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Odpowiadajagc na Pani pismo z dnia 30 maja 2016r., dziekuje za okazang troske

w przedmiocie tworzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego czgs¢
miasta Nysy w rejonie ulic Wolnoéci, Kolejowej, Jozefa Bema i Piastowskiej, umotliwiajacego
lokalizacje galerii handlowej i pragng zapewni(, iz prace w tym zakresie przebiegajg zgodnie
2 obowiazujacymi przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednoczes$nie
odnoszac sie do Pani pytan, uprzejmie wyjasniam, co nastgpuje.

L

Obszar opracowania zmiany planu pokrywa si¢ w catosci z obszarem objgtym obowigzujacym dla
tego terenu miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwata
Rady Miejskiej w Nysie nr XVI1/296/03 z dnia 29 grudnia 2003 r., ogtoszonym w Dz. Urz. Waj.
Op. nr 34, poz. 902 z dnia 19.05.2005r. Uchwata inicjujaca przystgpienie do zmiany planu zostata
podjeta 30 kwietnia 2015 r., natomiast ustawa z dnia 25 wrzesnia 2015 r. wprowadzajgca zmiany
m.in. w art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym weszta w zycie z dniem
11 listopada 2015 r. Przepisy przejéciowe nowelizacji nie rozstrzygaja, jakie regulacje nalezy
stosowaé do toczacych sie procedur planistycznych, w szczegélnosci za$ czy procedowany plan
miejscowy przewidujacy lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektow handlowych powinien
obejmowa¢ takie obszar, na ktérym powinny nastgpi¢ zmiany w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu. Przepisy nie precyzuja rowniez, w jaki sposob
wyznaczyé obszar zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ktory winien zosta¢ objety
planem miejscowym przewidujacym lokalizacjg takiego obiektu. Brak wyraznego rozstrzygniecia
tego problemu przez ustawodawce moze okaza¢ sig¢ przedmiotem watpliwosci
interpretacyjnych.

Rozwazania dotyczace lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych odbywaty sig
na etapie uchwalania studium, okreslajgcym polityke przestrzenng gminy. Zgodnie z zapisami
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Nysa, przyjetego przez Rade Miejska w Nysie uchwatg nr L/750/14 z dnia 29 wrzesnia 2014 r,,
zmieniong uchwalg nr XV/217/15 z dnia 22 grudnia 2015 r., przewiduje sig trzy lokalizacje
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2: w rejonie ulicy Zwycigstwa,
w Glebinowie oraz w rejonie ulicy Kolejowej. Aby rozwaza¢ inng lokalizacjg takiego obiektu
na terenie gminy (np. na terenie bytej FSD), nalezy uprzednio wprowadzi¢ w tym zakresie zmiany
w studium. Na chwile obecna, powstajaca koncepcja zagospodarowania terenu po byfej FSD
przewiduje rozwigzania zgodne z obowigzujgcym studium gminy Nysa.

Na etapie sporzadzania projektu planu miejscowego Burmistrz nie przesgdza o mozliwosci
lokalizacji zjazdéw do obiektu, a ustala jedynie, zgodnie z §4 pkt 9 lit. b rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), powigzanie terenu objgtego



planem z zewngtrznym ukladem komunikacyjnym. W projekcie planu dostepnosc
komunikacyjna zostala ustalona od ulic Wolnosci, Piastowskiej oraz ulicy Kolejowej.

Jak wynika z analizy wplywu powstania érédmiejskiej galerii handlowej na komunikacje, dobre
skomunikowanie transportem publicznym rozpatrywanej lokalizacji galerii handlowej przy
ul. Kolejowej ograniczy ruch samochodowy generowany przez ten obiekt. Generowany ruch
pojazdéw osobowych i cigzarowych do galerii handlowej nie wplynie na pogorszenie
komunikacji w Nysie, a przewidywana wielkoé¢ parkingu zaspokoi nie tylko potrzeby klientow
galerii handlowej, ale rowniez mieszkancdw i przyjezdnych korzystajacych z innych instytucji
zlokalizowanych w  §rédmiesciu  Nysy. Opierajac si¢ na dodwiadczeniu i badaniach
funkcjonowania galerii handlowych oraz zwyczajach zakupowych klientow nalezy przewidywac,
je klienci beda przybywa¢ do galerii handlowe] przewainie w czasie wolnym od pracy.
Samochody osobowe klientéw naptywac beda szczegolnie w porze popotudniowej, wieczorem
oraz w weekendy i inne dni wolne od pracy. W praktyce ruch pojazdéw klientow oraz ruch
zwigzany z zaopatrzeniem nie naklada sie na poranne godziny szczytu komunikacyjnego,
a w pewnym przedziale czasu naklada¢ sie moze na popotudniowe godziny szczytu
komunikacyjnego zwigzane z powrotami z pracy i ze szkoty. Podkresli¢ nalezy, iz istotny wplyw
na natezenie ruchu samochodowego w miescie bedzie mie¢ realizowana obwodnica Nysy, ktérej
celem jest wyprowadzenie ruchu tranzytowego poza granice zabudowy miasta, co zapewni
wieksza przepustowos¢ oraz poprawi warunki ruchu pojazdéw, ktdry obecnie prowadzony jest
ulicami Nysy.

Zgodnie z pisemng analizg ksztaltowania krajobrazu przestrzeni publicznych srédmiescia Nysy
w kontekécie wartoéci dziedzictwa poprzemystowego miasta wykonang przez prof. dr hab. inz.
arch. Danute Kilosek - Koztowska, zespé! dawnej gazowni stanowi naturalna,
wielkopowierzchniowq jednostkg historycznie uksztattowanej struktury wspodtczesnego miasta.
Usytuowany w srédmiejskie] strefie Nysy jest dzi$ zdegradowanym, nieuzytkowanym obszarem
poprzemystowym wymagajacym adaptacji do wspotczesnych potrzeb, ktére spetnia¢ powinny
oczekiwania mieszkaricow miasta.

Gmina Nysa nie korzystala z pisemnej analizy wskazujacej, ze zatozenia projektowe
przedstawiane przez inwestora sq spojne z koncepcja rewitalizacji centrum i srdédmiescia Nysy
z uwagi na jej brak. Nadmieni¢ nalezy, iz obecnie przystapiono do sporzadzenia Gminnego
Programu Rewitalizacji.

Powstanie nowego obiektu o takim przeznaczeniu bedzie oddziatywa¢ na otoczenie, niemniej
jednak przy obecnym rozwoju technologii zaklada sig, iz jego ucigzliwo$¢ zostanie
sminimalizowana, natomiast jej zasigg mozliwy do oceny bedzie wiasciwie dopiero po jego
realizacji, w zaleznoéci od przyjetych rozwigzan. Moina przypuszczaé, iz nowopowstaty obiekt
bedzie posiadat nowoczesng infrastrukture techniczng, co ograniczy znacznie oddziatywanie na
otoczenie.

W toku toczacej sie procedury sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego staramy sig, W dialogu z inwestorem, uzyskac jak najwiecej kompromisowych
rozwigzad. Mamy nadziejg, ze inwestycja bedzie mie¢ przyjazne oblicze dla okolicy i jej
mieszkaricow. Planowane przedsiewzigcie bedzie mieé zblizony poziom oddziatywania na
otoczenie, jak obiekty motzliwe do realizacji na podstawie obecnie obowiazujgcego planu
miejscowego, ktéry umotzliwia zabudowe centrotworczych lokalnych i ponadlokalnych ustug
7 zakresu handlu, gastronomii i rzemiosta bytowego. Ponadto dopuszcza sie na tym terenie
lokalizacje dodatkowych funkcji 7 zakresu obsfugi ruchu turystycznego, usiug tacznosci
i telekomunikacji, ustug biurowych, administracji i wystawiennictwa. Ww. plan miejscowy



10.

11.

dopuszcza obecnie m.in.: projektowang zabudowg min. IV kondygnacje nadziemne, obstuge
komunikacyjna z ul. Piastowskiej poprzez pojedynczy wjazd iwspdlny plac manewrowy
przystosowany dla duzych samochoddw ciezarowych.

Juz na etapie sporzadzania zmiany studium majacej na celu umozliwienie lokalizacji obiektu
handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m° na terenie dawnej bazy MZK
analizowano Raport TNS Polska dla Dekada Nysa sp. z 0.0. ,Mieszkancy Nysy o galeriach
handlowych” oraz ,Aktualizacjg analizy skutkow lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych na terenie miasta Nysa na istniejaca sie¢ handlowa, lokalny rynek pracy,
komunikacje oraz zaspokojenie potrzeb i interesow mieszkaricow wykonanej w 2008 r.
— w zakresie dodatkowej lokalizacji dla galerii handlowej w rejonie ulic Kolejowej, Wolnosci,
Piastowskiej i Bema na terenie dawnej bazy MZK". Ponadto skorzystano z pisemnej analizy
ksztaltowania krajobrazu przestrzeni publicznych $rodmiescia Nysy w kontekscie wartosci
dziedzictwa poprzemystowego miasta, wykonanej przez prof. dr hab. inz. arch. Danute Klosek
- Koztowska.

W toku procedury planistycznej sporzadzana jest prognoza skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéra zawiera prognoze wplywu ustalen
planu miejscowego na dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku
od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty
i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,  prognoze  wplywu ustalen miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego na wydatki zwigzane z realizacjq inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz wnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia
proponowanych rozwigzar projektu planu miejscowego, wynikajagce z uwzglgdnienia
ich skutkéw finansowych,

W dzisiejszych czasach widoczne jest ogromne znaczenie, jakie dla przestrzeni miejskiej maja
wspoiczesne obiekty handlowe. Czgsto s3 one bardzo pozgdanymi, a nawet prestizowymi
budynkami érédmiejskimi. Stajq sig¢ wyznacznikami podgzania z duchem czasu, rozwoju handlu
i nowoczesnych rozwigzan. Jednoczednie wspdiczesne obiekty handlowe sq waznym ogniwem
w rozwoju gospodarczym i majg mozliwoéci wptywania na przeksztatcenia obszaréw miejskich.
Stajg sie niezwykle silnym elementem struktury miejskiej, mogacym ksztattowac dalsze
przeksztatcenia i rozw¢j miasta. Ponadto, popularnos¢ tych obiektéw handlowych na $wiecie
dowodzi, e s3 one nieunikniong czescig wspotczesnego miasta. Nawigzujg do dawnych rynkow
miejskich, wokat ktorych rozwijat sig handel oraz toczylo sig zycie lokalnej spotecznosci.
Podobnie jak one, nowoczesne centra handlowe stajg sig waznymi o$rodkami zycia spotecznego,
petnigc funkcje handlowe, rozrywkowe, rekreacyjne, kulturalne, edukacyjne, integracyjne
i socjalizacyjne. Centra handlowe petnig zatem funkcjg Lérodmiejskiego rynku pod dachem”,
gdzie mozna w mitej atmosferze i ciekawym otoczeniu, w cieple, przy déwigkach muzyki
spacerowaé, spotykac sie ze znajomymi, zrobi¢ zakupy czy tez relaksowaé sie. Mozna zatem
sadzi¢, ze powstanie $rodmiejskiej galerii handlowej przy ul. Kolejowej na terenie dawnej bazy
MZK zapewni utrzymanie tradycyjnej funkcji srodmiescia Nysy i powstrzyma jego wyludnianie
sie, to jest tzw. peryferyzacje $rédmiescia, charakteryzujacq sie przenoszeniem dziatalnosci
handlowej poza obreb historycznie uksztattowanego centrum. Stopien spofecznej akceptacji
powstania w Nysie $rodmiejskiej galerii handlowej jest bardzo wysoki. Argumentami
przemawiajacymi za tg lokalizacjg s zdaniem mieszkancdw przede wszystkim dobre pofozenie,
bliskoé¢ centrum, dobry dojazd, dobra komunikacja (bliskoé¢ dworca PKP i PKS) oraz
niezabudowany teren nadajacy sie do zagospodarowania. Obecnie galerie handlowe stajg sig



w kazdym przypadku przestrzeniami publicznymi, gdzie poza dogodnym potgczniem sklepow
mamy kawiarnie, wspdlne place czy kino. Zjawisko przenoszenia realizacji centrow handlowych
z obrzezy do centréw miast znaczaco wplywa na ksztaltowanie przestrzeni miejskiej.
Sa przyktady miast, w ktorych ulokowanie galerii handlowej w centrum pomoglo miastu
w ozywieniu §rodmiescia. Nalezy rowniez nadmienié, iz ciag ulic handlowych, tj.: ul. Kolejowa,
ul. Wroctawska, ul. Rynek, ul. Celna i ul. Prudnicka, posiada sie¢ wzajemnych powigzan.
Lokalizacja gléwnych obiektow handlowych w ciggu tych ulic, przy ktérych wystepuja nie tylko
mate sklepy ale réwniez istotne obiekty uzytecznosci publicznej, a takze miejsca i obiekty
tworzace ruch pieszy — np. dworce i wezly przesiadkowe, spowoduje wiasciwe potaczenie
i relacje pomigdzy tymi miejscami, stanowigc dobra kompozycje przestrzenng miasta
i wzmacniajac jego iywotnosé. Jezeli zarzadcy galerii w spos6b efektywny i rozsadny
wspolipracowac beda z samorzadem, wpasowujac galerig w §rddmiejskq tkanke miasta, galeria

w érédmieéciu przyniesie miastu korzySci.
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1. Adresat.
2. Przewodniczacy Rady Miejskiej w Nysie.
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