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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
»ZAODRZE II” W OPOLU

do Druku nr 504

W oparciu o przepis art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pozn. zm.), w dniu 9 stycznia
2026 r. wykonana zostata analiza:

- zasadnoSci  przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego ,,Zaodrze I1I” w Opolu,

- stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola,

- ustalenia zakresu prac planistycznych dla przedmiotowego obszaru.

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

- od potnocy: ul. Niemodlinska,
- od zachodu: ul. Proszkowska,
- od potudnia: linia kolejowa nr 132 relacji Bytom — Wroctaw Gtowny,
- od wschodu: ul. Krapkowicka.

2) Dotychezasowy sposob zagospodarowania terenu

Analizowany obszar usytuowany jest w zachodniej czesci Opola w obr¢bie Szezepanowice
(niewielka czgs¢ analizowanego obszaru znajduje sie takze w obrebie Opole i Potwies). Teren ten jest
Jjuz w znacznej mierze zurbanizowany. Dominuje na nim zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
osiedla Zaodrze (przy ul. Prészkowskiej) oraz zlokalizowana w rejonie ul. Krapkowickiej. Ponadto
wystgpuje tutaj zabudowa ustugowa znajdujaca si¢ gléwnie w rejonie ul. Niemodlifskiej
i Krapkowickiej.

3) Stan wladania

Badany obszar zajmuje powierzchnig ok. 18,91 ha. W strukturze wilasnosciowej dominujg
grunty osob fizycznych oraz gminy Opole. Ponadto wystepuja tutaj takze m.in. nieruchomosci
nalezace do Skarbu Panstwa, wojewddztwa opolskiego, spofek prawa handlowego czy spéldzielni
mieszkaniowe;j.

4) Decyzje administracyjne

Badany obszar w czgsci wschodniej jest objety ustaleniami obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Krapkowickiej, ktory zostal przyjety uchwatg nr
XLVII/511/09 Rady Miasta Opola z dnia 23 kwietnia 2009 r. Pozostala czes$¢ terenu nie jest objeta
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, wobec czego mogg tu by¢
wydawane decyzje o warunkach zabudowy.
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5) Prace przedplanistyczne

Na potrzeby ninigjszej analizy wykonano prace przedplanistyczne obejmujace m.in.
pozyskanie dokumentacji geodezyjne], w tym mapy =zasadnicze, mapy ewidencii gruntéw
i budynkéw. Wykonano réwniez inwentaryzacje terenu, analize wlasnosci oraz analize wnioskow
umieszczonych w rejestrze wnioskdw o sporzadzenie bgdZz zmiane planu.

6) Zagospodarowanie terenéw przyleglych

Dotychezasowe zagospodarowanie terendw przyleglych do analizowanego obszaru, istotne
w kontekscie kontynuacji funkecji oraz ustalenia wymagan dotyczgcych zabudowy na obszarze
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowia.

- od pdlnocy: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz zabudowy
ustugowej wzdluz ulicy Niemodlinskiej,

- od wschodu: tereny zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowej wzdtuz ulicy Krapkowickiej,

- od poludnia: tereny kolejowe,

- od zachodu: tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne]j, wielorodzinnej oraz zabudowy
ustugowsej wzdluz ulicy Prészkowskiej.

2. ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego na przedmiotowym obszarze uzasadniajg
nastepujace fakty:

- potrzeba opracowania planu na terenie, ktdry jeszcze nie jest objety takimi ustalentami
W znacznej jego czesci,

- uregulowanie przeznaczenia terenow z uwzglednieniem przebiegu waznych ciagdw
komunikacyjnych i odpowiednich dla nich rezerw terenu oraz wprowadzenie zasad
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania na wyznaczonych terendw,

- konieczno$é wprowadzenia odpowiednich zapisow regulujacych sposdb zagospodarowania
terenéw, w tym okreslenie wskaZznikéw  urbanistycznych (maksymalna iminimalna
intensywnos¢ zabudowy, wskaznik miejse postojowych, udzial powierzchni biologicznie
czynnej itp.), -

- potrzeba uwzglednienia zapisow Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Opola (uchwala nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.).

3. OGOLNE ZALOZENIA PROJEKTOWE I PRZEWIDYWANE ROZWIAZANIA

Glownym zadaniem planu bedzie okreslenie przeznaczenia terenu i zasad zagospodarowania
na obszarze, ktory dotychczas nie miat wprowadzonych talkich regulacji w znacznej czesei. Poza tym
uwzglednione zostang aktualne potrzeby miasta zwiazane z realizacjg zabudowy mieszlkaniowo-
ustugowej, uktadu drogowego, i uporzadkowania zagospodarowania terenu.

4, ANALIZA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN ZE STUDIUM

Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzafh migjscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego zostal przeanalizowany w odniesieniu do Stodium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego Opola przyjetego uchwaly nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola
z dnia 5 lipca 2018 r. Dokument ten jako kierunek zagospodarowania w granicach analizowanego
terenu przewiduje strefe mieszkaniows 5.1.M jednostki urbanistycznej Zaodrze.
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Przewidywane do uwzglednienia w planie miejscowym przeznaczenia terenu sg zgodnie
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola.

5. USTALENIE ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH

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

6. WNIOSEK WYNIKAJACY Z ANALIZY

W zwigzku z art. 14 ust. 1 i 4, 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
zgodnie z zapisami zawartymi w Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Opola, stwierdzam potrzebe podjecia uchwaly w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.







