UZASADNIENIE

do projektu uchwaly wsprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srédmiescie I1Ib” 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.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z p6zn. zm) wérod zadan wlasnych wymienia si¢
m.in. sprawy tadu przestrzennego. Lad przestrzenny zdefiniowany jest w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.)
i stanowi podstawe dziatan w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Realizujac zadania
przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego, polegajace na ustalaniu przeznaczenia terendw oraz
okreslaniu sposobdéw ich zagospodarowania izabudowy, Rada Miasta Opola podjeta uchwale
nr LI11/1010/22 Rady Miasta Opola z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie 111b” w Opolu.

Przyczyng podjecia uchwaly inicjujacej byla potrzeba zaktualizowania zapisow
obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie II1a”
w Opolu, wtym zbadanie mozliwosci przeprojektowania niezagospodarowanego terenu w rejonie
skrzyzowania ulicy Ozimskiej z ulica Reymonta. Przedmiotem analizy bylo zatem zweryfikowanie
zapisbw planu, odstapienic od catkowitej zabudowy terenu i wprowadzenia zmian w ukladzie
drogowym. Obszar objety opracowaniem jest niewielki i zajmuje powierzchni¢ okoto 33 a. Teren
usytuowany jest w centrum miasta i jest historycznie uksztattowany. W przeszioSci byt to teren
zabudowany, a obecnie nie wystepujag na nim zadne budynki i stanowi wilasnos¢ gminy Opole.
Zagospodarowanie terenu jest chaotyczne, nieestetyczne — w czesci jest to parking, zieleniec, ciagi
komunikacyjne o ztym stanie technicznym.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporzadzil projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srodmiescie 11Ib” w Opolu zawierajacy cze$é tekstowa i graficzna wraz z niniejszym
uzasadnieniem. Zatacznikami do uchwaly sa:

- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie I1Ib” w Opolu
w skali 1:500, ktory stanowi integralng cze$¢ uchwaty,

- wykaz zabytkow,

- rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,

- rozstrzygnigcie o Sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (jesli uwagi zostang ztozone),

—  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 ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, zasad ochrony S$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztattowania
krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspodtczesnej, granic i sposobow zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury, zasad i warunkéw scalania
I podziatlu nieruchomosci. Ze wzgledu na brak przestanek nie ustalono granic i sposoboéw
zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych tj. terenow
gorniczych, ani obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazow priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Nie ma tu
réwniez obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzig.




Niniejsza uchwata okre$la stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplaty, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 20% na terenie ustug oraz 0% na terenach drog publicznych
I ciaggdw pieszo-rowerowych, poniewaz nie przewiduje si¢ tu wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Integralng czgsécig uchwaty jest rysunek planu sporzgdzony na mapie zasadniczej w skali 1:500,
poniewaz obszar objety planem usytuowany jest w centrum miasta — obszarze intensywnej zabudowy,
a takze przestrzeni publicznej. W uchwale, w ustaleniach szczegétowych wystepuja odniesienia do
rysunku w zakresie lokalizacji linii zabudowy oraz usytuowania poszczegdlnych elementow
zagospodarowania. Doktadne okreslenie lokalizacji poszczeg6lnych elementow jest mozliwe, poniewaz
plan opracowano w skali 1:500, a poza tym dodatkowo wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu
uczytelnienie ustalen planu.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Glownym celem przedmiotowego planu jest kontynuacja zatozen przyjetych we wcze$niej
obowigzujacych na tym obszarze planach miejscowych, W tym polegajacych na wprowadzeniu
i ochronie tadu przestrzennego. W dotychczasowych opracowania urbanistycznych dazono do
uporzadkowania tej przestrzeni, ktora powinna pekic¢ funkcje reprezentacyjne, poniewaz usytuowana
jest w niezwykle waznym miejscu Opola, na przecigciu najbardziej charakterystycznych §rodmiejskich
ulic miasta tj. Ozimskiej i Reymonta. Przede wszystkim nalezy podkresli¢, iz w dotychczas
obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ,,Sroédmiescie I1la” w Opolu
teren ten byt przeznaczony w catosci pod zabudowe, poniewaz wedtug archiwalnych map i zdje¢ wzdhuz
ulicy Ozimskiej byly usytuowane kamienice. Zachowane tez miaty by¢ historyczne przebiegi ciagow
komunikacyjnych, w tym ulicy Kamiennej i Piwnej. Biorac pod uwage, iz mimo wielu staran dotychczas
nie udato si¢ zrealizowa¢ zabudowy w rejonie skrzyzowania ulic Reymonta i Ozimskiej, a kolejne
opracowania drogowe pokazuja, iz znacznie wigcej terenu potrzebne jest na prawidtowe rozwigzania
komunikacyjne, uznaje si¢ za zasadne odstgpienie od przeznaczenia terenu na ustugi na rzecz terenu
zieleni urzadzonej. Za takim rozwigzaniem przemawiajg rowniez wzgledy srodowiskowe tj. niewielka
ilos¢ terenow zieleni w centrum miasta. Rowniez niewystarczajaca ilo$¢ miejsc rekreacyjnych (tawek,
zielencow, drzew) sprawia, ze mieszkancy wielokrotnie zglaszaja potrzebe tworzenia nowych,
atrakcyjnych terenow zagospodarowanych zielenia, w tym drzewami oraz z towarzyszacymi obiektami
matej architektury. Teren zieleni urzadzonej przyczyni si¢ réwniez do podniesienia walorow
estetycznych tej czgsci miasta, a to wplynie na reprezentacyjny charakter miejsca i realizacje gtdéwnych
zatozen urbanistycznych.

3. Sposob realizacji wymogow zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,.Srédmiescie IIIb” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zapisy planu uwzgledniaja wymogi art. 1 ustawy, ktore odnosza si¢ do zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan. Obowigzki okreSlone wust. 2 realizuje si¢ poprzez szereg ustalen szczegotowych,
dopasowanych do poszczegolnych terenéw. Artykul 1 ust. 2 ustawy koresponduje z art. 15, stad
okreslajac przeznaczenie terenow spetnia si¢ obowiazki dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego,
waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicznego czy tez potrzeb
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Dodaé¢ nalezy, iz przedmiotowy plan uwzglednia istniejagce przeznaczenia terenu, zasady
ochrony s$rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze ustalenia Studium uwarunkowan
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola. Nie wystepuja tu tereny podlegajace ochronie na
podstawie przepisOw odrebnych, w tym tereny goérnicze, obszary zagrozone powodzig czy osuwaniem
sie mas ziemnych. Nie wystepujg zatem obszary zagrazajgce bezpieczenstwu ludzi i mienia. Istniejacym
zagrozeniem dla zdrowia mieszkancow moze by¢ tu natomiast hatas. W zwigzku z tym okreslono
dopuszczalny poziom hatasu dla ,terendow w strefie $rodmiejskiej miast powyzej 100 tys.




mieszkancow”, zgodnie z przepisami odrebnymi. Teren opracowania jest zurbanizowany, wyposazony
w infrastruktur¢ techniczng, azapisy planu umozliwiaja rozwoj zabudowy oraz infrastruktury
komunikacyjnej i technicznej.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie IIIb” w Opolu
uwzglednia zasady uniwersalnego projektowania rozumiane zgodnie z art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19
lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepno$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami jako projektowanie, o
ktérym mowa w art. 2 Konwencji o prawach osob niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku
dnia 13 grudnia 2006 r. stanowigcym o projektowaniu produktow, srodowiska, programow i ustug w
taki sposdb, by byty uzyteczne dla wszystkich w mozliwie najwigkszym stopniu, bez potrzeby adaptacji
lub specjalistycznego projektowania. Jednoczes$nie art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami okresla minimalne wymagania stuzace zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, ktore m.in. obejmuja dostepnos¢ architektoniczng
budynkéw. W zwigzku z tym w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,.Srodmiescie ITb” w Opolu przewidziano odpowiedniej szerokosci w liniach rozgraniczajacych ciagi
komunikacyjne, ktore umozliwiaja realizacje¢ chodnikéw, przej§¢ o odpowiednich parametrach i
funkcjonalnosci. Dodatkowo planowana zabudowa na terenie 1U ma przewidziany podcien, co
dodatkowo bedzie stuzylo lepszej organizacji przestrzeni w bezposrednim sgsiedztwie przystanku
komunikacji zbiorowej. Dodaé¢ nalezy, iz realizacja wymaganych miejsc postojowych obejmuje,
zgodnie z definicja zawarta w §3, miejsca postojowe dla samochodéw osobowych, w tym wymagane
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w czasie trwania kadencji Rady Miasta
Opola. Ostatnio opracowany dokument byt przyjety uchwata nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
z dnia 26 stycznia 2017 r. W dokumencie tym wskazano, ze plany miejscowe nalezy opracowac nie
tylko na terenach, na ktérych nie ma plandow, ale takze aktualizowa¢ na biezaco wedlug potrzeb
istniejace opracowania. Doda¢ przy tym nalezy, iz obowigzujacy na tym terenie plan przyjety Uchwata
nr 1V/76/18 Rady Miasta Opola z dnia 27 grudnia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie I1la” w Opolu zostal przyjety po uchwaleniu Oceny
aktualno$ci, zatem nie ma tu odniesienia. Co istotne, nalezy doda¢, iz do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie I1la> w Opolu zostalo wydane rozstrzygniecie
nadzorcze nr IN.1.743.8.2019.AD Wojewody Opolskiego z dnia 4 lutego 2019 r. stwierdzajace
niewazno$¢ uchwaly w czesci tekstowej dotyczacej ustalen w zakresie ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow tj. zapisow w strefie ,,A” §cistej ochrony konserwatorskiej, ze wzgledu na
zastosowanie zapisow nieostrych i nieprecyzyjnych. W rozstrzygnigciu tym wskazano rowniez, iz
wyznaczanie w planach miejscowych ciggdéw pieszo-jezdnych jako drog publicznych jest niezgodne
Z przepisami prawa. Wobec powyzszego pod wzgledem formalno-prawnym nalezalo zapisy planu
zmodyfikowac.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwatg
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r. przewiduje na przedmiotowym terenie strefe
ustugowo-mieszkaniowa na obszarze 28.1.C w jednostce urbanistycznej Stare Miasto. Najwazniejsze
z ustalen odnosza si¢ do wyznaczenia obszarow, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym, obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, dla ktérych obowigzkowe jest opracowanie planu miejscowego, obszary
zdegradowane i obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym. Poza tym wskazano tu obszary ochrony
konserwatorskiej (strefa ,,A”). Istotne sg rowniez zakazy, w tym lokalizacji zakladéw stwarzajacych
zagrozenie wystgpienia powaznych awarii i przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na
srodowisko, lokalizacji i rozbudowy wolnostojacych garazy, budynkow gospodarczych, kioskow.




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

Celem opracowania planu miejscowego jest aktualizacja przeznaczen terenéw i zasad ich
zagospodarowania, poniewaz dotychczasowych ustalen planéw miejscowych nie udato si¢ zrealizowac.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie I1Ib” w Opolu zmienia funkcje
jednego z terenéw z ustug na zielen urzadzong. Przeznaczenie to, W poréwnaniu do stanu istniejacego,
pozostaje bez wigkszych zmian, chociaz planowana jest istotna poprawa estetyki zagospodarowania
tego terenu. Mozna zatem stwierdzi¢, iz plan nie wywota innego wptywu na §rodowisko przyrodnicze
niz dotychczasowe zagospodarowanie, natomiast w porownaniu do dotychczas planowanego sposobu
zagospodarowania to bedzie ono bardziej korzystne — zamiast terenu zabudowanego pozostanie teren
biologicznie czynny. Projektowany teren zieleni urzadzonej z pewnoscig przyczyni si¢ do poprawy
waloréw estetycznych, a wyposazenie go w obiekty matej architektury (np. fawki) wptynie na poprawe
komfortu uzytkownikéw. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz teren stanowi witasno§¢ gminy Opole,
dlatego rezygnacja z przeznaczenia terenu na ustugi na rzecz zieleni urzadzonej nie wywola skutkow
finansowo-prawnych wynikajacych z roszczen.

Teren opracowania jest w pelni wyposazony w infrastrukturg techniczng i komunikacyjna.
Wystepujacy tu uktad drog zapewnia obstuge komunikacyjng istniejacych funkcji, ale wymagana jest
jego rozbudowa, przebudowa, w tym np. lokalizacja przystanku komunikacji zbiorowej. Realizacja
docelowego zagospodarowania terenu (np. zabudowy ustugowej, skweru) bedzie wymagala
przebudowy infrastruktury technicznej (np. cieptociagu). Nalezy jednak podkresli¢, iz nie przewiduje
sie¢ znaczacych skutkow finansowych zwigzanych z realizacja ustalen planu, poniewaz remonty,
przebudowy zazwyczaj wynikaja z biezacego utrzymania infrastruktury.

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 przewiduje si¢ skutki finansowe wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan wtasnych gminy tj.
realizacje drog publicznych i ciagdw pieszych oraz terenéw zieleni urzadzonej.

6. Zrodla finansowania

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowa realizacja wszystkich jego ustalen,
a realizacja poszczeg6lnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan. Czg$¢ inwestycji, ktore
stanowig zadania wtasne gminy wigze si¢ z zarezerwowaniem srodkow finansowych w budzecie miasta.
W planie nie okresla si¢ jednak ani terminu realizacji jego ustalen, ani nie sporzadza harmonogramu
wydatkow, zatem realizacja moze by¢ odsunigta w czasie. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta
Opola obecnie sa cze$ciowo zarezerwowane srodki na przebudowe skrzyzowania ulic Ozimskiej
i Reymonta oraz na przebudowg ulicy Ozimskiej, ale na pozostate ustalenia planu $rodkow jeszcze nie
rezerwowano. Podjecie decyzji o realizacji poszczegélnych inwestycji bedzie wymagato
zarezerwowania odpowiednich srodkow finansowych przez poszczegolne wydziaty i jednostki
merytorycznie odpowiedzialne. Srodki na realizacje tych zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta
(rowniez poprzez wspéifinansowanie $rodkami zewnetrznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek,
kredytow oraz innych $rodkow zewngtrznych), zudzialu inwestoréw i wlascicieli nieruchomosci
w finansowaniu inwestycji w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacji
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 jawnosc
I przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedur¢ mozna $ledzi¢ na biezaco, zapoznajac si¢
z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak ipoprzez Biuletyn Informacji
Publicznej. Do projektu planu wptyngto 15 wnioskéw — wszystkie zostaly wniesione przez instytucje
powiadomione o przystgpieniu do sporzadzenia planu. Wigkszo$¢ wnioskow uwzgledniono.




8. Objasnienia do przyjetych rozwiazan projektowych

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przy zachowaniu $cisle okreslonej procedury.
Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad
zagospodarowania przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj za podstawe wszelkich dziatan.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, iz na obszarze objetym planem obowigzuje uchwata
nr 1IV/76/18 Rady Miasta Opola z dnia 27 grudnia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie I1la” w Opolu i w dokumencie tym przyjeto pewne
rozwigzania urbanistyczne, ktore sa kontynuowane. Obszar opracowania potozony jest w historycznie
uksztattowanym uktadzie urbanistycznym, objetym ochrong konserwatorskg (strefa $cistej ochrony
konserwatorskiej ,,A”), dlatego wprowadzono ustalenia dotyczace dopasowania wszelkich elementow
zagospodarowania do historycznego uktadu urbanistycznego w zakresie lokalizacji, skali, formy
i kolorystyki. Analizowany teren obecnie nie jest zabudowany, ale w przesztosci byly tu budynki
mieszkaniowo-ustugowe, migedzy ktorymi przebiegaly ciagi komunikacyjne. Uwzgledniajac przestanki
historyczne proponuje si¢ zachowaé przebieg dawnej ulicy Kamiennej jako ciag pieszo-rowerowy,
a takze zachowa¢ przebieg ulicy Piwnej. Wprowadzone linie zabudowy oraz parametry i wskazniki
urbanistyczne na terenie 1U majg nawigzywaé do istniejgcej zabudowy wzdtuz ulicy Ozimskiej
(W bezposrednim  sasiedztwie planu). Jednocze$nie przyjete standardy s3 kontynuowane
Z obowigzujacego planu.

Bioragc rowniez pod uwage, iz zostala opracowana koncepcja drogowa ,,Rozbudowa
i przebudowa drég w ulicy Ozimskiej, Reymonta, Kotlgtaja na odcinku od wjazdu do Galerii Handlowej
Opolanin do skrzyzowania ulicy Ozimskiej z ulicq Kotlgtaja w ramach zadania pn.: ,, Dokumentacja
przysztosciowa. Przebudowa SkrzyZowan na potrzeby ruchu dwukierunkowego dla ul. Reymonta
i ul. Kotlgtaja — opracowanie dokumentacji”, przygotowany projekt planu uwzglgdnia nowe potrzeby.
Plan przewiduje zatem lokalizacj¢ przystanku autobusowego przy ulicy Ozimskiej, przebudowe
skrzyzowania, w tym prawoskret z ulicy Reymonta oraz zmiang zmiang organizacji ruchu polegajaca
na tym, ze ulica Ozimska na odcinku od Reymonta do Koltataja begdzie zgodnie z przygotowana
koncepcja drogowa dwukierunkowsa. Dlatego tez zrezygnowano z zabudowy naroznika i wprowadzono
tu teren zieleni urzadzonej, natomiast w planowanej zabudowie ustugowej wazng role bedzie odgrywat
podcien umozliwiajacy komunikacje pieszg.

W liniach rozgraniczajacych ciagi komunikacyjne usytuowana jest infrastruktura techniczna,
w tym kanalizacja sanitarna, deszczowa, wodociagi, cieptociag, linie energetyczne i telekomunikacyjne
oraz gazociagi (czg$¢ gazociggow jest nieczynna). Dopuszcza si¢ tu kompozycje zieleni, w tym szpalery
drzew, zielen formowang w donicach.

Zgodnie zart. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie terenu, potencjalny sposob jego
zagospodarowania oraz mozliwosci korzystania, Organ wazyt zar6wno interes publiczny, jak i interesy
prywatne. Przeanalizowano dokladnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, s$rodowiskowe
i spoteczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktore sg optymalne i kompromisowe. Prowadzone
prace planistyczne zmierzaly do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, ale starano sig¢
takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone zmiany ingeruja w prawo wlasnosci
wylacznie w zakresie dopuszczonym ustawa, w tym w szczegdlno$ci niezbednym do realizacji celow
publicznych, a wigc sa proporcjonalne do potrzeb nie tylko ekonomicznych, ale rowniez spotecznych,
srodowiskowych 1 kulturowych. Proporcjonalnosci w planowaniu przestrzennym nie mozna bowiem
rozumie¢ wedtug kategorii matematycznych, czyli jako zalezno$¢ migdzy dwoma wielkoSciami,
w ktorej przy powigkszeniu lub pomniejszeniu jednej znich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub
zmniejszy¢ drugg, ale nalezy traktowac jako harmonijny stosunek czesci sktadowych catosci srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i spotecznego do siebie nawzajem i do tej catosci.




