projekt 1 wrzesnia 2026 r.

UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Grudzicka I” w Opolu

1. Stan faktyczny

Do zakresu dziatania gminy nalezg sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, a zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspolnoty to zadania wlasne gminy. Zgodnie z ustawg z dnia 8§ marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662) wsrdd zadan wlasnych wymienia si¢ m.in. sprawy
fadu przestrzennego. tad przestrzenny zdefiniowany jest w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, z p6zn. zm.) i stanowi
podstawe dziatan w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Realizujac zadania przydzielone
jednostkom samorzadu terytorialnego, polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu
sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr XXII11/384/25
Rady Miasta Opola z dnia 27 listopada 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego "Grudzicka " w Opolu.

Przyczyna podjecia uchwaty inicjujacej byla potrzeba opracowania planu na terenie, ktory
jeszcze nie jest objety takimi ustaleniami, uregulowanie przeznaczenia terenéw z uwzglednieniem
przebiegu waznych ciggow komunikacyjnych i1 odpowiednich dla nich rezerw terenu oraz
wprowadzenie zasad ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania na wyznaczonych terendéw,
konieczno$¢ wprowadzenia odpowiednich zapisow regulujacych sposdb zagospodarowania terendw,
w tym okre$lenie wskaznikow urbanistycznych (maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy,
wskaznik miejsc postojowych, udziat powierzchni biologicznie czynnej itp.).

Obszar o powierzchni ok. 23 ha potozony jest we wschodniej czesci miasta, na terenie Kolonii
Gostawickiej. Usytuowany w  bezposrednim sgsiedztwie ulic: Wschodniej, Grudzickiej
i Nowowiejskiej. Obszar jest czeSciowo zurbanizowany i wymaga zapiséw porzadkujacych. Obszar
przylega do terenéw zamknietych linii kolejowej nr 301 relacji Opole-Namystéw. Obszar obejmuje
tereny produkcyjno-sktadowo-magazynowe, ustugowe, zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
i wielorodzinnej oraz tereny zieleni nieurzadzonej. Przez obszar analizowany przebiega napowietrzna
linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kV. Na strukture wlasnosci obszaru sktadajg sie
grunty gminy Opole, grunty osob fizycznych, spotek prawa handlowego, spotdzielni mieszkaniowej,
a takze grunty Skarbu Panstwa oddane w uzytkowanie wieczyste. Obszar nie jest objety obowiazujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

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 "Grudzicka 1" w Opolu zawierajacy czg$¢ tekstowa i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatgcznikami do uchwaty sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Grudzicka 1" w Opolu w skali
1:1000, ktory stanowi integralng cze$¢ uchwaty,

- rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

- dane przestrzenne.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy 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$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztalttowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkow scalania
i podzialu nieruchomosci. Ze wzgledu na brak przestanek nie ustalono zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i1 zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspolczesnej, ani granic
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1 sposobow zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie przepisdéw odrebnych
tj. terené6w gorniczych, ani obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewoOdztwa. Nie ma tu takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzia. Niniejsza uchwata okresla
stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktorych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
w wysokosci 10% na terenach MN, MNW, MWW, 15% na terenach MNW-U, U, 30% na terenach U-
ZP, U-P oraz 0% na pozostatych terenach tj. KDZ, KDD, KR, ZN, ZP z uwagi fakt, iz s3 to tereny
obejmujace nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ m.in. Gminy i nie bedg one podlega¢ obrotowi oraz
tereny, dla ktorych plan miejscowy ustala przeznaczenie tozsame z faktycznym sposobem uzytkowania
nieruchomosci przed uchwaleniem tego planu. Nie przewiduje si¢ w tych przypadkach wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Integralna czeécia uchwaly jest rysunek planu sporzadzony na mapie zasadniczej w skali
1:1000. W uchwale, w ustaleniach szczegélowych wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie
lokalizacji linii zabudowy oraz usytuowania poszczegélnych elementéw 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. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Na przedmiotowym terenie nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a co za tym idzie realizacja inwestycji moze nastgpowaé w oparciu o przepisy rozdziatu
5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (lokalizacja
inwestycji celu publicznego i ustalanie warunkow zabudowy), co nie gwarantuje zachowania tadu
przestrzennego i zrownowazonego rozwoju, zabezpieczenia przestrzeni dla inwestycji publicznych,
a takze moze by¢ przyczyna wielu konfliktéw przestrzennych.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Grudzicka I’ w Opolu zostal opracowany
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy
planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktére odnosza si¢ do zasad ksztattowania polityki
przestrzennej, przeznaczania terenOw na okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania
1 zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych dziatan. Obowigzki
okreslone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdétowych, dopasowanych
do poszczegoélnych terenow. Artykul 1 ust. 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 techniczne;j.

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan uwzglgdnia istniejagca zabudowe zrealizowang
na podstawie ustalen planu miejscowego, zasady ochrony srodowiska, a takze ustalenia Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola. Nie wystepuja tu tereny
podlegajace ochronie na podstawie przepiséw odrebnych, w tym tereny gornicze, obszary szczegolnego
zagrozenia powodzig czy osuwaniem si¢ mas ziemnych.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdéw 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. Wedlug przyjetej uchwaly nr LXXIII/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 2023 r.
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wskazane jest, aby opracowywac plany na terenach, ktore nie sg objete ustaleniami obowigzujacych
planow.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwatg
nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewidywalo m.in. nastepujace kierunki
zagospodarowania przestrzennego: strefa mieszkaniowa jednostki urbanistycznej Kolonia Gostawicka
22.1.M oraz strefa aktywno$ci gospodarczych 22.4.P. Przedmiotowy plan uwzglgdnia ustalenia
Studium. Biorac pod uwagg, iz polityka przestrzenna miasta zawarta jest obecnie w Strategii rozwoju
Opola — Stolicy Polskiej Piosenki — do 2043 r. (uchwata nr XXIII/371/25 Rady Miasta Opola z dnia 27
listopada 20257t.) i kontynuuje ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju Opola,
procedowany plan uwzglednia takze zapisy Strategii rozwoju Opola. Prace nad projektem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,Grudzicka I” w Opolu rozpoczeto w trakcie obowigzywania
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola. W dniu 18 grudnia
2025 r. uchwalg nr XX1V/399/25 Rada Miasta uchwalita Plan ogélny Opola, w ktorym przedmiotowy
obszar znajduje si¢ w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowsg jednorodzinng (53SJ), w strefie
komunikacyjnej (31SK), w strefie gospodarczej (41SP) oraz w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng (107SW, 108SW). Biorac pod uwage, ze dopuszczone w planie
przeznaczenia terenOw oraz parametry 1 wskazniki urbanistyczne zostaly uwzglednione w
wyznaczonych strefach planistycznych, nalezy uznaé, ze plan ten jest zgodny z Planem Ogo6lnym Opola.

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

Nadrzednym celem uchwalenia planu miejscowego jest wprowadzenie tadu przestrzennego
i takie zagospodarowanie terenu, ktore zgodne jest z zasadami zrownowazonego rozwoju.

W procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng oceng 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 srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2026 r. poz. 670 z pdzn.
zm.). Do projektu planu sporzadzono Prognoz¢ oddziatywania na $rodowisko, w ktérej] w wyniku
ogolnej oceny stwierdzono, ze realizacja ustalen planu moze mie¢: korzystny wptyw na stan srodowiska
przyrodniczego (nowe zagospodarowanie terendow zgodnie z projektowanym planem moze miec
korzystny wplyw na $rodowisko, w stosunku do obecnego zagospodarowania) w przypadku
zagospodarowania terendw na teren ustug lub zieleni urzadzonej 2U-ZP oraz teren zieleni urzagdzone;j
1ZP i1 2ZP; nie zmieni stanu Srodowiska przyrodniczego (nowe zagospodarowanie terenéw zgodnie z
projektowanym planem moze mie¢ neutralny wplyw na $rodowisko, w stosunku do obecnego
zagospodarowania) w przypadku zagospodarowania terenéw na tereny: teren drogi dojazdowej 1KDD,
teren drogi zbiorczej 1KDZ, teren komunikacji kolejowej 1KKK, tereny komunikacji drogowej
wewnetrznej: 3KR, 4KR, teren zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej 1MN, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej: IMNW, 2MNW, 3MNW, SMNW, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug: IMNW-U, 2MNW-U, 3MNW-U, 4MNW-U,
tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej: IMWW, 2MWW, teren ustug lub
produkcji 1U-P, teren ustug lub zieleni urzadzonej 1U-ZP, teren zieleni naturalnej 1ZN - przedmiotowe
przeznaczenia sg realizowane na terenach, ktore czgSciowo pelnig juz funkcje zgodnie
z przeznaczeniem;,; moze mie¢ niekorzystny wplyw na stan Srodowiska przyrodniczego (nowe
zagospodarowanie terendw zgodnie z projektowanym planem moze mie¢ mniej korzystny wptyw na
srodowisko, niz dotychczasowe zagospodarowanie) w przypadku zagospodarowania terenéw na tereny
komunikacji drogowej wewnetrznej: 1KR, 2KR, 5KR, teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
wolnostojacej 4MNW, teren ustug 1U.

Teren opracowania jest czeSciowo wyposazony w infrastruktur¢ techniczng i komunikacyjna.
Wystepujacy tu uktad drog zapewnia obstuge komunikacyjng istniejacych funkcji. Biorac pod uwage,
iz przewiduje si¢ tu nowg zabudowe, zachodzi potrzeba rozbudowy istniejacego uktadu drog.

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 moga byc¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.
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Przewiduje si¢ skutki finansowe wynikajace z konieczno$ci realizacji zadan wlasnych gminy
tj. realizacji drog publicznych.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czgs$¢ inwestycji, ktore
stanowig 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 sporzadza harmonogramu
wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsunigta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta
Opola obecnie nie ma zadan zwigzanych z realizacja przedmiotowego planu. Podjgcie decyzji
o realizacji poszczegodlnych inwestycji bedzie wymagato zarezerwowania odpowiednich $rodkow
finansowych przez poszczegélne wydzialy ijednostki merytorycznie odpowiedzialne. Srodki
na realizacje tych zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie
srodkami zewngtrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkow
zewngtrznych), z udziatu inwestorow i wlascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji w ramach
porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacji 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. Procedur¢ mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac sie¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. Wnioski do planu sktadano od 8 grudnia 2025 r. do 31 grudnia 2025 r. Etap opiniowania
i uzgadniania rozpoczal si¢ w kwietniu 2026 r. Opinie i uzgodnienia byly pozytywne, jednak czes$¢ z
nich zawierala pewne uwagi i1 warunki. Polskie Koleje Panstwowe S.A. pismem nr
KNWrl1.6520.1.2026.AM/4 z dnia 22 kwietnia 2026 r. zaopiniowato projekt planu pozytywnie pod
warunkiem wprowadzenia zmian w projekcie dla dz. nr 3464 obreb Kolonia Gostawicka i oznaczenie
jej jako: KK — teren komunikacji kolejowej. Z kolei Miejski Zarzad Drég w Opolu pismem nr
NZ.4420.12.2.2025-2026 z 20 kwietnia 2026 r. uzgodnit projekt planu z nastgpujacymi uwagami:
istniejace tereny drog wewngtrznych bedace wilasnoscia gminy Opole (dziatki nr 3857, 3866 obreb
Kolonia Gostawicka) nalezy uwzgledni¢ w planie jako tereny komunikacji drogowej wewngtrznej; teren
komunikacji drogowej wewngtrznej KR4 zgodnie z Warunkami technicznymi, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 t.j.) § 14 pkt 2 i 3 winny wynosi¢ w przypadku
zastosowania dojscia i dojazdu do dziatek budowlanych w postaci ciagu pieszo-jezdnego - szerokosc¢
nie mniejszg niz 5 m, umozliwiajacg ruch pieszy oraz ruch i postdj pojazdow. W przypadku budynkow
i urzadzen z nim zwigzanych, wymagajacych dojazdéw, funkcje t¢ moga spetnia¢ dojscia, pod
warunkiem, ze ich szeroko$¢ nie bedzie mniejsza niz 4,5 m. Wobec powyzszego, uwzgledniajac ww.
warunki i uwagi, w projekcie planu dokonano zmian. Dodatkowo wprowadzono inne modyfikacje, m.in.
zwigkszono powierzchni¢ terenu oznaczonego symbolem 2U-ZP, czy zrezygnowano z wyznaczania
terenéw uslug w sgsiedztwie terenu 2U-ZP. Wobec wprowadzonych zmian w czerwcu 2026 r.
ponowiono w niezbgdnym zakresie procedur¢ opiniowania i uzgadniania. Opinie i uzgodnienia byty
pozytywne. Nastepnie, uwzgledniajac w czeSci zlozony po wyznaczonym terminie na sktadanie
wnioskéw wniosek mieszkancow budynkoéw jedno i wielorodzinnych zlokalizowanych przy ul.
Wschodniej od nr 29 do nr 29G, w projekcie planu dokonano ponownych modyfikacji m.in. w zakresie
poszerzenia pasa zieleni znajdujacego si¢ pomigdzy istniejgca i1 projektowang zabudowa mieszkaniowa
jeno 1 wielorodzinng a terenem ustug lub produkcji (1U-P) z ok. 25 m do niespetna 40 m oraz
zwigkszenia szeroko$¢ drogi wyznaczonej na dziatce nr 3948 obreb Kolonia Gostawicka o dodatkowe
4 m (rezerw¢ terenu na poszerzenie drogi wyznaczono na dziatce nr 3944 obrgb Kolonia Gsolawicka).
Wobec wprowadzonych zmian we wrzes$niu 2026 r. wystgpiono o ponowne uzgodnienia w niezbednym
zakresie.
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8. Objasnienia do przyjetych rozwiazan projektowych

Plan opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przy zachowaniu S$ci§le okreslonej procedury.
Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad
zagospodarowania przyjmujac tad przestrzenny i zrobwnowazony rozwdj za podstawe wszelkich dziatan.

Zgodnie zart. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego
zagospodarowania oraz mozliwosci korzystania, Organ wazyt zar6wno interes publiczny, jak i interesy
prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, $rodowiskowe
i spoteczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktore sg optymalne i kompromisowe. Prowadzone
prace planistyczne zmierzaly do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, ale starano sig¢
takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone zmiany ingeruja w prawo wlasnosci
wylacznie w zakresie dopuszczonym ustawa, w tym w szczeg6lnosci niezbednym do realizacji celow
publicznych, a wigc sa proporcjonalne do potrzeb nie tylko ekonomicznych, ale réwniez spotecznych,
srodowiskowych i kulturowych. Proporcjonalnosci w planowaniu przestrzennym nie mozna bowiem
rozumie¢ wedlug kategorii matematycznych, czyli jako zalezno§¢ miedzy dwoma wielko$ciami,
w ktorej przy powickszeniu lub pomniejszeniu jednej znich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub
zmniejszy¢ drugg, ale nalezy traktowac jako harmonijny stosunek czesci sktadowych catosci srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i spotecznego do siebie nawzajem i do tej catosci.
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