UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ul. Samborskiej w Opolu

1. Stan faktyczny

Do zakresu dzialania gminy nalezg sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, a zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspodlnoty to zadania wlasne gminy. Zgodnie z ustawa z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pdzn. zm.) wérdd zadan wlasnych wymienia si¢
m.in. sprawy ladu przestrzennego. L.ad przestrzenny zdefiniowany jest w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) i stanowi podstawe
dzialan w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Realizujac zadania przydzielone jednostkom
samorzadu terytorialnego, polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposobdw ich
zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podj¢ta uchwate nr XIX/317/25 z dnia 28 sierpnia
2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ul. Samborskiej w Opolu.

Przyczyng podjecia uchwaly inicjujacej byla potrzeba zweryfikowania ustalen obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze, ktory od 2006 r. objety jest
okreslonym przeznaczeniem terenu. Obszar wskazany do opracowania planu zajmuje powierzchnie
okoto 18 a i jest przeznaczony na teren zieleni i ustug. Teren ten potozony jest we wschodniej czgsci
miasta, stanowi cze$¢ jednostki urbanistycznej Malinka. Obszar planu obejmuje dwie nieruchomosci,
na ktérych znajduja sie¢ budynki ustugowe — ustugi opieki zdrowotnej oraz obiekt infrastruktury
technicznej — stacja transformatorowa. Obecnie jest to obszar zabudowany na podstawie ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy Alei Wincentego Witosa - ul.
Lwowskiej w Opolu (uchwata nr LVIII/648/06 Rady Miasta Opola z dnia 26 stycznia 2006 r.).

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 ul. Samborskiej w Opolu zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng wraz
z niniejszym uzasadnieniem. Zalgcznikami do uchwaty sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Samborskiej
w Opolu w skali 1:1000, ktory stanowi integralng czes¢ 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 obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15 ust. 2
ustawy odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony $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 terenéw 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 i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej, ani granic
1 sposobow zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych tj.
terenéw gorniczych, ani obszarO6w osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewoOdztwa. Nie ma tu takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig. Niniejsza uchwala okresla
stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktorych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
w wysokosci 10% na terenie IMN-U i 20% na terenie 1U.

Integralnag cze¢écig uchwaty jest rysunek planu sporzadzony na mapie zasadniczej w skali
1:1000. W uchwale, w ustaleniach szczegdélowych wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie




lokalizacji linii zabudowy oraz usytuowania poszczegdlnych elementéw zagospodarowania. Doktadne
okreslenie lokalizacji poszczegdlnych elementéw jest mozliwe, poniewaz plan opracowano w skali
1:1000, a poza tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie ustalen
planu.

2. Roznice pomie¢dzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Glownym celem przedmiotowego planu jest zaktualizowanie ustalen obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktorym na terenie zieleni i uslug zostata
zrealizowana zabudowa ustugowa. Najwazniejszym zalozeniem nowego planu jest dopuszczenie
funkcji opieki spolecznej w ramach istniejacej zabudowy ustlugowe;.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Samborskiej w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okres$lone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawe tych
dziatan. Obowigzki okre§lone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegélowych,
dopasowanych do poszczegdlnych terendw. Artykul 1 ust. 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad
okreslajac przeznaczenie terendw spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego,
waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb
w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;.

Dodaé nalezy, iz przedmiotowy plan uwzglednia istniejace przeznaczenia terenu okre§lone
w obowigzujagcym planie, istniejacg zabudowe zrealizowang na podstawie ustalen planu miejscowego,
zasady ochrony $srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze ustalenia Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola. Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na
podstawie przepisow odrebnych, w tym tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia
czy osuwaniem si¢ mas ziemnych.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Wedlug przyjetej uchwalty nr LXXIII/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja 2023 r.
wskazane jest, aby nie tylko opracowywac plany na terenach, ktore nie s3g objete ustaleniami
obowiazujacych planow, ale takze aktualizowa¢ obowigzujgce juz dokumenty.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwatg
nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje m.in. nastgpujace kierunki
zagospodarowania przestrzennego: strefa mieszkaniowa jednostki urbanistycznej Gostawice 20.1.M.
Przedmiotowy plan uwzglednia ustalenia Studium.

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

Celem opracowania planu miejscowego jest zaktualizowanie ustalen obowigzujgcego planu.
Przeznaczenie terenu zostalo rozszerzone, w porownaniu do stanu istniejacego. Mozna zatem
stwierdzi¢, iz plan nie wywola innego wpltywu na $rodowisko przyrodnicze niz dotychczasowe,
istniejace zagospodarowanie.




Teren opracowania jest wyposazony w infrastrukture techniczng i komunikacyjng. Wystepujacy
tu uktad dréog zapewnia obstuge komunikacyjng istniejacych funkcji. Biorac pod uwageg, iz nie
przewiduje si¢ tu nowej zabudowy, nie ma tez potrzeby 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 mogg byc
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem. Poza
tym nie przewiduje si¢ zadnych skutkéw finansowych wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan
wlasnych gminy tj. realizacji drog publicznych.

6. Zrédla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame znatychmiastowg realizacjg wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczegolnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czgs$¢ inwestycji, ktore
stanowia zadania wlasne gminy wiaze si¢ z zarezerwowaniem $rodkow 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 poszczegolnych inwestycji bedzie wymagato zarezerwowania odpowiednich $rodkow
finansowych przez poszczegélne wydziaty ijednostki merytorycznie odpowiedzialne. Srodki na
realizacje tych zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (réwniez poprzez wspotfinansowanie srodkami
zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych $rodkéw zewnetrznych),
z udzialu inwestorow i wilascicieli nieruchomo$ci 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. Procedure mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac sie¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publiczne;.

8. Objasnienia do przyjetych rozwigzan 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 zrbwnowazony 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, $rodowiskowe
i spoteczne wybierajac takie rozwiazania projektowe, ktore sa optymalne i kompromisowe. Prowadzone
prace planistyczne zmierzaly do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, ale starano si¢
takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone zmiany ingerujag w prawo wlasnosci
wylacznie w zakresie dopuszczonym ustawg, w tym w szczegolnosci niezbednym do realizacji celow
publicznych, a wigc sg proporcjonalne do potrzeb nie tylko ekonomicznych, ale réwniez spotecznych,
srodowiskowych 1 kulturowych. Proporcjonalnosci w planowaniu przestrzennym nie mozna bowiem
rozumie¢ wedlug kategorii matematycznych, czyli jako zalezno$¢ miedzy dwoma wielko$ciami,
w ktorej przy powigkszeniu lub pomniejszeniu jednej znich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub
zmniejszy¢ druga, ale nalezy traktowac jako harmonijny stosunek czesci sktadowych catosci srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i spotecznego do siebie nawzajem i do tej calosci.




