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Temat - projekt miejscowego planu zagospodarowania gminy Zabia Wola obejmujacy fragment
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miejscowosci Grzegorzewice.

Po zapoznaniu sie z przedstawionym projektem, cztonkowie komisji zgtaszaja ponizsze uwagi:
Opis granic opracowania projektu planu oparty jest m.in. na numerach dziatek ewidencyjnych.
Taki zapis jest nieracjonalny wobec faktu mozliwosci podziatu dziatek i w konsekwencji
braku mozliwosci ustalenia w przysztosci granic opracowania planu.

Definicja ,,linii zabudowy” nie odpowiada ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu;
wg. art. 15 ust. 1 pkt 6) w planie okresla si¢ ,,linie zabudowy™, a nie ,,nieprzekraczalng lini¢
zabudowy”. Zgodnie z pojeciem uzytym w ustawie wlasciwe byloby stosowa¢ definicje ,,linia
zabudowy nieprzekraczalna”. Ponadto, wskazane jest ujednolicenie tresci co do uzywanego
pojecia linii zabudowy. W czesci projektu planu poswigconej definicjom pojg¢ okreslono
pojecie ,,nieprzekraczalna linia zabudowy”, Tymczasem w czesci testowej poswigconej
zasadom ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustalono zasady ustalania linii
zabudowy (§8), a nie nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Cztonkowie komisji wnioskujg o ponowna analiz¢ definicji dotyczacych przeznaczenia terenu
(8§85 pkt 6), 7) i 8)). Wskazanym jest, aby przeznaczenie dotyczyto dziatki budowlanej a nie
terenu lub obszaru, ktére obejmuja szereg dziatek budowlanych. W obecnej sytuacji przezna-
czenie uzupetniajace czy tez dopuszczalne moze by¢ realizowane jako jedyne i wykorzystujac
wszystkie, maksymalne wskazniki zabudowy na jednej badz kilku dzialkach budowlanych.
Jedynym warunkiem bedzie, aby przeznaczenie to stanowito mniejszos¢ w catym terenie lub
obszarze planu miejscowego.

W opinii cztonkéw komisji stosowanie zapisow, w tresci §9 o kolorystyce w podany sposob
jest daleko nieprecyzyjny, i ktory to zapis mogtby by¢ stosowany wylacznie w sytuacji jesli
w sgsiednich planach takie ograniczenia ustalono oraz jest to uzasadnione analiza
uwarunkowan kolorystyki dachéw w gminie. Ponadto, okreslenie, ze dopuszcza si¢ odcienie
tak rdéznych barw (bez wskazania stopnia chromatyczno$ci) wskazuje, ze nie osiagnigty
bedzie cel, ktorym - jak mozna si¢ domysla¢ jest dbatos¢ o stosowanie barw na réznych
budynkach, ktore wzajemnie nie beda stanowi¢ kakofonii w ich odbiorze.

Czlonkowie komisji wnioskujg aby tres¢ poszczegdlnych paragraféw odpowiadata ich
tytutom. Obecnie np. tre$¢ §9 zupelnie nie majg nic wspolnego z tytulem tego paragrafu.
Ustalona tam kolorystyka dachow, potrzeba dostepnosci budynkow dla 0séb ze szczegdlnymi
potrzebami nie maja nic wspdlnego z ksztalttowaniem zabudowy. Pierwsze z tych ustalen
mozna zaliczyé do zachowania tadu przestrzennego (w zakresie estetyki), drugie jest
wylacznie powieleniem obowigzkéw wynikajacych z przepiséw odrebnych i jako taki nie
powinien by¢ wskazywany w planie miejscowym.

W opinii cztonkéw komisji zapis projektu planu ujety w §12 pkt. 1 spowoduje odmowe
administracji wydania zgody na wyciecia jakichkolwiek drzew w obszarze projektu planu.
Powodem bedzie tres¢ tego paragrafu, w zwigzku z nieokresleniem na rysunku planu
zadrzewien, ktérych tres¢ ta dotyczy. Dziatanie takie wydaje si¢ wymaga¢ ponownej analizy
co do zasadnosci utrzymania tej formy zapisow tekstowych i oznaczen graficznych.
Czlonkowie komisji wnioskujg o likwidacje zapisow, ktorych ani administracja budowlana
ani nadzor budowlany nie bedzie w stanie wyegzekwowac¢ (§14 pkt. Pkt. 2), 3)). Alternatywa
jest wprowadzenie Kkryteridw oceny ,,zieleni wysokiej”, ,,parametréw wskazujacych kiedy
elementy i wystr6j budynkow” sg jednorodne.

Czlonkowie komisji po raz kolejny zwracajag uwage na wprowadzanie do tekstu projektu
planu zapisbw nie majgcych podstaw prawnych, a dotyczacych szerokosci drog we-
wnetrznych (§18 pkt 3), 4)). O szerokosci takich drog (ich przekroju) moze decydowaé
wylacznie wlasciciel oraz wyposazenie pasa drogowego w elementy tego obiektu
budowlanego (w postaci jezdni i jej szerokos$ci, pasa pieszo-jezdnego i jego szerokosci,



9

10)

11)

12)

13)

14)

2

odwodnienia oraz innych sieci uzbrojenia jaki zostanie przewidziany na etapie realizacji drogi
wewngetrznej). Fakt ten wynika bezposrednio z tresci ustawy o drogach i przepisow
wykonawczych do tej ustawy. Przepisy okreslajace przekroje drogowe tam ustalone dotyczaca
wylgcznie drog publicznych (a takimi nie sg drogi wewnetrzne). Ponadto szerokosci drog
(publicznych) wskazane w tych przepisach prawa nawet jesli sg okreslane wartosciami, to
uzalezniajg je od lokalnych uwarunkowan, ktoérych ocena nalezy wylacznie do uprawnionego
projektanta oraz zalozonej klasy technicznej drogi czyli od inwestora. W przypadku drog
wewnetrznych odnoszacych sie do obszaru projektu planu inwestorem nie jest samorzad
gminny (brak nieruchomosci gminnych). Zatem, nie jest uprawnione aby Rada Gminy,
poprzez ustalanie prawa miejscowego okreslala przekroje drég wewngtrznych (brak
kompetencji Rady Gminy w tym zakresie). Szczeg6lnie ztym rozwigzaniem jest wskazywanie
réznych parametrow jakie majg spetniac¢ elementy pasa drogowego.

Cztonkowie komisji wnioskujg, aby w zasadach ksztaltowania zabudowy okresli¢ ksztalty
dachow i przypisane im spadki w sposob uwzgledniajacy fakt, ze dach jest ,,piata” elewacja,
ktora w sposob bardzo istotny wplywa na odbiér tadu przestrzennego. Stad przyjeta
w projekcie planu réznorodnos$¢ lokalizacji budynkow, ich funkcje czy tez mozliwosé
realizacji dachéw jednospadowych, wskazuja w opinii czlonkéw komisji, ze ustalenie
jedynego kryterium jakie maja spelnia¢ dachy tj. kat nachylenia ich potaci do 45° nie zapewni
zachowania tadu przestrzennego.

Czlonkowie komisji wnioskujg o przeanalizowanie zasadnosci i ewentualne wprowadzenie
korekt dotyczacych miejsc postojowych poprzez dodanie zapisu, ze minimalna liczba miejsc
postojowych winna by¢ okreslona dla kazdej ze wskazanych funkcji z dopiskiem ,,lecz nie
mniej niz dwa”. Obecne zapisy dotyczace czesci funkcji budynkow, dla ktorych ustalono
wymogi wskazuje, ze niewielkie powierzchniowo budynki lub powierzchni wskazanych
funkcji w budynkach moga powstaé¢ bez koniecznosci realizacji miejsc postojowych.
Czlonkowie komisji wnioskujg, aby ustalajac minimalna powierzchnie dziatki budowlane;j
dopusci¢ mozliwos¢ wydzielenia dzialki niezaleznie od jej powierzchni, jesli bedzie ona
wydzielana na powigkszenie dziatki bezposrednio przylegtej do dziatki dzielonej lub w celu
regulacji wynikajacej z podziatu dostosowujgcego stan geodezyjny do przebiegu linii
rozgraniczajacych ustalonych w planie. Obecny zapis uniemozliwia takie regulacje, ktére sa
czesto niezbedne do przeprowadzenia, a bedg niemozliwe w procedurze administracyjne;.
Czlonkowie komisji wnioskujg o likwidacje zapisu umozliwiajacego lokalizacje infrastruk-
tury technicznej w linii rozgraniczajgcej. Takie sytuowanie ogranicza mozliwos$¢ realizacji
ogrodzen, ktore musza zachowa¢ minimalne odlegtosci od sieci infrastruktury techniczne;.
Czlonkowie komisji wnioskujg by rozwazy¢ dopuszczenie w terenie RW mozliwosci
realizacji zabudowy mieszkaniowej. Zabudowa taka moze by¢ wskazana dla pracownikow
lub zarzadcodw obiektow z uwagi na znaczacg wielkos¢ gospodarstwa.

Czlonkowie komisji wnosza o ponowng analizg tresci §11 pkt 6, ktéry warto odnie$é¢ do
dziatki budowlane;.

Jednoczesnie czlonkowie komisji pozytywnie opiniuja przedstawiony projekt planu
z wnioskiem wprowadzenia zmian wynikajacych z analizy przedstawionych uwag.
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