Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Szczepanowice I'V” 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 2024 r. poz. 1130 z p6zh. zm.), zwanej
zamiennie ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt
2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pézn. zm.).

Realizujac obowiazki przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego, polegajace na ustalaniu
przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta
Opola w dniu 30 stycznia 2025 r. podjeta uchwate nr X1/186/25 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice IV w Opolu.

Obszar w catych swoich granicach objety jest obowiazujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w rejonie Szczepanowic w Opolu (uchwata nr XXXV1/380/08 Rady
Miasta Opola z dnia 25 wrzesnia 2008 r.). Przystgpienie do sporzadzenia planu miejscowego na
analizowanym obszarze uzasadnia konieczno$¢ przeanalizowania i ustalenia zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu uwzgledniajacych aktualne potrzeby miasta
zwigzane z realizacjg placowki opiekunczo — wychowawczej w postaci ztobka.

Obszar objety projektem planu usytuowany jest w potudniowo-zachodniej cze$ci miasta, w obrebie
Szczepanowice. Jest to obszar zurbanizowany, o powierzchni okoto 1,1 ha, uzytkowany przez
Przedszkole Publiczne nr 64 w Opolu. Obstuge komunikacyjng terenu zapewniajg ulice Krapkowicka
oraz Dworska, ktore wyznaczaja rowniez wschodnia i potudniowa granice opracowania. Doktadny
przebieg granic okresla zatacznik nr 1 stanowiacy rysunek planu.

Strukture uzytkowania gruntow tworza grunty zabudowane i zurbanizowane w postaci innych
terenow zabudowanych, tereny komunikacyjne w tym: drogi, grunty przeznaczone pod budowe drog
publicznych oraz w niewielkim fragmencie grunty orne. Struktur¢ wlasnosci obszaru tworzg grunty
gminne oraz oséb fizycznych.

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 ,,Szczepanowice 1V w Opolu zawierajacy czes$¢ tekstowsg i graficzng wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikiem do uchwaty na obecnym etapie procedury jest rysunek miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice IV’ w Opolu, wskali 1:1000, ktory stanowi
integralng cze$¢ uchwaty, jest jej zatacznikiem nr 1.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Stan prawny terenu opracowania nie zmieni si¢, poniewaz prawo miejscowe jest i nadal bedzie
ustanowione. Na obszarze objetym projektem planu obowigzujg zapisy obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie ktérych wydawane sa decyzje administracyjne
(w tym o pozwoleniu na budowg). Mimo obowigzujgcego planu, teren nie jest jeszcze w pehi
zainwestowany, poniewaz proces ten nastgpuje stopniowo, a w trakcie realizacji zidentyfikowano nowe
potrzeby inwestycyjne. Najwazniejszym celem nowego planu jest wprowadzenie zmian, ktore pozwola
na lepsze, bardziej funkcjonalne wykorzystanie terenu, w odniesieniu do aktualnych potrzeb miasta
zwigzanych ze zrealizowaniem inwestycji — placowki opiekunczo - wychowawczej (ztobek),
W sgsiedztwie istniejacego przedszkola publicznego. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze gtowne zatozenia
aktualnie obowigzujacego planu sg utrzymywane, a zmiany dotycza glownie terenow nalezacych do
gminy.

Korekcie ulegng jedynie niektore ustalenia dotychczas obowigzujgcego planu. Nowy plan
kontynuuje wczesniej przyjete zatozenia projektowe, jednakze kosztem terenow ustug sportu i rekreacji
oraz zieleni urzadzonej, powigksza teren ustug (na ktérym dotychczas zrealizowano przedszkole



publiczne) dopuszczajac ustugi zdrowia i pomocy spotecznej, edukacji, sportu i rekreacji, kultury
i rozrywki oraz zielen urzadzong. Korekcie podlega¢ bedzie rowniez dotychczasowy uktad
komunikacyjny dla zapewnienia wlasciwej obstugi komunikacyjnej obszaru objg¢tego planem, jak
i terendw pozostajacych w jego sgsiedztwie.

Wskazane powyzej zmiany dotycza w wigkszosci gruntow gminnych i w niewielkim fragmencie
gruntdw osob fizycznych.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wejscie w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice 1V w Opolu spowoduje utrate
mocy obecnie obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na tym obszarze,
przy czym nie powoduje to wygasniecia decyzji administracyjnych wydanych na ich podstawie (art. 34
ust. 2).

3. Sposob realizacji wymogow zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zostat opracowany na podstawie ustawy 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy projektu planu uwzgledniaja wymogi art. 1 tejze ustawy,
ktére odnoszg si¢ do zasad ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenéw na okreslone
cele oraz ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony
rozwoj za podstawe tych dziatan. Obowigzki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen
szczegotowych dopasowanych do poszczegdlnych terendw. Artykut 1 ustep 2 ustawy koresponduje
z art. 15, stad okre$lajac przeznaczenie terenéw spelnia si¢ obowiazki dotyczace ksztaltowania tadu
przestrzennego, waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego
czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Tekst oraz rysunek projektu planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust.
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odnoszacy si¢ m.in. do: przeznaczenia
terenéw, zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasad ksztattowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesnej, wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztaltowania przestrzeni publicznych, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, szczegotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci,
szczegolnych warunkoéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen 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¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace ochronie
na podstawie przepiséw odrgbnych, tj. tereny gornicze, a takze obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, czy tez krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Zagrozeniem zdrowia W granicach obszaru opracowania planu moze by¢ hatas. W zwigzku z tym
odpowiednio dla terenu ustug i mozliwych do zrealizowania w jego obszarze inwestycji okreslono
dopuszczalny poziom hatasu, tj. jak dla ,terenéw zabudowy zwigzanej ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy”.

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy projekt w znacznej mierze uwzglednia istniejace przeznaczenia
terenu, zasady ochrony $rodowiska, zasady ksztaltowania krajobrazu (m.in. poprzez ustanowienie zasad
zagospodarowania w zwigzku z zawarciem w strefie ,,E” ochrony ekspozycji), a takze ustalenia Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola. Teren opracowania jest
zurbanizowany i wyposazony w infrastruktur¢ techniczna, w czesci zabudowany, a zapisy planu
umozliwiaja dalszy rozwoj zabudowy i infrastruktury techniczne;j.

Wyznaczony w projekcie planu teren przeznaczony pod zabudowg ma wprowadzone ustalenia
dotyczace wskaznikow wykorzystania terenu tj. maksymalny udziat powierzchni zabudowy, minimalny



udzial powierzchni biologicznie czynnej, nadziemng intensywno$¢ zabudowy oraz wskazniki miejsc
postojowych dla samochodow i rowerdéw. Zrezygnowano z ustalania wskaznikow na terenie
infrastruktury komunikacyjnej poniewaz nie przewiduje si¢ na nim zabudowy. Dla terenu ustug
wprowadzono szczegotowe zasady i warunki scalen i podzialdw nieruchomosci (szerokos¢ frontu
dziatki, powierzchnia dziatki, usytuowanie granic dziatek w stosunku do pasa drogowego).

Niniejsza uchwala okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy przyjete w wysokosci 0% na terenach komunikacji, na ktorych nie bedzie
wystepowal wzrost warto$ci nieruchomosci, pozostaja lub docelowo powinny sta¢ si¢ wlasnoscia
gminy. Stawke procentowg w wysokosci 0% ustalono takze na terenie ushug stanowigcym teren gminny.

Rysunek planu stanowi integralna czg$¢ uchwaly, poniewaz w zapisach wystepuja czesto
odwotania do rysunku, np. okre$lajac przebieg nieprzekraczalnej 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, zakazoéw, dopuszczen
1 ograniczen.

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

Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co
najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta Opola. W ocenie przyjetej Uchwatg nr
LXXI11/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 2023 r., wskazano, iz wigkszos¢ obowigzujacych
miejscowych planéw stopniowo traci aktualno$¢ i im starszy dokument, tym wiecej jest niespojnosci
Z przepisami prawa aktualnie obowiazujacego. Biorac pod uwage, iz obszar opracowania objety jest
miejscowym planem uchwalonym w 2008 r. (mpzp w rejonie Szczepanowic uchwalony uchwatg nr
XXXV1/380/08 Rady Miasta Opola z dnia 25 wrzes$nia 2008 r.), zasadne jest dokonanie aktualizacji
zapisOw planu z dostosowaniem do aktualnie obowigzujacych przepisow.

W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola
(uchwata nr LXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.) teren objety projektem planu potozony jest
w granicach jednostki urbanistycznej nr 9 Szczepanowice — Wojtowa Wies. Zgodnie z zapisami
studium, do glownych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego obszaru objetego projektem planu
naleza: strefa mieszkaniowa 9.1.M, w ktorej to istotne pozostaje rozwijanie zaplecza ustugowego dla
mieszkancow w strefie mieszkaniowej poprzez rozwdj publicznych ustug podstawowych (rozwoj
infrastruktury spotecznej). Przedmiotowy plan definiuje podstawowe przeznaczenia jako teren ustug
publicznych (zdrowia i pomocy spotecznej, edukacji, sportu i rekreacji, kultury i rozrywki). Sg to tereny
przeznaczenia uzupelniajgcego dla osiedli mieszkaniowych wystepujacych w blizszym i dalszym
sasiedztwie. Rozwigzania przyjete w planie miejscowym sg zgodne z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego wypetnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte w
Studium.

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

W  procedurze sporzgdzania miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego
przeprowadzono strategiczng oceng oddzialywania na $rodowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6zn.
zm.).

Do projektu planu sporzadzono Prognoze¢ oddzialywania na $rodowisko. W wyniku
przeprowadzonej oceny strategicznej stwierdzono, iz realizacja ustalen projektu planu nie zmieni stanu



srodowiska przyrodniczego tzn. nowe zagospodarowanie terenow zgodnie z projektowanym planem
bedzie mie¢ neutralny wplyw na srodowisko.

Celem przedmiotowego projektu planu jest uzupehienie przestrzeni o funkcje preferowane,
charakterystyczne dla obszarow miast, kontynuacja wezesniej zaprojektowanych funkcji, dostosowanie
do obecnych przepisow oraz zachowanie potrzeb ochrony $rodowiska. Dla ograniczenia ucigzliwo$ci
zaproponowano rozwigzania chronigce §rodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi, tj. pozostawienie
udzialu powierzchni biologicznie czynnej, wzbogacenie terendw o zielen, zastosowanie rozwigzan
zwigkszajacych retencj¢ W gruncie, realizacje systeméw chronigcych grunt, wody powierzchniowe
i podziemne, a takze dziatania ograniczajacych emisje zanieczyszczen do powietrza i emisj¢ hatasu.

Do projektu planu sporzadzono prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice IV”. Przewiduje si¢, ze uchwalenie niniejszego
planu moze rodzi¢ skutki finansowe, a wsrod nich te, ktore naleza do zadan wilasnych gminy.
Przedmiotem opracowywanego planu jest wyznaczenie terenu uslug na obszarze znajdujacym sie¢
W sgsiedztwie nowo powstatego przedszkola publicznego, w celu umozliwienia realizacji placowki
opiekunczo- wychowawczej w postaci ztobka. Realizacja tej inwestycji, wraz z niezbednag infrastrukturg
towarzyszaca (o$wietlenie oraz budowa i przebudowa uktadu komunikacyjnego) stanowi¢ bedzie
wydatek gminy. Teren opracowania nie jest jeszcze w pelni wyposazony w infrastrukture
komunikacyjna.

Ustalenia projektu planu miejscowego z chwila wejscia w Zycie stajg si¢ powszechnie
obowigzujace na jego obszarze. Plan staje si¢ podstawg do wydawania decyzji administracyjnych
(w tym pozwolen na budowg). Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art.
35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga byc¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zroédla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a przeprowadzenie zgodnie z nimi poszczegélnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan,
W tym zarezerwowania Srodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie
nastgpowata stopniowo, wedlug biezacych potrzeb 1 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 $rodkow
narealizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydziaty i jednostki
merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na realizacje
ww. zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (rowniez poprzez wspoHinansowanie $rodkami
zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkow zewnetrznych),
z udziatu inwestorow i wilascicieli nieruchomo$ci 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$lonymi w art. 17 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
z zapewnieniem jawnoS$Ci i przejrzystosci procedury planistycznej. Procedure t¢ mozna $ledzi¢ na
biezaco, zapoznajac si¢ z dokumentami zard6wno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez
Biuletyn Informacji Publicznej.

Whioski do planu sktadano od 5 lutego 2025 r. do 27 lutego 2025 r. Wniesiono ogdtem 18 pism.
Wszystkie wnioski zostaly wniesione przez instytucje zawiadamiane o rozpoczeciu procedury
sporzadzania planu.

Projekt planu byt opiniowany i uzgadniany przez organy wskazane w art. 17 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz inne zwyczajowo przyjete instytucje. Etap
opiniowania i uzgadniania projektu planu rozpoczat si¢ w marcu 2025 r. Opinie i uzgodnienia byly
pozytywne.



W dniu 24 marca 2025 r. w przedmiocie projektu planu odbylo si¢ posiedzenie Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej. W wyniku uwzglednienia uwag i wskazan Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej dokonano korekty zapisow przeznaczenia terenu 1U, aby lepiej
korespondowaly z legenda rysunku planu.

8. Objasnienia

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przy zachowaniu $cisle okreslonej procedury. Dokument ten
realizuje podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad
zagospodarowania, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj za podstawe wszelkich
dziatan.

Zgodnie zart. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalajac
przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego zagospodarowania oraz mozliwo$ci korzystania, organ
planistyczny wazyt zarowno interes publiczny, jak i interesy prywatne. Przeanalizowano doktadnie
wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne wybierajac takie rozwigzania
projektowe, ktore sg optymalne i kompromisowe. Prowadzone prace planistyczne zmierzaty do ochrony
istniejacego stanu zagospodarowania terenu, ale starano si¢ takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian.



