nr XXXII1/343/08 Rady Miasta Opola
z dnia 03 lipca 2008 r.).

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 ,,Wojtowa Wie$ I’ w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstows i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do przedmiotowego projektu uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Woéjtowa Wie§ I” w Opolu
w skali 1:2000, stanowiacy zatacznik nr 1,
—  wykaz zabytkow, stanowigcy zatacznik nr 2,



— rozstrzygnigcie 0 sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania,
stanowigce zatacznik nr 3,

— rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatgcznik nr 4.

Na obecnym etapie procedury sporzadzone sa zatacznik graficzny oraz wykaz zabytkow.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury, zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Przedmiotowy plan zgodnie z ustaleniami studium definiuje podstawowe przeznaczenia
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug. Zgodnie z obowigzkami i zaleceniami
okreslonymi w Studium, w projekcie planu przewidziano rezerwy terenu pod rozbudowe uktadu
komunikacyjnego — obwodnicy potudniowej, co0 W przypadku rozwijajacego si¢ miasta jest rowniez
konieczne.

Jednym z celéw planu jest umozliwienie produkcji marginalnej na terenie przeznaczonym pod
zabudow¢ mieszkaniowg jednorodzinng zagrodowg oraz rozszerzenie katalogu ustug na terenach
zabudowy jednorodzinnej. Wnioskowane zmiany dotyczace doprecyzowania zapisu dotyczacego
produkcji marginalnej i uslug zostaly uwzglednione. W projekcie planu skupiono si¢ rowniez na
ksztattowaniu przestrzeni publicznych i systemu S$ciezek rowerowych taczacych tereny zieleni
z przestrzeniami publicznymi.

Przewazajaca cze¢$¢ terendw objetych opracowaniem pozostaje w dotychczasowym
przeznaczeniu. Dla tych terendw zostaly doprecyzowane ustalenia szczegétowe m.in. w zakresie zasad
ksztaltowania zabudowy i wskaznikow wykorzystania terenu oraz ilosci i sposobu realizacji
wymaganych miejsc postojowych dla samochodéw osobowych. Przy ustalaniu parametrow zabudowy
(przede wszystkim wysokosci budynkow i intensywnosci zabudowy) zostaty uwzglednione obecne
wysokosci budynkow i parametry zagospodarowania dziatek.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy wejScie w Zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Wojtowa Wie§ I” w Opolu spowoduje utrate mocy obecnie obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Wojtowej Wsi, przy czym nie
powoduje to wygasniecia decyzji administracyjnych wydanych na jego podstawie (ust. 2).

3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wojtowa Wies I” w Opolu
zostal opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy projektu planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ustawy, ktére odnoszg si¢ do zasad
ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrobwnowazony rozwdj za podstawe tych
dziatan.

Obowiazki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdlowych
dopasowanych do poszczegélnych terenow. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowigzki 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 kontynuuje gtéwne zatozenia
projektowe wczesniej opracowanego dokumentu W zakresie przeznaczenia terenu, ochrony
srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze zasad funkcjonowania obszaru. Wystepuja tu
tereny podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrebnych. Istniejacym zagrozeniem dla zdrowia
mieszkancéw moze by¢ hatas. W zwigzku z tym dla terenéw mieszkaniowych okreslono dopuszczalny
poziom hatasu dla ,,terenow zabudowy jednorodzinnej” zgodnie z przepisami odrgbnymi.



Uktad komunikacyjny jest uksztaltowany, istniejgce sieci infrastruktury technicznej
zapewniajg zaopatrzenie w wode, gaz, energig, a takze odbidr $ciekow. Ustalenia planu umozliwiaja
rozwoj infrastruktury techniczne;j.

W tresci uchwaty dla terenéw przeznaczonych na drogi publiczne oraz wewng¢trzne, zielen,
zielen urzadzona, wody powierzchniowe §rodladowe, infrastrukture nie ustalono szczegoétowych zasad
1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, co nalezy rozumie¢ jako nakazy, zakazy, dopuszczenia
i ograniczenia regulowane w tym zakresie przepisami odrgbnymi. Brak regulacji w planie wynika
z przyjecia zatozenia, ze sg 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 i podziatu nieruchomosci. Dodatkowo nie ustalono
szczegotowych zasad i warunkdéw scalania i podzialu nieruchomosci dla terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowane przy ulicy Kwoczka (3MN - 12MN) z uwagi na fakt,
iz tereny te sa juz uksztaltowane i nie wymagaja ustalania dla nich zasad podziatu i scalania
nieruchomosci.

W planie przyjg¢to 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. Stawki procentowe zostaly przyjete w wysokosci 0%, poniewaz
caly teren stanowi obszar, dla ktérego obowigzuje plan miejscowy. Przeznaczenie terendow
W wigkszos$ci nie ulegnie zmianie w wyniku uchwalenia planu miejscowego ,,Wojtowa Wie§ I, zatem
nie przewiduje si¢ zmian ich warto$ci, natomiast na podstawie niewielkich zmian trudno stwierdzi¢
Cczy zaistnial wzrost warto$ci nieruchomosci.

4. Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Opola

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 zalgcznikiem do Uchwaty
nr XXIX/524/16 Rady Miasta Opola z dnia 07 lipca 2016 r. Ocena przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. W/w dokument stwierdza, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
Wojtowej Wsi w Opolu jest planem aktualnym, jednak plan jest niedostosowany do niektorych
przepisoéw odrgbnych, w tym do nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzonej w 2015r.

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen zawartych w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Opola (przyjetego Uchwalg nr LXXI/745/10
Rady Miasta Opola z dnia 26 sierpnia 2010 r.). Wedlug Studium, obszar opracowania zlokalizowany
jest w strefie 10M — Woéjtowa Wies, dla ktérej przewiduje si¢ nastepujgce kierunki zagospodarowania
przestrzennego:

— strefa mieszkaniowa,

— obwodnica potudniowa.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie Wojtowej Wsi uchwalony uchwatg Rady
Miasta Opola nr XXXIII/343/08 z dnia 3 lipca 2008r. zostal sporzadzony zgodnie ze Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (Uchwata nr LIV/602/05 Rady Miasta
Opola z dnia 17 listopada 2005r.). Na podstawie planu miejscowego w rejonie Wojtowej Wsi zostaty
wydane pozwolenia na budowe (m.in. na zabudowg¢ mieszkaniowa w sgsiedztwie obwodnicy
potudniowej). W 2010 roku przyjeta zostata Zmiana studium (Uchwata nr LXXI1/745/10 Rady Miasta
Opola z dnia 26 sierpnia 2010 r.). Zgodnie ze Zmiang studium obowigzuje zakaz lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej w pasie o szerokosci 150 m od obwodnicy potudniowej. Podmiotowy plan miejscowy
utrzymuje zabudowe¢ mieszkaniowa wzdtuz obwodnicy potudniowej z uwagi na wydane pozwolenia
na budowe na podstawie planu miejscowego z 2008 r.

Rysunek planu zostal sporzadzony w skali 1:2000 z uwagi na znaczng powierzchni¢ obszaru
opracowania. Skala 1:2000 jest dopuszczona (zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury
zdnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego) dla inwestycji liniowych oraz dla obszar6w o znacznej
powierzchni.



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 zroéwnowazonego rozwoju. Teren
opracowania jest czg¢sciowo zagospodarowany, aktualizacja zapisow planu oraz uwzglednienie
ztozonych wnioskéw pozwoli na kontrolowane uzupelnianie zabudowy 1 prawidlowe
zagospodarowanie terenow oraz przeksztalcenia niektorych terendéw. Bedzie to sprzyjaé
wieloaspektowemu rozwojowi miasta.

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzana jest strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U.
z 2016 r. poz. 353; zm.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1936 oraz z 2016 r. poz. 831, poz. 961, poz. 1250, poz.
1579, poz. 2003 i poz. 36). Z uwagi na fakt, iz teren objety opracowaniem posiada miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego a sporzadzenie planu ,,Wojtowa Wie§ I” ma gldwnie na celu
dostosowanie zapisOw do obecnych przepisOw i1 oczekiwan inwestoréOw, to wykazano, ze jego
oddzialywania na $rodowisko bedzie obojetne. Mozna stwierdzi¢, ze zapisy projektu planu sa
kontynuacja zapisow w planie obowiazujacym.

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

Ustalenia planu miejscowego z chwila wejscia w zycie staja sie powszechnie obowigzujace na
jego obszarze. Plan bedzie podstawg do wydawania decyzji administracyjnych (w tym pozwolen na
budowe). W chwili wejscia w zycie na obszarze objetym planem traci moc obowigzujacy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacjg wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczegélnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan, w tym zarezerwowania
srodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie nastepowala stopniowo
wedlug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W projekcie planu nie okresla sie
terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkéw. Podkre$lenia wymaga
fakt, iz analizy i prognozy finansowe opracowywane na potrzeby projektu planu zawiera¢ beda
prognozowane koszty kompleksowej realizacji niezbednych inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych
srodkow 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 mogg pochodzi¢ z budzetu miasta (réwniez poprzez wspoétfinansowanie
$rodkami zewngtrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkow
zewngtrznych), z udzialu inwestorow 1 wiascicieli nieruchomo$ci w finansowaniu w ramach
porozumien (0 charakterze cywilno-prawnym) oraz z realizacji zadan w formie partnerstwa publiczno-
prywatnego.

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

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

Procedura opracowania planu jest przeprowadzana zgodnie z art. 17 w/w ustawy. Whnioski do
planu mozna byto sktada¢ od 20 lipca do 12 sierpnia 2016 r. i wniesiono ogoétem 27 wnioskow. Czgsé¢
wnioskéw zostala zlozona po ustawowym terminie zbierania wnioskow. Sposréd wniesionych



wnioskow dwa tj. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Pafstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego, odnosity sie do prognozy oddzialywania na srodowisko. Procedure mozna

$ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢ z dokumentami zarowno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak
i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej.



