projekt 30 lipca 2026 r.

UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Swierkle II” w Opolu

1. Stan faktyczny

Projekt planu uchwalany jest na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pézn. zm.), zwanej
zamiennie ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt
2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z p6zn. zm.). Realizujac obowiazki przydzielone
jednostkom samorzadu terytorialnego, polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu
sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola w dniu 25 czerwca 2026 r. podjeta
uchwale nr XXXI/516/26 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Swierkle II” w Opolu.

Przyczyng podjecia uchwaly inicjujacej byla potrzeba opracowania planu miejscowego
na terenach, ktore jeszcze nie majg ustalonych zasad zagospodarowania terenu, a pozostawienie
mozliwosci realizacji inwestycji na zasadach ustalanych w decyzjach o warunkach zabudowy nie
gwarantuje zachowania tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju oraz zabezpieczenia
przestrzeni dla inwestycji publicznych, a takze moze by¢ przyczyng wielu konfliktow przestrzennych.
Konieczne jest wprowadzenie odpowiednich zapisoéw, ktore regulowalyby sposob zagospodarowania
terenow, w tym okreslenie wskaznikoéw urbanistycznych (maksymalna i minimalna intensywno$c¢
zabudowy, wskaznik miejsc postojowych, udziat powierzchni biologicznie czynnej itp.) oraz potrzeba
uwzglednienia polityki przestrzennej gminy okre§lonej w strategii rozwoju gminy (uchwata
nr XXII1I/371/25 Rady Miasta Opola z dnia 27 listopada 2025 r.).

Obszar o powierzchni ok. 16 ha potozony jest we poinocnej czesSci miasta, na obszarze obrebu
ewidencyjnego Swierkle. Usytuowany w rejonie ulic: Brzezifskiej, Brynickiej, Kupskiej i Choinkowe;.
Obszar jest czgsciowo zabudowany, gtownie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng. Ponadto znajduje
si¢ takze zabudowa ustugowa oraz tereny lesne. Obszar przylega bezposrednio do granicy
administracyjnej Opola (sasiaduje z gming Lubniany). Obszar objety analiza zostat wlaczony do Opola
w 2017 r. Na strukture wlasnosci obszaru sktadaja si¢ grunty gminy Opole, grunty osob fizycznych,
spotek prawa handlowego, Skarbu Panstwa.

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 ,,Swierkle II” w Opolu zawierajacy czeéé tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatgcznikami do uchwaly na obecnym etapie procedury jest rysunek miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Swierkle II” w Opolu, w skali 1:1000, ktory stanowi integralng
czg$¢ uchwaly, jest jej zatacznikiem nr 1 oraz wykaz zabytkoéw stanowiacy zatacznik nr 2.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy 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 S$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow, w tym krajobrazoéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrebnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
i podzialu nieruchomosci.

Na obszarze opracowania wystgpujg dwie zabytkowe kapliczki. Obszar nie znajduje si¢
w obszarze zagrozenia wystgpieniem powodzi, w zwiazku z czym nie zastosowano zapisow
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o0 szczegoblnej ochronie obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig. Ze wzgledu na brak przestanek
nie ustalono granic i sposoboéw zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych dotyczacych terendow goérniczych, obszardw osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

Na opracowywanym terenie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny
ustugowe zlokalizowane wzdtuz ul. Brzezinskiej, Brynickiej, Kupskiej i Choinkowej. W planie
uwzgledniono istniejace zabudowania, wyznaczono rowniez dodatkowe tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej celem jej uzupetlnienia, uwzgledniono przy tym wydane decyzje
o warunkach zabudowy. Obszar opracowania to teren, ktory zostat przylaczony do granic Opola z gminy
Dobrzen Wielki w 2017 roku w wyniku poszerzenia granic miasta, na ktorym przed przylaczeniem
obowiazywaly miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego: mpzp SWIERKLE-2 (Uchwata
nr XXX/285/2013 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 27 czerwca 2013 r.) oraz mpzp wsi Swierkle
(Uchwata nr XX/231/2000 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 16 listopada 2000 r.).

Rozwigzania przyjete w projekcie planu uwzgledniajg stan istniejacy oraz wczesniej
obowigzujace zapisy planu, a takze wydane uprzednio decyzje o warunkach zabudowy oraz pozwolenia
na budowe na tym terenie.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 10% dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
wolnostojacej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 15% dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug oraz 0% dla pozostatych terenéw (z uwagi na fakt, iz stanowia
one cele publiczne, nie wzro$nie wartos¢ nieruchomosci lub nie przewiduje si¢ ich zbycia).

Biorac pod uwage, iz integralna czgscia uchwaly jest rysunek planu, w ustaleniach
szczegotowych wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji nieprzekraczalnych linii
zabudowy oraz usytuowania poszczegdlnych elementow zagospodarowania. Doktadne okreslenie
lokalizacji poszczegdlnych elementow jest mozliwe, poniewaz plan opracowano w skali 1:1000, a poza
tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie ustalen planu.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zatem moga by¢ wydawane decyzje administracyjne (w tym o pozwoleniu na budowe)
w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Caly obszar opracowania przed jego wlaczeniem do granic
administracyjnych Opola w 2017 r. posiadat obowigzujace plany miejscowe:

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego SWIERKLE-2 (Uchwata nr XXX/285/2013

Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 27 czerwca 2013 1.),

—  miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Swierkle (Uchwata nr XX/231/2000

Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 16 listopada 2000 r.).

Na ich podstawie mogty by¢ wydawane pozwolenia na budowe.

Najwazniejszym celem planu jest wprowadzenie zasad zabudowy uwzgledniajacych stan
istniejacy na obszarze planu oraz znajdujgca si¢ tam infrastrukture techniczng oraz zabezpieczenie
terenéw pod lokalizacje nowej infrastruktury zwigzanej z komunikacja, z uwagi na zwigkszajaca si¢
liczbe zabudowan w tej czg$ci miasta.

Ustalone przeznaczenie terenu na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca
w zakresie uzytku lesnego w obrgbie terenu 7MNW wynika z kontynuacji przeznaczenia
z obowigzujgcego do dnia zmiany granic administracyjnych Opola (2017 r.) — miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego SWIERKLE-2 (Uchwata nr XXX/285/2013 Rady Gminy Dobrzen
Wielki z dnia 27 czerwca 2013 r.).
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3. Sposob realizacji wymogoéw zawartych w ustawie o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Swierkle II” w Opolu zostat
przygotowany w oparciu o ustawe¢ z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z art. 1 ustawy zapisy planu odnosza si¢ do zasad ksztaltowania polityki
przestrzennej, przeznaczenia terenow na okreslone cele oraz ustalanie zasad ich zagospodarowania
zgodnie z fadem przestrzennym i zachowaniem zasad zrownowazonego rozwoju.

Obowiazki okre§lone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdtowych,
dopasowanych do poszczeg6lnych terenow. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowigzki dotyczace ksztalttowania tadu przestrzennego, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, prawa wilasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury techniczne;.

Tekst oraz rysunek projektu planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15
ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odnoszacy si¢ m.in. do: przeznaczenia
terenow, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasad ksztaltowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr kultury wspolczesnej, wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztaltowania przestrzeni publicznych, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, szczegotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci,
szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenh w ich uzytkowaniu, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, sposobu
i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, stawek procentowych,
na podstawie ktorych ustala si¢ optatg, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na przedmiotowym terenie nie wystepuja obszary podlegajace ochronie na podstawie
przepisow odrebnych tj. terenéw goérniczych, obszarow szczegoélnego zagrozenia powodzia, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, z uwagi na brak takich terenow.

Tereny przeznaczone na zabudowg posiadaja ustalenia dotyczace wskaznikow
zagospodarowania tego terenu tj. udzial powierzchni zabudowy, udzial powierzchni biologicznie
czynnej, nadziemna intensywnos$¢ zabudowy, ustosunkowano si¢ tez do projektowania uniwersalnego
wyznaczajac wskaznik minimalnej liczby miejsc postojowych dla samochodow i roweréw. Tereny
przeznaczone na komunikacje — drogi publiczne i drogi wewnetrzne nie posiadaja zapiséw odnoszacych
si¢ do parametréw uzytkowania terenu, ze wzgledu na to, ze nie przewiduje si¢ tam zabudowan.

W planie przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 4 ust. 15 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2012 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Rysunek planu stanowi integralng cze$¢ uchwatly, poniewaz w zapisach wystepuja czesto
odwotania do rysunku, np. okreslajgc przebieg nieprzekraczalnych i obowigzujacych linii zabudowy.
Celem ulatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu umieszczono wymiarowanie.

Ilekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek
do wprowadzenia nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen.

Strona3 z 5



projekt 30 lipca 2026 r.

4. Zgodno$¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotyczacych aktualno$ci zagospodarowania
przestrzennego gminy i innymi dokumentami

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania (Uchwata nr LXVI/1248/18 z dnia
5 lipca 2018 r.) obowiazujace na etapie przystgpienia do opracowania przedmiotowego projektu planu
miejscowego przewidywalo na terenie objetym planem stref¢ zabudowy mieszkaniowej 12.1.M
w jednostce urbanistycznej Swierkle.

Ocena aktualno$ci studium oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Opola przeprowadzana jest systematycznie zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania
kadencji Rady Miasta Opola. Ostatnio opracowany dokument byt przyjety uchwata nr LXXI11/1264/23
z dnia 25 maja 2023 r. Zgodnie z nim plany miejscowe nalezy sukcesywnie opracowywac na obszarze
catlego miasta, w szczegélno$ci na terenach, gdzie nie ma obowigzujacych planéw. Obecnie
na opracowywanym obszarze nie istnieje obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

W planie ogdélnym na tym obszarze ustalono w przewazajacej czesci strefe wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (3SJ), uzupeknia je strefa otwarta (8SO). Ustalenia projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg zgodne z planem ogdlnym.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 projekt planu miejscowego powinien uwzglednia¢ polityke przestrzenng
gminy, okre§long w strategii rozwoju gminy. W trakcie opracowywania projektu planu Rada Gminy
przyjeta nowy dokument pn. ,,Strategia Rozwoju Opola — Stolicy Polskiej Piosenki — do 2043 r.” Projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Swierkle II” uwzglednia polityke przestrzenna
zawarta w modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej Opola, ktéra jest kontynuacja studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola.

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

Podczas sporzadzania niniejszego planu przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na
srodowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670 z p6zn. zm.).

Oceniono, ze realizacja niektorych ustalen planu moze mie¢ niekorzystny wplyw na srodowisko
z uwagi na projektowane funkcje, lecz w trosce o zréwnowazony rozwoj miasta ustalenie strefy
mieszkaniowej jest nieuniknione. Lokalizacja oraz centralizacja funkcji pomagaja w ochronie
srodowiska przed niekorzystnymi oddzialywaniami na srodowisko.

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 mogg by¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem. Poza
tym przewiduje si¢ skutki finansowe wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan wtasnych gminy
tj. realizacje drog publicznych i ciggow pieszych.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie 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
nastepowata stopniowo, wedtug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W planie nie
okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkow. W Wieloletniej
Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych $rodkéw na realizacje ustalen
planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydzialy i jednostki merytorycznie
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odpowiedzialne powinny zarezerwowaé érodki finansowe. Srodki na realizacje¢ ww. zadan moga
pochodzi¢ z budzetu miasta (roOwniez poprzez wspdtfinansowanie $rodkami zewnetrznymi m.in.
w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych §rodkéw zewnetrznych), z udziatu inwestorow
i wlascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumien o charakterze cywilno-
prawnym oraz realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

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 procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publiczne;.

8. Objasnienia

Ustalajac przeznaczenia poszczegédlnych terendow oraz sposoby ich zagospodarowania
przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania i mozliwosci wazac przede wszystkim interes
publiczny z interesami wtascicieli 1 uzytkownikow wieczystych poszczegolnych dziatek znajdujacych
si¢ w obszarze opracowania planu. Poszczegdlne rozwigzania moga w niektorych przypadkach
ingerowa¢ w prawo wilasnosci, ale sa one zgodne z przepisami powszechnie obowiazujacego prawa.
Ingerencja taka byla niezbedna do realizacji celow publicznych, proporcjonalnie i adekwatnie
do plynacych z nich korzysci.
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