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ANALIZA
zasadnosSci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego obejmujacego cze¢S¢ miasta Nysy w rejonie ulicy Stowianskiej

Podstawa prawna:

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, ze zm.), przed podjeciem uchwaty, o ktérej mowa
w art. 14 ust. 1 tej ustawy, Burmistrz dokonuje analizy zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzania

miejscowego planu i stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium.

Dokonujac analizy zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego
ustalono, ze sporzadzenie tego planu ma na celu przede wszystkim:
- wykonanie ustalen zawartych w zarzadzeniu Burmistrza Nysy nr 420/2015 z dnia 9 wrze$nia
2015r. w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu sporzadzania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Nysa na lata 2015 — 2018”;
- dokonanie zmian planu miejscowego wynikajacych ze zlozonych do Burmistrza Nysy
wnioskow:
a) Pana Wojciecha Jarosinskiego o zmian¢ przeznaczenia terenu (dz. nr 3/2 k.m. 16 — obrgb
Srédmiescie) na teren zabudowy mieszkalno — ustugowej;
b) Pana Wojciecha Jarosinskiego zmian¢ przeznaczenia terenu (dz. nr 3/2 k.m. 16 — obreb
Srédmiescie) na teren zabudowy mieszkalno — ustugowe;j (gastronomia, hotel, restauracja);
c) Panstwa Teresy 1 Pawla Purcidis oraz mieszkancow osiedla przy ul. Stowianskiej o zmiang
zapisbw  miejscowego planu umozliwiajgcych lokalizacje ciggu garazowego
jednopoziomowego (dz. nr 18/8, km. 17 — rejon ulicy Karugi);
d) Panstwa Bozeny i Jerzego Polakowskich o zmian¢ przeznaczenia terenu (dz. nr 43/10 k.m.
16 — obreb Srédmiescie) na teren zabudowy ustugowe;;
- regulacje¢ granic obowigzujacych w tym obszarze miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego;

- pokrycie obszar6w nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.



Dla potrzeb niniejszej analizy rozpatrzono stan planistyczny (studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania  przestrzennego, obowigzujacy  miejscowy  plan

zagospodarowania przestrzennego), a takze poza planistyczne aspekty sporzadzenia planu.

1. Obszar proponowany do objecia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
Obszar proponowany do objecia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

obejmuje tereny potozone w obrebie ewidencyjnym miasta Nysa, obreb Srédmiescie.
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2. Analiza stanu planistycznego

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, ze zm.) plan miejscowy uchwala rada gminy,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie
rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

W zwiazku z powyzszym, zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan 1 kierunkow

zagospodarowania przestrzennego, teren ten w chwili przystapienia przez Rade Miejska w Nysie



do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, moze by¢ przeznaczony
zgodnie z pkt 3 niniejszej analizy.
3. Ustalenia Studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Nysa dla wnioskowanego terenu.
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Zasadnicze przeznaczenie przedmiotowego obszaru w studium:

IMSU - Tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej o $redniej intensywnosci. Cechuje
go charakter zrdéznicowany, w przewazajacej czesci s to blokowe osiedla mieszkaniowe
z ustugami. Nalezy utrzyma¢ irozwija¢ funkcje o réznorodnym charakterze ustugowo
handlowo-mieszkaniowym. Dopuszcza si¢ jako uzupelnienie przeznaczenia podstawowego
zielenig urzadzona, a takze drogi 1 parkingi. Nalezy dazy¢ do utrzymania irozwoju terendw
zieleni rekreacyjnej o znaczeniu dla catego zespotu. Wysokos¢ zabudowy uzupelniajacej
powinna by¢ dostosowana do sagsiadujacych budynkdéw istniejacych na danym terenie. Postuluje
si¢ wspieranie budowy podziemnych miejsc parkingowych. Dla wyksztalcenia korzystnego
uktadu funkcjonalno-przestrzennego nalezy uzupetnia¢ zabudowe¢ w lukach. Dopuszcza
si¢ zabudowe mieszkalng jednorodzinng oraz wille wielorodzinne wraz z obiektami

iurzadzeniami towarzyszacymi. Dopuszcza si¢ lokalizacje w postaci funkcji uzupelniajace;j:



ustug nieucigzliwych wbudowanych lub wolnostojacych z zakresu o$wiaty, opieki i ochrony
zdrowia oraz handlu, gastronomii, sportu ikultury itp. wraz zniezbednymi urzgdzeniami
infrastruktury technicznej. Ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ nowej zabudowy: 15 m
z wylaczeniem wysokosci obiektow iurzadzen technicznych niezbednych do wtasciwego
funkcjonowania zabudowy (wysoko$¢ tych obiektéw 1iurzadzen zgodna z wymaganiami
technicznymi).

- 2UT - Tereny projektowanych ustug turystycznych obejmujace obszary lokalizacji obiektéw
iurzadzen dla obstugi ruchu turystycznego, campingi, pola biwakowe, domki letniskowe,
pensjonaty, motele, osrodki wypoczynkowe 1 szkoleniowe wraz z niezbednymi urzadzeniami
infrastruktury technicznej i komunikacji wewngtrznej. Przeznaczenie uzupelniajgce: parkingi,
ustugi handlu, gastronomii, obiekty sportowe, zabudowa mieszkaniowa jako lokale wtascicieli
i zarzagdcéw obiektow ustugowych. Dopuszcza si¢ lokalizacje ustug plenerowych z zakresu
kultury. Zaleca si¢ nastepujace wskazniki i parametry zabudowy:

e - wysokos¢ projektowanej zabudowy: maks. 10 m z wylaczeniem wysokosci obiektéw
widokowych 1urzadzen technicznych niezbednych do wlasciwego funkcjonowania
zabudowy (wysokos¢ tych obiektdéw i1 urzadzen zgodna z wymaganiami technicznymi);

e - powierzchnia terenu biologicznie czynnego - min. 40- powierzchni dziatki budowlane;.

- 2US - Tereny projektowanych ustug sportu i rekreacji obejmujg obszary ustug komercyjnych
oraz publicznych z duzym udziatem terendéw zielonych. Dopuszcza si¢ lokalizowanie obiektow
ustugowych z zakresu handlu, gastronomii i hotelarstwa wzbogacajacych funkcje podstawowa
wraz zniezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej transportu 1komunikacji
wewnetrznej. W zaleznosci od potozenia iwielkosci terenu przewiduje si¢ rézne formy
zagospodarowania sportowo - rekreacyjnego, w tym kubaturowe i niekubaturowe obiekty
z zakresu sportu, rekreacji, takie jak: hale wielofunkcyjne, boiska do gier matych i duzych,
baseny, ptywalnie, stawy, towiska komercyjne, pola golfowe, szkotki jazdy konnej, ogrédki
jordanowskie, itp. Dopuszcza si¢ lokalizacje ustug plenerowych z zakresu kultury. Ustala si¢
zakaz zabudowy terenu obiektami kubaturowymi nie zwigzanymi z prowadzong dziatalno$cia
sportowo- rekreacyjng. Zaleca si¢ nastepujace wskazniki i parametry zabudowy:

® - wysoko$¢ projektowanej zabudowy: maks. 12 m, z wytagczeniem wysokosci obiektéw
sportowych 1 urzadzen technicznych niezbednych do wlasciwego funkcjonowania
zabudowy (wysokos¢ tych obiektdéw i urzadzen zgodna z wymaganiami technicznymi);

® - powierzchnia terenu biologicznie czynnego

¢ - min. 40- powierzchni dziatki budowlane;.



- ZP - Tereny zieleni urzadzonej obejmuja tereny zieleni parkowej, urzadzonej, izolacyjnej oraz
nieurzadzonej. Dalszy ich rozw6j winien szczegllnie uwzglednia¢ zachowanie wartosci
krajobrazowych oraz racjonalne zagospodarowanie kubaturowe. Dopuszcza si¢ lokalizowanie
obiektow 1 urzadzen sportowo-rekreacyjnych oraz wzbogacajacych funkcje podstawowg'

nieucigzliwych obiektow ustugowych.

Analizujac powyzsze ustalenia, stwierdza si¢ zgodno$¢ wnioskowanego przeznaczenia
z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Nysa zatwierdzonym uchwalg nr L/750/14 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 29 wrzesnia 2014 r.
zmienionego uchwata Rady Miejskiej w Nysie nr XV/217/2015 z dnia 22 grudnia 2015r.

4. Ustalenia obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic Obroncéw Tubruku i Josepha von
Eichendorffa w Nysie zatwierdzony uchwatg Rady Miejskiej

w Nysie nr XIV/218/03 z dnia 29 wrzesnia 2003 . i

zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania |\ ;
przestrzennego obszaru miejskiego gminy Nysa, w rejonie |\
ulicy Karugi w Nysie, zatwierdzony uchwatg Rady Miejskiej g
w Nysie nr LVI/677/2002 z dnia 26 kwietni 2002 r.

W obszarze proponowanym do objecia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
obowigzuja ponizsze uchwaty:
A. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Obroncéw Tubruku
iJosepha von FEichendorffa w Nysie zatwierdzony uchwala Rady Miejskiej w Nysie
nr XIV/218/03 z dnia 29 wrzesnia 2003 r.
B.zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego obszaru
miejskiego gminy Nysa, w rejonie ulicy Karugi w Nysie, zatwierdzony uchwalg Rady

Miejskiej w Nysie nr LVI/677/2002 z dnia 26 kwietni 2002 r.

5. Zakres prac planistycznych niezbedny do przeprowadzenia procedury sporzgdzenia
przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

- inwentaryzacja i rozpoznanie uwarunkowan majacych wplyw na sposéb zagospodarowania

obszaru objetego wnioskiem o sporzadzenie planu,

- pozyskanie urzedowych kopii map zasadniczych oraz map katastralnych, gromadzonych

w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym,

- opracowanie ekofizjograficzne (nie dotyczy),



- prognoza oddzialywania na S$rodowisko, ktora sporzadzona zostanie w ramach
przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na Srodowisko projektu przedmiotowego
planu,

- prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

- zgoda na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne (nie

dotyczy).

6. Analiza poza planistycznych aspektéw sporzadzenia planu.
- przewidywane wydatki gminy: koszt sporzadzenia planu;
- jednorazowa optata z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci (do 30%) przy ewentualnym

zbyciu nieruchomosci w ciggu 5 lat od uchwalenia planu — z wylaczeniem gruntéw gminnych,

7. Przewidywany okres zakonczenia prac planistycznych.
Przewidywany okres zakonczenia prac planistycznych zwigzanych z opracowaniem

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — 4 kwartat 2017 r.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy zasadnos¢ przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Nysa w rejonie ulicy

Stowianskiej.



