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budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane
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7. TRESC PISMA
7.1. Tresés

Skiadam uwage do projekiu planu ogdinego miasta Pily dla dziatki nr ewid. 256 obreb Pita (0004). Jako
w pefni uzasadnione i racjonalne wnosze o ustalenie dla dziatki strefy SJ w dalszej kolejnosci SU lub SN
z petnymi profilami dodatkowymi. Uzasadnienie stanowi zatgcznik nr 1 do uwagi. Podnosze w nim istotne

argumenty, ktore swiadczg o koniecznosci uwzglednienia uwagi.

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetnié kazdag z kolumn tabeli.
Szczegblowe informacie dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dzialek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.22. 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Trescd
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziaki lub obejmuje catos¢
dzialek dziatki ub dziatek
ewidencyjnych ewidencyjnych”
Plan ogdliny tak J - i
: : ak w pkt. 7.1 i zatgczniku nr 1
1 | miasta Pity - | 301801_1.00 O nie g i
projekt 04.256

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupeini¢ kazda z kolumn tabeli.

Szczegbtowe informacje dotyczace dzialek ewidencyjnych oraz niektérych parametrow — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2)
lub wniosku o zmiane aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogdlnego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji (pkt 3.2):

[

| 7.3.1. Nazwa 732 7.3.3. Czy 7.3.4. Nazwa lub 7.35 7.386. 7.8.7.
planu ogdinego Identyfikator teren objety nazwy klasy Maksymalny Maksymalina Minimalny
gminy lub dzialki lub pismem przeznaczenia udziat wysokosé udzial
miejscowego dziatek obejmuje terenu (albo powierzehni zabudowy [m] powisrzchni
Lp. planu ewidencyjnych catosé dzialki symbol lub zabudowy [%] biologicznie
zagospodarowania lub dziatek symbole klasy czynnej [%)]
przestrzennego ewidencyjnych przeznaczenia
7 terenu)®
Plan ogdiny X tak Ustalenie SJ 30 SJ 11 8J 30
miasta Pity - 301901_1.00 1 nie strefy SJ, SU sU 30 SU 11 SU 30
preijait o B SN 30 SN 11 SN 50
4 ostatecznie
SN z pelnymi
profitami
dodatkowymi

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ

O Woyrazam zgode

X Nie wyrazam zgody

na doreczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomoca $rodkéw komunikacji elektronicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug droga elektroniczng (Dz. U.
z 2020 . poz. 344).

9. ZALACZNIKI

Patnomocnictwo do reprezentowania skiadajgcego pismo lub pelnomacnictwo do dorgczen (zgodnie z ustawg z dnia 16
listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) — jezeli skiadajacy pismo dziata przez pelnomocnika.

Potwierdzenie uiszczenia opfaty skarbowej od pelnomocnictwa ~ jezeli obowiazek uiszczenia takiej oplaty wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o oplacie skarbows|.
(Nieobowiazkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem jako czesci
dzialki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych.

a

W

(Nieobawigzkowo). Inne zatacznikl — w przypadku zaznaczenia pola nalezy podaé nazwy zatacznikéw. nr 1




10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

Podpis | dania pisma w postaci papierowej.

Podpisg

") Mozna zaznaczyé wigcej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybra¢ tylko te akty, w przypadku ktérych pismo bedzie
wysylane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tredé wniosku lub uwagi zwiazana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzadzane] w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko, prognozy oddziatywania na $rodowisko), nalezy w pkt 3 wybraé rodzaj aktu planowania przestrzennego,
ktorego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzié tra$é wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

?) Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,

% Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i audytu krajobrazowego.

I W pkt 4 nalezy podat adres zamieszkania albo siedziby skladajacego pismo. W przypadku wypelnienia pkt 5 podaje sie adres do
koraspondencji skladajacego pismo, jeZeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypeinienia pkt 6 podaje sie adres
zamieszkania albo siedziby pelnomocnika. W przypadku wigkszej liczby sktadajacych pismo lub petnomocnikéw dane kolejnych
skiadajgeych pismo lub petnomocnikéw dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dolgcza do formularza.

8 Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na doreczanie korespondencii za
pomocy Srodkow komunikacii elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkow, w ktdrych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o dorgczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z pozn. zm.), ma ohowiazek doreczenia korespondencji na adres do

doreczer elektronicznych.
¥ Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. wartoéé ta odnosi sie do pojedynczego wiersza,

W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktdre wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sie na
osobnych stronach i dotgeza do formularza. W przypadku wiekszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie w formularzu
albo zamieszcza na osobnych stronach | dolacza do formularza.

' W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objgtego pismem jako czesci dzialki ewidencyinej lub dziatek ewidencyjnych)
mozna dodac zatgcznik z okresleniem granic terenu w formie graficznej.

® Podaje sig nazwe lub symbol kiasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 877,
z pozZn, zm.).

) W przypadku dotaczenia do pisma zatgeznikow zawierajgcych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zalgczniki te nalezy
zanonimizowac, tj. ukryc dane osobowe,



Zatgcznik nr 1

Uzasadnienie

Na wstepie przedstawie argumenty przemawiajace za niepozostawieniem dziatki 256 w strefie otwarte]
(najbardziej restrykcyjnej ze stref). Teren objety uwagg posiada pelny dostep do drogi publiczne.
Dziatka nr 256 znajduje si¢ na obrzezu projektowanej strefy 57SO i w bezposérednim sasiedztwie
istniejgcej struktury zurbanizowanej miasta tj. terendéw zabudowy jednorodzinnej (ok. 50 m). W
sgsiedztwie dzialki zlokalizowane s3 sieci uzbrojenia technicznego m.in sie¢ wodociggowa | kanalizacji
sanitarnej co $wiadczy o potencjale przedmiotowego terenu. Z punktu widzenia ekonomiki
gospedarowania przestrzeniq szczegdlnego znaczenia nabiera mozliwo$é wykorzystania istniejgcej
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. Racjonalna polityka przestrzenna powinna w pierwszej
kolejnosci wykorzystywaé potencjat terendw pozostajacych w bezposrednim zasiegu istniejacych sieci i
drég, ograniczajgc konieczno$¢ ponoszenia w przysziosci przez Miasto kosztéw uzbrajania bardziej
oddalonych terenéw rozwojowych. Pozostawienie dziatki nr 256 w SO oznacza niewykorzystanie
istniejgcego potencjatu lokalizacyjnego i infrastrukturainego nieruchomosci. Dodatkowo dziatka potozona
jest w sgsiedztwie nieruchomosci stanowigcych wiasnoéé miasta Pita co umozliwia miastu ksztattowanie
polityki przestrzennej nie tylko na podstawie wiadztwa planistycznego, ale réwniez pod kagtem
wiascicielskim i tym samym ograniczanie mozliwo$ci zabudowy terenu przy réwnoczesnej elastycznosci
co do zmiany strefy SO na inng w przypadku nieruchomosci objetej uwagg. Teren nie jest potozony w
gtebi rozleglego, jednorodnego kompleksu przyrodniczego, lecz stanowi obszar o charakterze
przejsciowym — pomigdzy tymi zagospodarowanymi, a otwartymi. Takie wiasnie polozenie ma istotne
znaczenie przy delimitacji stref planistycznych. Granice stref nie powinny by¢ wyznaczane wyigcznie
przez skopiowanie wrecz historycznego przeznaczenia z obowigzujacego planu miejscowego. Plan
ogéiny ma okreslac przyszig polityke przestrzenng miasta, a zatem powinien uwzgledniaé aktualng
strukture funkcjonalno-przestrzenng, relacjg nieruchomosci z terenami sgsiednimi, stopien jej powiazania
z obszarem zurbanizowanym oraz mozliwo$¢ racjonalnego wykorzystania terenu. W przypadku dziatki
nr 256 szczegolnego znaczenia nabiera jej lokalizacja na skraju strefy 5750. Uzasadnia ona co najmniej
rozwazenie utworzenia w tym miejscu strefy przejsciowej, zamiast obejmowania nieruchomosci
najbardziej restrykcyjng strefg otwarta. Dziatka istotnie odroznia si¢ od terenéw potozonych w glebi
kompleksu tgkowego. Niewielka korekta granicy strefy na jej obrzezu nie powoduje fragmentacji catego
systemu przyrodniczego ani nie podwaza zasadniczej funkgcji strefy 57SO. Szczegéinie istotne jest przy
tym odréznienie centralnych czesci rozlegtego kompleksu tgkowego od nieruchomosci polozonych na
jego styku z terenami zurbanizowanymi. Nie kazda nieruchomos$¢ znajdujaca sie obecnie w granicach
5780 musi posiada¢ identyczng warto$¢ przyrodnicza, hydrologiczng i przestrzenng. Réwniez
wskazanie krajobrazu bagienno-tgkowego nie przesgdza samoistnie o niedopuszczalnosci inngj anizeli
SO strefy planistycznej. Konieczna jest zatem ocena rzeczywistych cech konkretnej nieruchomosci, a
nie wylgcznie jej przynaleznosci do szerszej jednostki krajobrazowej. Nalezy ponownie zbadaé konkretne
uwarunkowania dzialki, a nie wyprowadzac¢ automatyczny wniosek krajobraz bagienno-takowy réwna sie
brak mozliwosci ustanowienia innej strefy planistycznej. Jednoczesnie naiezy zauwazy¢, ze gorsze
warunki gruntowe nie sg tozsame z niemozliwoscig zabudowy. Uzasadnienie projektu planu ogélnego
samo rozroznia uwarunkowania uniemozliwiajgce realizacje nowych funkcji od uwarunkowan jedynie
ograniczajacych ich realizacje w réznym stopniu. Zasadne jest wiec ustalenie, czy w odniesieniu do
dziatki nr 256 wystepuje rzeczywista niemozno$¢ realizacji zabudowy, czy jedynie warunki wymagajace
odpowiedniego ograniczenia jej intensywnosci i zastosowania wlasciwych rozwigzan technicznych.
Biorgc pod uwage nowoczesne rozwigzania techniczne i inzynieryjne dziatka lezgca tak blisko zabudowy
przy zastosowaniu odpowiednich rozwigzan moze zosta¢ zagospodarowana i zainwestowana. W
wykazie wnioskéw jako jedng z przyczyn nieuwzglednienia wezesdniejszego wniosku dotyczacego dzialki
nr 256 wskazano, ze obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wskazuje obszar
jako wylaczony z zabudowy. Jest to tylko i wylacznie uwarunkowanie wynikajgce z obowigzujgcego
mpzp, lecz nie moze byc trakiowane jako bezwzgledna przeslanka przesadzajaca o przyszlej strefie
planistycznej. Plan ogdlny nie jest wylgcznie dokumentem odtwarzajgcym obowigzujace plany
miejscowe. Ma on okresla¢ przyszly model struktury funkcjonalno-przestrzennej i moZe stanowic




podstawe pdzniejszych zmian planéw miejscowych. Potwierdza to samo uzasadnienie projektu. W czesci
dotyczacej terendw mieszkaniowych wskazano tereny przewidziane do przeksztalcern na funkcje
mieszkaniowa, w tym takie, ktére wymagaja zmiany przeznaczenia okreslonego w obowigzujgecym planie
miejscowym. Skoro zatem w innych lokalizacjach przyjmuje, sie Zze ustalenia obowigzujgcego planu
miejscowego mogg zostaé w przysziosci zmienione, sam fakt obowigzywania planu wytaczajacego
dziatke nr 256 z zabudowy nie moze stanowi¢ wystarczajgcego uzasadnienia dla ecdmowy rozwazenia
innej strefy w planie ogdlnym. Szczegodinie istotne s3 zapisy uzasadnienia dotyczace uwarunkowan
Srodowiskowych. Wynika z nich, ze wiekszos¢ terendw tworzgcych najwazniejsze obszary systemu
przyrodniczego znalazio sig¢ w strefach SO oraz SN. Jednoczes$nie uzasadnienie wyraznie zastrzega, ze
w wyjgtkowych sytuacjach niewielkie tereny zieleni zostaly zaliczone do innych stref. Jest to bardzo
istotne dla oceny dziatki nr 256. Wynika z niego, ze w projekcie nie zastosowano zasady, zgodnie z ktdra
kazdy teren posiadajgcy dotychczas funkcje zieleni albo okreslone walory przyrodnicze musi
obligatoryjnie zostac¢ objety SO. Uzasadnienie wymienia wsréd najwazniejszych ograniczen rozwoju
przestrzennego miasta m.in. obecnos¢ stabo nosnych gruntdw, ptytki poziom wod gruntowych, obszary
zagroZzenia powodzig oraz ochrone lokalnych systeméw hydrograficznych. Jednoczesnie wprost
stwierdza, Ze niektdre z tych uwarunkowan uniemoziiwity, a inne jedynie ograniczyly w réznym stopniu
realizacje nowych funkcji uzytkowych. Zatem samo stwierdzenie wystepowania stabych warunkéw
gruntowych nie jest réwnoznaczne z catkowitym zakazem zagospodarowania. Moze ono prowadzic do
ograniczenia intensywnosci zabudowy, koniecznosci zachowania wigkszej powierzchni biologicznie
czynnej, zastosowania odpowiednich rozwigzan technicznych czy wykiuczenia okredlonych rodzajow
inwestycji. Nie wynika jednak z tego automatycznie koniecznoéé ustalenia strefy SQ. Sam fakt, ze
dziatka nr 256 znajduje sie w granicach wiekszej strefy SO, nie oznacza, Ze kazda nieruchomosé w
obrebie tej strefy posiada identyczne cechy i musi zostaé potraktowana jednakowo. W szczegdlnosci
nalezy odrézni¢ centralne czesci rozlegtych terendw {gkowych i podmokiych od nieruchomosci
polozonych na ich skraju, bezposrednio przy strukturze zurbanizowanej. Dziatka nr 256 powinna zostaé
oceniona wiasnie z tej perspektywy. Wybor strefy planistycznej powinien pozostawa¢ proporcjonainy do
rzeczywistych uwarunkowan nieruchomosci. Jezeli okreslony cel $rodowiskowy mozna osiggnat za
pomocqg rozwigzania mniej ograniczajgcege sposob wykorzystania nieruchomosci, nalezy co najmniegj
rozwazy¢ zastosowanie takiego rozwigzania. W analizowanym przypadku istnieje kilka mozliwych do
wyznaczenia stref SJ, SU, czy SN. Kazda z nich w innym zakresie godzi mozliwos$é przysziego
wykorzystania nieruchomosci z ochrong wartesci przyrodniczych. Jezeli strefa SJ jest niemoziiwa nalezy
zbada¢ SU. Jezeli SU okaze sig¢ zbyt intensywnym kierunkiem to nalezy zastosowaé SN. Takie
stopniowanie rozwigzari odpowiada zasadzie proporcjonalno$ci i pozwala uniknaé nadmiernego
ograniczenia mozliwosci wykorzystania nieruchomosci bez dostatecznie zindywidualizowanego
uzasadnienia.

Argumenty za wyznaczeniem strefy SJ

W pierwotnym wniosku do projektu planu ogéinego wystapiono o objecie dziatki nr 256 strefg
wielofunkeyjng z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng SJ. Taki kierunek odpowiada potozeniu dziatki
przy istniejgcej strukturze zabudowy i pozwoli na jej racjonalne wykorzystanie jako kontynuacji terendw
zurbanizowanych. Wprowadzenie strefy SJ na dzialce 256 nie prowadzitoby do powstania zabudowy ,w
szczerym polu” w sytuacji kiedy zabudowa zakonczylaby sie np. na dzialce objetej uwagg. Z punktu
widzenia struktury przestrzennej jest to znacznie korzystniejsza sytuacja niz wyznaczanie nowej strefy
mieszkaniowej oddzielonej od istniejacej zabudowy. Stanowitoby to swego rodzaju domkniecie lub
korekte struktury miejskiej, a nie ekspansje zabudowy w gigb terendw otwartych. W przypadku uznania,
ze objecie calej dziatki strefg SJ powodowatoby nadmierng ingerencie w strukture strefy 57S0,
rozwazenia wymaga objecie strefg SJ przynajmniej czesci nieruchomosci potozonej najblizej drogi, przy
wskazaniu dla pozostalej czesci dziatki strefy SN. Nawet okoliczno$é przekroczenia maksymalnej
chtonnosci terendéw mieszkaniowych ma charakter bilansowy | nie powinna byé utozsamiana z
negatywng oceng urbanistyczng samego potozenia dzialki. Nieruchomos$é znajduje sie bowiem przy
istniejgcej strukturze zurbanizowanej, a zatem z punktu widzenia przeciwdziatania rozpraszaniu
zabudowy jej lokalizacja jest korzystniejsza niz tworzenie nowych, bardziej izolowanych obszaréw
inwestycyjnych. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze samo przypisanie strefy SJ w planie ogdélnym nie



oznacza automatycznego prawa do zabudowania 100% nieruchomosci. Szczegolowe parametry mogg
by¢ ksztatowane na dalszym etapie planowania tj. w zmianie miejscowego planu zagospodarowania
przesirzennego. Mozliwe jest pogodzenie funkcji mieszkaniowej z duzym udziatem zieleni i
ograniczeniem intensywnosci zagospodarowania. Nalezy podkresli¢, ze z punktu widzenia struktury
przestrzennej miasta dziatka nr 256 posiada cechy przemawiajgce za objeciem jej strefg S.J.
Jednoczesnie mam swiadomo$§¢ ograniczenia wynikajgcego z bilansu terenéw mieszkaniowych. Z
uzasadnienia wynika, ze wobec istniejgcego przekroczenia bilansu  wyznaczano strefy o funkeji
mieszkaniowe] na obszarach, dla ktérych obowigzujgce plany miejscowe umozliwiajg funkcje
mieszkaniowa, w obszarach uzupelnienia zabudowy oraz na obszarach z istniejgcga zabudowa
mieszkaniows. PowyZzsze ograniczenie nalezy traktowaé jako argument odnoszgcy sie przede wszystkim
do mozliwosci wyznaczenia kolejnej strefy mieszkaniowej. Nie stanowi ono natomiast argumentu za
koniecznoscig pozostawienia dziatki w SO. Jezeli organ uzna, ze obecny bilans prawnie uniemozliwia
uwzglednienie zgdania SJ, oraz nie moze nastapi¢ rewizja sposobu wyznaczania stref SJ, konieczne i
niezbedne jest rozpoznanie alternatywnych stref dla dziatki, ktére juz nie powodujg zwiekszenia
chtonnosci terenéw mieszkaniowych. Ponadto wprowadzenie strefy SJ bedzie miato réwniez wymiar
finansowy, gdyz daje realng mozliwos¢ poszerzenia bazy podatkowej (podatki od nieruchomosci i PIT
oraz CIT). Rozwdj mieszkalnictwa jest jednym z priorytetéw miasta, stad tez interesy miasta winny by¢
zgodne z interesem wiasciciela nieruchomosai.

Argumenty za wyznaczeniem strefy SU

Jezeli przeszkodg dla wyznaczenia na dzialce strefy SJ jest przekroczenie bilansu chionnosci terendw
mieszkaniowych, argument ten nie moze zostac przeniesiony na alternatywne ustalenie dia dzialki strefy
SU. Strefa ustugowa nie jest strefg mieszkaniowa podlegajgca mechanizmowi bilansowania. Uwaga
dotyczgca wyznaczenia na dzialce SU wymaga odrgbnej oceny urbanistycznej, $rodowiskowej i
przestrzennej. Potozenie dziatki na styku struktury zurbanizowanej i terenéw otwartych pozwala
rozwazy¢ funkcje uslugowsg jake funkcjonalne dopelnienie miasta. Szczegdtowa skala i charakter
ewentualne] zabudowy moga by¢ pdzniej ksztattowane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, w tym poprzez ustalenie parametréw zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
zieleni izolacyjnej. Wyznaczenie SU dla dziatki w planie ogdlnym nie oznacza zatem obowigzku
intensywnego zabudowania calej nieruchomosci. Pozostawia mozliwos¢ szczegdtowego uregulowania
sposobu jej zagospodarowania na dalszym etapie planowania. Strefa uslug stanowié¢ bedzie
uzupetnienie pobliskiej istniejgce] zabudowy mieszkaniowej i wyznaczonych stref mieszkaniowych.
Wprowadzenie strefy SU na terenie objetym uwaga jest rozwigzaniem zgodnym z logikg przygotowania
planu ogdlnego oraz z zasadami racjonalnego ksztatowania struktury funkcjonalno-przestrzenne;.
Zgodnie z rozporzadzeniem profil podstawowy np. sgsiednich stref SJ obejmuje nie tylko teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, ale takZze teren usiug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodow dziatkowych oraz teren infrastruktury technicznej. Oznacza to, ze funkcja uslugowa nie jest
funkcjg obcg wobec strefy SJ, lecz zostala przewidziana przez ustawodawce jako funkcja mozliwa do
wspotwystepowania z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng. Strefa SU jest przeznaczona przede
wszystkim pod teren ustug, wraz z terenami komunikacji, zieleni urzadzonej, ogrodéw dziatkowych oraz
infrastruktury technicznej. Wprowadzenie jej przy terenach SJ pozwoli na stworzenie prawidiowego
uktadu funkcjonainego, w ktérym zabudowa mieszkaniowa bedzie uzupeiniona o ustugi lokaine,
potrzebne mieszkanicom i obstugujace najblizsze otoczenie. Takie rozwigzanie sprzyja zasadzie miasta
«krotkich odleglosci” gdzie podstawowe ustugi moga byé lokalizowane blisko terenéw mieszkaniowych,
€0 ogranicza koniecznos$¢ dojazdéw samochodem, poprawia dostepnosé ustug dla mieszkancéw oraz
pozwala efektywniej wykorzystac istniejgcy infrastrukture techniczna i drogowa. Wprowadzenie strefy SU
nie naruszy tadu przestrzennego i ksztattowania stref w sposob spéjny przestrzennie i krajobrazowo. W
konsekwencji wprowadzenie strefy SU na dzialce nalezy uzna¢ za uzasadnione oraz racjonaine.
Niewatpliwie wprowadzenie jako alternatywy zabudowy uslugowej przyczyni sig do wiasciwego
ksztatowania terenow rozwojowych. W projekcie planu ogdinego wyznaczono réwniez w sasiedztwie
terenow mieszkaniowych strefy ustugowe. Jest to zabieg urbanistycznie wiasciwy i poprawny. Wtasciwy
rozwoj przestrzenny miasta jest uzalezniony od wyznaczenia kolejnych stref ustugowych. Ponadto
wprowadzenie strefy SU bedzie miato réwniez wymiar finansowy, gdyz daje realng mozliwoéé
poszerzenia bazy podatkowej. W projekcie planu ogdinego dopuszczono indywidualizacje rozstrzygnieé
i w okreslonych przypadkach wigczano tereny zieleni réwniez do stref inwestycyjnych, w tym do SU.




Tym samym réwniez dziatka nr 256 powinna zostaé oceniona indywidualnie. Jej potozenie na obrzezu
5780, bezposrednio przy strukturze zurbanizowanej, przemawia za zbadaniem, czy nie zachodzi
wiasnie sytuacja uzasadniajgca odstepstwo od pozostawienia nieruchomosci w SO i wyznaczenie strefy

Su.

Argumenty za wyznaczeniem strefy SN

Ewentualny brak zgedy na wprowadzenie na dzialce strefy SJ czy SU nie prowadzi jeszcze do wniosku

o koniecznosci pozostawienia strefy SO. Naturalnym rozwigzaniem posrednim pozostaje strefa SN. W
przypadku nieuwzglednienia SJ oraz SU strefe SN nalezy uznac za rozwigzanie mniej restrykcyjne
anizeli strefa SO. Uzasadnienie wskazuje wprost, ze strefa zieleni i rekreacji SN stanowi obok strefy
otwartej podstawowy element systemu przyrodniczego miasta Pity. Strefami SN objeto réznorodne
tereny zieleni o duzym potencjale przyrodniczym i rekreacyjnym, Oznacza to, ze SN nie jest
rozwigzaniem sprzecznym z potrzebg ochrony waloréw $rodowiskowych, lecz jest jednym z narzedzi
stuzacych realizacji tej ochrony. W przypadku dziatki nr 256 strefa SN mogtaby petnié funkcje strefy
przejsciowe] pomigdzy terenami zurbanizowanymi a wiasciwym kompleksem terenéw otwartych 57S0.
Pozwolitoby to zachowaé wysoki udziat zieleni i funkcje przyrodnicze, a jednoczesénie uniknagé objecia
nieruchomosci najbardziej restrykeyjng kategoria, w szczegélnosci kiedy nie jest to konieczne z punktu
widzenia rzeczywistych cech tej konkretnej dziatki. Strefa SN umozliwia réwniez rozwdj usiug o
mniejszej intensywnosci zabudowy z uwagi na wyznaczony m.n. wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej. To réwniez racjonalny kompromis umozliwiajgcy funkcje ustugowe. Wyznaczenie tej strefy na
dziatce nie oznacza koniecznosci pozostawienia nieruchomosci jako terenu pozbawionego mozliwosci
jakiegokolwiek racjonalnego zagospodarowania. Konstrukcja przedmiotowe] strefy pozwala bowiem
lgczyé dominujacg funkcje zieleni i rekreacji z okreslonymi funkcjami ustugowymi, odpowiednimi do
charakteru i uwarunkowan danego miejsca. Rozwiazanie takie zostalo zastosowane réwniez w samym
projekcie planu ogélnegoe Pity. Z uzasadnienia wynika, ze w profilach dodatkowych wybranych stref SN
dopuszczono teren usiug sportu i rekreacji, ustug kultury i rozrywki, handiu detalicznego, gastronomii,
turystyki, nauki, edukacji oraz zdrowia | pomocy spofecznej. W przyjetej w projekcie planu koncepcji
planistycznej funkcja przyrodnicza i rekreacyjna nie pozostaje w sprzecznoéci z uzupetniajgca funkcig
ustugowg w ramach strefy SN. Takie rozwigzanie pozwala z jednej strony uwzglednié¢ wskazywane
uwarunkowania krajobrazowe, gruntowo-wedne i przyrodnicze, a z drugiej umozliwia przyszie
wykorzystanie nieruchomosci w sposéb odpowiadajgcy jej potozeniu przy strukturze zurbanizowanej. W
zaleznosci od rzeczywistych uwarunkowan nieruchomosci mozliwe byloby rozwazenie w SN funkcji
ustugowych zwigzanych przykiadowo z rekreacjg, gastronomia, turystyka, kulturg czy innymi ustugami
przewidzianymi dla profilu dodatkowego, przy jednoczesnym zachowaniu znacznego udzialu zieleni.
Wyznaczenie SN na dzialce nr 256 pozwolitoby ponadto stwerzyé czytelne przejécie funkcjonalne
pomigdzy terenami zurbanizowanymi, a wiasciwym kompleksem terenéw otwartych. Strefa SN mogtaby
petni¢ tutaj funkejg buforows, w ramach ktérej funkcje zieleni i rekreacji wspéfistnialyby z zakresem ustug
dopuszczonych w profilu dodatkowym tej strefy. Rozwigzanie takie ograniczatoby presje inwestycyjng na
5780, a jednoczesnie pozwalatoby na bardziej racjonalne wykorzystanie nieruchomosci polozonej
bezposrednio przy terenach zabudowanych.

Etap sporzgdzania projektu planu ogdlnego jest najodpowiedniejszym momentem aby dokonaé
odpowiednich zmian w strukturze przestrzennej miasta poprzez wyznaczenie na terenie objetym uwaga
strefy SJ, SU lub SN. W uwadze wskazuje alternatywne strefy wykazujgc duzg elastycznosé i
Zrozumienie uwarunkowan ekofizjograficznych terenu. Z punktu widzenia ksztatowania fadu
przestrzennego racjonalne jest stopniowanie intensywnosci funkcji w miare przechodzenia od obszaru
zurbanizowanego do otwartego. Nie zawsze optymalnym rozwiazaniem jest bezposrednie zetkniecie
terendw miejskich z najbardziej restrykcyjng strefg otwarta. Dziatka nr 256 moze stanowi¢ element takiej
gradacji jako SJ kontynuacje struktury zabudowy, jako SU jej funkcjonalne uzupelnienie, natomiast jako
SN zielony bufor z ustugami poprzedzajacy wlasciwy kompleks 57S0. Kazdy z tych wariantow pozwala
uzyska¢ bardziej czytelne przejécie funkcjonalno przestrzenne. Uwaga powinna by¢ dokiadnie
przenalizowana pod katem mozliwosci potencjalu rozwoju przedmiotowego terenu. Obecne
przeznaczenie pod strefe¢ otwartg w projekcie planu ogolnego powoduje sytuacje w ktérej-



nieruchomos$é¢ pomimo naturalnego potencjalu lokalizacyjnego jest warta tyle co teren zieleni.
Podsumowujgc wnosze o dokladne zbadanie mozliwosci uwzglednienia mojej uwagi. Uwarunkowania
lokalizacji przedstawiam na ponizszej mapie.

Mapa z uwarunkowaniami i lokalizacjg terenu uwagi
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