Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Nowa Wie§ Krolewska 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 ustawa z dnia 8§ marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662, ze p6zn. zm.) wsroéd zadan wlasnych wymienia si¢
m.in. sprawy tadu przestrzennego. Lad przestrzenny zdefiniowany jest w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, z pézn. zm.),
zwanej dalej ustawg o p..z.p., i stanowi podstaw¢ dzialan w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie o p.i.z.p.,
polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenow oraz okreSlaniu sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwale nr XI1/194/25 z dnia 27 lutego 2025 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Nowa Wies$
Kroélewska I" w Opolu.

Obszar objety przedmiotowym projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zajmuje powierzchnie ok. 37,2 ha i stanowi czg$¢ obrebu ewidencyjnego Nowa Wie$
Krolewska. Jest on ograniczony od zachodu ulicag Mieszka I, od potudnia ulicg Jerzego i Ryszarda
Kowalczykow, od wschodu linig kolejowa nr 277 relacji Opole Groszowice — Wroctaw Brochow, od
ponocy linig kolejowa nr 144 relacji Tarnowskie Gory — Opole Glowne. Dokladny przebieg granic
opracowania projektu planu okres$la zatagcznik nr 1 stanowiacy rysunek planu. Wskazany obszar to teren
czgsciowo zurbanizowany, gdzie znajduje si¢ m.in. zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana przy ul.
Bolestawa Chrobrego, Krystiana Minkusa, Pionierskiej, czy Mieszka 1. Na analizowanym obszarze
znajduja si¢ rowniez obiekty produkcyjne i ustugowe zlokalizowane gtéwnie przy ul. Jerzego i Ryszarda
Kowalczykow, jak rowniez przy ul. Bolestawa Chrobrego. Znaczna czg$¢ obszaru opracowania projektu
planu to tereny uzytkowane obecnie rolniczo. Przez badany teren przebiega linia kolejowa nr 277 relacji
Opole Groszowice — Wroctaw Brochow, a takze graniczy on bezposrednio z linig kolejowa nr 144 relacji
Tarnowskie Gory — Opole Gtowne.

Badany obszar nie jest objety obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. W zwigzku z tym w jego granicach moga by¢ wydawane decyzje o warunkach
zabudowy.

Przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Nowa
Wies Krolewska I” w Opolu uzasadnia si¢ potrzebg opracowania takiego dokumentu na terenie, ktory
nie posiada ustalonych zasad zagospodarowania (badany obszar nie jest objety obowigzujgcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w zwigzku z tym, w jego granicach, moga by¢
wydawane decyzje o warunkach zabudowy). Ponadto przestanka do rozpoczecia prac nad projektem
planu byta potrzeba uregulowania przeznaczenia terenow z uwzglednieniem przebiegu waznych ciggdw
komunikacyjnych i odpowiednich dla nich rezerw terenu oraz wprowadzenie zasad ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania na wyznaczonych terenach, konieczno§¢ wprowadzenia odpowiednich
zapisow regulujacych sposob zagospodarowania terenow, w tym okreslenie wskaznikow

urbanistycznych (maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy, wskaznik miejsc postojowych,
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udziat powierzchni biologicznie czynnej itp.) oraz potrzeba uwzglednienia zapisow Strategii rozwoju
Opola — Stolicy Polskiej Piosenki — do 2043 r. (uchwata nr XXI11/371/25 Rady Miasta Opola z dnia 27
listopada 2025 r.), ktora kontynuuje ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju Opola.

Glownym zadaniem opracowywanego dokumentu bedzie wigc ustalenie przeznaczen oraz
wprowadzenie zasad ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terendw. Dotychczasowe
zagospodarowanie terenéw przylegtych do obszaru analizowanego, istotne w konteks$cie kontynuacji
funkcji oraz wustalenia wymagan dotyczacych zabudowy na obszarze miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowig: od pOtnocy: tereny zabudowy mieszkaniowej
zlokalizowane przy ul. Wyzwolenia, Ignacego Paderewskiego, Alberta Einsteina, tereny obiektéw
produkcyjnych, sktadow i magazyndéw zlokalizowane przy ul. Wschodniej i Tadeusza Rejtana, a takze
teren ustug sportu (stadion zuzlowy) zlokalizowany przy ul. Wschodniej; od wschodu: tereny obiektow
produkcyjnych, sktadow i magazynow zlokalizowane przy ul. Wschodniej i Gtogowskiej oraz tereny
rolnicze; od potudnia: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej zlokalizowane przy
ul. Jerzego i Ryszarda Kowalczykoéw, Bolka II, Juliana Tuwima, Mikotaja Reja, Jagiellonow; od
zachodu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej zlokalizowane przy ul. Jerzego
i Ryszarda Kowalczykdw, Jozefa von Eichendorffa, Bolestawa Limanowskiego.

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 ,,Nowa Wie$ Krolewska I” w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng wraz
z niniejszym uzasadnieniem. Zatacznikiem do przedmiotowej uchwaty na obecnym etapie procedury
planistycznej jest rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w skali 1:1000
(zatacznik nr 1).

Projekt tekstu oraz rysunku planu zawiera obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust.
2 ustawy o.p.z.i.p. 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 terenow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury, zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci.

Czg$¢ obszaru opracowania usytuowana jest w historycznie uksztalttowanym uktadzie
urbanistycznym. Wystepuja tutaj rowniez obiekty zabytkowe. W zwiazku z powyzszym projekt planu
okresla regulacje w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego (ochrona obiektow ujetych w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw oraz ochrona strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej). Nie ustalono granic
1 sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrgbnych tj.
terendw gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszarOw osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, z uwagi na brak takich terenow.

Z uwagi na fakt, iz integralng cz¢$cig uchwaty jest rysunek planu, w ustaleniach szczegoétowych
wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz
usytuowania poszczegdlnych elementdw zagospodarowania. Dokladne okreslenie lokalizacji
poszczegolnych elementdéw jest mozliwe, poniewaz plan opracowano w skali 1:1000, a poza tym
dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie ustalen planu.
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2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym.

Na przedmiotowym terenie nie znajduja si¢ zadne obowiazujace w $wietle prawa miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, dlatego okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkoéw
zabudowy poszczegolnych obszarow nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Ww. decyzje wydawane sg w oparciu o przepisy rozdzialu V ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegolnosci art. 61.

W zwiazku z powyzszym, w celu wprowadzenia zasad umozliwiajacych racjonalne
wykorzystanie przestrzeni, uwzgledniajac aktualne potrzeby miasta i jego mieszkancow, opracowywany
projekt planu definiuje przeznaczenia terenéw i1 wprowadza ustalenia dla terenow: zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (MN-U),
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), =zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
wolnostojacej (MWW), zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug (MWW-U),
ustug (U), ustug lub produkcji (U-P), ustug lub obstugi komunikacji (U-KO), drogi zbiorczej (KDZ),
drogi lokalnej (KDL), drogi dojazdowej (KDD), komunikacji drogowej wewngtrznej (KR), komunikacji
kolejowej (KKK), elektroenergetyki (IE), zieleni naturalnej oraz zieleni urzadzonej (ZP).

W projekcie planu uwzgledniono aktualne przepisy prawa oraz cze$¢ wnioskéw wniesionych
w trakcie jego opracowywania.

Sposéb realizacji wymogoéw zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Nowa Wies Krolewska I”
w Opolu zostal opracowany na podstawie ustawy o p.z.i.p. Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1
ww. ustawy, ktore odnoszg si¢ do zasad ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania terendw na
okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy przyjmujac lad przestrzenny
i zrownowazony rozwoj za podstawe tych dziatan.

Obowiazki okreslone w ust. 2 ustawy o p.z.i.p. realizuje si¢ poprzez szereg ustalen
szczegotowych, dopasowanych do poszczegolnych terenow. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15,
stad okreslajac przeznaczenie terendw speilnia si¢ obowigzki dotyczace ksztaltowania tadu
przestrzennego, walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa wiasnosci, potrzeb interesu publicznego,
czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;j.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu, zasad ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terené6w podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad obstugi
komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury, zasad i warunkoéw
scalania i podziatu nieruchomosci. Dostepnos¢ komunikacyjna zapewniona bedzie poprzez istniejace
i projektowane drogi publiczne oraz wewngtrzne.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace
ochronie na podstawie przepiséw odrebnych tj. tereny gérnicze oraz obszary zagrozone osuwaniem si¢
mas ziemnych. Dodatkowym zagrozeniem zdrowia mieszkancow moze by¢ hatas w tym m.in.

pochodzacy z ruchu pojazddéw poruszajacych si¢ po istniejacych i projektowanych drogach w obszarze
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opracowania planu, jak i w jego bezposrednim sgsiedztwie, hatas kolejowy (przez obszar objety
projektem planu przebiega linia kolejowa nr 144 relacji Tarnowskie Gory — Opole Glowne, a od zachodu
graniczy on bezposrednio z linig kolejowa nr 277 relacji Opole Groszowice — Wroctaw Brochow),
atakze hatas w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig produkcyjng i ustugowa na tym obszarze.
W zwiazku z tym odpowiednio do poszczegolnych terenéw okreslono dopuszczalny poziom hatasu, tj.
jak dla: terenow mieszkaniowo-ustugowych”, ,terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych”, ,terenow
szpitali w miastach”, ,,terenéw domow opieki spolecznej”, ,,terendw zabudowy zwiazanej ze statym lub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy” zgodnie z przepisami odrebnymi.

Wzdhuz ww. linii kolejowych nr 144 1 277 mozliwosci zagospodarowania terenu sg ograniczone
wg. obowigzujacych przepisow odrgbnych, w tym m.in.:

e ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1234, ze zm.), gdzie
wskazano m.in., iz budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odleglosci nie mniejszej niz 10 m
od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odleglos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza
niz 20 m, z zastrzezeniem, iz przepisu tego nie stosuje si¢ do budynkow i budowli przeznaczonych
do prowadzenia ruchu kolejowego i1 utrzymania linii kolejowej oraz do obshugi przewozu osob
irzeczy, w tym do drog pieszych i rowerowych, oraz do budynkéw lub budowli istniejacych,
stanowiacych zabytki w rozumieniu przepisu art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (art. 53 ust. 21 4);

e rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie
odleglosci 1 warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow, elementow ochrony
akustycznej i wykonywania robdt ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu
urzadzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1247, z pozn. zm.), gdzie wskazano m.in., iz poza lasami drzewa i krzewy moga by¢
usytuowane w sasiedztwie linii kolejowej biegnacej po nasypie albo w przekopie albo otoczonej
rowami bocznymi - w odlegtosci nie mniejszej niz 6 m od dolnej krawedzi nasypu albo gornej
krawedzi przekopu albo od zewnetrznej krawedzi rowoéw bocznych, a w przypadkach innych niz
wyzej okreslone, w odleglosci nie mniejszej niz 6 m od skrajnej szyny. Ponadto w ww.
rozporzadzeniu wskazuje, iz roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odlegtosci nie mniejszej niz
4 m od granicy obszaru kolejowego, z zastrzezeniem, iz przepisu tego nie stosuje si¢ do robot
ziemnych zwigzanych z budowa, utrzymaniem, remontem i modernizacja linii kolejowej (§4 ust. 1
i 2). Z kolei wykonywanie robot ziemnych w odlegto$ci od 4 do 20 m od granicy obszaru
kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadcg infrastruktury (§4 ust. 3).

Wobec powyzszego, uwzgledniajgc wytyczne zawarte w Poradniku dla organow administracji
publicznej wystepujgcych do Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego z wnioskiem o uzgodnienie
dokumentow planistycznych, Warszawa 2024, w planie wyznaczono strefe 20 m od granicy obszaru
kolejowego, w ktorej obowigzywa¢ beda wszystkie mozliwe ograniczenia wynikajace z przepisow
odrebnych z zakresu transportu kolejowego, i 0znaczono ja w projekcie planu jako: ,,strefa ograniczen
w zagospodarowaniu od obszaru kolejowego zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie transportu
kolejowego”.

Teren opracowania jest czgsciowo zurbanizowany i wyposazony w infrastrukture techniczna,
a zapisy projektu planu umozliwiaja dalszy rozwoj zabudowy i infrastruktury techniczne;.

Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe majg wprowadzone ustalenia dotyczace
wskaznikow wykorzystania terenow tj. maksymalny udziat powierzchni zabudowy, minimalny udziat

powierzchni biologicznie czynnej, maksymalng i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy,
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maksymalng intensywnos$¢ zabudowy oraz wskazniki miejsc postojowych dla samochodow, a czgsé
terenow rowniez dla rowerdw. Zrezygnowano z ustalania wskaznikow na terenach infrastruktury
komunikacyjnej (KDZ, KDL, KDD, KR), zieleni naturalnej (ZN) i zieleni urzadzonej (ZP), poniewaz
nie przewiduje si¢ na nich zabudowy.

Dla terenow przeznaczonych pod realizacj¢ zieleni naturalnej (ZN), zieleni urzadzonej (ZP),
terenow zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjna (KDZ, KDL, KDD, KR), komunikacji kolejowej
(KKK) oraz elektroenergetyki (IE) nie wprowadzono szczegdlowych zasad i1 warunkéw scalen
i podziatow nieruchomosci (szeroko$ci frontow dzialek, powierzchnia dziatek, czy tez usytuowanie
granic w stosunku do pasa drogowego), poniewaz brak jest przestanek do stanowienia ustalen dla ww.
terenéw w tym zakresie. Brak regulacji w projekcie planu wynika z przyjecia zatozenia, ze sg to gtdwnie
tereny ogolnodostepne, o cechach przestrzeni publicznej (z wylaczeniem terenow komunikacji
kolejowej). 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

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 10% na terenach: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
(MN); zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
wolnostojacej] (MWW); 15% na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (MN-U),
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug (MWW-U); 20% na terenach ustug
(U) 1 terenie ushug lub obstugi komunikacji (U-KO) oraz 30% na terenach ustug lub produkcji (U-P).

Na pozostatych terenach stawke procentowa ustalono w wysokosci 0%, poniewaz sg to tereny
drog publicznych (KDZ, KDL, KDD), komunikacji drogowej wewngtrznej (KR), zieleni naturalnej
(ZN), zieleni urzadzonej (ZP), komunikacji kolejowej (KKK) oraz elektroenergetyki (IE), na ktérych
nie bedzie wystepowal wzrost warto$ci nieruchomosci lub docelowo powinny sta¢ si¢ wlasnoscia
gminy.

Rysunek projektu planu stanowi integralng czgs¢ uchwaty, poniewaz w zapisach wystepuja
czgsto odwolania do rysunku, np. okreSlajac przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. Celem
utatwienia 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.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu, co najmniej raz w czasie trwania kadencji
Rady Miasta Opola. W ocenie przyjetej Uchwata nr LXXI11/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja
2023 r., wskazano na konieczno$¢ sukcesywnego opracowywania plandw na obszarach miasta
pozbawionych dotychczas planow miejscowych, w tym na obszarach, na ktorych zarejestrowano
wnioski o sporzadzenie planu. Teren opracowania projektu planu nalezy zaréwno do obszarow, na
ktorych zarejestrowano wnioski o sporzadzenie planu, jak réwniez do obszaréw, gdzie wydawane sa
decyzje o warunkach zabudowy.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwatg
nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. na obszarze objetym planem jako kierunek
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zagospodarowania przestrzennego przewidywalo strefe mieszkaniowa (oznaczong symbolem 23.1.M)
oraz strefe aktywnosci gospodarczych (oznaczong symbolem 23.3.P) jednostki urbanistycznej nr 23 —
Nowa Wies$ Krolewska.

Biorgc pod uwage, 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 2025 r.) i kontynuuje ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju Opola,
procedowany plan uwzglednia takze zapisy Strategii rozwoju Opola.

Prace nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Nowa Wie§
Krélewska I w Opolu rozpoczeto w trakcie obowigzywania Studium uwarunkowan i1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Opola, ale w trakcie prac planistycznych uchwalono plan ogdlny
Opola (uchwata nr XXIV/399/25 Rady Miasta Opola z dnia 18 grudnia 2025 r.), w ktorym
przedmiotowy obszar znajduje si¢ w granicach nastgpujacych stref planistycznych: strefie
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (113SW, 114SW), strefie wielofunkcyjne;j
z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (75SJ), strefie gospodarczej (42SP), strefie komunikacyjne;j
(24SK, 328K, 33SK). Wskazane strefy w profilach dodatkowych zawierajg nastepujace profile
funkcjonalne: 113SW: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej; 114SW:
teren zieleni naturalnej, teren wod; 75SJ: teren zieleni naturalnej; 42SP: teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod; 32SK: teren drogi zbiorczej, teren zieleni naturalnej, teren wod; 24SK
i 33SK: teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug
turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalne;.

W granicach ww. stref znajduja si¢ nastepujace klasy przeznaczenia terenu:

o wstrefie 1 13SW: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (1MN), teren zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej wolnostojacej (IMWW), teren zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug CMWW-U, 3MWW-U), czg$¢ terenu drogi
zbiorczej (1KDZ), cze$¢ terenu drogi lokalnej (1KDD), czgé¢ terenu drogi dojazdowej
(IKDD),

e wstrefie 114SW: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (1MW), teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej (MWW, 3MWW), teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug (IMWW-U, AMWW-U), czes¢
terenu drogi zbiorczej (1KDZ), teren drogi dojazdowej (2KDD) i czgs¢ terenu drogi
dojazdowej (1IKDD),

o w strefie 75SJ: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (2MN), teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (1IMN-U, 2MN-U, 3MN-U, 4MN-U, SMN-U),
teren ustug (4U, 5U), czg$¢ terenu zieleni naturalnej (1ZN), teren zieleni urzadzonej (1ZP),
czg$¢ terenu drogi zbiorczej (1KDZ), czgs¢ terenu drogi lokalnej (1KDL), czg$¢ terenu
drogi dojazdowej (1KDD), teren komunikacji drogowej wewnetrznej (1KR, 2KR i czg$é¢
3KR),

e w strefie 42SP: teren ustug (1U, 2U, 3U), teren ustug lub produkcji (1U-P, 2U-P, 3U-P,
4U-P), teren ustug lub obstugi komunikacji (1U-KO), cze$¢ terenu drogi zbiorczej (1KDZ),
czg$¢ terenu drogi dojazdowej (2KDL), teren drogi dojazdowej (czes¢ 1KDD, 3KDD,
4KDD), teren komunikacji drogowej wewnetrznej (3KR), teren zieleni naturalnej (2ZN,
3ZN),

e w strefie 24SK: czg$¢ terenu zieleni naturalnej (1ZN),

o w strefie 32SK: cze$¢ terenu drogi zbiorczej (1KDZ, 3KDL),
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e w strefie 33SK: teren komunikacji kolejowej (1KKK) oraz cz¢$¢ terenu drogi zbiorczej
(1KDZ).

Procedowany plan zostat réwniez przeanalizowany pod wzgledem zgodnosci z planem
og6lnym. Bioragc pod uwage, iz dopuszczone w planie przeznaczenia terenOw oraz parametry
i wskazniki urbanistyczne uwzglednione sa we wskazanych wyzej strefach planistycznych, nalezy
uznacd, iz plan ten zgodny jest z planem ogo6lnym Opola.

4. Przewidywane skutki przyrodnicze, spoteczne, gospodarcze, finansowe i prawne.

W procedurze sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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 spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 22026 r. poz. 670, z pdzn.
zm.). Do projektu planu sporzadzono prognozg¢ oddzialywania na $rodowisko, ktora wykazata, iz
realizacja ustalen planu nie zmieni stanu Srodowiska przyrodniczego (nowe zagospodarowanie terenow
zgodnie z projektowanym planem moze mie¢ neutralny wptyw na srodowisko, w stosunku do obecnego
zagospodarowania) w odniesieniu do terenow: IE, czesci terendow KDD, KDL, KDZ, KKK, KR, MN,
MN-U, MW, MWW, MWW-U, U, U-KO, U-P, ZP, jak réwniez niekorzystny wptyw na stan srodowiska
przyrodniczego (nowe zagospodarowanie terenéw zgodnie z projektowanym planem moze mie¢ mniej
korzystny wpltyw na $rodowisko, niz dotychczasowe zagospodarowanie) w odniesieniu do czesci
terenow KDL, KDD, KR, MN-U, U, U-P.

Celem przedmiotowego projektu planu jest uporzadkowanie przestrzeni, ustalenie funkcji
terenu na podstawie dotychczasowego uzytkowania i zagospodarowania, dostosowanie do obecnych
przepisow, w tym takze zachowanie potrzeb ochrony $rodowiska. Dla ograniczenia ucigzliwos$ci
zaproponowano rozwigzania chronigce srodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi m.in. poprzez
ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki budowlanej, ustanowienie
dopuszczalnego poziomu hatasu na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), terenie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (MN-U) - jak dla terenow mieszkaniowo-
ustlugowych zgodnie z przepisami odrebnymi; terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW)
i terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej (MWW), terenach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug (MWW-U) - jak dla terenow zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej 1 zamieszkania zbiorowego; a takze na terenach MN-U, MWW-U, U i U-
KO jak dla ,terenow szpitali w miastach” zgodnie z przepisami odrgbnymi, w przypadku przeznaczenia
na szpitale oraz jak dla ,terenow doméw opieki spotecznej” zgodnie z przepisami odrebnymi,
w przypadku przeznaczenia na domy opieki spotecznej, czy ustanowienie okreSlonych rozwigzan

gospodarki $ciekowej i odpadowe;.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz uchwalenie projektu planu miejscowego bedzie rodzito
skutki finansowe, zarowno te, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz takie, ktore do nich nie naleza.
Do zadan wlasnych gminy beda nalezaly w szczegodlnosci wydatki zwigzane z wykupem gruntéw
przeznaczonych na cele publiczne, realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej — budowy
i rozbudowy infrastruktury wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, oswietlenia, czy budowy
i przebudowy uktadu komunikacyjnego
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Ustalenia projektu planu miejscowego z chwila wejscia w zycie stajg si¢ powszechnie
obowigzujace na jego obszarze. Plan staje si¢ podstawa do wydawania decyzji administracyjnych
(w tym pozwolen na budowe). Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art.
35 ustawy o planowaniu wszystkie tereny moga by¢ wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu
ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

5. Zrodla finansowania.

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacjag wszystkich jego ustalen,
a przeprowadzenie zgodnie z nimi poszczegoélnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowarn,
w tym zarezerwowania $rodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen projektu planu
begdzie nastgpowata stopniowo, wedlug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta.
W projekcie planu nie okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu
wydatkow.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych srodkow
na realizacje ustalen projektu planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydzialy
i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé érodki finansowe. Srodki na
realizacje ww. zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie srodkami
zewngtrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkow zewnetrznych),
z udzialu inwestoréw i wilascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumien
o charakterze cywilno-prawnym oraz realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie
z wymogami okre$lonymi w art. 17 ustawy o p.z.i.p., z zapewnieniem jawno$ci i przejrzystosci
procedury planistycznej. Procedure t¢ mozna §ledzi¢ na biezaco zapoznajac si¢ z dokumentami zar6wno
w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji Publicznej. Wnioski do planu
sktadano od 6 marca 2025 r. do 27 marca 2025 r. Etap opiniowania i uzgadniania rozpoczgt si¢
w kwietniu 2026 r. Opinie i uzgodnienia byly pozytywne, z wyjatkiem uzgodnienia z Prezesem Urzedu
Transportu Kolejowego. W postanowieniu nr DGP-WUPM.481.512.2026.2.KS z dnia 21 kwietnia
2026 r. odmawiajacym uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Nowa Wie§ Krolewska I” w Opolu Prezes Urzedu Transportu Kolejowego wniost o uwzglednienie
nastgpujacych uwag: ,,1. w projekcie planu nalezy zmieni¢ przeznaczenie terenu czesci dziatki
ewidencyjnej o identyfikatorze 166101 1.0098.1256 z terenu drogi zbiorczej (1KDZ) na teren
komunikacji kolejowej (KKK); 2. w czgdci graficznej projektu planu na terenie uslug, oznaczonym
symbolem 4U, sgsiadujacym z linig kolejowg o znaczeniu panstwowym, nalezy skorygowac przebieg
nieprzekraczalnej linii zabudowy, tak aby uwzgledniat ograniczenia wynikajace z art. 53 ust. 2 ustawy
o transporcie kolejowym”. Wobec powyzszego w projekcie planu dokonano zmian w ww. zakresie, jak
réwniez wprowadzono kilka innych modyfikacji, w tym zmiany przebiegu linii zabudowy w rejonie
obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, przez co konieczne bylo ponowienie etapu
opiniowania i uzgadniania w niezbgdnym zakresie. Ponowne pisma o opini¢ i uzgodnienia do
wybranych organow 1 instytucji skierowano w czerwcu 2026 r. Opolski Wojewddzki Konserwator
Zabytkoéw postanowieniem nr PZP.5150.139.2026.RTK z dnia 23 lipca 2026 r. odmoéwit uzgodnienia
rysunku i tekstu projektu planu i wskazat warunki do uzgodnienia. W projekcie dokonano modyfikacji
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uwzgledniajac czes¢ postulatow przedstawionych przez Konserwatora Zabytkow (m.in. wyznaczono
linie zabudowy po obrysie budynkow ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw oraz wprowadzono
obowiazujace linie zabudowy na terenach oznaczonych symbolami: 2MWW, 3MWW i 2MN), a cze$¢
ustalen pozostawiono w niezmienionej formie, ktora to Opolski Wojewodzki Konserwator Zabytkow
uzgodnit postanowieniem nr PZP.5150.70.2026.RTK z dnia 20 kwietnia 2026 r. O ponowne
uzgodnienia w niezbgednym zakresie wystgpiono w sierpniu 2026 r. Ponowne uzgodnienia byly
pozytywne.

7. Objasnienia.

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ww. ustawy o planowaniu, przy
zachowaniu $ci§le okre$lonej procedury. Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania
przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad zagospodarowania, przyjmujac tad przestrzenny
i zrOwnowazony rozwoj za podstawe wszelkich dziatan.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu ustalajac przeznaczenie terenu, potencjalny sposob
jego zagospodarowania oraz mozliwosci korzystania, Organ wazyt zaréwno interes publiczny, jak
i interesy prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne wybierajac takie rozwiazania projektowe, ktore sa optymalne i kompromisowe. Prowadzone
prace planistyczne zmierzaly do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, ale starano si¢
takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian.
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