Druk nr 287

Projekt
zdnia ...oooeeveeiiiinnnn,
UCHWALA NR. ......covuueveeene.
RADY MIASTA OPOLA
zdnia ......ccooeunne 2025 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Srodmiescie ITIc” w Opolu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2024r. poz. 1130, poz. 1907, poz.1940) w zwigzku
z art. 67 ust. 3 pkt 2 1 pkt 4 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688,
72024 r. poz.1824), zgodnie zart. 18 ust. 2 pkt 5ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, poz. 1572, poz. 1907, poz. 1940) oraz
w zwigzku z uchwatg nr LXXVI/1317/23 Rady Miasta Opola zdnia 31 sierpnia 2023 .
w sprawie  przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srédmiescie I1Ic” w Opolu, Rada Miasta Opola uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie ITIc”
w Opolu, zwany dalej planem, po stwierdzeniu przez Rad¢ Miasta Opola, iz nie narusza on
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola uchwalonego
przez Rad¢ Miasta Opola uchwatg nr LXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r.

2. Integralng czg$cig uchwaty sa:
1) rysunek planu, stanowiacy zatgcznik nr 1;
2) wykaz zabytkow, stanowigcy zalacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania, stanowigce zatacznik nr 3;

4) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatacznik
nr 4;

5) dane przestrzenne, stanowigce zalacznik nr 5.
3. Ustalenia obejmujace obowigzkowy przedmiot planu ujete sg w postaci:

1) przepisow ogdlnych okreslajacych zakres spraw regulowanych uchwatg i zawierajacych
objasnienia uzytych termindéw i pojec;

2) przepisow szczegotowych, zawartych w kartach terenow, odnoszacych si¢ do
poszczegbdlnych terenow wyznaczonych na obszarze objetym granicami planu.

4. Ustalenia okreslone w ust. 3 obowiazuja tacznie.

5. Zakres spraw regulowanych uchwalg dotyczy ustalen art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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§ 2. Granice obszaru objetego planem, przedstawione na rysunku planu, stanowig: od pétnocy
— ulica Ozimska, od wschodu — ulica H. KoMttataja, od potludnia — podworka zabudowy
usytuowanej wzdtuz ulicy Ozimskiej, od zachodu — ciag pieszo-jezdny od ulicy Ozimskie;.

§ 3. Ilekro¢ jest mowa o:
1) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Miasta Opola;

2) planie —nalezy przez to rozumie¢ przepisy zawarte Ww niniejszej uchwale wraz
z rysunkiem planu;

3) rysunku planu —nalezy przez to rozumie¢ rysunek planu na mapie w skali 1:500,
stanowigcy zalacznik nr 1 do uchwaty;

4) karcie terenu —nalezy przez to rozumie¢ zapis ustalen w przepisach szczegoétowych
dla poszczegolnych terendéw wyznaczonych na obszarze objetym granicami planu, ujetych
w formie tabeli;

5) terenie —nalezy przez to rozumie¢ obszar, wyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi, oznaczony symbolem, na ktorym obowigzuja odpowiednie ustalenia;

6) przeznaczeniu terenu podstawowym —nalezy przez to rozumie¢ Kkategorie
przeznaczenia lub grupy tych kategorii, ktore dominuja na danym terenie, jednoczesnie
w granicach terenu i1 na poszczegdlnych dziatkach;

7) przeznaczeniu terenu uzupelniajacym —nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie
terenu, ktore moze uzupetnia¢ lub wzbogaca¢ przeznaczenie podstawowe jednoczesnie
w granicach terenu ina poszczegélnych dziatkach, w sposdb okreslony w przepisach
szczegOlowych;

8) nieprzekraczalnej linii zabudowy —nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ograniczajaca
cz¢$¢ terenu, na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie nadziemnych czesci zabudowy;

9) historycznej linii zabudowy —nalezy przez to rozumie¢ lini¢, pokrywajaca si¢
zobrysem zabudowy pokazanej na rysunku planu jako zabytki istanowiaca
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy;

10) dachach plaskich —nalezy przez to rozumie¢ dachy o kacie nachylenia potaci
dachowych od 0° do 12°;

11) dachach stromych —nalezy przez to rozumie¢ dachy o kacie nachylenia potaci
dachowych powyzej 12°;

12) obiekty o szczegélnych ograniczeniach —nalezy przez to rozumie¢ obiekty
niespelniajace wymagan tadu przestrzennego, oznaczone na rysunku planu, dla ktorych
przepisy szczegOtowe niniejszej] uchwaly przewiduja szczegdlne ograniczenia
w uzytkowaniu;

13) przejsciu lub przejezdzie bramowym - nalezy przez to rozumie¢ wydzielone
w budynku przejscie lub przejazd;

14) miejscach postojowych (m.p.) —nalezy przez to rozumie¢ miejsca postojowe dla
samochodéw osobowych, wtym wymagane miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdoéw zaopatrzonych w kartg parkingowa, wyznaczone w liczbie nie mniejszej niz:

a) 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6-15,
b) 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 16-40,

¢) 3 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 41-100,
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d) 4% ogolnej liczby stanowisk — jezeli ogodlna liczba stanowisk wynosi wigcej niz
100 z zastrzezeniem, ze dla droég publicznych, stref zamieszkania 1 stref ruchu
obowigzuje liczba miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi;

15) gruncie rodzimym — nalezy przez to rozumie¢ grunt powstaly w miejscu zalegania
w wyniku procesow geologicznych, do gruntu rodzimego nie zalicza si¢ terenow
biologicznie czynnych polozonych na tarasach, dachach i stropodachach.

§ 4. 1. Na rysunku planu obowigzujacymi ustaleniami sg:
1) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linia rozgraniczajaca lub
zagospodarowania;

tereny o0 roéznym przeznaczeniu réoznych zasadach

3) oznaczenia przeznaczenia terenow;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) zabytki;
6) obiekty o szczegdlnych ograniczeniach;
7) przejscia lub przejazdy bramowe;
8) ciagi piesze;
9) zielen.
2. Niewymienione w ust. 1, pozostale elementy rysunku planu, maja charakter informacyjny.

Rozdziatl 2.
Przepisy szczegolowe
§ 5. Uchwala si¢ nastepujace karty terenéw do planu:
1. Karta terenu nr 001

1) symbol i nr terenu:
2) powierzchnia terenu:
3) przeznaczenie terenu:

1IMW-U;
46,4 a;

- teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,
- teren ustug,
- teren zieleni,
- teren komunikacji drogowej wewngtrznej,
- teren komunikacji pieszej,
- uzbrojenie terenu;
zagospodarowania terenu:
- nadziemna intensywno$¢ zabudowy od 0,8 do 3.9,
- maksymalny udzial powierzchni zabudowy 99%,
- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 10%,
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy 5.0,
- historyczne,
- nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
- liczba kondygnacji nadziemnych od 2 do 4,

a) podstawowe:

b) uzupetniajace:

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki

a) wskazniki wykorzystania terenu:

b) linie zabudowy:

¢) parametry zabudowy: - maksymalna wysoko$¢ zabudowy — budynkow 22 m,
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy — budowli 7 m,
- strome, symetryczne, o kacie nachylenia potaci dachowych do 45° lub ptaskie,
d) dachy: - pokryte dachowka lub z materiatow dachowkopodobnych w kolorze szarym lub

czerwonym lub bragzowym;

5) zasady ochrony Srodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu:

a) ochrona na podstawie przepisoéw odrebnych,

b) dopuszczalny poziom hatasu dla ,terenéw w strefie $rodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancéw” zgodnie z przepisami
odrebnymi;

6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspélczesnej:

a) ze wzgledu na potozenie w strefie ,,A” $cislej
ochrony konserwatorskiej obejmujacej uktad
urbanistyczny $rodmiescia Opola obowigzuje:

- dopasowanie wszelkich elementéw zagospodarowania przestrzennego do
historycznego uktadu urbanistycznego,
- dopasowanie elementéw zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem
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lokalizacji, kolorystyki, skali i formy do historycznego uktadu urbanistycznego,

b) dla zabytku oznaczonego na rysunku planu
obowiazuje:

- zachowanie parametrow zabudowy, w tym, wysokosci,

- zachowanie lub przywracanie historycznego wygladu elewacji, w szczeg6lnosci
ich kolorystyki,

- zakaz zmiany koloru, typu pokrycia i geometrii dachu,

- zachowanie otwor6éw okiennych i drzwiowych,

- zachowanie lub przywracanie historycznych stolarek okiennych i drzwiowych,
-zachowanie 1 zakaz zmiany lub przestaniania historycznego detalu
architektonicznego;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lu

b obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw:

a) tereny gornicze:

nie ustala si¢,

b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig:

nie ustala sie,

c) obszary osuwania si¢ mas ziemnych:

nie ustala si¢,

d) krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa:

nie ustala sig,

¢) pozostale tereny i obiekty:

nie ustala si¢;

8) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) ustalenia kompozycyjno-estetyczne:

- zachowanie przejs¢ lub przejazdéw bramowych,

- elewacje budynkow w odcieniach: bieli, szaro$ci, brazu, bezu,

- zakaz przebudowy, rozbudowy, nadbudowy Iub odbudowy obiektow o
szczegolnych ograniczeniach,

b) ustalenia  dla obiektow

ustugowych:

tymczasowych

zakaz budowy,

¢) wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe:

zakaz budowy,

d) zielen:

- dopuszcza si¢ na terenie, elewacjach lub dachach budynkow,
- zielen oznaczona na rysunku planu obowigzuje wylacznie na gruncie rodzimym,

¢) nadziemne czgsci urzadzen technicznych:

- zakaz sytuowania na elewacjach budynku,
- dostosowanie pod wzgledem kolorystyki i formy do otaczajacej zabudowy lub
przystoniecie ich zielenia;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

a) wskaznik miejsc postojowych (m.p.):

- minimum | m.p. na 1 mieszkanie,

- minimum 10 m.p. na 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,

- minimum 15 m.p. na 100 miejsc noclegowych (pokoi hotelowych),
- minimum 10 m.p. na 100 zatrudnionych,

- minimum | m.p. na 10 miejsc konsumpcyjnych,

b) realizacja miejsc postojowych:

- na parkingach wyznaczonych na terenach lub zaglebionych pod ziemia,
- w garazach wbudowanych w budynki,

¢) dostgpnos¢ komunikacyjna:

- od terenu 1KR, od ulicy Ozimskiej,
- obstuge komunikacyjna dopuszcza si¢ poprzez oznaczone ciagi piesze;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:

a) budowa i przebudowa sieci zgodnie z przepisami o

drebnymi,

b) sytuowanie liniowych elementdw sieci pod ziemia.

c) zaopatrzenie w wodg:

z sieci wodociagowej, po niezbednej rozbudowie,

d) odprowadzenie Sciekow
komunalnych i przemystowych:

bytowych,

- poprzez rozdzielcza kanalizacj¢ sanitarna do uktadu kanalizacji sanitarnej, lub
ogolnosptawnej po jej niezbednej rozbudowie,

- zakaz odprowadzania $ciekow do gruntu oraz wod powierzchniowych
i gruntowych,

e) odprowadzenie wod opadowych:

do sieci kanalizacji ogdlnosptawnej lub sieci kanalizacji deszczowej, po jej
niezbednej rozbudowie, poprzez systemy retencyjne na terenie,

f) zaopatrzenie w gaz:

z infrastruktury gazowej, po niezbednej rozbudowie,

g) zaopatrzenie w energi¢ cieplna:

z systemu cieptowniczego po jego ewentualnej niezb¢dnej rozbudowie w oparciu
o istniejaca infrastrukture lub ogrzewanie obiektow z niepowodujacych
ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza indywidualnych i lokalnych
zrodet ciepta, w tym z wykorzystaniem zrodet energii odnawialnej;

h) zaopatrzenie w energie elektryczna:

- z systemu elektroenergetycznego,
- dopuszcza si¢, z wylaczeniem elektrowni
odnawialnych Zrédet energii;

wiatrowych, wykorzystanie

i) zapewnienie telekomunikacji:

z infrastruktury telekomunikacyjnej,

j) gospodarka odpadami:

zgodnie z przepisami odrgbnymi;

11) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

a) szerokos¢ frontu dziatki minimum szeroko$¢ elewacji budynku,

b) powierzchnia dziatki minimum 6,5 a,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do osi ulic

y Ozimskiej 80-90°;

12) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw:

nie ustala sie;

13) stawka procentowa, na podstawie ktérej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

20%;

14) szczegblne warunki zagospodarowania terenoéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

teren znajduje sie w obszarze zabudowy $rédmiejskiej.

2. Karta terenu nr 002
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1) symbol i nr terenu: 1KR;

2) powierzchnia terenu: 3,3 a;
3) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren komunikacji drogowej wewnetrznej,

- teren zieleni,
- uzbrojenie terenu;
4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

b) uzupetniajace:

a) wskazniki wykorzystania terenu: nie ustala si¢,
b) linie zabudowy: nie ustala sie,
¢) parametry zabudowy: nie ustala sig,
d) dachy: nie ustala si¢;

5) zasady ochrony Srodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu:
ochrona na podstawie przepisoéw odrebnych;
6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz débr kultury wspélczesnej:

- dopasowanie wszelkich elementow zagospodarowania przestrzennego do
historycznego uktadu urbanistycznego,

- dopasowanie elementéw zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem
lokalizacji, kolorystyki, skali i formy do historycznego uktadu urbanistycznego,

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepisow:

a) ze wzgledu na polozenie w strefie ,,A” Scistej
ochrony konserwatorskiej obejmujacej uktad
urbanistyczny §rodmiescia Opola obowiagzuje:

a) tereny gornicze: nie ustala si¢,
b) obszary szczegodlnego zagrozenia powodzia: nie ustala si¢,
¢) obszary osuwania si¢ mas ziemnych: nie ustala sie,

d) krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania | nie ustala sig,
przestrzennego wojewodztwa:
¢) pozostale tereny i obiekty: nie ustala si¢;

8) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

zakaz przebudowy, rozbudowy, nadbudowy lub odbudowy obiektow
0 szczegolnych ograniczeniach,

a) ustalenia kompozycyjno-estetyczne:

b) ustalenia  dla  tymczasowych  obiektow zakaz budowy,

ustugowych:

¢) wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe: zakaz budowy,

d) zielen: dopuszcza si¢ zielen,
e) nadziemne czgsci urzadzen technicznych: przystoniecie zielenia;
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

a) wskaznik miejsc postojowych (m.p.): nie ustala si¢,

b) realizacja miejsc postojowych: nie ustala sie,

¢) dostepnos¢ komunikacyjna: nie ustala si¢;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
a) budowa i przebudowa sieci zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) sytuowanie liniowych elementow sieci pod ziemia,
¢) zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej, po niezbednej rozbudowie,
d) odprowadzenie Sciekow bytowych,
komunalnych i przemystowych:

nie ustala si¢,

do sieci kanalizacji ogolnosptawnej lub sieci kanalizacji deszczowej, po jej

e) odprowadzenie wod opadowych: niezbednej rozbudowie

) zaopatrzenie w gaz: nie ustala sie,
g) zaopatrzenie w energi¢ cieplng: nie ustala si¢,
h) zaopatrzenie w energie elektryczna: z systemu elektroenergetycznego,
i) zapewnienie telekomunikacji: nie ustala sig,
j) gospodarka odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi;

11) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

nie ustala sig;

12) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow:
nie ustala si¢;

13) stawka procentowa, na podstawie ktérej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

0%;

14) szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) obszar przestrzeni publicznej,

b) szeroko$§¢ w liniach rozgraniczajacych minimum 6 m zgodnie z rysunkiem planu,

¢) zakaz lokalizacji budynkdw.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 6. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Opola.

§ 7. Na obszarze objetym planem traci moc Uchwata nr LXII/641/10 Rady Miasta Opola
z dnia 28 stycznia 2010r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srédmiescie 11I” w Opolu.
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§ 8. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie trzydziestu dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego.

Id: 9214079E-3A3A-4789-9C59-1044D08BA99YE. Projekt Strona 6



. Al e
N . R ]
- GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

—— - granice jednostek urbanistycznych

- - strefa "C" mieszkaniowo-ustugowa

- wody $rodladowe
D - obszary rozmieszczenia obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazv powvzei 2000 m2

- granice obszardw przestrzeni publicznych

- obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkow
- obszary szczegolnego zagrozenia powodzig

- drogi i trasy

A - pomniki przyrody

/

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
"Srodmiescie llic" w Opolu / |

4/9

ZAXACZNIKNR 1
DO UCHWALY NR
RADY MIASTA OPOLA
z dnia

Legenda:

’ - GRANICA OBSZARU OBJETEGO MIEJSCOWYM PLANEM
’ ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

- LINIA ROZGRANICZAJACA TERENY O ROZNYM PRZEZNACZENIU
LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA

- - TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNE)J
LUB TEREN UStUG
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................
Rady Miasta Opola

WYKAZ ZABYTKOW

w granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie IIlc” w Opolu

Zabytki nieruchome, w tym:

1. Uklad urbanistyczny

zabytek adres (lokalizacja) dodatkowe informacje
historyczny uktad urbanistyczny | , , . ., . strefa ,,A” ochrony konserwatorskiej
I $rédmiescie - .
$rédmiescia Opola obejmujaca caly obszar objety planem

2. Dziela architektury i budownictwa, oznaczone na rysunku planu:

zabytek adres (lokalizacja) dodatkowe informacje
budynek mieszkalno-ustugowy ul. Ozimska 4
budynek biurowy ul. Ozimska 6, 60f
budynek mieszkalny ul. Ozimska 8 dom, pocz. XX, nrrej.: 2394/99 z

27.12.1999 r.
dawne BWA, dom, 1. 30 XIX, nr rej.: 2322/93
z16.07.1993 r.

budynek uzytecznosci ul. Ozimska 10
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Miasta Opola

ROZSTRZYGNIECIE
RADY MIASTA OPOLA

w sprawie sposobu realizacji i zasad finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 i pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
72023 r. poz. 1688 z p6zn. zm.) oraz w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srodmiescie I1Ic” w Opolu, Rada Miasta Opola rozstrzyga, co nastepuije:

1. Inwestycje infrastruktury technicznej objete ustaleniami planu:

1) zasady obstugi oraz charakterystyka rozwigzan infrastruktury technicznej, w tym komunikacyjnej,
zostaly  okreSlone  w ustaleniach  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego
., Srodmiescie I1Ic” w Opolu;

2) w zakresie nalezagcym do zadan wilasnych gminy nie zapisano w planie zadnych inwestycji zwigzanych
z przebudowa i budowa uktadu komunikacyjnego.

2. Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej:

1) zadania w zakresie infrastruktury technicznej bedg prowadzi¢ wlasciwe przedsigbiorstwa, w kompetencji
ktorych lezy rozwoj sieci: wodociagowej, kanalizacji sanitarnej, energetycznej, gazociagowej, cieplnej
oraz gospodarka odpadami;

2) zadania w zakresie infrastruktury technicznej realizowane beda zgodnie z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz przepisami odrebnymi;

3) zadania zwigzane z gospodarka odpadami realizowane sa zgodnie z planem gospodarki odpadami;

4) podstawe przyjecia do realizacji zadan okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy, stanowi¢ bedg zapisy Wieloletniej Prognozy
Finansowej Miasta Opola;

5) okres$lenie termindw przystapienia i zakonczenia realizacji zadan, ustalone bedzie wedhug kryteriow
1 zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniej Prognozy Finansowej Miasta Opola;

6) inwestycje moga by¢ realizowane etapami w zaleznosci od wielkoSci srodkow przeznaczonych na
inwestycje.

3. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w planie:
1) finansowanie inwestycji bedzie odbywac si¢ poprzez wydatki z budzetu miasta;
2) wspotfinansowanie inwestycji srodkami zewnetrznymi, odbywac si¢ bedzie poprzez budzet miasta w
ramach m.in.:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewodztwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow i pozyczek bankowych,
e) innych srodkow zewngtrznych;
3) udziat inwestorow w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym lub odbywa¢
si¢ bedzie w formie partnerstwa publiczno-prywatnego, a takze wtascicieli nieruchomosci.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr ....................
Rady Miasta Opola

ROZSTRZYGNIECIE
RADY MIASTA OPOLA

w sprawie sposobu rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srodmiescie I1lc” w Opolu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023 1. poz. 1130 z p6zn. zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 i pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U.
72023 r. poz. 1688 z pdzn. zm.), biorgc pod uwagg stanowisko Prezydenta, Rada Miasta Opola rozstrzyga,
co nastepuje:

W wyniku wylozenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie ITIc”
w Opolu do publicznego wgladu w dniach od 19 grudnia 2024 r. do 9 stycznia 2025 r. oraz w okresie
przeznaczonym na zbieranie uwag wyznaczonym do 23 stycznia 2025 r. wplynela jedna uwaga dotyczaca
interpretacji ustalenia wymaganego wskaznika miejsc postojowych obliczanych w odniesieniu do miejsc
noclegowych. Uwaga zostala uwzgledniona w zwiazku z tym brak przedmiotu rozstrzygniecia, tj. listy
nieuwzglednionych uwag, o ktéorej mowa w art. 17 pkt 14, uniemozliwia rozstrzygnigcie o sposobie
rozpatrzenia uwag do projektu planu.
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Zalacznik Nr 5 do uchwaly Nr ....................
Rady Miasta Opola

Zalacznik5.gml

S

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn.
zm.) ujawnione zostang po klikni¢ciu w ikone
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Zalacznik5.gml


UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Srodmiescie I1Ic” w Opolu

1. Stan faktyczny

Do zakresu dziatania gminy nalezg sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, a zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty to zadania wlasne gminy. Zgodnie z ustawg z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 559 z p6zn. zm) wsrdd zadan wlasnych wymienia
si¢ m.in. sprawy tadu przestrzennego. Lad przestrzenny zdefiniowany jest w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)
i stanowi podstawe dzialan w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Realizujagc zadania
przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego, polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw
oraz okreslaniu sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwale
nr LXXVI/1317/23 zdnia 31 sierpnia 2023 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie IIIc” w Opolu. Projekt planu
uchwalany jest na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
oraz w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 i pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688), poniewaz procedure planistyczng rozpoczeto i nie zakonczono jej przed wejsciem w
zycie zmiany ustawy.
Przyczyna podjecia uchwaty inicjujacej byta potrzeba zaktualizowania zapisOw obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Srédmiescie III” w Opolu, w tym
zbadanie mozliwos$ci uwzglednienia wnioskow o zmian¢ planu. Przedmiotem analizy byto zatem
zweryfikowanie zapisdéw obowigzujacego planu pod wzgledem nowych wymogéw prawnych,
a takze nowych potrzeb inwestycyjnych. Obszar objety opracowaniem jest niewielki izajmuje
powierzchni¢ okoto 50 a. Teren usytuowany jest w centrum miasta 1 jest historycznie
uksztattowany, wystepuje tu zabytkowa zabudowa usytuowana wzdluz ulicy Ozimskiej oraz we
wnetrzu kwartatu. Zagospodarowanie terenu w podworzach jest obecnie chaotyczne 1 nieestetyczne
— W znacznej czgsci sg to parkingi o ztym stanie technicznym, brakuje zieleni. Cze$¢ terenu stanowi
wlasno$¢ gminy Opole, a cze$¢ wiasno$¢ prywatng.
Zgodnie zart. 15 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporzadzit projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,.Srodmiescie IIlc” w Opolu zawierajacy cze$é tekstowa i graficzng wraz
z niniejszym uzasadnieniem. Zalacznikami do uchwaty sa:
—  rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie I1lc” w Opolu
w skali 1:500, ktéry stanowi integralng cz¢s¢ uchwaty,
—  wykaz zabytkow,
—  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 wynikajacy z art. 15 ust. 2 ustawy
odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw
zagospodarowania terenu, zasad ochrony $rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztalttowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz dobr kultury wspotczesnej, granic isposobow zagospodarowania terendw podlegajacych
ochronie na podstawie przepisOw odrebnych, zasad ochrony 1 ksztattowania tadu przestrzennego,
zasad modernizacji, rozbudowy 1budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury, zasad

Id: 9214079E-3A3A-4789-9C59-1044D08BA99YE. Projekt Strona 1



1 warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci. Ze wzgledu na brak przestanek nie ustalono granic 1
sposobdéw zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych
tj. terendw gorniczych, ani obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa. Nie ma tu rowniez obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig.

Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 20% na terenie mieszkaniowo-ustugowym oraz 0% na
terenach drogi publicznej, poniewaz nie przewiduje si¢ tu wzrostu wartosci nieruchomosci.
Integralng czes$cig uchwaty jest rysunek planu sporzadzony na mapie zasadniczej w skali 1:500,
poniewaz obszar objety planem usytuowany jest w centrum miasta — obszarze intensywnej
zabudowy, a takze przestrzeni publicznej. W uchwale, w ustaleniach szczegdétowych wystepuja
odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji linii zabudowy oraz usytuowania poszczegélnych
elementéw zagospodarowania. Doktadne okreslenie lokalizacji poszczegolnych elementow jest
mozliwe, poniewaz plan opracowano w skali 1:500, a poza tym dodatkowo wprowadzono
wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie ustalen planu.

2. Réznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Glownym celem przedmiotowego planu jest kontynuacja zatozen przyjetych we wczesniej
obowigzujacym na tym obszarze planie miejscowym, w tym polegajacych na wprowadzeniu
i ochronie tadu przestrzennego. W dotychczasowym planie dazono do uporzadkowania tej
przestrzeni, ktora powinna petic¢ funkcje reprezentacyjne, poniewaz usytuowana jest w centrum
miasta, przy ulicy Ozimskiej i Kollataja, w sasiedztwie ulicy Krakowskiej. Przede wszystkim
nalezy podkresli¢, iz w dotychczas obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ,,Srodmiescie III” w Opolu teren ten byl przeznaczony na ushugi, zabytki byly
chronione zapisami planu, a dysharmonijng zabudoweg gospodarczo-garazowa przewidywano do
sukcesywnej eliminacji. Ogolne zalozenia dotychczas obowigzujacego planu sg kontynuowane,
zmianie za$ podlegaja niektore zapisy, w tym dotyczace przeznaczenia terenu (rozszerzenie funkcji
ustug, dopuszczenie funkcji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej) oraz zasad ksztaltowania
zabudowy.

Na zapisy przedmiotowego planu wpltyw mialo rowniez rozstrzygniecie nadzorcze
nr IN.1.743.8.2019.AD Wojewody Opolskiego z dnia 4 lutego 2019 r. stwierdzajace niewazno$¢
czeSci zapisow miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie I11a”
w zakresie wyznaczania w planach miejscowych ciaggow pieszo-jezdnych jako drég publicznych,
co zdaniem Wojewody Opolskiego, jest niezgodne z przepisami prawa. Dlatego tez ustalony w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie III” w Opolu publiczny ciag
pieszo-jezdny przekwalifikowano na drogg wewnetrzna.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie I1Ic” w Opolu zostat opracowany
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad ksztaltowania polityki
przestrzennej, przeznaczania terendw na okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania
i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny izréwnowazony rozwoj za podstawe tych dziatan.
Obowigzki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegoétowych, dopasowanych
do poszczegbdlnych terendow. Artykul 1 ust. 2 ustawy koresponduje zart. 15, stad okreslajac
przeznaczenie terenéw spetnia si¢ obowigzki dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego,
waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez
potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan uwzglednia istniejace przeznaczenia terenu, a takze
przeznaczenia okreSlone w dotychczas obowigzujgcym planie, zasady ochrony s$rodowiska,
ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego Opola. Nie wystepuja tu tereny podlegajgce ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, wtym tereny gornicze, obszary zagrozone powodzig czy
osuwaniem si¢ mas ziemnych. Nie wystepuja zatem obszary zagrazajace bezpieczenstwu ludzi
1 mienia.

Istniejacym zagrozeniem dla ludzi na obszarze opracowania moze by¢ hatas, dlatego okreslono
dopuszczalny poziom hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi ustalajac kategori¢ tj. ,terenow
w strefie  srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow”,. Teren opracowania jest
zurbanizowany, wyposazony w infrastruktur¢ techniczna, a zapisy planu umozliwiaja rozwoj
zabudowy oraz infrastruktury komunikacyjnej i techniczne;.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie IIIc” w Opolu uwzglednia zasady
uniwersalnego projektowania rozumiane zgodnie z art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 1. o
zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami jako projektowanie, o ktorym mowa
w art. 2 Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13
grudnia 2006 r. stanowiagcym o projektowaniu produktow, srodowiska, programoéw i uslug w taki
sposoOb, by byly uzyteczne dla wszystkich w mozliwie najwigkszym stopniu, bez potrzeby adaptacji
lub specjalistycznego projektowania. Jednoczesnie art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019r. o
zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami okresla minimalne wymagania
stuzace zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, ktéore m.in. obejmuja
dostepnos¢ architektoniczng budynkéw. W zwigzku z tym w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ,,Srodmiescie IIIc” w Opolu przewidziano ciagi piesze, ktore umozliwiaja realizacje
przejs¢ od ulicy Ozimskiej do wnetrza kwartatu. Doda¢ nalezy, iz realizacja wymaganych miejsc
postojowych obejmuje, zgodnie z definicja zawarta w §3, miejsca postojowe dla samochodow
osobowych, w tym wymagane miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w
kart¢ parkingowa.

4.7Zgodnos$¢ planu miejscowego z wynikami analiz dotyczacych aktualnos$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, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Ostatnio opracowany dokument byt przyjety uchwatg nr LXXIII/1265/23 Rady Miasta
Opola z dnia 25 maja 2023 r. W dokumencie tym wskazano, ze plany miejscowe nalezy opracowac
nie tylko na terenach, na ktorych nie ma planow, ale takze aktualizowa¢ na biezaco wedtug potrzeb
istniejagce opracowania. Doda¢ przy tym nalezy, iz obowigzujagca na tym terenie uchwata nr
LXII/641/10 Rady Miasta Opola z dnia 28 stycznia 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie III” w Opolu nie uwzglednia wielu zmian
wprowadzonych pozniej do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym m.in. odnoszacych si¢ do parametréw i wskaznikéw urbanistycznych (np. nie
zawiera ustalenia intensywnos$ci zabudowy).

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwala
nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje na przedmiotowym terenie
strefe ustlugowo-mieszkaniowa na obszarze 28.1.C w jednostce urbanistycznej Stare Miasto.
Najwazniejsze z ustalen odnosza si¢ do wyznaczenia obszaréw, na ktérych rozmieszczone bgda
inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym, obszaréw rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyze; 2000 m?, dla ktorych obowigzkowe jest
opracowanie planu miejscowego, obszary zdegradowane i obszary funkcjonalne o znaczeniu
lokalnym. Poza tym wskazano tu obszary ochrony konserwatorskiej (strefa ,,A”). Istotne sg rowniez
zakazy, w tym lokalizacji zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznych awarii i
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, lokalizacji 1 rozbudowy
wolnostojacych garazy, budynkow gospodarczych, kioskow.
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5. Przewidywane skutki przyrodnicze, spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Celem opracowania planu miejscowego jest aktualizacja przeznaczen terendow 1 zasad ich
zagospodarowania. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie ITlc” w Opolu
rozszerza funkcje terenow z ustug, dopuszcza zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.
Przeznaczenie to, w porownaniu do stanu istniejacego, pozostaje bez wickszych zmian, chociaz
planowana jest istotna poprawa estetyki zagospodarowania tego terenu. Mozna zatem stwierdzi¢, iz
plan nie wywola innego wpltywu na $rodowisko przyrodnicze niz dotychczasowe
zagospodarowanie.

Teren opracowania jest w pelni wyposazony w infrastruktur¢ techniczng ikomunikacyjng.
Wystepujacy tu uktad drég zapewnia obstuge komunikacyjng istniejacych funkcji, ale wymagana
jest jego rozbudowa, przebudowa. Nalezy jednak podkresli¢, iz nie przewiduje si¢ znaczacych
skutkéw finansowych zwigzanych zrealizacjg ustalen planu, poniewaz remonty, przebudowy
zazwyczaj wynikaja z biezacego utrzymania infrastruktury.

Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu 1izagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny moga by¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.
Poza tym przewiduje si¢ skutki finansowe wynikajace z koniecznosci realizacji zadan wiasnych
gminy tj. realizacje drog publicznych.

6. Zrédla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacja wszystkich jego ustalen, a realizacja
poszczegolnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czgs$¢ inwestycji, ktore stanowia
zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem S$rodkéw finansowych w budzecie miasta.
W planie nie okre§la 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 rezerwowano §rodkéw na realizacj¢ ustalen planu.
Podjecie decyzji o realizacji poszczegoOlnych inwestycji bedzie wymagato zarezerwowania
odpowiednich $rodkow finansowych przez poszczegdlne wydziaty i jednostki merytorycznie
odpowiedzialne. Srodki na realizacje tych zadan moga pochodzi¢ zbudzetu miasta (rdwniez
poprzez wspotfinansowanie srodkami zewng¢trznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow
oraz innych $rodkow zewnetrznych), zudzialu inwestorow i wlascicieli nieruchomosci
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$¢
i przejrzysto$s¢ procedur planistycznych. Procedur¢ mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaré6wno w siedzibie Urzgdu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. Wnioski do planu byly zbierana od 3 do 24 pazdziernika 2023 r. i w zwigzku z tym
wptyneto 16 pism (w tym 2 po terminie). Wigkszo§¢ wnioskow zostata ztozona przez instytucje
wskazane do opiniowania i uzgodnien (15). Wszystkie wnioski zostaly uwzglednione. Wytozenie
projektu planu do publicznego wgladu miato miejsce od 19 grudnia 2024 r. do 9 stycznia 2025 r.
iw tym czasie wptyneta tylko jedna uwaga, ktérg Prezydent Miasta Opola uwzglednit. Uwaga
dotyczyta interpretacji wymaganego wskaznika miejsc postojowych, dlatego wprowadzono
niewielka korekte w tym zakresie.

8. Objasnienia do przyjetych rozwigzan projektowych

Plan opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym 1 przy zachowaniu $cisle okreslonej procedury. Dokument ten
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realizuje podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad
zagospodarowania przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawe wszelkich
dziatan.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, iz na obszarze objetym planem obowigzuje uchwata
nr LXI1/641/10 Rady Miasta Opola z dnia 28 stycznia 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie III” w Opolu i w dokumencie tym przyjeto
pewne rozwigzania urbanistyczne, ktore sg kontynuowane. Obszar opracowania potozony jest
w historycznie uksztaltowanym uktadzie urbanistycznym, objetym ochrong konserwatorska (strefa
scistej ochrony konserwatorskiej ,,A”), dlatego wprowadzono ustalenia dotyczace dopasowania
wszelkich elementéw zagospodarowania do historycznego uktadu urbanistycznego w zakresie
lokalizacji, skali, formy i kolorystyki. Analizowany teren obecnie jest zabudowany, a wprowadzone
linie zabudowy oraz parametry i wskazniki urbanistyczne na terenie IMW-U majg nawigzywaé do
istniejacej zabudowy wzdhuz ulicy Ozimskiej. Jednoczes$nie przyjete standardy sa kontynuowane
z obowigzujacego planu.

Zgodnie zart. 1 ust. 3 ustawy ustalajgc przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego
zagospodarowania oraz mozliwosci korzystania, Organ wazyl zar6wno interes publiczny, jak
iinteresy prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne,
srodowiskowe 1ispoteczne wybierajac takie rozwigzania 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 wilasnosci wylacznie w zakresie dopuszczonym ustawa, w tym
w szczeg6lnosci niezbednym do realizacji celow publicznych, a wigc sg proporcjonalne do potrzeb
nie tylko ekonomicznych, ale rdéwniez spotecznych, s$rodowiskowych 1 kulturowych.
Proporcjonalno$ci w planowaniu przestrzennym nie mozna bowiem rozumie¢ wedlug kategorii
matematycznych, czyli jako zalezno$¢ miedzy dwoma wielko$ciami, w ktérej przy powiekszeniu
lub pomniejszeniu jednej z nich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub zmniejszy¢ druga, ale nalezy
traktowa¢ jako harmonijny stosunek czesci sktadowych catosci srodowiska przyrodniczego,
kulturowego i 1 spotecznego do siebie nawzajem i do tej calosci.
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