
 
 

UCHWAŁA NR LXXVII/1336/23 
RADY MIASTA OPOLA 

z dnia 28 września 2023 r. 

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „ulica Budowlanych I” 
w Opolu 

Na podstawie art. 20 ust. 1, art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688) w związku 
z art. 67 ust. 3 pkt 2 i pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 
z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, poz. 572, poz. 1463, poz. 1688), 
w związku z uchwałą nr XXXI/658/20 Rady Miasta Opola z dnia 29 października 2020 r. w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „ulica Budowlanych I” 
w Opolu oraz w związku z rozstrzygnięciem nadzorczym Wojewody Opolskiego z dnia 4 lutego 2022 r. 
nr IN.I.743.4.2022.KM (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2022 r. poz. 469), Rada Miasta Opola uchwala, co 
następuje: 

§ 1. 1. Po stwierdzeniu przez Radę Miasta Opola, iż niniejsza uchwała nie narusza ustaleń Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Opola uchwalonego przez Radę Miasta Opola 
uchwałą nr LXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r. w zakresie wynikającym z rozstrzygnięcia nadzorczego 
Wojewody Opolskiego z dnia 4 lutego 2022 r. nr IN.I.743.4.2022.KM (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2022 r. 
poz. 469), uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego „ulica Budowlanych I” w Opolu. 

§ 2. W zakresie objętym stwierdzeniem nieważności na podstawie rozstrzygnięcia nadzorczego Wojewody 
Opolskiego z dnia 4 lutego 2022 r. nr IN.I.743.4.2022.KM (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2022 r. poz. 469) 
w uchwale nr XLIX/927/21 Rady Miasta Opola z dnia 29 grudnia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego „ulica Budowlanych I” w Opolu (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2021 r. 
poz. 3562) wprowadza się następujące ustalenia: 

1) w §5 ust. 1 w brzmieniu: 

„1. Karta terenu nr 001: 
1) symbol i nr terenu: 1MW/U; 
2) powierzchnia terenu: 107,2 a 
3) przeznaczenie terenu: 

a) podstawowe: 

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 
- tereny zabudowy usługowej – hotele i budynki zakwaterowania turystycznego, 
- w parterach budynków obowiązują: budynki biurowe lub budynki szkolnictwa 
przedszkolnego lub budynki instytucji świadczących usługi medyczne, poradnie, 
żłobki lub budynki handlowo-usługowe z wyłączeniem centrów handlowych, 
domów towarowych, stacji paliw, myjni samochodowych i innych stacji obsługi,  

b) uzupełniające: - zieleń, 
- uzbrojenie terenu; 

4) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu: 
a) wskaźniki wykorzystania terenu: - intensywność zabudowy od 0,1 do 2,0, 

- procent zabudowy maksimum 50%, 
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- procent powierzchni biologicznie czynnej minimum 30%, w tym 25% 
powierzchni działki budowlanej na gruncie rodzimym, 

b) linie zabudowy: nieprzekraczalne zgodnie z rysunkiem planu, 
c) parametry zabudowy: - wysokość zabudowy od 12 do 15 m, 

- liczba kondygnacji nadziemnych od 3 do 5, 
d) dachy: płaskie; 
5) zasady ochrony środowiska, przyrody oraz ochrony i kształtowania krajobrazu: 
a) ochrona na podstawie przepisów odrębnych, 
b) dopuszczalny poziom hałasu dla „terenów w strefie śródmiejskiej miast powyżej 100 tys. mieszkańców” zgodnie z przepisami 
odrębnymi; 
6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych oraz dóbr kultury współczesnej: 
nie ustala się; 
7) granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na podstawie odrębnych przepisów: 
a) tereny górnicze: nie ustala się, 
b) obszary szczególnego zagrożenia powodzią: nie ustala się, 
c) obszary osuwania się mas ziemnych: nie ustala się, 
d) krajobrazy priorytetowe określone w audycie 
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania 
przestrzennego województwa: 

nie ustala się, 

e) pozostałe tereny i obiekty: nie ustala się; 
8) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

a) ustalenia kompozycyjno-estetyczne: 

- dla istniejących budynków niespełniających warunku określonego w pkt 4 lit. b 
dopuszcza się wyłącznie przebudowę, 
- zakaz rozbudowy, nadbudowy oraz odbudowy obiektów oznaczonych na 
rysunku planu jako obiekty o szczególnych ograniczeniach, 
- wysokość budowli do 7 m, z zastrzeżeniem lit e, 

b) ustalenia dla tymczasowych obiektów 
usługowych: zakaz budowy, 
c) wolnostojące budynki gospodarcze i garażowe: zakaz budowy, 
d) zieleń: - minimum 20% powierzchni działki, 

- dopuszcza się na terenie, elewacjach lub dachach budynków, 
e) nadziemne części urządzeń technicznych: - przysłonięcie ich osłoną lub zielenią, 

- wysokość do 3,5 m; 
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji: 

a) wskaźnik miejsc postojowych (m.p.): 
- minimum 1,5 m.p. na 1 mieszkanie, 
- minimum 10 m.p. na 1000 m2 powierzchni użytkowej, 
- minimum 5 m.p. na 100 zatrudnionych, 

b) realizacja miejsc postojowych: - na parkingach wyznaczonych na terenach oraz zagłębionych pod ziemią, 
- w garażach wbudowanych w budynki, 

c) dostępność komunikacyjna: od terenu 1KDZ, 2KDL, 1KDD; 
10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej: 
a) budowa i przebudowa sieci zgodnie z przepisami odrębnymi, 
b) sytuowanie liniowych elementów sieci pod ziemią,  
c) zaopatrzenie w wodę: z sieci wodociągowej, po niezbędnej rozbudowie, 

d) odprowadzenie ścieków bytowych, 
komunalnych i przemysłowych: 

- poprzez rozdzielczą kanalizację sanitarną do układu kanalizacji sanitarnej, po 
niezbędnej rozbudowie, 
- zakaz odprowadzania ścieków do gruntu oraz wód powierzchniowych 
i gruntowych, 

e) odprowadzenie wód opadowych: 

- zagospodarowanie wód opadowych i roztopowych na własnym terenie 
z wykorzystaniem systemów retencyjno-rozsączających lub retencyjnych, 
- do systemu rozdzielczej kanalizacji deszczowej powiązanego z układem 
kanalizacji deszczowej lub systemu wód powierzchniowych poprzez systemy 
retencyjne na terenie, 

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

g) zaopatrzenie w energię cieplną: 
- z systemu ciepłowniczego, po jego ewentualnej niezbędnej budowie lub 
rozbudowie w oparciu o istniejącą infrastrukturę,  
- ogrzewanie obiektów z niskoemisyjnych lokalnych lub indywidualnych źródeł 
ciepła; 

h) zaopatrzenie w energię elektryczną: 
- z systemu elektroenergetycznego, 
- dopuszcza się, z wyłączeniem elektrowni wiatrowych, wykorzystanie 
odnawialnych źródeł energii; 

i) zapewnienie telekomunikacji: z infrastruktury telekomunikacyjnej, 
j) gospodarka odpadami: zgodnie z przepisami odrębnymi; 
11) zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: 
a) szerokość frontu działki minimum 19 m, 
b) powierzchnia działki minimum 4 a, 
c) kąt położenia granic wydzielanych działek w stosunku do terenu 1KDZ lub 1KDD od 85° do 95°; 
12) sposób i termin tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów: 
nie ustala się; 
13) stawka procentowa, na podstawie której ustala się opłatę, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: 
0%; 
14) szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu: 
a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych działek budowlanych 4 a, 
b) dopuszcza się podział na działki o powierzchni mniejszej niż ustalona w lit. a jedynie w przypadku podziału mającego na celu 
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regulację granic między sąsiadującymi nieruchomościami bądź wydzielenie działki dla urządzeń infrastruktury technicznej. 

”;; 

2) w §5 ust. 4 w brzmieniu: 

„4. Karta terenu nr 004: 
1) symbol i nr terenu: 1U; 
2) powierzchnia terenu: 50,9 a; 
3) przeznaczenie terenu: 

a) podstawowe: 

tereny zabudowy usługowej: hotele i budynki zakwaterowania turystycznego, 
budynki biurowe, ogólnodostępne obiekty kulturalne, budynki muzeów i bibliotek, 
budynki szkół i instytucji badawczych, budynki instytucji świadczących usługi 
medyczne, poradnie, żłobki, budynki handlowo-usługowe z wyłączeniem centrów 
handlowych, domów towarowych, stacji paliw, myjni samochodowych i innych 
stacji obsługi, 

b) uzupełniające: - zieleń, 
- uzbrojenie terenu; 

4) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu: 

a) wskaźniki wykorzystania terenu: 
- intensywność zabudowy od 0,1 do 2,0, 
- procent zabudowy maksimum 50%, 
- procent powierzchni biologicznie czynnej minimum 20%, 

b) linie zabudowy: nieprzekraczalne zgodnie z rysunkiem planu, 
c) parametry zabudowy: - wysokość zabudowy od 7 do 15 m, 

- liczba kondygnacji nadziemnych od 2 do 5, 
d) dachy: - symetryczne, dwuspadowe o kącie nachylenia połaci dachowych od 0° do 45°, 

- płaskie; 
5) zasady ochrony środowiska, przyrody oraz ochrony i kształtowania krajobrazu: 
a) ochrona na podstawie przepisów odrębnych, 
b) dopuszczalny poziom hałasu dla „terenów w strefie śródmiejskiej miast powyżej 100 tys. mieszkańców” zgodnie z przepisami 
odrębnymi; 
6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych oraz dóbr kultury współczesnej: 
nie ustala się; 
7) granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na podstawie odrębnych przepisów: 
a) tereny górnicze: nie ustala się, 
b) obszary szczególnego zagrożenia powodzią: nie ustala się, 
c) obszary osuwania się mas ziemnych: nie ustala się, 
d) krajobrazy priorytetowe określone w audycie 
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania 
przestrzennego województwa: 

nie ustala się, 

e) pozostałe tereny i obiekty: nie ustala się; 
8) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

a) ustalenia kompozycyjno-estetyczne: 
- dla istniejących budynków niespełniających warunku określonego w pkt 4 lit. b 
dopuszcza się wyłącznie przebudowę, 
- wysokość budowli do 7 m, z zastrzeżeniem lit e; 

b) ustalenia dla tymczasowych obiektów 
usługowych: zakaz budowy, 
c) wolnostojące budynki gospodarcze i garażowe: zakaz budowy, 
d) zieleń: - minimum 10% powierzchni działki, 

- dopuszcza się na terenie, elewacjach lub dachach budynków, 
e) nadziemne części urządzeń technicznych: - przysłonięcie ich osłoną lub zielenią, 

- wysokość do 3,5 m; 
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji: 
a) wskaźnik miejsc postojowych (m.p.): - minimum 10 m.p. na 1000 m2 powierzchni użytkowej, 

- minimum 5 m.p. na 100 zatrudnionych, 
b) realizacja miejsc postojowych: - na parkingach wyznaczonych na terenach oraz zagłębionych pod ziemią, 

- w garażach wbudowanych w budynki, 
c) dostępność komunikacyjna: od terenu 1KDD; 
10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej: 
a) budowa i przebudowa sieci zgodnie z przepisami odrębnymi, 
b) sytuowanie liniowych elementów sieci pod ziemią,  
c) zaopatrzenie w wodę: z sieci wodociągowej, po niezbędnej rozbudowie, 

d) odprowadzenie ścieków bytowych, 
komunalnych i przemysłowych: 

- poprzez rozdzielczą kanalizację sanitarną do układu kanalizacji sanitarnej, po 
niezbędnej rozbudowie, 
- zakaz odprowadzania ścieków do gruntu oraz wód powierzchniowych 
i gruntowych, 

e) odprowadzenie wód opadowych: 

- zagospodarowanie wód opadowych i roztopowych na własnym terenie 
z wykorzystaniem systemów retencyjno-rozsączających lub retencyjnych, 
- do systemu rozdzielczej kanalizacji deszczowej powiązanego z układem 
kanalizacji deszczowej lub systemu wód powierzchniowych poprzez systemy 
retencyjne na terenie, 

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

g) zaopatrzenie w energię cieplną: 
- z systemu ciepłowniczego, po jego ewentualnej niezbędnej budowie lub 
rozbudowie w oparciu o istniejącą infrastrukturę, 
- ogrzewanie obiektów z niskoemisyjnych lokalnych lub indywidualnych źródeł 
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ciepła; 

h) zaopatrzenie w energię elektryczną: 
- z systemu elektroenergetycznego, 
- dopuszcza się, z wyłączeniem elektrowni wiatrowych, wykorzystanie 
odnawialnych źródeł energii; 

i) zapewnienie telekomunikacji: z infrastruktury telekomunikacyjnej, 
j) gospodarka odpadami: zgodnie z przepisami odrębnymi; 
11) zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: 
a) szerokość frontu działki minimum 20 m, 
b) powierzchnia działki minimum 20 a, 
c) kąt położenia granic wydzielanych działek w stosunku do terenu 1KDD od 85° do 95°, 
12) sposób i termin tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów: 
nie ustala się; 
13) stawka procentowa, na podstawie której ustala się opłatę, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: 
0%; 
14) szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu: 
a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych działek budowlanych 20 a, 
b) dopuszcza się podział na działki o powierzchni mniejszej niż ustalona w lit. a jedynie w przypadku podziału mającego na celu 
regulację granic między sąsiadującymi nieruchomościami bądź wydzielenie działki dla urządzeń infrastruktury technicznej. 

”;; 

3) w §5 ust. 5 w brzmieniu: 

„5. Karta terenu nr 005: 
1) symbol i nr terenu: 2U; 
2) powierzchnia terenu: 53,8 a; 
3) przeznaczenie terenu: 

a) podstawowe: 

tereny zabudowy usługowej: hotele i budynki zakwaterowania turystycznego, 
budynki biurowe, ogólnodostępne obiekty kulturalne, budynki muzeów i bibliotek, 
budynki szkół i instytucji badawczych, budynki instytucji świadczących usługi 
medyczne, poradnie, żłobki, budynki handlowo-usługowe z wyłączeniem centrów 
handlowych, domów towarowych, stacji paliw, myjni samochodowych i innych 
stacji obsługi, 

b) uzupełniające: - zieleń, 
- uzbrojenie terenu; 

4) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu: 

a) wskaźniki wykorzystania terenu: 
- intensywność zabudowy od 0,1 do 2,0, 
- procent zabudowy maksimum 40%, 
- procent powierzchni biologicznie czynnej minimum 30%, 

b) linie zabudowy: nieprzekraczalne zgodnie z rysunkiem planu, 
c) parametry zabudowy: - wysokość zabudowy od 7 do 15 m, 

- liczba kondygnacji nadziemnych od 2 do 5, 
d) dachy: - symetryczne, dwuspadowe o kącie nachylenia połaci dachowych od 0° do 45°, 

- płaskie; 
5) zasady ochrony środowiska, przyrody oraz ochrony i kształtowania krajobrazu: 
a) ochrona na podstawie przepisów odrębnych, 
b) dopuszczalny poziom hałasu dla „terenów w strefie śródmiejskiej miast powyżej 100 tys. mieszkańców” zgodnie z przepisami 
odrębnymi; 
6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych oraz dóbr kultury współczesnej: 
nie ustala się; 
7) granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na podstawie odrębnych przepisów: 
a) tereny górnicze: nie ustala się, 
b) obszary szczególnego zagrożenia powodzią: nie ustala się, 
c) obszary osuwania się mas ziemnych: nie ustala się, 
d) krajobrazy priorytetowe określone w audycie 
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania 
przestrzennego województwa: 

nie ustala się, 

e) pozostałe tereny i obiekty: nie ustala się; 
8) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 
a) ustalenia kompozycyjno-estetyczne: wysokość budowli do 7 m, z zastrzeżeniem lit e; 
b) ustalenia dla tymczasowych obiektów 
usługowych: zakaz budowy, 
c) wolnostojące budynki gospodarcze i garażowe: zakaz budowy, 
d) zieleń: - minimum 20% powierzchni działki, 

- dopuszcza się na terenie, elewacjach lub dachach budynków, 
e) nadziemne części urządzeń technicznych: - przysłonięcie ich osłoną lub zielenią, 

- wysokość do 3,5 m; 
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji: 
a) wskaźnik miejsc postojowych (m.p.): - minimum 10 m.p. na 1000 m2 powierzchni użytkowej, 

- minimum 5 m.p. na 100 zatrudnionych, 
b) realizacja miejsc postojowych: - na parkingach wyznaczonych na terenach oraz zagłębionych pod ziemią, 

- w garażach wbudowanych w budynki, 
c) dostępność komunikacyjna: od terenu 1KDZ, 1KDD; 
10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej: 
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a) budowa i przebudowa sieci zgodnie z przepisami odrębnymi, 
b) sytuowanie liniowych elementów sieci pod ziemią,  
c) zaopatrzenie w wodę: z sieci wodociągowej, po niezbędnej rozbudowie, 

d) odprowadzenie ścieków bytowych, 
komunalnych i przemysłowych: 

- poprzez rozdzielczą kanalizację sanitarną do układu kanalizacji sanitarnej, po 
niezbędnej rozbudowie, 
- zakaz odprowadzania ścieków do gruntu oraz wód powierzchniowych 
i gruntowych, 

e) odprowadzenie wód opadowych: 

- zagospodarowanie wód opadowych i roztopowych na własnym terenie 
z wykorzystaniem systemów retencyjno-rozsączających lub retencyjnych, 
- do systemu rozdzielczej kanalizacji deszczowej powiązanego z układem 
kanalizacji deszczowej lub systemu wód powierzchniowych poprzez systemy 
retencyjne na terenie, 

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

g) zaopatrzenie w energię cieplną: 
- z systemu ciepłowniczego, po jego ewentualnej niezbędnej budowie lub 
rozbudowie w oparciu o istniejącą infrastrukturę, 
- ogrzewanie obiektów z niskoemisyjnych lokalnych lub indywidualnych źródeł 
ciepła; 

h) zaopatrzenie w energię elektryczną: 
- z systemu elektroenergetycznego, 
- dopuszcza się, z wyłączeniem elektrowni wiatrowych, wykorzystanie 
odnawialnych źródeł energii; 

i) zapewnienie telekomunikacji: z infrastruktury telekomunikacyjnej, 
j) gospodarka odpadami: zgodnie z przepisami odrębnymi; 
11) zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: 
a) szerokość frontu działki minimum 20 m, 
b) powierzchnia działki minimum 8 a, 
c) kąt położenia granic wydzielanych działek w stosunku do terenu 1KDZ lub 1KDD od 70° do 95°, 
12) sposób i termin tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów: 
nie ustala się; 
13) stawka procentowa, na podstawie której ustala się opłatę, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: 
0%; 
14) szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu: 
a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych działek budowlanych 8 a, 
b) dopuszcza się podział na działki o powierzchni mniejszej niż ustalona w lit. a jedynie w przypadku podziału mającego na celu 
regulację granic między sąsiadującymi nieruchomościami bądź wydzielenie działki dla urządzeń infrastruktury technicznej. 

”;; 

4) Na rysunku planu stanowiącym załącznik nr 1 do uchwały nr XLIX/927/21 Rady Miasta Opola z dnia 
29 grudnia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „ulica 
Budowlanych I” w Opolu (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2021 r. poz. 3562) wprowadza się ustalenia 
określone w załączniku nr 1 do niniejszej uchwały. 

§ 3. Integralną częścią niniejszej uchwały, w zakresie objętym nieważnością uchwały nr XLIX/927/21 
Rady Miasta Opola z dnia 29 grudnia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego „ulica Budowlanych I” w Opolu wynikającą z rozstrzygnięcia nadzorczego Wojewody 
Opolskiego z dnia 4 lutego 2022 r. nr IN.I.743.4.2022.KM (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2022 r. poz. 469) są: 

1) załącznik nr 1; 

2) rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego, stanowiące załącznik nr 2; 

3) dane przestrzenne, stanowiące załącznik nr 3. 

§ 4. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Opola. 

§ 5. Uchwała wchodzi w życie po upływie trzydziestu dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 
Województwa Opolskiego. 

 Przewodniczący Rady 
 

Łukasz Sowada 
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