Brzeg, 23 stycznia 2024 r.

Uzasadnienie do uchwaly Rady Miejskiej w Brzegu w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Brzegu dla obszaru w rejonie ulic: Plac Drzewny, Krakusa, Btonie, Grobli,
F. Krzyszowica, Rybackiej, Kombatantow, Wita Stwosza, Fabrycznej, Nysanskiej, Szkolnej, Wi. Lokietka,
Powstancow Slaskich, Kamiennej i Ksigcia Jerzego Il Piasta, Kombatantéw, Wita Stwosza, Fabrycznej
i Starobrzeskiej — czes¢ A

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzegu dla obszaru w rejonie ulic:
Plac Drzewny, Krakusa, Btonie, Grobli, F. Krzyszowica, Rybackiej, Kombatantow, Wita Stwosza, Fabrycznej,
Nysanskiej, Szkolnej, Wt. Lokietka, Powstaricow Slaskich, Kamiennej i Ksiecia Jerzego Il Piasta, Kombatantow, Wita
Stwosza, Fabrycznej i Starobrzeskiej przystapiono na podstawie uchwaty Nr XXVI1/335/21 Rady Miejskiej Brzegu z dnia
29 kwietnia 2021 r.
Celem jego sporzadzenia jest:

— wyeliminowanie z obrotu prawnego obowigzujacego miejscowego planu (Uchwata Nr XVIII/142/03 Rady
Miejskiej w Brzegu z dnia 19 grudnia 2003 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Brzeg, zmieniona uchwatg Nr XLVIII/472/09 Rady Miejskiej Brzegu z dnia 4 wrze$nia 2009 r.),
uchwalonego w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (dotyczy czesci
przyjetej w 2003 r., zmiana z 2009 r. dotyczyta jedynie ustalen zakresu infrastruktury technicznej);

— dostosowanie ustalen planu do kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wyznaczonych w obowigzujacym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy miasta Brzegu, przyjetym
uchwatg Nr XXXII/291/01 Rady Miejskiej w Brzegu z dnia 29 czerwca 2001 r., zmienionym uchwatg
Nr XL/344/08 Rady Miejskiej Brzegu z dnia 30 grudnia 2008 r. — zwanym dalej: Studium (zmiana Studium
zostata przyjeta w okresie pdzniejszym, niz ww. miejscowy plan z 2003 r.);

— wprowadzenie bardziej precyzyjnych parametrow i wskaznikow zabudowy, ktére beda korespondowaty
z istniejgcym zainwestowaniem oraz dadzq realng mozliwos¢ konsumpcii planu,

— spetnienie oczekiwan spotecznych, wyrazonych licznymi wnioskami od oséb fizycznych.

Z opracowania, na poczatkowym etapie procedury planistycznej wytaczono cze$¢ obszaru w rejonie ul. Grobli
wraz z fragmentem Kanatu Odry, co uwarunkowane byto wystepowaniem na tym fragmencie obszaréw najbardziej
narazonych na ryzyko wystgpienia powodzi. W zwigzku z powyzszym w projekcie planu nastapitaby koniecznos¢
znacznego ograniczenia mozliwosci rozbudowy istniejacych tam budynkow, na ktorg w wigkszym stopniu pozwala
obowigzujacy miejscowy plan oraz Studium, uchwalone w okresie, w ktérym nie obowigzywaty jeszcze aktualne mapy
zagrozenia powodziowego (MZP) oraz mapy ryzyka powodziowego (MRP). Pozwoli to na uniknigcie skutkow
odszkodowawczych dla miasta, zwigzanych z ograniczeniem swobody rozwoju istniejacej zabudowy w stosunku
do aktualnego stanu prawnego, w rozumieniu obowigzujacego planu miejscowego.

W kolejnym kroku, z uwagi na brak uzgodnienia Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
we Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, w odniesieniu do ustalonego przeznaczenia
oraz sposobu zabudowy i zagospodarowania pozostatych terendw potozonych migdzy korytem Odry a kanatem
zeglugowym (tzw. wyspa) ze wzgledu na zagrozenie powodziowe, obszar planu podzielony zostat na czes¢ A i B.
Dla cze$ci A kontynuowana jest procedura zmierzajgca do uchwalenia planu.

Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.: Dz. U. 2 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.) oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023
r., poz. 1688) uwzgledniajac:

+  Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie przeznaczen terenéw
oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a takze parametrow i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (m.in. maksymalnej wysoko$ci zabudowy, geometrii, kolorystyki
i pokrycia dachow) w sposéb harmonizujgcy ze stanem faktycznym tak samego obszaru planu, jak i jego
najblizszego sasiedztwa, zgodnie z uwarunkowaniami przyrodniczymi, funkcjonalnymi i zapisami Studium. Projekt
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planu czesciowo sankcjonuje istniejace zagospodarowanie w postaci terendw zabudowy mieszkaniowe;
wielorodzinnej oraz jednorodzinnej, ustugowej, przemystowej, parkingéw i garazy, komunikacji kolejowe;
i drogowej. Utrwala réwniez wigkszos¢ terendw przyrodniczych, przeznaczajac je pod: wody powierzchniowe, role,
zielen, rodzinne ogrody dziatkowe. Dla terendw zurbanizowanych, zlokalizowanych na potudnie od rzeki Odry
nowa zabudowa moze powstac gtownie na zasadzie dogeszczenia istniejgce;.
Przedmiotowy obszar cechuje peine pokrycie obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, na ktore sktadajg sie:
— Uchwata Nr XVII1/142/03 Rady Miejskiej w Brzegu z dnia 19 grudnia 2003 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg, zmieniona uchwatg Nr XLVIII/472/09 Rady Miejskiej Brzegu
z dnia 4 wrzes$nia 2009 r.;
— Uchwata Nr VII/85/19 Rady Miejskiej Brzegu z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg, uchwalonych: uchwatg nr XVIII/142/03 Rady Miejskiej
w Brzegu z dnia 19 grudnia 2003 r., uchwatg nr LIV/372/14 Rady Miejskiej Brzegu z dnia 30 maja 2014 r.,
uchwatg nr IX/55/11 Rady Miejskiej Brzegu z dnia 29 kwietnia 2011 r. oraz uchwatg nr VII/25/11 Rady Miejskiej
Brzegu z dnia 4 marca 2011 r., dla obszaru w granicach uchwalonego Parku Kulturowego Ksigzece Miasto
Brzeg oraz przylegtych obszaréw w rejonach ul. Chocimskiej, ul. Btonie, ul. Kepy Miyriskiej i Placu Drzewnego.
Dla przedmiotowego obszaru obowigzuje plan miejscowy z 2003 r. (zmiana z 2009 r. dotyczyta jedynie czesci
tekstowej w zakresie ustalen dot. infrastruktury technicznej), sporzadzony dla obszaru catego miasta,
na podstawie nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Zawiera on
ustalenia mato precyzyjne, czesto niejednoznaczne, w tym w zakresie przeznaczen terendw, nie przystajace
do obecnych wymogow z zakresu przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
jak i przepisow odrebnych, a co za tym idzie, nie chronigce w wystarczajacym stopniu fadu przestrzennego.
Ustalenia tego planu nie realizujg w petni polityki przestrzennej miasta wyrazonej w Studium. Ponadto jego
konsumpcja ze wzgledu na fakt sporzadzenia w oparciu o dostepne woéwczas materialy geodezyjne, jest
utrudniona w kontekscie wykorzystywanej obecnie wektorowej ewidencji gruntow i budynkow.
Pozostate obowigzujgce na analizowanym obszarze miejscowe plany obejmujg stosunkowo niewielkg czesc.
Zostaly sporzadzone na mocy aktualnych przepiséw oraz nie naruszajq ustalen Studium.

Walory architektoniczne i krajobrazowe. Niemal na catym analizowanym obszarze wystepuje krajobraz terenéw
zurbanizowanych o charakterze miejskim. W czesci potudniowej dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
(gtownie w formie kamienic lub osiedli mieszkaniowych), uzupetiona funkcjg ustugowa (w tym ustugi
wielkopowierzchniowe oraz zdrowia, o$wiaty, kultu religijnego i inne) oraz przemystowa. W niewielkim udziale
wyrdznia sie budynki mieszkalne jednorodzinne. Wystepujq takze tereny komunikacji, w tym drogi, Sciezki pieszo-
rowerowe, parkingi, garaze oraz komunikacja kolejowa. Na potudniowym brzegu Odry wyréznia sie ,obszary
zielone”, do ktorych mozna zaliczy¢ rowniez zabytkowy cmentarz, rodzinne ogrody dziatkowe oraz zielen
urzadzong towarzyszacq zabudowie. Nieco odmienny krajobraz dotyczy obszaru pdétnocnego. Istotny udziat
przypada tutaj terenom otwartym (ziele, rola, wody). W sposéb pozytywny na krajobraz oddziatujg obiekty
zabytkowe, w tym wpisane do rejestru zabytkow oraz gminnej ewidencji zabytkéw, a takze inne o walorach
historycznych. Warto$ciowa pod wzgledem krajobrazowym jest réwniez dolina Odry wraz z interesujgcymi
otwarciami widokowymi m.in. na staromiejska czeS¢ miasta, rozciagajacymi sie z jej potnocnego brzegu. Wysokimi
walorami krajobrazowymi odznaczajg si¢ takze tereny zalewowe, zlokalizowane na poétnoc od kanatu Odry.
W sposob negatywny na krajobraz obszaru planu oddziatujg natomiast wystepujace w rdznych lokalizacjach
zespoly jednokondygnacyjnych garazy oraz tereny przemystowe, w tym gtownie te, zlokalizowane
przy ul. Fabrycznej i ul. Kombatantow. Plan w my$| ustalen Studium wyznacza strefe B-ochrony konserwatorskiej,
ktorej przebieg zostat nieznacznie skorygowany:

— w celu objecia jedna strefg dodatkowo terendw, ktére Studium wigcza do stref zwigzanych z ochrong ekspozycii

widoku i wypracowania dla nich jednego, wyczerpujacego pakietu ustalen;

— na skutek konsultacji z Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw (poszerzenie strefy).

Na obszarze planu nie zostaty wyznaczone krajobrazy priorytetowe okre$lone w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w zwigzku z czym nie bylo podstaw
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do wprowadzenia ustalen w tym zakresie.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych.
Plan wprowadza ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska i przyrody, a takze w zakresie zaopatrzenia
w wode, odprowadzania $ciekéw bytowych, komunalnych i przemystowych oraz odprowadzania wod opadowych
i roztopowych, majace na wzgledzie Srodowisko naturalne, w tym zasoby wodne. Ponadto plan nakazuje
utrzymanie standardéw emisyjnych przez nowe obiekty budowlane, zgodnie z przepisami odrebnymi
oraz wprowadza odpowiednie ustalenia z zakresu ochrony przed hatasem.

Na calym obszarze dopuszcza realizacje innych niz elekirownie wiatrowe urzadzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych zrédet energii 0 mocy nieprzekraczajacej — 100 kW. Na terenach: E8.P-U, F1.P-U, F8.P-U, G3.P-
U, G5.P-U, G8.P-U umozliwia realizacje urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii
w zakresie energii promieniowania stonecznego: 0 mocy zainstalowanej nie przekraczajacej — 500 kW oraz innych
niz wolno stojagce o mocy zainstalowanej powyzej — 500 kW. Na terenach: B16.MW/U, B17.U, B18.MW-U,
B20.MW/U, B21.KSg-KSp, D24.MW, E9.MW, E10.MW-U, E13.MW, E14.U, E17.MW, E19.MW, F5.MN-U, F6.MN-
U, F7.MN-U, G1.MW-U, G2.MN-U, G9.MW-U daje mozliwos$¢ realizacji urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych Zrédet energii w zakresie energii promieniowania stonecznego innych niz wolno stojace o mocy
zainstalowanej powyzej — 100 kW. Na terenach: MW, MW/U, MW-U, MN-U, U z wylaczeniem terendw, o ktérych
mowa wyzej dopuszcza realizacje na dachach ptaskich urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet
energii w zakresie energii promieniowania stonecznego innych niz wolno stojace 0 mocy zainstalowanej powyzej —
100 kW.

W granicach planu wystepuje jedna forma ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. —
Obszar Specjalnej Ochrony Natura 2000 ,Grady Odrzanskie” (PLB020002). Obejmuje tereny otwarte potozone
na potnoc od kanatu zeglugi Odry oraz niewielki fragment w pdtnocno-wschodniej czesci, na potudniowym brzegu
rzeki. W bezposrednim sasiedztwie granic planu (poza obszarem opracowania) wystepuje Stobrawski Park
Krajobrazowy. Cata dolina Odry oraz tereny zalewowe zlokalizowane na pétnoc od niej, znajduja sie w zasiegu
wskazanego w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Opolskiego miedzynarodowego korytarza
ekologicznego. W planie miejscowym wskazano réwniez projektowany wg Studium uzytek ekologiczny (Wyspa
wierzbowa).

Na przedmiotowym obszarze wyrdznia si¢ obszar szczegblnego zagrozenia powodzig: na ktorym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%, na ktérym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest rednie i wynosi 1%, miedzy linig brzegu w watem przeciwpowodziowym, a takze obszar,
na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi Q0,2% oraz obszar narazony na zalanie
w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego. Informacje w tym zakresie zostaty zawarte
w czesci tekstowej planu, za$ zasiegi ww. obszaréw wskazano na rysunku planu. Ponadto wskazany zostat wat
przeciwpowodziowy (teren WUH) oraz jego strefa ochrony, w zasiegu ktorych obowigzujgq zasady
zagospodarowania zgodne z przepisami odrebnymi. W obszarze szczegdinego zagrozenia powodzig na etapie
procesu inwestycyjnego nakazano stosowania technologii chronigcej obiekty budowlane przed uszkodzeniami
w wyniku dziafania na te obiekty dodatkowych obcigzen w czasie powodzi, nakazano zapewnienie swobodnego
przeptywu wod wezbraniowych oraz zakazano wykonywania nasadzen ro$linnoéci utrudniajacych przeptyw wéd
powodziowych.

Na wystepujacym na terenie planu zabytkowym cmentarzu (teren F28.ZP) obecnie nie przeprowadza sie
pochowkow, jest on zamkniety.

Nie wystepuja: udokumentowane ztoza kopalin, tereny i obszary gornicze oraz tereny zagrozone osuwaniem sie
mas ziemnych, zgodne z przepisami odrebnymi.

Wystepujace tu grunty rolne czesciowo posiadaja wysokg klase bonitacyjng, jednak ze wzgledu na miejski status
Brzegu, nie podlegajg ochronie prawnej, a co za tym idzie zgodna na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze
nie jest tutaj wymagana (zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych).
Lasy nie wystepuja.



Plan ustala minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (pbc) w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — dla terenéw: MW: 20-30%, MW/U: 10-30%, MW-U: 10-20%, MN-U: 20%, U: 5-30%, UC-U: 5%,
U-KSp: 20%, Ukr: 30%, P-U: 5%, ZD: 70%, ZP: 80%, ZNU: 90%, KK: 0%, KSg: 0%, KSg-KSp: 0%, KSp: 5%,
KSp-ZP: 0%. Wskaznik pbc réwny 0% w przypadku terenéw komunikacji kolejowej (KK) wynika ze stanu
faktycznego i specyfiki tych terendw. Dla terendw dopuszczajacych lokalizacje garazy (przeznaczenia z KSg)
oraz parkingéw (teren KSp-ZP) zwigzany jest z koniecznoscig usankcjonowania stanu istniejacego
lub umozliwienia realizacji budynkéw garazowych na catych dziatkach (w tego typu przypadkach powierzchnia
garazu zajmuje przewaznie ok. 100% powierzchni dziatki). Pozostawienie wolnych od zabudowy przestrzeni
w ramach powierzchni biologicznie czynnej oraz — przede wszystkim — terendéw petigcych funkcje okoto-
przyrodnicze (gtéwnie: R, ZD, ZP, ZNU i WS), wptynie korzystnie na zasoby przyrodnicze oraz réznorodnos¢
biologiczng i jest elementem nieodzownym do funkcjonowania $rodowiska jako uktadu ekologicznego.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdiczesnej — na terenie opracowania
wystepujq zabytki wpisane do rejestru zabytkéw, fortyfikacje miejskie wpisane do rejestru zabytkow (na niewielkim
obszarze), stanowisko archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw (na niewielkim obszarze), trzy stanowiska
archeologiczne — pozostate, zabytki wpisane do gminnej ewidencji zabytkow (w tym: liczne budynki, grobowiec,
wiadukt, ogrodzenia oraz cmentarz) oraz zabytki postulowane do objecia ochrong (budynki, ogrodzenia).
Wszystkie wymienione powyzej elementy zostaty wskazane na rysunku planu oraz wymienione w jego czesci
tekstowej, ktora okresla ponadto konkretne zasady ich ochrony (dotyczy zabytkéw innych niz rejestrowe, dla tych
obowigzujg przepisy odrebne). Dla elewacji (czesci lub wszystkich) zabytkowych budynkéw wpisanych do gez
oraz nieujetych w gez, chronionych prawem miejscowym, zakazano stosowania docieplen. Dodatkowo w mys$l
Studium wprowadzono strefe B — ochrony konserwatorskiej oraz OW — obserwaciji archeologicznej, przewidujac
w ich zasiegu odpowiednie ustalenia. W zwigzku z powyzszym realizacja planu nie wptynie w sposob negatywny
na zabytki oraz dobra kultury wspotczesnej znajdujace sie tak w granicach, jak i poza obszarem planu.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze szczegdlnymi

potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom

ze szczegolnymi potrzebami — majac na uwadze zdrowie i bezpieczenstwo ludzi, plan miejscowy wprowadza
szereg ustalen z zakresu ochrony srodowiska, m.in.:

1) nakaz uwzglednienia wymogéw uchwaty Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego w sprawie wprowadzenia
na obszarze wojewddztwa opolskiego ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje
spalanie paliw;

2) nakaz utrzymania standardéw emisyjnych przez nowe obiekty budowlane, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) w zakresie ochrony przed hatasem nakaz uwzglednienia maksymalnego — dopuszczalnego poziom hatasu
wyrazonego rownowaznym poziomem dzwieku A w dB, zgodnego z przepisami odrebnymi: na terenach MW
zagospodarowanych zgodnie z ich przeznaczeniem jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
i zamieszkania zbiorowego, na terenach: MW/U, MW-U, MN-U zagospodarowanych zgodnie z ich
przeznaczeniem jak dla terenéw mieszkaniowo — ustugowych, na terenach ZD zagospodarowanych zgodnie
z ich przeznaczeniem jak dla terenow rekreacyjno-wypoczynkowych;

4) dopuszczenie realizacji innych niz elektrownie wiatrowe urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrodet energii 0 mocy nieprzekraczajacej — 100 kW;

5 na terenach: E8.P-U, F1.P-U, F8.P-U, G3.P-U, G5.P-U, G8.P-U dopuszczenie realizacji urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii w zakresie energii promieniowania stonecznego:
0 mocy zainstalowanej nie przekraczajacej — 500 kW oraz innych niz wolno stojace 0 mocy zainstalowanej
powyzej — 500 kW;

6) na terenach: B16.MW/U, B17.U, B18.MW-U, B20.MW/U, B21.KSg-KSp, D24.MW, E9.MW, E10.MW-U,
E13.MW, E14.U, E17.MW, E19.MW, F5.MN-U, F6.MN-U, F7.MN-U, G1.MW-U, G2.MN-U, G9.MW-U
dopuszczenie realizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii w zakresie energii
promieniowania stonecznego innych niz wolno stojace 0 mocy zainstalowanej powyzej — 100 kW;

7) na terenach: MW, MW/U, MW-U, MN-U, U z wytaczeniem terendw, o ktérych mowa wyzej dopuszczenie
realizacji na dachach ptaskich urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii w zakresie
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energii promieniowania stonecznego innych niz wolno stojace o mocy zainstalowanej powyzej — 100 kW;

8) uwzglednia wystepowanie:

— obszaru szczeg6lnego zagroZenia powodzig, na ktdorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
wysokie i wynosi 10%, w jego zasiegu obowigzujq zasady zagospodarowania zawarte w ustaleniach
szczegGtowych oraz zgodne z przepisami odrebnymi,

— obszaru szczeg6lnego zagroZenia powodzig, na ktdorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
Srednie i wynosi 1%, w jego zasiegu obowigzujg zasady zagospodarowania zawarte w ustaleniach
szczegOtowych oraz zgodne z przepisami odrebnymi,

— obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig miedzy linig brzegu w watem przeciwpowodziowym, w jego
zasiegu obowigzujg zasady zagospodarowania zawarte w ustaleniach szczegGtowych oraz zgodne
z przepisami odrebnymi,

—  obszaru, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi Q0,2%,

—  obszaru narazonego na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego;

9) uwzglednia wystepowanie watu przeciwpowodziowego oraz jego strefy ochrony, w ich zasiegu obowigzujg
zasady zagospodarowania zgodne z przepisami odrebnymi;

10) ustala sytuowanie budowli, budynkéw, drzew i krzewdw oraz wykonywanie rob6t ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowej w sposob zgodny z przepisami odrebnymi;

11) zakazuje lokalizowania ustug (,pakiet” zakazanych ustug rozni sie w zaleznosci od konkretnego
przeznaczenia terenu): ucigzliwych, zwigzanych z gospodarowaniem odpadami i magazynowaniem odpadéw,
zwigzanych z obrobka: kamieni, metali lub drewna, z wykluczeniem produkcji wyrobow jubilerskich, handlu
hurtowego, handlu opaftem i magazynowania opatu, warsztatow i myjni samochodowych, stacji kontroli
pojazddw, stacji paliw, stacji obstugi lub remontowych sprzetu budowlanego, zwigzanych ze sktadowaniem
materiatow budowlanych, srodkoéw chemicznych i czesci maszyn.

W granicach opracowania nie wystepujg tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych oraz tereny gérnicze.

Informacja w tym zakresie zostata zawarta w czesci tekstowej planu.

Na wystepujacym na terenie planu zabytkowym cmentarzu (teren C28.ZP) obecnie nie przeprowadza sie
pochowkow (jest on zamkniety), zatem nie stanowi zagrozenia wzgledem jakosci wdd i nie wymaga wprowadzenia
w miejscowym planie stref ochrony sanitarnej.

W_zakresie potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami - plan nakazuje zapewnienie miejsc postojowych
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg w iloci: na terenie drog publicznych, w strefach zamieszkania
oraz w strefach ruchu w ilosci zgodnej z przepisami odrebnymi, za$ na terenach pozostatych, dla ktdrych
przewidziane sg miejsca do parkowania, w iloéci analogicznej jak powyzej. Wprowadza ustalenia pozwalajace
spetni¢ wymogi zwigzane z dostepem do budynkéw ww. os6b tj. lokalizowanie pochylni przed liniami zabudowy.
Jednocze$nie nie wprowadza zadnych ograniczen uniemozliwiajgcych realizacje rozwigzan architektonicznych
dla potrzeb osob ze szczegoinymi potrzebami.

Walory ekonomiczne przestrzeni — przedmiotowy obszar znajduje sie¢ w przestrzeni silnie zurbanizowanej,
gdzie nowa zabudowa moze powsta¢ gtownie na zasadzie dogeszczenia, kontynuacji lub wymiany istniejace;j.
Zlokalizowany jest on w zasiggu oddzialywania istniejacej infrastruktury technicznej, w zwigzku z czym
nie przewiduje sie kosztow zwigzanych z jej rozbudowa. Posiada dostep do drog publicznych. Rozwigzania
zawarte w planie miejscowym speiniajg oczekiwania spoteczne, umozliwiajac na analizowanym terenie zardwno
zamieszkanie, jak i prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w postaci szeroko rozumianej dziatalnosci ustugowej
oraz produkcyjno-magazynowej, a takze wypoczynek i rekreacje na terenach zielonych.

Prawo witasnosci — ustalenia planu umozZliwiajg zabudowe i zagospodarowanie obszaru planu w sposéb zgodny
z oczekiwaniem spotecznym, wyznaczajac jednoczesnie granice korzystania z nieruchomosci, poprzez miedzy
innymi postanowienia co do przeznaczen terendw, czy zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
oraz parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenistwa panstwa — nie dotyczy — w granicach obszaru planu nie wystepuijg tereny
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i obiekty spetniajace potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa parnstwa.

Potrzeby interesu  publicznego - plan  miejscowy uwzglednia potrzeby interesu  publicznego
poprzez m.in. usankcjonowanie istniejacych otwartych terenéw ,zielonych’, w tym Odry, rodzinnych ogrodow
dziatkowych, zabytkowego cmentarza oraz zieleni przy zabudowie mieszkaniowej. Utrwala zabudowe ustug kultu
religiinego oraz dopuszcza mozliwo$¢ lokalizowania ustug o charakterze publicznym na terenach, dla ktérych
dopuszcza szeroko rozumiane ustugi. Sankcjonuje takze istniejacy uktad kolejowy (linia magistraina)
i komunikacyjny.

Potrzeby w_zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w _szczegdlnosci sieci szerokopasmowych - plan
miejscowy dopuszcza lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, co zostato zapisane w ustaleniach
szczegbtowych dla poszczegdlnych terendw. Nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych.

Zapewnienie udziatu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
wtym przy uzyciu $rodkdw komunikacji elektronicznej — do obecnego etapu procedury planistycznej organ
sporzadzajacy niniejszy plan zapewnit udziat spoteczenstwu w opracowywaniu jego projektu wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko poprzez ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego
wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko oraz umozliwienie sktadania wnioskow w ramach procedury
planistycznej, a nastepnie o wytozeniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
do publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji publicznej oraz umozliwienie sktadania uwag. Projekt planu
miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko udostepnione zostaty m.in. w Biuletynie Informacii
Publicznej na stronie podmiotowej urzedu. Wnioski oraz uwagi do projekiu planu miejscowego i prognozy
oddziatywania na Srodowisko mogty by¢ sktadane miedzy innymi za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej,
w szczegdlnosci poczty elektronicznej.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedury planistycznej.

Uchwate Nr XXVII/335/21 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Brzegu, dla obszaru w rejonie ulic: Plac Drzewny, Krakusa, Bfonie, Grobli, F. Krzyszowica,
Rybackiej, Kombatantéw, Wita Stwosza, Fabrycznej, Nysanskiej, Szkolnej, Wi. tokietka, Powstarcow Slaskich,
Kamiennej i Ksigcia Jerzego Il Piasta, Kombatantéw, Wita Stwosza, Fabrycznej i Starobrzeskiej, Rada Miejska
Brzegu podjefa dnia 29 kwietnia 2021 .

Nastepnie, zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Burmistrz Brzegu
kolejno:
ogtosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
ww. planu wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow;
zawiadomit na pismie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu oraz prognozy oddziatywania
na Srodowisko instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania;
wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania
na Srodowisko;
rozpatrzyt ztozone wnioski;
sporzadzit projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i uzasadnieniem;
przediozyt projekt planu Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej celem zaopiniowania;
uwzglednit w niezbednym zakresie uwagi zawarte w wydanej przez Komisje Urbanistyczno — Architektoniczng
opinii projektu planu i skierowat go wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko do dalszego opiniowania
i uzgadniania;
uwzglednit w niezbednym zakresie postulaty wynikajace z opiniowania i uzgadniania;
wystapit ponownie o uzgodnienie do Opolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw , uzyskujac pozytywng
odpowiedz;

z uwagi na brak uzgodnienia Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu Pafistwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w odniesieniu do ustalonego przeznaczenia oraz sposobu zabudowy
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i zagospodarowania terendw potozonych migdzy korytem Odry a kanatem Zzeglugowym (tzw. wyspy), podzielit
obszar planu na cze$¢ A i B; dla czesci A kontynuowana jest procedura zmierzajgca do uchwalenia planu;
—  wystapit ponownie o uzgodnienie projektu planu — czesci A do RZGW WP;
— otrzymat pozytywne uzgodnienie RZGW WP z uwagami, ktére uwzglednit w projekcie planu;
— wylozyt projekt planu miejscowego, czeS¢ A, wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko do publicznego
wgladu, zorganizowat dyskusje publiczng oraz wyznaczyt termin na sktadanie uwag.
Aktualnie procedura planistyczna jest w toku.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci — plan ustala
zaopatrzenie w wode oraz odprowadzanie Sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych odwotujg sie
do przepisow odrebnych, podobnie jak odprowadzanie wod opadowych i roztopowych. Na wystepujacym
na terenie planu zabytkowym cmentarzu (teren C28.ZP) obecnie nie przeprowadza sie pochéwkéw (jest on
zamkniety), zatem nie stanowi zagrozenia wzgledem jakosci wod i nie wymaga wprowadzenia w miejscowym
planie stref ochrony sanitarne;.

Ustalajgc przeznaczenia terenow organ wywazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
wnioskow, zmierzajace gtownie do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, a takze uwzglednit analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Zaprojektowane rozwigzania planu sg zgodne z oczekiwaniami mieszkancow
- umozliwiajg im uzytkowanie terenéw na cele mieszkaniowe, ustugowe, produkcyjne, jak réwniez w celach
parkingowych. Analizowane opracowanie uwzglednia potrzeby interesu publicznego poprzez zabezpieczenie terenéw
komunikacji kolejowej, drég publicznych, ustug, jak réwniez terenéw otwartych: wéd powierzchniowych (Odra), roli,
zieleni, ktore wptyng pozytywnie na jakos¢ zycia ogotu mieszkancow.

Analizy ekonomiczne (prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego), srodowiskowe (prognoza
oddziatywania na $rodowisko, opracowania ekofizjograficzne) oraz spoteczne (przede wszystkim zapotrzebowanie
spoteczne na dane funkcje), wskazujg na stuszno$¢ przyjetych w miejscowym planie rozwigzan. Dla obszaru
opracowania (przed podjeciem uchwaty o przystapieniu) zostata sporzadzona réwniez analiza zasadnosci przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktora przedstawita szereg argumentéw
przemawiajacych za jego sporzadzeniem.

Teren objety planem znajduje sie w obszarze o wyksztatconej strukturze funkcionalno-przestrzennej, a powstajaca
na skutek jego realizacji zabudowa bedzie dogeszczata i uzupetniata istniejaca, co spetnia warunek minimalizowania
transportochtonnoéci uktadu przestrzennego oraz daje mieszkaficom mozliwo$¢ korzystania z publicznego transportu
zbiorowego. System autobusowej komunikacji miejskiej realizuje PKS w Brzegu Sp. z 0.0. z licznymi przystankami
autobusowymi (w tym na terenie oraz w bezpo$rednim sasiedztwie samego obszaru planu) oraz dworcem autobusowym
PKS przy Placu Dworcowym. W niewielkiej odlegtosci od potudniowych granic planu zlokalizowany jest réwniez dworzec
PKP, obstugujacy potaczenia w kierunku Wroctawia oraz Opola.

W zakresie ulatwienia przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw plan sankcjonuje istniejgce oraz wyznacza nowe
tereny komunikacji pieszo-rowerowej. Ponadto wskazuje przebieg gtdwnego ciggu pieszo-rowerowego. Nie wprowadza
zadnych innych szczegolnych ustalen, nie wyklucza jednak mozliwosci wprowadzania rozwigzan zwigzanych
z przemieszczaniem si¢ pieszych i rowerzystéw zardwno w liniach rozgraniczajacych drég, jak i na innych terenach.

Stwierdza sie zgodno$¢ ustalen planu z Uchwatg Nr XLV1/613/18 Rady Miejskiej Brzegu z dnia 14 wrze$nia 2018 r.
w_sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta Brzequ
oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg, ktéra stwierdza nieaktualno$¢ miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg, przyjetego Uchwatg Nr XVIII/142/03 Rady Miejskiej w Brzegu
z dnia 19 grudnia 2003 r., zmienionego Uchwatg Nr XLVIII/472/09 Rady Miejskiej Brzegu z dnia 4 wrze$nia 2009 r.
w zakresie dotyczacym dostosowania jego tresci do obowigzujacych przepisow prawa. Obszar tego opracowania
obejmuje przewazajgcy cze$¢ terenu planu. Mozna zatem stwierdzié, ze Burmistrz Miasta Brzegu przystepujac
do opracowania przedmiotowego planu, nie naruszyt ustalen ww. uchwaty.

Uniwersalne projektowanie w zakresie dostepnosci architektonicznej zostato uwzglednione w sposéb, ktéry zostat
opisany w czesci dotyczacej wymagan wynikajacych z potrzeb osob ze szczegoinymi potrzebami. Ponadto nalezy mie¢
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na uwadze, ze w $wietle aktualnych przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, obiekty budowlane
nalezy projektowa¢ i budowa¢ w sposob okre$lony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, zapewniajac
niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzyteczno$ci publicznej, mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego
oraz zamieszkania zbiorowego przez osoby niepetnosprawne, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb
niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz.U. z 2012 r., poz. 1169 oraz z 2018 .
poz. 1217), w tym osoby starsze. Rozporzadzenie reguluje m.in.: sposéb zapewnienia dostepu do strefy wejscia
budynku, komunikacje wewnafrz i na zewnafrz budynku, wymagania dla pomieszczen dostepnych dla osdb
niepetnosprawnych, usytuowanie i wymiary stanowisk postojowych dla 0séb niepetnosprawnych oraz dostep do tych
miejsc. W zakresie dostepnosci cyfrowej strona internetowa miasta Brzegu, na ktdrej umieszczane sg informacije
i dokumenty zwigzane z niniejszg procedurg planistyczng, posiada nastepujace utatwienia: podwyzszony kontrast,
mozliwo$¢ powiekszenia tekstu na stronie, wyrdznienie odnosnikow, focus wokdt elementdw nawigacyjnych, na stronie
stosowany jest znacznik lang, obstuga strony mozliwa jest zarébwno za pomocg myszki jak i klawiatury. Natomiast
w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej zwigzanej z procedurg planistyczng, organ sporzadzajacych plan,
na wniosek osoby ze szczegolnymi potrzebami, zapewnia komunikacie w uzgodnionej formie z uwzglednieniem
mozliwosci technicznych i organizacyjnych urzedu.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy. W projekcie planu utrwalono przewazajaca czes¢ istniejace;
zabudowy. Dalsze funkcjonowanie zabudowy istniejacej oraz pojawienie sie nowej bedzie wigzato sie z naliczeniem
podatkéw od nieruchomosci. Opodatkowaniu podlegajg réwniez grunty rolne (niewielki udziat w catkowitej powierzchni
planu) oraz lesne (nie wystepuja). W przypadku obrotu nieruchomosciami mozna takze spodziewa¢ sie wptywu
z podatku od czynnosci cywilno-prawnych. Czes$¢ gruntéw stanowi wiasno$¢ miasta, zatem potencjalnie mogtaby sta¢
sie przedmiotem sprzedazy. Nie przewiduje si¢ wydatkow zwigzanych z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacej do zadan wiasnych gminy, ani tez wptywow, jak i wydatkow — zwigzanych z optatami
i odszkodowaniami, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy uchwala rada
gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednocze$nie o sposobie rozpatrzenia uwag
do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, cze$¢ graficzna, wymagane rozstrzygniecia oraz dane
przestrzenne stanowig zatgczniki do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miejska Brzegu niniejszej uchwaty jest uzasadnione.



