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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
' MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
W REJONIE ULICY PLK. WITOLDA PILECKIEGO I W OPOLU

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, poz. 1907, poz. 1940, z 2025 r. poz.
527, poz. 680, poz. 1668, z 2023 r, poz. 1688, z 2025 1. poz. 1847, z 2026 r. poz. 24), w dniu 10 marca
2026 r. wykonana zostala analiza:

- zasadnodci  przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy ptk. Witolda Pileckiego I w Opolu,
- ustalenia zakresu prac planistycznych dla przedmiotowego obszaru.

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

- od potudnia: z zabudows mieszkaniowo-ustugowa zlokalizowang przy ul. Ozimskiej otaz
Centrum-Ushug Publicznych przy ul. ptk. Witolda Pileckiego,

- od zachedu: z ul, Bohateréw Monte Casino,

- od wschodw: zul. ptk. Witolda Pileckiego,

- od pdhnocy: z linig kolejowa nr 277 relacji Opole Groszowice — Wroctaw Brochéw oraz nr
300 relacji Opole Gtéwne — Opole Wschodnie.

2} Dotychezasowy sposéb zagospodarowania terenu

Obszar opracowania usytuowany jest w centraltej czeSci Opola w granicy obrebu
ewidencyjnego Opole. Jest to teren czefciowo zabudowany — w zachodniej czesci znajduje sie
zabudowa ustugowa (siedziba opolskiego oddzialu Krajowej Administracji Skarbowej). Pozostata
cze$é obszaru objetego planem stanowi zurbanizowane tereny niezabudowane oraz drogi. Na
wskazanym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Srédmiedcie VIa"
w Opolu, ktéry zostal uchwalony uchwala nr XXIV/436/16 Rady Miasta Opola z dnia 24 marca
2016 1. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Srédmicécie
VIa" w Opolu (Dz, Urz. Woj. Opolskiego z 2016 r. poz. 904). Obowigzujacy plan miejscowy na
analizowanym terenie ustala nastgpujace przeznaczenia terendéw: tereny ustug oraz tereny drog
wewnetrznych — parkingi (IJ-KDW), tereny drog publicznych: ulice gtéwne (KDG), ulice lokalne
(KIDL) oraz uhce dojazdowe (KDD}.

3) Stan wladania

Obszar opracowania zajmuje powierzchnie ok. 3,22 ha. Na strukture wlasnesci obszaru
sktadaja sig¢ m.in. grunty gminy Opole oraz Skarbu Pafistwa.

4) Decyzje administracyjne

Badany obszar jest objety obowiazujgcym micjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego Srodmiescie Via" w Opolu, przyj etym uchwats nr XXIV/436/16 Rady Miasta Opola
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z dnia 24 marca 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
"Srodmiedeie VIa" w Opolu (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2016 r. poz. 904). W zwigzku z tym
realizacja inwestycji moze by¢ prowadzona w oparciu o wydawane pozwolenia na budows.

5) Prace przedplanistyczne

Na potrzeby niniejszej analizy wykonane prace preedplanistyczne obejmujgee m.in,
pozyskanie dokumentacji geodezyjnej, w tym mapy zasadniczej, mapy ewidencji gruntéw
i budynkéw. Wykonano réwniez inwentaryzacje terenu, analize wilasnodci oraz analize wnioskow
umieszezonych w rejestrze whioskdw o sporzadzenie badz zmiang planu.

6) Zagospodarowanie terenéw przylegltych

Dotychczasowe zagospodarowanie terendéw przyleglych do analizowanego obszaru, istotne
w kontekdcie kontynuacji funkeji oraz ustalenia wymagah dotyczacych zabudowy na obszarze
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowia:

- od poludnia: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ushugowej,

- od wschodu: fereny ogrodkéw dziatkowych, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
jednorodzinnej oraz ustugowej, tereny kolejowe, '

- od pélnocy: tereny kolejowe oraz ogrodkow dziatkowyceh,

- od zachodw: tereny zabudowy mieszkaniowej wiclorodzinnej oraz ustugowej. .

2. ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Przystgpienie do sporzadzenia planu miejscowego na przedmiotowym obszarze Uzasadniaja
nastepujgee fakty:

- dostosowanie planu miejscowego do nowych potrzeb rozwojowych miasta,

- koniecznodé wprowadzenia odpowiednich zapisow regulujacvch sposdb zagospodarowania
terendéw, w tym okredlenie wskaznikéw wrbanistyeznych (maksymalna i minimalna
intensywnoéé zabudowy, wskaZnik miejsc postojowych, udziat powierzchni biologicznie
czynnej itp.),

- potrzeba uwzglednienia polityki przestrzennej gminy okreslonej w strategii rozwoju gminy
(uchwata nr XXIII/371/25 Rady Miasta Opola z dnia 27 listopada 2025 r.).

3. OGOLNE ZALOZENIA PROJEKTOWE I PRZEWIDYWANE ROZWIAZANIA

Glownym zadaniem opracowywanego dokumentu bedzie ustalenie przeznaczes terenow,
parametrow 1 wskaZnikéw wrbanistycznych, zapewnienie prawidlowych rozwiazan w zakresie
odwodnienia terenu, obslugi komunikacyjnej, okreslenic zasad =zagospodarowania, w tym
wprowadzenie ograniczen wzdtuz przebiegajace] infrastruktury komunikacyjnej w odpowiedzi na
nowe potrzeby rozwojowe miasta.

4, USTALENIE ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH

Zakres prac planistycznych wynilka z art, 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,
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5. WNIOSEK WYNIKAJACY Z ANALIZY

W zwigzku z art. 14 ust. 1 i1 4, 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stwierdzam potrzebe podjecia uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.
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