UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Szczepanowice 1” w Opolu

1. Stan faktyczny

Realizujac zadania przydzielone jednostkom samorzadu terytorialnego na podstawie
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2015,
poz. 199, poz. 443), polegajace na ustalaniu przeznaczenia terenéw oraz okreslaniu sposobow
ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Miasta Opola podjeta Uchwale nr XV/263/15 Rady
Miasta Opola z dnia 24 wrzeénia 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice 1” w Opolu.

Bezposrednia przyczyng podjecia uchwaty inicjujacej byta potrzeba aktualizacji ustalen
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie
Szczepanowic w Opolu (Uchwata nr XXXV1/380/08 Rady Miasta Opola z dnia 25 wrzes$nia
2008 r.). Zasadno$¢ aktualizacji tej wynikata ze zlozonych wnioskéw, wyrazajacych
zamierzenia inwestycyjne dotyczace miedzy innymi zmian dopuszczalnego katalogu
przeznaczenia terenow (z terenow obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw na funkcje
ustlugowe 1 mieszkaniowe oraz z funkcji mieszkaniowej na ustugowa), doprecyzowania zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu. Podjecie prac
uzasadniata rowniez konieczno$¢ dostosowania i aktualizacji dotychczasowych zapisow
planow do przepiséw odrebnych, jak rowniez rozwigzanie konfliktéw na ptaszczyznie uktadu
komunikacyjnego.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice 17
W Opolu obejmuje obszar, ktérego granice stanowia:

— od potnocy: linia kolejowa relacji Opole — Wroctaw,
— od wschodu: ulica Proszkowska,
— od zachodu i potudnia: ulica Walerego Wroblewskiego.

Obszar objety opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zajmuje powierzchni¢ okoto 24,6 ha. Zlokalizowany jest w zachodniej czesci Opola, w obrebie
Szczepanowic. Teren jest w wigkszosci zainwestowany. Dominuje tam zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna (miejscami towarzysza jej nieucigzliwe ustugi), w mniejszym
stopniu zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi i przemyst. W granicach obszaru
znajduja si¢ miedzy innymi: przedszkole, dwa hotele wraz z restauracjami, budynki kosciotow
i zwigzkéw wyznaniowych. W' zachodnio-p6inocnej czesci obszaru wystepuje takze teren
zamknigty. Przy ulicy Biasa zachowatl si¢ w wigkszosci dawny uktad szczytowy budynkow,
natomiast przy ulicy Dworskiej — kalenicowy. Nalezy zaznaczyé takze, iz na terenie
opracowania znajduja si¢ obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkoéw. Przez teren
opracowania przebiega droga krajowa nr 45 oraz droga wojewodzka nr 414,

Tereny przylegte do obszaru objgtego opracowaniem stanowig od pédinocy — tereny
kolejowe, a nastepnie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, od
wschodu w przewazajacej czesci — tereny zabudowy mieszkaniowej, a takze tereny uzytkowane


http://www.bip.um.opole.pl/download/file/uchwa%C5%82y/B35_Szczepanowice-uchwa__a.pdf
http://www.bip.um.opole.pl/download/file/uchwa%C5%82y/B35_Szczepanowice-uchwa__a.pdf

rolniczo, od potudnia — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz wielorodzinnej,
natomiast od zachodu — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Struktura wlasno$ciowa w granicach projektu planu jest zroznicowana. Grunty
znajdujace si¢ we wladaniu osob fizycznych stanowig wigkszosé, tj. okoto 50% powierzchni
planu, grunty bedace we wiladaniu Skarbu Panstwa — ok. 19%, natomiast grunty gminne
stanowig ok. 12%.

Na obszarze opracowania wydawane sg decyzje administracyjne (w tym o pozwoleniu
na budowg¢) na podstawie zapisOw obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Szczepanowic w Opolu (Uchwata nr XXXV1/380/08 Rady Miasta
Opola z dnia 25 wrze$nia 2008 r.).

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym Prezydent Miasta Opola sporzadzil projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice I” w Opolu zawierajacy cze$¢
tekstowg 1 graficzng wraz z niniejszym uzasadnieniem. Zatacznikami do przedmiotowego
projektu uchwaty sa:

— rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice 17

w Opolu w skali 1:1 000, stanowigcy zatgcznik nr 1,

— wykaz zabytkow, stanowiacy zalgcznik nr 2.

Tekst oraz rysunek planu zawieraja obowiazkowy zakres ustalen wynikajacy z art. 15
ust. 2 odnoszacy si¢ m.in. do przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu, zasad ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zasad zagospodarowania terenow
podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrgbnych, zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, zasad obstugi komunikacyjnej, zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy
systemow infrastruktury, zasad 1 warunkéw scalania 1 podziatu nieruchomosci.

2. Roznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Obecnie w granicach opracowania projektu planu obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Ww rejonie Szczepanowice w Opolu (Uchwata
nr XXXVI1/380/08 Rady Miasta Opola z dnia 25 wrzesnia 2008 r.), ktory stanowi podstawe do
wydawania pozwolen na budowe i innych decyzji administracyjnych. Niniejszy projekt
uchwaty bedzie uchylal ustalenia obowigzujacego planu w jego pdinocnej czgsci, ale
jednoczesnie kontynuowat wczesniej przyjete zatozenia projektowe w jego zagospodarowaniu.
Przedmiotem zmian jest przede wszystkim uwzglednienie nowych zamierzen inwestycyjnych,
popartych wniesionymi wnioskami.

Dla prawidlowej obstlugi komunikacyjnej wprowadzono regulacje szerokosci
niektorych drog oraz przywrocono mozliwos¢ bezposredniej komunikacji migdzy ul. Biasa
a ul. Walerego Wroblewskiego. Przeznaczenia terenow dotychczas przewidzianych pod
zabudowe mieszkaniowa poszerzono dodatkowo o funkcje ustlug. Natomiast na niektorych
terenach ustugowych dopuszczono takze lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Rowniez czgs$¢ terendéw przemyslowych przeksztatlcono w tereny ustugowe. Zmiany
te wprowadzono na podstawie przeprowadzonej analizy obecnego uzytkowania terenéw oraz
znaczenia terenu, znajdujacego si¢ w granicach opracowania, wzgledem calej dzielnicy.



Dodatkowo wprowadzono aktualizacj¢ wskaznikéw urbanistycznych. Miejska Komisja
Urbanistyczno-Architektoniczna, po zapoznaniu si¢ z projektem planu miejscowego,
przedstawila opini¢ nawigzujaca do rozwoju dzielnicy w kierunku nadania jej miejskiego
charakteru, m.in. poprzez ksztaltowanie wyzszej zabudowy. W projekcie planu postulaty
te uwzgledniono jedynie dla terendow, na ktorych rzeczywiste wysokosci budynkéw byly
wyzsze niz 12 m lub bezposrednio sgsiadowaly z wyzszg zabudowa. W ten sposob zachowano
zasady harmonijnego ksztattowania zabudowy, w zgodzie z fadem przestrzennym. Teren obj¢ty
opracowaniem stanowi specyficzng cze$¢ dzielnicy, wyrdzniajacg sie¢ pod wzgledem liczby
prowadzonych dzialalno$ci ustugowych. Powoduje to, ze tworzy ona swego rodzaju centrum
Szczepanowic, ktore nalezy rozwija¢, umozliwiajac przeksztatcanie w tkankg o charakterze
bardziej miejskim. Zgodnie z tym nurtem zdecydowano si¢ réwniez na zaprojektowanie
nowego terenu pod zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinng niskiej intensywnosci. Obszar ten
sgsiaduje po przeciwnej stronie ulicy z podobnym typem zabudowy. W planie wprowadzono
takze obowigzujaca lini¢ zabudowy, czgsciowo wzdtuz ul. Dworskiej oraz ul. Biasa, w celu
utrzymania tadu przestrzennego, wynikajacego z rozmieszczenia budynkéw w tej samej linii,
a takze wzdtuz czesci ul. Wojska Polskiego oraz ul. Walerego Wréblewskiego, co pozwoli na
uporzadkowanie wizerunku ulicy. Dodatkowo po dwukrotnym uzgodnieniu projektu planu
Z Opolskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw wprowadzono zapisy majace na celu
ochrong obszarow cennych pod wzgledem waloréw historycznych, w tym dotyczace uktadu
urbanistycznego, kolorystyki, usytuowania czy wysokosci zabudowy. Starano si¢ wprowadzic¢
zapisy chronigce te walory, przy jednoczesnym umozliwianiu dziatan w stron¢ ozywienia tej
cze¢$ci miasta.

Uwzglednione zmiany maja umozliwi¢ optymalne funkcjonowanie i rozw¢j gospodarczy
obszaru.

3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice I”
w Opolu zostal opracowany na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy projektu planu uwzgledniajg wymogi art. 1 ustawy,
ktore odnosza si¢ do zasad ksztaltowania polityki przestrzennej, przeznaczania terendw
na okreslone cele oraz ustalania zasad zagospodarowania izabudowy, przyjmujac tad
przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj za podstawe tych dziatan.

Zaréwno cze$¢ tekstowa, jak i graficzna uwzgledniaja obowigzkowe ustalenia
wynikajgce z art. 15 ust. 2 dotyczgce m.in. przeznaczenia terendéw, zasad ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, wymagan dotyczacych przestrzeni
publicznych, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, zasad
zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych, zasad
I warunkow scalania i1 podzialu nieruchomos$ci, zasad obslugi komunikacyjnej, zasad
modernizacji,  rozbudowy ibudowy  systeméw  infrastruktury, tymczasowego
zagospodarowania terendw czy stawek procentowych.



Uktad komunikacyjny zostal uksztalttowany, istniejgce sieci infrastruktury techniczne;j
zapewniaja zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢, a takze odbiér $ciekoéw. Ustalenia planu
umozliwiajg rozwdj infrastruktury technicznej.

W tresci uchwaty uwzgledniano odwotania do rysunku, m.in. obowigzujace oraz
nieprzekraczalne linie zabudowy. Celem ufatwienia postugiwania si¢ rysunkiem planu
umieszcza si¢ wymiarowanie.

W tre$ci uchwaty dla terenéw przeznaczonych na drogi publiczne oraz wewngtrzne, nie
ustalono szczegdétowych zasad i warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci, co nalezy
rozumie¢ jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia regulowane w tym zakresie
przepisami odrgbnymi. Brak regulacji w planie wynika z przyjecia zatozenia, ze s3 to tereny
ogoblnodostepne, o cechach przestrzeni publicznej. Tereny nie powinny by¢ przedmiotem
obrotu i nie przewiduje si¢ na nich lokalizacji zabudowy, przez co nie ma przestanek
do ustalenia zasad scalania i podziatu nieruchomosci.

W planie przyjeto stawki procentowe na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 4 ust. 13 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stawki procentowe zostaly przyjete
w wysokosci 0%, poniewaz caly teren stanowi obszar zurbanizowany, dla ktorego obowiazuje
plan miejscowy. Przeznaczenie terenow, w wigkszoSci nie ulegnie zmianie w wyniku
uchwalenia planu miejscowego, zatem nie przewiduje si¢ zmian ich warto$ci, natomiast
na podstawie niewielkich zmian trudno stwierdzi¢, czy =zaistnial wzrost warto$ci
nieruchomosci.

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

Podczas opracowania projektu planu uwzglgdniono wnioski wynikajgce m.in. z Oceny
aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Opola bedacej
zatgcznikiem do Uchwaty nr XXXVI1/737/17 Rady Miasta Opola z dnia 26 stycznia 2017 r.
Ocena przeprowadzana jest systematycznie, zgodnie z zapisami ustawy, co najmniej raz w
czasie trwania kadencji Rady Miasta Opola. W/w dokument stwierdza, iz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w rejonie Szczepanowic w Opolu nie jest niedostosowany
m.in. do nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzonej
w 2015 r. Dodatkowo wskazuje si¢ brak dostosowania aktu prawnego do formatu XML.

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen zawartych w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Opola (zatwierdzonego Uchwatg
nr LXXI1/745/10 Rady Miasta Opola z dnia 26 sierpnia 2010 r.).

Wedlug Studium, obszar opracowania zlokalizowany jest w strefie 9M -
Szczepanowice:

— strefa mieszkaniowa,

— obszary potencjalnego zagrozenia powodzia,

— tereny zamknigte,



— trasa krapkowicka, trasa szczepanowicka,
— inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym (zadania nr 2, 10, 16).

Rozwigzania przyjete w planie miejscowym s3 zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan
| kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego miasta  Opola.  Miejscowy  plan
zagospodarowania przestrzennego wypeinia zakazy, nakazy oraz uwzglednia postulaty zawarte
w Studium.

5. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Nadrzegdnym celem uchwalenia planu miejscowego jest wprowadzenie tadu
przestrzennego itakie zagospodarowanie terenu, ktore zgodne jest z zasadami
zrOwnowazonego rozwoju. Teren opracowania jest w duzej mierze zagospodarowany,
natomiast aktualizacja zapisow planu oraz uwzglednienie ztozonych wnioskow pozwoli na
kontrolowane uzupetnianie zabudowy 1 prawidlowe zagospodarowanie terenéw oraz
przeksztalcenia niektérych z nich. Bedzie to sprzyja¢ rozwojowi miasta.

W  procedurze sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przeprowadzono strategiczna ocen¢ oddziatywania na $rodowisko zgodnie
z zapisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2013 poz. 1235, z p6zn. zm.). Do projektu planu sporzadzono prognoze
oddziatywania na S$rodowisko, ktéra wskazuje, ze ustalenia planu, ktére beda miaty
korzystniejszy wplyw na $rodowisko przyrodnicze to tereny 2-4U. Natomiast ustalenia nie
zmieniajgce stanu $rodowiska przyrodniczego to: 1UKS, 1,5,6U, 1-3MN/U, 1-3MN, 2-
5MWI/U, E, K, KP, 1-4KDD, 1-3KDL, 1KDZ, 1KDX, 1KDW. Wsré6d ustalen mogacych miec¢
mniej korzystny wpltyw na stan Srodowiska przyrodniczego znajduja si¢ jedynie tereny: 2-
4MN/U, 1-3MWI/U, 4AMW/U, 1P/U.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do projektu planu zostata sporzadzona Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice 17
W Opolu. Na jej podstawie mozna stwierdzi¢, iz jego uchwalenie bedzie rodzilo skutki
finansowe, a wérdd nich bedzie mozna wskazac te, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy. Do
zadan wlasnych gminy naleza wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej — wodociagdéw, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, os$wietlenia,
zasilania, budowy i przebudowy uktadu komunikacyjnego. W przypadku catkowitej realizacji
ustalen planu, przedmiotowa uchwata moze w przysziosci angazowac s$rodki finansowe
w zakresie budowy uktadu komunikacyjnego — 3 303 000 zt, budowy infrastruktury techniczne;j
— 675 000 zt, budowy oswietlenia drogowego oraz zasilania — 622 500 zt. Dodatkowo wskazaé
nalezy, ze trudne do oszacowania na obecng chwile sg koszty niewielkich regulacji istniejacych
drog publicznych, wprowadzonych w planie. Podane kwoty sg kwotami orientacyjnymi.

Ustalenia planu miejscowego z chwila wejScia w zZycie staja si¢ powszechnie
obowigzujace na jego obszarze. Plan bedzie podstawg do wydawania decyzji administracyjnych
(w tym pozwolen na budowe). W chwili wej$cia w zycie na obszarze objetym planem utraci
moc czg¢$¢ obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



6. Zrodla finansowania

Przyjecie projektu planu nie jest tozsame z natychmiastowg realizacja wszystkich jego
ustalen, a przeprowadzenie, zgodnie z nimi, poszczegolnych inwestycji wymaga odpowiednich
przygotowan, w tym zarezerwowania $rodkow finansowych w budzecie miasta. Realizacja
ustalen planu bedzie nastgpowala stopniowo, wedlug biezacych potrzeb i mozliwosci
finansowych miasta. W projekcie planu nie okresla si¢ terminu realizacji jego ustalen ani nie
sporzadza harmonogramu wydatkow.

W przypadku catkowitej realizacji ustalen projektu planu, przedmiotowa uchwata moze
W przysztosci angazowaé $rodki finansowe. Nalezy przy tym podkreslié, iz analizy finansowe
opracowywane na potrzeby projektu planu zawieraja prognozowane koszty catosciowego
przeprowadzenia niemalze wszystkich inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
nalezacych do zadan wilasnych gminy. W rzeczywistosci ustalenia planu nie sg realizowane
kompleksowo, lecz stopniowo, etapami.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Opola obecnie nie ma zarezerwowanych
srodkow na realizacj¢ ustalen planu, ale w momencie podjecia decyzji o ich realizacji wydziaty
i jednostki merytorycznie odpowiedzialne powinny zarezerwowaé $rodki finansowe. Srodki na
realizacje w/w zadan mogg pochodzi¢ z budzetu miasta (rbwniez poprzez wspotfinansowanie
srodkami zewng¢trznymi m.in. w ramach dotacji, pozyczek, kredytéw oraz innych srodkéw
zewnetrznych), z udziatu inwestorow i witascicieli nieruchomosci w finansowaniu inwestycji
w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym oraz z realizacji partnerstwa publiczno-
prywatnego. Nalezy przy tym podkresli¢, ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny mogg by¢ wykorzystywane
W sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

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

Procedura opracowania planu przeprowadzana jest zgodnie z art. 17 w/w ustawy.
Whioski do planu mozna bylo sktada¢ od 7 pazdziernika 2015 r. do 3 listopada 2015 r. Ogdtem
instytucje oraz osoby fizyczne wniosty 23 wnioski. Wigkszg czg¢$¢ wnioskow — 19 pozycji —
uwzgledniono. Natomiast trzy wnioski uwzgledniono czgéciowo, ze wzgledu na brak
mozliwo$ci zrealizowania postulatéw badz brak zasadno$ci wprowadzania postulowanych
zmian.

Na etapie opinii 1 uzgodnien w pismie Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow, ktore wptyneto do Kancelarii Urzgdu Miasta dnia 15.02.2015 r., odméwiono
uzgodnienia rysunku i tekstu planu ze wskazaniem zagadnien do uwzgl¢dnienia. Zgodnie
Z uwagami poprawiono zapisy planu, uwzgledniajac zasadne do wprowadzenia proponowane
zmiany. Projekt planu z wprowadzonymi zmianami zostal uzgodniony przez Opolskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Do projektu planu, po wylozeniu do publicznego wgladu, wptyneta jedna uwaga,
dotyczaca dz. nr. 9/2 oraz 10/2 (k.m. 37, obreb Szczepanowice). Wnoszono W niej o zmiang
zapisOw dla terenu IMN/U, w szczegdlnosci proszac o uwzglednienie:



- przeznaczenia podstawowego jako ustugowego z przyjeciem wskazan dotyczacych zabudowy
analogicznych jak dla terenu 1P/U lub 4U,
- pozostawienie przeznaczenia podstawowego jak w projekcie planu, z wprowadzeniem
warunkow ksztattowania terenu jak dla sgsiadujgcego terenu 1P/U lub 4U oraz dopuszczeniem
zabudowy blizniaczej i szeregowe;j.
Uwage uwzgledniano w zakresie parametréw zabudowy takich, jak intensywnos$¢ zabudowy,
maksymalny procent zabudowy powierzchni dziatki, procent powierzchni biologicznie
czynnej, liczba kondygnacji, a takze rodzaj dachu, biorgc pod uwage parametry jakie zostaty
przyjete na terenie 4U.
Natomiast nie uwzgledniono dopuszczenia zabudowy szeregowej oraz blizniaczej ze wzgledu
na brak zasadno$ci wprowadzania takiego rodzaju zabudowy. W najblizszym otoczeniu nie
wystepuja tego rodzaju budynki. Dodatkowo bliska odleglo$§¢ zabudowy przemystowej
I ustugowej oraz terenow kolejowych nie przemawiajg za lokalizacjg zabudowy o tak wysokim
zageszczeniu, jak przy zabudowie szeregowej. Nie uwzgledniono zwigkszenia wysokosci
zabudowy analogicznie do terenu 4U (12 m). Uwzgledniono czg$ciowo zwigkszenie parametru
wysokosci zabudowy, zwickszajac ja do 10 m, biorgc przy tym pod uwage wysokosé
istniejacych budynkow na terenie 1MN/U, co pozwoli na zachowanie fadu przestrzennego.
Drugie wytozenie projektu planu do publicznego wgladu jest wynikiem wniosku
zgloszonego na dyzurze radnego, dotyczacego uwzgledniania ustug o§wiaty na terenie 6U.
W projekcie planu uwzgledniono t¢ funkcj¢ oraz wprowadzono zapisy dotyczace norm hatasu
oraz miejsc postojowych, odnoszacych si¢ do tego terenu.



