A BU.6721.3.1.2024.AP
ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
»CHMIELOWICE IV?” W OPQOLU

W oparciu o przepis art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 20031. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pé#n. zm.), w dniu 13 czerwea 2024 1.
wykonana zostata analiza:

- zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego ,,Chmielowice IV” w Opolu,

- ustalenia zakresu prac planistycznych dla przedmiotowego obszaru.

1. OCENA STANU ISTNIEJACEGO
1) Granice analizowanego terenu stanowig:

- od pétnocy: ul. Nyska,
- od poludnia: granica administracyjna Opola,

- odzachodu: ulica Nyska, stanowigca granice migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Chmielowice 17,

- odwschodu: granica migjscowego planu zagospodarowsnia przestrzennego ,,Chmielowice
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2) Dotychezasowy spostb zagospodarowania terenu

Obszar opracowania usytuowany jest w potudniowo-zachodniej czeéci Opola w granicy
obrebu ewidencyjnego- Chmielowice. Zajmuje powierzchnie ok, 44,5, ha. Jest to teren cze§ciowo
zurbanizowany — zoajduje si¢ tutaj przede wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
ustugowa oraz tereny sktadéw i magazynow. Pozostale tereny to tereny uzytkowane rolniczo, a takze
przeznaczone na zielen nieurzadzong. Przez teren przeplywa rzeka Pruszkéwka, znajduje sie tam
rowniez linia elektroenergetyczna wysokiego napigeia 110 kV oraz linia kolejowa relacji Opole
Zachodnie — Nysa.

3) Stan wladania

Obszar opracowania zajmuje powierzehnie ok, 44,5 ha. W strukturze wiasnosciowe] dominujg
grunty oséb fizycznych. Mniejsza powierzchnie zajmujg grunty gminne oraz grunty Skarbu Pafstwa.

4y Decyzje administracyjne

Badany obszar nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w zwigzku ztym realizacja inwestycji moze mastgpowaé w oparciu o wydawane
decyzje o warunkach zabudowy w oparciu o przepisy rozdziatlu V ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdlnosei art. 61 (Dz. U. z 2023 r. poz. 977).
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5) Prace przedplanistyczne

Na potrzeby niniejszej analizy wykonano prace przedplanistyczne obejmujgce m.in. analizg

wnioskéw umieszezonych w rejestrze wnioskéw o sporzgdzenie badZ zmiang planu, inwentaryzacjg
terenu, analiz¢ whasnoéci.

6) Zagospodarowanie terenéw przyleglych

Dotychczasowe zagospodarowanie terenéw przylegtych do analizowanego obszaru, istotne
w kontekscie kontynuacji funkcji oraz ustalenia wymagan dotyczacych zabudowy na obszarze
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowig:

- od pbtnocy: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne, tereny zieleni ,

- od potudnia: tereny rolnicze oraz tereny zabudowy mieszkaniowej w rejonie ulic: Opolskigj,
Lipowej i Polnej (gm. Kompracheice),

- od zachodu: tereny zabudowy mieszkaniowej w rejonie ulic: Rézy Wiatréw, Johannesa
Gutenberga oraz tereny rolnicze,

- od wschodu: tereny rolnicze oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w rejonie ul.
Sienne;.

2. ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Przystapienie do sporzadzenia planu migjscowego na przedmiotowym obszarze uzasadnia
potrzeba opracowania planu miejscowego na terenach, ktére jeszcze nie maja ustalonych zasad
zagospodarowania terenu, a pozostawienie mozliwosci realizacji inwestycji na zasadach ustalanych w
decyzjach o warunkach zabudowy nie gwarantuje zachowania fadu przestrzennego i zrownowazonego
rozwoju oraz zabezpieczenia przestrzeni dla inwestycji publicznych, a takze moze by¢ przyczyng
wielu konfliktow przestrzennych. Konieczne jest wprowadzenie odpowiednich zapisow, ktore
regulowalyby sposéb zagospodarowania terenow, w tym okreslenie wskaznikéw urbanistycznych
(maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy, wskaznik miejsc postojowych, udzial powierzchni
biologicznie czynnej itp.). Na obszarze zostaly rowniez ztozone wnioski o sporzadzenie migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

3. OGOLNE ZALOZENIA PROJEKTOWE I PRZEWIDYWANE ROZWIAZANIA

Gléwnym zadaniem opracowywanego dokumentu bedzie ustalenie przeznaczenia terenu oraz
wprowadzenie zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze, ktory
dotychczas nie miat opracowanego migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Poza tym
uwzglednione zostang aktualne potrzeby miasta zwigzane z realizacjg zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej, czy uktadu drogowego.

4, USTALENIE ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH

Zakres prac planistycznych wynika z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

5. WNIOSEK WYNIKAJACY Z ANALIZY

(

W zwigzku z art. 14 ust. 1 1 4, 5 ustawy o planowani 12 ospodarowaniu przestrzennym
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