Uzasadnienie

Do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,\Wrzoski 11” w Opolu

1. Stan faktyczny.

Do zakresu dzialania gminy naleza sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, a zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspolnoty jest zadaniem wlasnym gminy. Zgodnie z ustawg z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 poz. 572) w$rod zadan wlasnych wymienia si¢ m.in.
sprawy tadu przestrzennego. L.ad przestrzenny zdefiniowany jest w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977), zwanej dalej ustawg o
planowaniu, stanowigc podstawg dziatan w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Realizujac
obowiazki przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego, polegajace na ustalaniu przeznaczenia
terenow oraz okre$laniu sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta
uchwale nr XXX/607/20 Rady Miasta Opola z dnia 24 wrzes$nia 2020 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Wrzoski 11" w Opolu.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski 1I” w Opolu
dotyczy terenu, na ktérym nie ma obowigzujacego planu. Za bezposrednig przyczyne podjecia uchwaty
inicjujacej uznaé zatem nalezy potrzebg opracowania dokumentu na terenie, ktory nie posiada dotad
ustalonych zasad zagospodarowania terenu. Glownym zadaniem projektu planu bedzie ustalenie
przeznaczen poszczeg6lnych terenéw oraz wprowadzenie na nich okre$lonych zasad ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski I1” obejmuje obszar
usytuowany w zachodniej cze$ci Opola, w obrebie Wrzoski, o powierzchni okoto 41 ha. Obszar objety
opracowaniem zostat witaczony do Opola w 2017 r. Jego granice definiuja: od potnocy — dziatki o nr:
231 k.m. 4 oraz 97 k.m. 3 obreb Wrzoski, stanowigce ulice Wroctawska, od pétnocnego wschodu —
dziatka nr 98 k.m. 3 obreb Wrzoski, stanowigca ulic¢ Nad Stawem, od wschodu i od potudnia — granica
administracyjna Opola, od zachodu: dziatka nr 233 k. m. 4 obreb Wrzoski, stanowiaca ulice Mechnicka.
Jest to teren czeSciowo zurbanizowany, na ktorym sukcesywnie powstaje zabudowa mieszkaniowa
w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Struktura wiasnosci jest jednorodna. Sktadaja si¢ na nig przede wszystkim grunty osob
fizycznych. Jedynie niewielki stopien zajmujg grunty gminne (gmina Opole, gmina Dgbrowa), grunty
miasta Opola na prawach powiatu, grunty ko$ciotéw i zwigzkéw wyznaniowych (cmentarz) oraz grunty
Wojewodztwa Opolskiego.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu Prezydent Miasta Opola sporzadzit projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,\Wrzoski 1I” w Opolu zawierajacy czesé¢
tekstowg i1 graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zatgcznikami do uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski I1I” w Opolu, w skali
1:1 000, ktory stanowi integralna czgs¢ uchwaly, jest jej zatacznikiem nr 1,

— wykaz zabytkow, stanowigcy zatacznik nr 2,

— rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w projekcie planu inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania,
stanowiace zatacznik nr 3,

— rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (jesli uwagi zostang ztozone),
stanowigce zalgcznik nr 4,

— dane przestrzenne, stanowigce zatacznik nr 5.

Tekst oraz rysunek projektu planu zawieraja obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15
ust. 2 ustawy o planowaniu, odnoszacy si¢ m.in. do: przeznaczenia terenéw, zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, zasad ochrony $§rodowiska, przyrody oraz
ochrony i ksztaltowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym



krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej, zasad ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej, zasad 1 warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci. Ze wzgledu na brak przestanek nie
ustalono granic i sposobdéw zagospodarowania terendow podlegajacych ochronie na podstawie przepisow
odrebnych tj. terenow goérniczych, jak réwniez obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, ani krajobrazéw
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa. Nie ma tu rowniez obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Biorac pod uwage, iz integralng cze$cig uchwaty jest rysunek planu, w ustaleniach szczegotowych
wystepuja odniesienia do rysunku w zakresie lokalizacji linii zabudowy oraz usytuowania
poszczegbdlnych elementow zagospodarowania. Doktadne okreslenie lokalizacji poszczegoélnych
elementow jest mozliwe, poniewaz projekt planu opracowano w skali 1:1000, a poza tym dodatkowo
wprowadzono wymiarowanie, ktore ma na celu uczytelnienie ustalen projektu planu.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym.

Na obszarze objetym granicami opracowania brak jest obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zatem realizacja inwestycji moze nastepowaé¢ w oparciu o decyzje
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wrzoski charakteryzuja si¢ dynamicznym rozwojem funkcji mieszkaniowej. Uwzgledniajac
aktualne potrzeby miasta i jego mieszkancow, w projekcie miejscowego planu wprowadzono
nastgpujace przeznaczenia terenow:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny zabudowy uslugowe;j,

- tereny zabudowy ustugowe;j,

- tereny cmentarzy,

- tereny zieleni urzadzone;j,

- tereny zieleni urzadzonej oraz tereny drog wewnetrznych,

- tereny wod powierzchniowych $rédladowych,

- tereny rolnicze,

- tereny drog publicznych i drég wewnetrznych, publicznych ciggdéw pieszych,

- tereny infrastruktury technicznej — kanalizacji.

W projekcie planu uwzgledniono aktualne przepisy prawa i cze$¢ wnioskéw wniesionych w trakcie
opracowywania dokumentu.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski II” w Opolu zostat
opracowany na podstawie ww. ustawy o planowaniu. Zapisy projektu planu uwzgledniajg wymogi art.
1 tejze ustawy, ktore odnoszg si¢ do zasad ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terendow
na okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny
I zrownowazony rozwdj za podstawe tych dziatan. Obowiazki okreslone w ust. 2 realizuje si¢ poprzez
szereg ustalen szczegotowych dopasowanych do poszczegdlnych terenow. Artykut 1 ustep 2 ustawy
koresponduje z art. 15, stad okreslajagc przeznaczenie terenéw spelnia si¢ obowiazki dotyczace
ksztattowania tadu przestrzennego, waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wiasnosci, potrzeb
interesu publicznego czy tez potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Tekst oraz rysunek projektu planu zawierajg obowigzkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15
ust. 2 ustawy o planowaniu. Doda¢ nalezy, iz przedmiotowy projekt w znacznej mierze uwzglednia
istniejace przeznaczenia terenu, zasady ochrony srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, a takze
ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Opola. Nie wystepuja
tu tereny podlegajace ochronie na podstawie przepisOw odrebnych, tj. tereny gornicze, obszary
zagrozone powodzig czy osuwaniem si¢ mas ziemnych. Nie wyst¢puja zatem obszary zagrazajace



bezpieczenstwu ludzi i mienia. Istniejagcym zagrozeniem dla zdrowia mieszkancow moze by¢ tu
natomiast hatas. W zwigzku z tym okreslono dopuszczalny poziom hatasu dla: ,terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej”, ,,terendow mieszkaniowo-ustugowych”, ,.terenéow zabudowy zwigzanej
ze statym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy” ,terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych”
zgodnie z przepisami odrebnymi. Poza tym, w celu zminimalizowania uciazliwo$ci zwigzanych
z sgsiedztwem drog publicznych, wzdtuz nowo projektowanych arterii, wprowadzono pasy zieleni.
Teren opracowania jest zurbanizowany, wyposazony w infrastrukture techniczng, a zapisy planu
umozliwiaja rozwoj zabudowy i infrastruktury technicznej.

Wszystkie tereny przeznaczone w projekcie pod zabudowe maja wprowadzone ustalenia
dotyczace wskaznikow wykorzystania terenow tj. powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie
czynnej, intensywnosci zabudowy oraz wskaznikow miejsc postojowych. Ww. wskaznikéw nie ustala
si¢ na terenach zieleni urzadzonej, terenach rolniczych oraz terenach wod powierzchniowych
srodladowych, poniewaz nie przewiduje si¢ na nich zabudowy. Na terenach tych oraz na terenach
zwigzanych z komunikacja nie wprowadzono roéwniez zasad scalen i podzialdéw nieruchomosci
(szerokosci frontow dziatek, powierzchni, czy tez usytuowania granic w stosunku do pasa drogowego),
poniewaz brak jest przestanek do stanowienia ustalen dla ww. terenow w tym zakresie. Brak regulacji
w planie wynika z przyjecia zatozenia, Ze s to tereny ogolnodostepne, o cechach przestrzeni publiczne;j.
Tereny te nie powinny by¢ przedmiotem obrotu i nie przewiduje si¢ na nich lokalizacji zabudowy, przez
co nie ma przestanek do ustalenia zasad scalania i podzialu nieruchomosci.

W projekcie uchwaly przyjeto stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ opflaty,
0 ktorych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu w wysokosci: 10% - na terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, 15% - na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
terenach zabudowy ustugowej, 20% na terenach zabudowy uslugowej. Na pozostatych terenach stawke
procentowa ustalono w wysokosci 0%, poniewaz s3 to tereny zieleni urzadzonej, rolnicze, wod
powierzchniowych $rodladowych oraz drég publicznych i wewnetrznych, na ktoérych nie bedzie
wystepowat wzrost wartosci nieruchomosci lub docelowo powinny sta¢ si¢ wlasno$cig gminy. Rysunek
planu zostat sporzadzony w skali 1:1000, zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu. Stanowi ponadto
integralng cze$¢ uchwaly, poniewaz w jej zapisach wystepujg czg¢sto odwotania do rysunku, w postaci,
np.: linii rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
oraz nieprzekraczalnych linii zabudowy.

llekro¢ w uchwale uzyto zapisu ,,nie ustala si¢” nalezy przez to rozumie¢ brak przestanek
do wprowadzenia nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen.

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

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola przeprowadzana jest
systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu, co najmniej raz w czasie trwania kadencji
Rady Miasta Opola. Dokument przyjety tuz po zmianie granic administracyjnych Opola obowigzywat
na mocy uchwaty nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola z dnia 26 stycznia 2017 r. Ostatnio
opracowang ocen¢ przyjeto natomiast Uchwata nr LXXIII/1265/23 Rady Miasta Opola z dnia 25 maja
2023 r. W ocenie tej wskazano na konieczno$¢ sukcesywnego opracowywania plandw na obszarach
miasta pozbawionych dotychczas plandéw miejscowych, w tym na obszarach, na ktérych zarejestrowano
wnioski o sporzadzenie planu. Obreb Wrzoski nalezy zarowno do obszarow, na ktorych zarejestrowano
wnioski o sporzadzenie planu, jak rowniez do obszaréw gdzie wydawane sg liczne decyzje o warunkach
zabudowy.

Wedlug Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjetego
uchwalg nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r., teren objety projektem planu
potozony jest w granicach jednostki urbanistycznej nr 1 — Wrzoski. Gloéwnym kierunkiem przeksztatcen
obszaru jest strefa mieszkaniowa 1.1.M oraz zachowanie rezerwy na realizacje trasy wroctawskiej.



Rozwigzania przyjete w projekcie planu miejscowego nie naruszajg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola. Projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wypehlnia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte
w studium.

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

W procedurze sporzadzania miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na srodowisko zgodnie z zapisami ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029, poz.
1260, poz. 1261, poz. 1783, poz. 1846, poz. 2687, poz. 2185, z 2023 r. poz. 595, poz. 553).

Strategiczna ocena oddziatywania na S$rodowisko nie przewiduje wystapienia znaczacych
negatywnych oddzialywan na srodowisko w skutek realizacji ustalen planu. W prognozie stwierdzono,
iz realizacja ustalen projektu planu moze wywota¢ zardwno oddziatywania korzystne, neutralne, jak
rowniez niekorzystne — te za§ mogg by¢ czesciowo rekompensowane. Realizacja ustalen planu moze
mie¢ korzystny wptyw na $rodowisko przyrodnicze w przypadku nastepujacych przeznaczen: terenéw
zieleni urzadzonej. Oddziatywanie korzystne moze mie¢ charakter widocznych lub niewidocznych
zmian w S$rodowisku. Prognozuje si¢, iz realizacja ustalen planu nie zmieni stanu $rodowiska
przyrodniczego, czyli nowe zagospodarowanie terenow zgodnie z projektowanym planem moze mieé¢
podobny wptyw na srodowisko jak dotychczasowe zagospodarowanie —w przypadku przeznaczenia na
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
ushug, czegSciowo tereny ustug, tereny cmentarzy, tereny zieleni urzadzonej oraz tereny drog
wewnetrznych, tereny wod powierzchniowych, tereny rolnicze, tereny ulic zbiorczych, czg$ciowo
tereny ulic lokalnych, dojazdowych, wewngtrznych, tereny infrastruktury kanalizacyjnej. Przedmiotowe
przeznaczenia sg realizowane na terenach, ktore czgsciowo pelnig juz funkcje zgodnie
zZ przeznaczeniem. Moga rowniez zdarzy¢ si¢ oddzialywania o charakterze niekorzystnym, w przypadku
realizacji nowoprojektowanych terenow pod ustugi oraz infrastrukture komunikacyjng. Oceniono
jednakze, ze niniejsze oddzialywanie niekorzystne nie spowoduje widocznych zmian w srodowisku.

Celem przedmiotowego projektu planu jest uporzadkowanie przestrzeni, ustalenie funkcji terenu
na podstawie dotychczasowego uzytkowania i zagospodarowania, dostosowanie do obecnych
przepisow, w tym takze zachowanie potrzeb ochrony $rodowiska. Dla ograniczenia ucigzliwosci
zaproponowano rozwigzania chronigce srodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi m.in. poprzez
wprowadzenie form zieleni w postaci szpaleréw drzew, zieleni izolacyjnej czy rozwigzan gospodarki
sciekowej i odpadowe;j.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy o planowaniu do projektu planu sporzadza si¢ prognoze
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przewiduje
sie, ze uchwalenie niniejszego planu bedzie rodzi¢ skutki finansowe, m.in. te, ktore naleza do zadan
wlasnych gminy. Wéréd nich beda wydatki zwigzane z wykupem gruntéw przeznaczonych na cele
publiczne, realizacja terenow zieleni urzadzonej czy realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej — oswietlenia, budowy i przebudowy uktadu komunikacyjnego. Teren opracowania nie jest
jeszcze w petni wyposazony w infrastrukture techniczng i komunikacyjna.

Ustalenia projektu planu miejscowego z chwilg wejScia w zycie staja si¢ powszechnie
obowigzujace na jego obszarze. Plan staje si¢ podstawg do wydawania decyzji administracyjnych
(w tym pozwolen na budowg). Analizujac skutki uchwalenia planu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art.
35 ustawy o planowaniu, wszystkie tereny moga by¢ wykorzystywane w sposob dotychczasowy do
czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

6. Zrodla finansowania.

Przyjecie planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacja wszystkich jego ustalefi,
a przeprowadzenie zgodnie z nimi poszczegdlnych inwestycji wymaga odpowiednich przygotowan,



W tym zarezerwowania Srodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja ustalen planu bedzie
nastgpowata stopniowo, wedlug biezacych potrzeb i mozliwosci finansowych miasta. W planie nie
okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie sporzadza harmonogramu wydatkow.

W przypadku calkowitej realizacji ustalen planu, przedmiotowa uchwalta moze w przysztosci
angazowac S$rodki finansowe. Nalezy przy tym podkre$li¢, iz analizy finansowe opracowywane
na potrzeby planu zawierajg prognozowane koszty calo§ciowego przeprowadzenia niemalze wszystkich
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy. Na wydatki gminy
zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wrzoski II” w Opolu
wplyw moze mie¢ koszt nabycia nieruchomos$ci. W rzeczywisto$ci ustalenia planu nie sg realizowane
kompleksowo, lecz stopniowo, etapami. Realizacja niektorych ustalen moze by¢ odsunigta w czasie
z uwagi na brak mozliwosci pozyskania §rodkoéw finansowych.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych $rodkow
na realizacje ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydzialy i jednostki
merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na realizacje ww.
zadan moga pochodzi¢ z budzetu miasta (réwniez poprzez wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi
m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytow oraz innych srodkow zewnetrznych), z udziatu inwestorow
i whascicieli nieruchomos$ci w finansowaniu inwestycji w ramach porozumien o charakterze cywilno-
prawnym oraz realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego.

7. Wyniki przeprowadzonych badan i konsultacji oraz informacja o opiniach i uzgodnieniach.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywany jest zgodnie
z wymogami okreslonymi w art. 17 ustawy 0 planowaniu. Na kazdym etapie sporzadzania dokumentu
zapewniono jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Procedure mozna $ledzi¢ na biezaco,
zapoznajac si¢ z dokumentami zaréwno w siedzibie Urzedu Miasta Opola, jak i poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej. Wnioski do planu mozna byto sktada¢ od 6 pazdziernika 2020 r. do 3 listopada
2020 r.

Etap opiniowania projektu planu miejscowego rozpoczat si¢ w pazdzierniku 2022 r. Projekt
przekazano do opiniowania i uzgadniania do odpowiednich organdw i instytucji.

W dniu 18 pazdziernika 2022 r. w przedmiocie projektu planu ,,Wrzoski II” odbyto si¢
posiedzenie Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. W pi$mie z dnia 20 pazdziernika
2022 r., Miejska Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna zaopiniowata projekt jednoglos$nie
pozytywnie.

W wyniku wskazan instytucji i organdw zawartych w przedtozonych opiniach i uzgodnieniach,
jak rowniez wskazan cztonkow komisji urbanistyczno-architektonicznej dokonano modyfikacji ustalen
planu. Nastepnie skierowano projekt do ponownego opiniowania i uzgadniania. Opinie i uzgodnienia
byly pozytywne.

Wytozenie projektu planu do publicznego wgladu zaplanowano w dniach od 1 czerwca 2023 r.
do 22 czerwca 2023 r., a ostateczny termin na wnoszenie uwag ustalono na 6 lipca 2023 r.

8. Objasnienia.

Projekt planu opracowywano w zakresie zgodnym z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przy zachowaniu $cisle okre§lonej procedury.
Dokument ten realizuje podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest wprowadzanie zasad
zagospodarowania przyjmujgc fad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawe wszelkich dziatan.
Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu, ustalajac przeznaczenie terenu, potencjalny sposob
jego zagospodarowania oraz mozliwosci korzystania, Organ wazyt zarowno interes publiczny, jak
i interesy prywatne. Przeanalizowano doktadnie wszelkie uwarunkowania ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne wybierajac takie rozwigzania projektowe, ktore sg optymalne i kompromisowe. Prowadzone
prace planistyczne zmierzaly do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, ale starano si¢
takze uwzgledni¢ aktualne potrzeby zmian. Wprowadzone zmiany ingerujg w prawo wlasnosci



wylacznie w zakresie dopuszczonym ustawg, w tym w szczegolnosci niezbednym do realizacji celow
publicznych, a wigc sg proporcjonalne do potrzeb nie tylko ekonomicznych, ale réwniez spotecznych,
srodowiskowych i kulturowych. Proporcjonalnosci w planowaniu przestrzennym nie mozna bowiem
rozumie¢ wedlug kategorii matematycznych, czyli jako zalezno$¢ migdzy dwoma wielkos$ciami,
W ktorej przy powiekszeniu lub pomniejszeniu jednej z nich nalezy odpowiednio zwigkszy¢ lub
zmniejszy¢ druga, ale nalezy traktowac jako harmonijny stosunek czesci sktadowych catosci sSrodowiska
przyrodniczego, kulturowego i spotecznego do siebie nawzajem i do tej catosci.



