Druk nr 503

Projekt
zdnia ...oooeeveeiiiinnnn,
UCHWALA NR. ......covuueveeene.
RADY MIASTA OPOLA
zdnia ......ccooeunne 2026 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ul. Samborskiej 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, z2025r. poz.527,
poz. 680, poz. 1668, z2023 r. poz. 1688, z2025r. poz. 1847), art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, poz. 1436) oraz
w zwigzku z uchwalg nr X1X/317/25 Rady Miasta Opola z dnia 28 sierpnia 2025 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ul. Samborskiej w Opolu, Rada Miasta Opola uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul.
Samborskiej w Opolu, zwany dalej planem, po stwierdzeniu przez Rade Miasta Opola, iz jest
on zgodny z ustaleniami planu ogdélnego Opola przyjetego uchwatg nr XXI1V/399/25 Rady
Miasta Opola z dnia 18 grudnia 2025 r.

2. Integralna czg$cig uchwaty sa:
1) rysunek planu, stanowiacy zatgcznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania, stanowigce zalacznik nr 2;

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

1) przepisoOw ogolnych okreslajacych zakres spraw regulowanych uchwatg i zawierajacych
objasnienia uzytych terminow i poje¢;

2) przepisow szczegOtowych, zawartych w kartach terendéw, odnoszgcych si¢ do
poszczegolnych terendw wyznaczonych na obszarze objetym granicami planu.

4. Ustalenia okreslone w ust. 3 obowiazuja facznie.

5. Ilekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek
do wprowadzenia nakazow, zakazéw, dopuszczen iograniczen w zakresie wskazanym
w ustaleniach szczegdtowych.

6. Zakres spraw regulowanych uchwata 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 Samborska, od wschodu — ulica Grodzienska, od potudnia — potudniowe granice
nieruchomosci przylegajacych do ulicy Samborskiej, od zachodu — ulica Borystawska.

§ 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 1:1000,
stanowigcy zalacznik nr 1 do uchwaty;

4) karcie terenu — nalezy przez to rozumie¢ zapis ustalen przepisoOw szczegodtowych 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¢ klasy przeznaczenia
lub grupy tych klas, ktére dominujg na danym terenie, ktore dominujg na danym terenie,
jednoczesnie w granicach terenu i na poszczegdlnych dziatkach;

7) przeznaczeniu terenu uzupelniajacym —nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie
terenu, ktore moze uzupetnia¢ lub wzbogaca¢ przeznaczenie podstawowe jednoczesnie
w granicach terenu i na poszczegolnych dziatkach, w sposob okreslony w ustaleniach;

8) nieprzekraczalnej linii zabudowy —nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca
czg$¢ terenu, na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie wiat oraz obiektow budowlanych
niepolaczonych trwale z gruntem, wydzielonych z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych, posiadajacych fundamenty 1 dach;

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

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

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

a) 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 16-33,

b) 3% ogdlnej liczby stanowisk — jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wigcej niz
33 z zastrzezeniem, ze dla drog publicznych, stref zamieszkania i stref ruchu
obowigzuje liczba miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 4. 1. Na rysunku planu obowigzujacymi ustaleniami s3:
1) granica obszaru objg¢tego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linia rozgraniczajagca tereny oroéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) oznaczenia przeznaczenia terenow;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy.
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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:

1MN-U;

2) powierzchnia terenu:

9,6 a;

3) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe:

- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
- teren ushug z wylaczeniem terenu ustug handlu wielkopowierzchniowego,

b) uzupehiajace:

teren zieleni;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki

zagospodarowania terenu:

a) wskazniki wykorzystania terenu:

- nadziemna intensywno$¢ zabudowy od 0,3 do 0,8,

- maksymalny udzial powierzchni zabudowy 40%,

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 30%,
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy 1,0,

b) linie zabudowy:

nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

¢) parametry zabudowy:

- liczba kondygnacji nadziemnych od 1 do 3,
- maksymalna wysoko$¢ budynkéw 13 m,
- maksymalna wysoko$¢ budowli 7 m,

d) dachy:

- strome, symetryczne, o kacie nachylenia potaci dachowych do 45° lub ptaskie,
- pokryte dachéwka lub z materiatow dachowkopodobnych w kolorze szarym lub
czerwonym lub brazowym;

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

a) ochrona na podstawie przepiséw odrebnych,

b) dopuszczalny poziom hatasu dla ,,terenéw mieszkaniowo-ustugowych” zgodnie z przepisami odrgbnymi;

6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zaby

tkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspélczesnej:

nie ustala si¢ z uwagi na brak wystepowania elementéw dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr

kultury wspotczesnej;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lu

b obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw:

a) tereny gornicze:

nie okresla si¢ ze wzgledu na brak wystepowania terenow gorniczych,

b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia:

nie ustala si¢ z uwagi na brak wystgpowania obszarow szczeg6dlnego zagrozenia
powodzia,

¢) obszary osuwania si¢ mas ziemnych:

nie ustala si¢ z uwagi na brak wystgpowania obszardw osuwania si¢ mas
ziemnych,

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

nie ustala si¢ z uwagi na brak wystepowania krajobrazoéw priorytetowych,

¢) pozostate tereny i obiekty:

nie ustala si¢ z uwagi na brak wystepowania terenéw i obiektow podlegajacych
ochronie innych niz wymienione w lit. a-d;

8) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) ustalenia kompozycyjno-estetyczne:

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

b) ustalenia  dla  tymczasowych  obiektow zakaz budowy,

ustugowych:

¢) wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe: zakaz budowy,

d) zielen: dopuszcza si¢ na terenie, elewacjach lub dachach budynkow,

¢) nadziemne czesci urzadzen technicznych:

przystoniecie ich ostong lub zielenia;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

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

- minimum 1,5 m.p. na 1 mieszkanie,

- minimum 15 m.p. na 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,

- w przypadku istniejacej zabudowy dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych miejsc
postojowych,

b) realizacja miejsc postojowych:

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

¢) dostepno$¢ komunikacyjna:

od ulicy Samborskiej lub Borystawskiej;

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¢ sanitarng do istniejacego ukladu kanalizacji
sanitarnej, po jej niezbednej rozbudowie,

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

¢) odprowadzenie wod opadowych:

- zagospodarowanie wod opadowych 1 roztopowych na wilasnym terenie
powierzchniowo z wykorzystaniem systemow retencyjnych lub retencyjno-
rozsaczajacych,

do sieci kanalizacji deszczowej, po jej niezbg¢dnej rozbudowie, poprzez systemy
retencyjne na terenie,
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f) zaopatrzenie w gaz: z infrastruktury gazowej, po niezbednej rozbudowie,

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

- z systemu elektroenergetycznego,

g) zaopatrzenie w energi¢ cieplna:

h) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: - dopuszcza si¢, z wylaczeniem elektrowni wiatrowych, wykorzystanie
odnawialnych zrodet energii;

i) zapewnienie telekomunikacji: z infrastruktury telekomunikacyjnej,

j) gospodarka odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi;

11) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

a) szeroko$¢ frontu dziatki minimum 20 m,

b) powierzchnia dziatki minimum 6 a,

¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do osi ulicy Samborskiej 80-90°;

12) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw:
nie ustala sig;

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:

10%;

14) szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
nie ustala sig.

2. Karta terenu nr 002

1) symbol i nr terenu: 1U;

2) powierzchnia terenu: 8,8 a;

3) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren ustug z wylaczeniem terenu ustug handlu wielkopowierzchniowego,
b) uzupehiajace: teren zieleni;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

- nadziemna intensywno$¢ zabudowy od 0,3 do 0,8,

- maksymalny udzial powierzchni zabudowy 40%,

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 30%,
- maksymalna intensywno$¢ zabudowy 1,0

a) wskazniki wykorzystania terenu:

b) linie zabudowy: nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
- liczba kondygnacji nadziemnych od 1 do 2,
¢) parametry zabudowy: - maksymalna wysoko$¢ budynkéw 13 m,

- maksymalna wysoko$¢ budowli 7 m,

- strome, symetryczne, o kacie nachylenia potaci dachowych do 45° lub ptaskie,

d) dachy: - pokryte dachéwka lub z materiatow dachowkopodobnych w kolorze szarym lub
czerwonym lub brazowym;

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

a) ochrona na podstawie przepiséw odrebnych,

b) dopuszczalny poziom hatasu dla ,.terendw mieszkaniowo-ustugowych” zgodnie z przepisami odrebnymi;

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

nie ustala si¢ z uwagi na brak wystepowania elementéw dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr
kultury wspotczesnej;

7) granice i sposoby zagospodarowania teren6w lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw:

a) tereny gornicze: nie okresla si¢ ze wzgledu na brak wystepowania terenéw gorniczych,
. - . nie ustala si¢ z uwagi na brak wystgpowania obszarow szczegdlnego zagrozenia
b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia: .
powodzia,
L . nie ustala si¢ z uwagi na brak wystgpowania obszarOw osuwania si¢ mas
c) obszary osuwania si¢ mas ziemnych: .
ziemnych,

d) krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania | nie ustala si¢ z uwagi na brak wystgpowania krajobrazow priorytetowych,
przestrzennego wojewodztwa:

nie ustala si¢ z uwagi na brak wystgpowania terendow i obiektow podlegajacych
ochronie innych niz wymienione w lit. a-d;
8) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

e) pozostate tereny i obiekty:

a) ustalenia kompozycyjno-estetyczne: elewacje budynkow w odcieniach: bieli, szaro$ci, brazu, bezu,
b) ustalenia ~ dla  tymczasowych  obiektow zakaz budowy,

ustugowych:

¢) wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe: zakaz budowy,

d) zielen: dopuszcza si¢ na terenie, elewacjach lub dachach budynkow,
¢) nadziemne czesci urzadzen technicznych: przystoniecie ich ostong lub zielenia;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

a) wskaznik miejsc postojowych (m.p.): minimum 15 m.p. na 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,

- na parkingach wyznaczonych na terenach lub zagl¢bionych pod ziemia,
- w garazach wbudowanych w budynki,

¢) dostepno$¢ komunikacyjna: od ulicy Samborskiej lub Grodzienskiej;

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

a) budowa i przebudowa sieci zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) sytuowanie liniowych elementdw sieci pod ziemia,

b) realizacja miejsc postojowych:
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¢) zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej, po niezbednej rozbudowie,

- poprzez rozdzielcza kanalizacj¢ sanitarng do istniejacego uktadu kanalizacji
d) odprowadzenie Sciekow bytowych, | sanitarnej, po jej niezbednej rozbudowie,

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

- zagospodarowanie wod opadowych 1 roztopowych na wilasnym terenie
powierzchniowo z wykorzystaniem systemOw retencyjnych lub retencyjno-
e) odprowadzenie wod opadowych: rozsaczajacych,

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

f) zaopatrzenie w gaz: z infrastruktury gazowej, po niezbednej rozbudowie,

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

- z systemu elektroenergetycznego,

g) zaopatrzenie w energi¢ cieplna:

h) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: - dopuszcza si¢, z wylaczeniem elektrowni wiatrowych, wykorzystanie
odnawialnych zrodet energii;

i) zapewnienie telekomunikacji: z infrastruktury telekomunikacyjnej,

j) gospodarka odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi;

11) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

a) szerokos$¢ frontu dziatki minimum 20 m,

b) powierzchnia dziatki minimum 6 a,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do osi ulicy Samborskiej 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 terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
nie ustala sie.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

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

§ 7. Na obszarze objetym planem traci moc Uchwata nr LVIII/648/06 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu przy Alei Wincentego Witosa — ul. Lwowskiej w Opolu.

§ 8. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie czternastu dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Opolskiego.
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Legenda:
/ - GRANICA OBSZARU OBJETEGO
’ MIEJSCOWYM PLANEM

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
- LINIA ROZGRANICZAJACA TERENY
O ROZNYM PRZEZNACZENIU
LUB ROZNYCH ZASADACH
ZAGOSPODAROWANIA
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Zatacznik Nr 2 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. z 2024r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz w zwiazku zuchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Samborskiej w Opolu, Rada Miasta Opola rozstrzyga, co
nastgpuje:

1. Inwestycje infrastruktury technicznej objete ustaleniami planu:

1) zasady obslugi oraz charakterystyka rozwigzan infrastruktury technicznej, w tym komunikacyjnej,
zostaly okreslone w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Samborskiej w Opolu;

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

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

1) zadania w zakresie infrastruktury technicznej bedg prowadzi¢ wlasciwe przedsiebiorstwa, w kompetencji
ktorych lezy rozwdj sieci: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, energetycznej, gazociggowej, 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 sg zgodnie z planem gospodarki odpadami;

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

5) okreslenie termindw przystapienia i zakonczenia realizacji zadan, ustalone begdzie wedlug kryteriow
i zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniej Prognozy Finansowej Miasta Opola;

6) inwestycje moga by¢ realizowane etapami w zalezno$ci od wielkosci $rodkow 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 zewngtrznymi, odbywac si¢ bedzie poprzez budzet miasta w
ramach m.in.:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewddztwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow i pozyczek bankowych,
e) innych $rodkow zewnetrznych;
3) udzial inwestoréw w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym lub odbywac
si¢ bedzie w formie partnerstwa publiczno-prywatnego, a takze wiascicieli nieruchomosci.
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Zakacznik Nr 3 do uchwaly Nr ....................
Rady Miasta Opola

Zalacznik3.gml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn.
zm.) ujawnione zostang po klikni¢ciu w ikone
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Zalacznik3.gml


UZASADNIENIE

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

1. Stan faktyczny

Do zakresu dziatania gminy naleza sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, a zaspokojenie

zbiorowych potrzeb wspolnoty to zadania wlasne gminy. Zgodnie z ustawg z dnia 8 marca

1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025r. poz. 1153 z pd6zn. zm.) wsrdéd zadan

wlasnych wymienia si¢ m.in. sprawy fadu przestrzennego. Lad przestrzenny zdefiniowany jest

w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

22024 r. poz. 1130) istanowi podstawe dzialan w planowaniu 1 zagospodarowaniu

przestrzennym. Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego,

polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz okreslaniu sposobow ich

zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr XIX/317/25 z dnia 28

sierpnia  2025r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Samborskiej w Opolu.

Przyczyng podjecia uchwaly inicjujacej byla potrzeba zweryfikowania ustalen

obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze, ktory od

2006 r. objety jest okreslonym przeznaczeniem terenu. Obszar wskazany do opracowania

planu zajmuje powierzchni¢ okoto 18 a i jest przeznaczony na teren zieleni i ustug. Teren ten

potozony jest we wschodniej czgs$ci miasta, stanowi cze$¢ jednostki urbanistycznej Malinka.

Obszar planu obejmuje dwie nieruchomosci, na ktorych znajduja si¢ 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 czesé
tekstowg 1 graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zalacznikami do uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W  rejonie
ul. Samborskiej w Opolu w skali 1:1000, ktéry stanowi integralng cz¢s¢ uchwaty,

—  rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan witasnych 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 ksztalttowania zabudowy oraz

wskaznikow zagospodarowania terenu, zasad ochrony $rodowiska, przyrody oraz ochrony

1 ksztaltowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow, w tym

krajobrazow  kulturowych oraz dobr kultury wspodlczesnej, granic 1 sposobow

zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych, zasad
ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy
systemow komunikacji 1 infrastruktury, zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci.

Ze wzgledu na brak przestanek nie ustalono zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i

zabytkow, w tym krajobrazoéw kulturowych oraz doébr kultury wspotczesnej, ani granic

1 sposobdw zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow

odrebnych tj. terendw gorniczych, ani obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazow

priorytetowych okre§lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
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przestrzennego wojewodztwa. Nie ma tu takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig.
Niniejsza uchwata okresla stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optaty,
o ktérych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokos$ci 10% na terenie IMN-U 1 20% na terenie
1U.

Integralng czescig uchwaly jest rysunek planu sporzadzony na mapie zasadniczej w skali
1:1000. W uchwale, w ustaleniach szczegotowych wystepuja odniesienia do rysunku
w zakresie lokalizacji linii zabudowy oraz usytuowania poszczegdlnych -elementéw
zagospodarowania. Doktadne okreslenie lokalizacji poszczegdlnych elementow jest mozliwe,
poniewaz plan opracowano wskali 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 ustug
zostala zrealizowana zabudowa ustugowa. Najwazniejszym zatozeniem nowego planu jest
dopuszczenie funkcji opieki spotecznej w ramach istniejacej zabudowy ustlugowe;.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Samborskiej w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztattowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz ustalania
zasad zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwdj za
podstawe tych dziatan. Obowiazki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen
szczegdtowych, dopasowanych do poszczegdlnych terenéw. Artykul 1 ust. 2 ustawy
koresponduje z art. 15, stad okreslajac przeznaczenie terenéw spetnia si¢ obowigzki dotyczace
ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci,
potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;.
Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy plan uwzglednia istniejace przeznaczenia terenu okreslone
w obowigzujacym planie, istniejacg zabudowg zrealizowang na podstawie ustalen planu
miejscowego, zasady ochrony s$rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze
ustalenia Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola oraz
ustalenia planu ogolnego Opola. Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na podstawie
przepisow odrgbnych, w tym tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia czy
osuwaniem si¢ mas ziemnych.

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

Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana
jest systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji
Rady Miasta Opola. Wedhug przyjetej uchwaly nr LXXII1/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia
25 maja 2023 r. wskazane jest, aby nie tylko opracowywac¢ plany na terenach, ktére nie sa
objete ustaleniami obowigzujacych plandéw, ale takze aktualizowaé obowiazujace juz
dokumenty. Procedowany plan jest zatem zgodny z Oceng aktualnosci studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Opola.
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Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete
Uchwalg nr LXVI1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. na obszarze objetym
planem przewidywato m.in. nastepujace kierunki zagospodarowania przestrzennego: strefa
mieszkaniowa jednostki urbanistycznej Gostawice 20.1.M. Przedmiotowy plan uwzglednia
wiec ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola.
Biorac pod uwage, iz polityka przestrzenna miasta zawarta jest obecnie w Strategii rozwoju
Opola — Stolicy Polskiej Piosenki — do 2043 r. (uchwata nr XXIII/371/25 Rady Miasta Opola
z dnia 27 listopada 2025 r.) 1 kontynuuje ustalenia Studium uwarunkowan 1 kierunkow
rozwoju Opola, procedowany plan uwzglednia takze zapisy Strategii rozwoju Opola.

Prace nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ww rejonie
ul. Samborskiej w Opolu rozpoczeto w trakcie obowigzywania Studium uwarunkowan
1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Opola, ale pod koniec prac planistycznych
uchwalono plan ogoélny Opola (uchwata nr XXIV/399/25 Rady Miasta Opola z dnia 18
grudnia 2025 r.), w ktorym przedmiotowy obszar znajduje si¢ w strefie wielofunkcyjnej
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (42SJ) oraz w strefie ustlugowej (69SU).
Procedowany plan zostal réwniez przeanalizowany pod wzgledem zgodno$ci z planem
ogolnym. Bioragc pod uwagg, iz dopuszczone w planie przeznaczenia terendOw oraz parametry
1 wskazniki urbanistyczne uwzglednione sg we wskazanych strefach planistycznych, nalezy
uznad, iz plan ten zgodny jest z planem og6lnym Opola.

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

Celem opracowania planu miejscowego jest zaktualizowanie ustalen obowigzujacego planu.
Przeznaczenie terenu zostalo rozszerzone, w poréwnaniu do stanu istniejagcego. Mozna zatem
stwierdzi¢, iz plan nie wywota innego wplywu na Srodowisko przyrodnicze niz
dotychczasowe, istniejace zagospodarowanie.

Teren opracowania jest wyposazony w infrastrukture techniczng ikomunikacyjna.
Wystepujacy tu uktad drog zapewnia obstuge komunikacyjng istniejgcych funkcji. Biorge pod
uwage, iz nie przewiduje si¢ tu nowej zabudowy, nie ma tez potrzeby rozbudowy istniejacego
uktadu drég.

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 nie przewiduje si¢ zadnych skutkéw finansowych wynikajacych
z koniecznosci realizacji zadan wlasnych gminy tj. realizacji drog publicznych.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacja wszystkich jego ustalen,
arealizacja poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czes¢
inwestycji, ktére stanowig zadania wlasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem srodkow
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 poszczeg6lnych
inwestycji bedzie wymagalo zarezerwowania odpowiednich §rodkéw finansowych przez
poszczegblne wydzialy i jednostki merytorycznie odpowiedzialne. Srodki na realizacje tych
zadan moga pochodzi¢ zbudzetu miasta (rowniez poprzez wspotfinansowanie Srodkami
zewnetrznymi  m.in. wramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych S$rodkow
zewnetrznych), z udziatu inwestorow 1 wiascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji
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w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz zrealizacji 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
jawnos¢ 1 przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedur¢ mozna byto §ledzi¢ na biezaco,
zapoznajac si¢ z dokumentami zaré6wno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez
Biuletyn Informacji Publicznej. Do projektu planu wplyngto ogétem 13 wnioskow — od
instytucji wlasciwych do opiniowania i uzgadniania projektu planu. W trakcie konsultacji (po
uptywie terminu skladania uwag) wplyngta jedna uwaga, ktéra zostata uwzgledniona
1 dotyczyta niewielkiej korekty zapisu dotyczacego wymaganej liczby miejsc do parkowania.

8. Objasnienia do przyjetych rozwiazan projektowych

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

Zgodnie zart. 1 ust. 3 ustawy ustalajagc przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego
zagospodarowania oraz mozliwosci korzystania, Organ wazyl zarowno interes publiczny, jak
1interesy prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktore sa optymalne
1 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 wytacznie w zakresie dopuszczonym
ustawa, wtym w szczegolnosci niezbednym do realizacji celow publicznych, a wigc sg
proporcjonalne do potrzeb nie tylko ekonomicznych, ale rowniez spolecznych,
srodowiskowych i kulturowych. Proporcjonalno$ci w planowaniu przestrzennym nie mozna
bowiem rozumie¢ wedlug kategorii matematycznych, czyli jako zalezno§¢ miedzy dwoma
wielkosciami, w ktérej przy powigkszeniu lub pomniejszeniu jednej znich nalezy
odpowiednio zwigkszy¢ lub zmniejszy¢ druga, ale nalezy traktowac¢ jako harmonijny stosunek
czesci sktadowych catosci srodowiska przyrodniczego, kulturowego i spotecznego do siebie
nawzajem i do tej calo$ci.
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