UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,w rejonie ulicy Tarnopolskiej i ulicy Krzemienieckiej” w Opolu

1. Stan faktyczny

Do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,w rejonie ulicy Tarnopolskiej 1 ulicy Krzemienieckiej” w Opolu zastosowanie maja
odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3 pkt 1, pkt 2 i pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych inny ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688,
z 2024 1. poz. 1824, poz. 527, poz. 1543, poz. 1668), poniewaz w trakcie procedury planistycznej, ktora
zostata rozpoczeta, nie wystapiono o opinie i uzgodnienia przed dniem wejsScia w zZycie zmiany ustawy.

W trakcie procedury opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,w
rejonie ulicy Tarnopolskiej i ulicy Krzemienieckiej” w Opolu przyjety zostat plan ogdlny (Uchwata
XX1IV/399/25 Rady Miasta Opola z dnia 18 grudnia 2025 r.), ktéry wszedt w zycie 19 stycznia 2026 r.

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn.
zm.) polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposoboéw ich zagospodarowania
i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr LXXI11/1267/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja
2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,,W rejonie ulicy Tarnopolskiej i ulicy Krzemienieckiej” w Opolu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,w rejonie ulicy
Tarnopolskiej i ulicy Krzemienieckiej” w Opolu dotyczy terenu, na ktérym aktualnie istnieje
obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Przyczyng podjgcia uchwaty
inicjujacej byta potrzeba wprowadzenia zmian w obowigzujacym planie, ktore uwzgledniajg zapisy
aktualnie obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Opola (uchwata nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.).

Obszar opracowania potozony jest we wschodniej cze$ci miasta w obrgbie Gostawice
i obejmuje ok. 156 a powierzchni. Obszar ten jest niezabudowany, a jego granice stanowig: od pdinocy
ul. Tarnopolska, od zachodu ul. Chocimska, od wschodu ul. Lwowska, za$§ od poludnia ul.
Krzemieniecka.

Grunty objete projektem miejscowego planu czgsciowo nalezg do Gminy Opole, za$ czgSciowo
do 0s6b 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 ,,w rejonie ulicy Tarnopolskiej i ulicy Krzemienieckiej” w Opolu zawierajacy czesé
tekstowg i graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zatagcznikami do uchwaty sg:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Tarnopolskiej i ulicy
Krzemienieckiej w Opolu w skali 1:1000, ktory stanowi integralng cze$¢ uchwaty,

— rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

— rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (jesli uwagi zostang ztozone),

— dane przestrzenne.

Tekst oraz rysunek planu zawierajg obowigzkowy zakres ustalen wynikajgcy 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 i 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
1 podziatu nieruchomosci.

Na obszarze opracowania nie wystepuja zabytki. Opracowywany obszar nie znajduje si¢ tez w
obszarze zagrozenia wystapieniem powodzi, w zwigzku z czym nie zastosowano zapisow o szczegolnej
ochronie obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia. Ze wzgledu na brak przestanek nie ustalono
granic i sposobow zagospodarowania terenéow podlegajacych ochronie na podstawie przepisow
odrebnych dotyczacych terenéw gorniczych, obszardéw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreSlonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie oplaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 0% dla terenéw inwestycji celu publicznego (dla terendw
zieleni), 20% dla terenu ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej oraz 15% dla terenu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ushug.

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. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Aktualnie na opracowywanym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Alei Solidarnos$ci i ulicy Tarnopolskiej w Opolu (Uchwata nr XLVI1/870/17
Rady Miasta Opola z dnia 06.07.2017 r.). Dokument ten jest obowigzujacy w Swietle przepisoOw prawa
i w zwigzku z tym mozna wydawac na jego podstawie decyzje administracyjne, w tym pozwolenia na
budowe.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,w rejonie ulicy Tarnopolskiej i
ulicy Krzemienieckiej” w Opolu zostat przygotowany w oparciu o ustaw¢ z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 1 ustawy zapisy planu odnoszg si¢ do
zasad ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczenia terenow na okreslone cele oraz ustalanie
zasad ich zagospodarowania zgodnie z tadem przestrzennym i zachowaniem zasad zrownowazonego
rozwoju.

Obowiazki okreslone w wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegdlowych,
dopasowanych do poszczegélnych terendw. Artykut 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terenéw spelnia si¢ obowigzki dotyczace ksztalttowania tadu przestrzennego, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie
rozwoju infrastruktury techniczne;j.

Na przedmiotowym terenie nie wystepuja obszary podlegajace ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych tj. terendow gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, z uwagi na brak takich terenow.




Tereny przeznaczone na zabudowe¢ posiadajg ustalenia dotyczace wskaznikow
zagospodarowania tego terenu tj. udzial powierzchni zabudowy, udzial powierzchni biologicznie
czynna, nadziemna intensywnos$¢ zabudowy, zastosowano tez zapisy o wskazniku minimalnej liczby
miejsc postojowych.

W planie przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 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. Stawki procentowe zostalty przyjete w wysokosci 0% dla terenu
inwestycji celu publicznego (tereny zieleni), z uwagi na brak wzrostu wartosci nieruchomosci, 20% dla
terenu ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej oraz 15% dla zabudowanych terenu7 zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ushug.

Rysunek planu stanowi integralng cze$¢ uchwaty, poniewaz w zapisach wystepuja czesto
odwotania do rysunku, np. okres$lajac 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, zakazéw, dopuszczen i ograniczen.

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

W planie ogdélnym obszar objety projektem miejscowego planu zlokalizowany jest w strefie
96SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, w ktorej jako profil
dodatkowy dopuszcza si¢: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, teren
wod oraz w strefie 115SN — strefa zieleni i rekreacji, w ktorej jako profil dodatkowy dopuszczono: teren
ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki, teren ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni naturalnej. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sg zgodne z planem ogdlnym.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 projekt planu miejscowego powinien uwzgledniac polityke przestrzenna
gminy, okre§lona 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 ,rejonie ulicy Tarnopolskiej i1 ulicy
Krzemienieckiej” uwzglednia polityke przestrzenng zawartg w modelu struktury funkcjonalno —
przestrzennej Opola, ktora jest kontynuacjg studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Opola.

Obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania terenu (Uchwata nr
LXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.) przewiduje na terenie objetym planem strefe zabudowy
mieszkaniowej 20.1M, w jednostce urbanistycznej Gostawice.

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego 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 uchwatg nr LXXI11/1264/23 z dnia 25 maja 2023 r.
Zgodnie z nim plany miejscowe nalezy sukcesywnie opracowywaé na obszarze calego miasta,
w szczegblnosci na terenach, gdzie nie ma obowigzujacych planow.




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 udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.).

Wedtug strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko wprowadzenie ustalen miejscowego
planu poskutkuje korzystnie lub obojetnie na stan Srodowiska w stosunku do stanu istniejacego na
opracowywanym terenie.

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 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

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie jest tozsame
z natychmiastowym realizacja inwestycji. Zapisy odnoszace si¢ do realizacji przeznaczen terenu, ktore
zwigzane sg z zadaniami wlasnymi gminy wigzg si¢ z zarezerwowaniem $rodkow finansowych w
budzecie miasta. Plan nie okresla terminu realizacji takich zadan oraz nie ustala harmonogramu
wydatkoéw, w zwigzku z tym realizacja zatozen planu moze zosta¢ odsunicta w czasie.

Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych $rodkow na
realizacje 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 wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi
m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych srodkow zewnetrznych), z udzialu inwestorow
i whascicieli 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 okreslonymi w art. 17 ustawy. Jego procedur¢ mozna §ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn Informacji
Publiczne;.

Zgodnie z procedurg opracowania niniejszego planu, w styczniu 2026 r. wystapiono o opinie i
uzgodnienia do organéw i instytucji, opinie byly pozytywne.

W dniu 10.03.2026 Odbyto si¢ posiedzenie Miejskiej Komisji Urbanistyczno -
Architektonicznej, ktorej zostal przedstawiony projekt planu ,,w rejonie ulicy Tarnopolskiej i ulicy
Krzemienieckiej”. W pismie z dnia 13.03.2026 Komisja zaopiniowania projekt pozytywnie.

Zarzadzeniem nr OR-1.0050.185.2026 z dnia 19 marca 2026 r. Prezydent Miasta Opola
rozpatrzyt wnioski ztozone do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. L.acznie wplyneto
15 wnioskow, jeden z nich zostal uwzgledniony w czesci 1 czg$ciowo nieuwzglgdniony, pozostate
zostaty uwzglednione.




8. Objasnienia

Ustalajgc przeznaczenia poszczegdlnych terenéw 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 wlasnosci, ale sa one zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.
Ingerencja taka byla niezbedna do realizacji celow publicznych, proporcjonalnie i adekwatnie
do plynacych z nich korzysci.




