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Wstep.

Niniejszy koreferat, zostat przygotowany na zlecenie Urzedu Gminy Zielonki. Dotyczy on
przedtozonego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zielonki —
,tekst baza ujednolicona”, przestanego drogg mailowa w dniu 14 grudnia 2021 .

Przedtozony do zaopiniowana projekt nie zawierat rysunku planu oraz pozostatych zatgcznikow do
uchwaty jak réwniez uzasadnienia.

Do weryfikacji zgodnosci projektu planu (wytgcznie cze$¢ tekstowa) z ustaleniami studium,
wykorzystano studium dostepne pod adresem internetowym:

https://bip.malopolska.pl/gzielonki,m,301038,studium-obowiazujace-od-30042018.html|

Roboczy charakter dokumentu sprawia, ze nie jest mozliwa jego petna ocena, gdyz trudno ocenié
zaproponowane zapisy w odniesieniu do konkretnych miejsc w przestrzeni i zweryfikowaé zgodnos¢ z
ustaleniami studium i zasadnos¢ przyjetych w projekcie uchwaty do planu zapiséw.

Dlatego ocena dokumentu ogranicza sie wyfacznie do weryfikacji:

1) zgodnosci z ustaleniami studium, w tym zakresie w jakim byto to mozliwe;

2) spdjnosci zapisow;

3) oceny czy zaproponowane zapisy nie pozostajg w sprzecznosci z obowigzujacymi przepisami
prawa, oraz zasadami techniki prawodawczej;

4) oceny racjonalnosci zaproponowanych rozwigzan, w zakresie w jakim byto to mozliwe.

Uwagi ogdlne.

Przedtozony do zaopiniowania projekt uchwaty dotyczacej planu miejscowego, ma charakter
dokumentu roboczego, nieskoriczonego, o czym moze $wiadczy¢ pozostawienie w wielu miejscach
wykropkowanych tresci. Nie zawiera on okreslonych w przepisach ustawy zafacznikéw, o ktoérych
mowa rowniez w §2 projektu uchwaty, oraz wymaganego uzasadnienia do planu.

Dokument nie zawiera réwniez zapiséw dotyczgcych utrzymania, przebudowy, remontu, rozbudowy i
budowy infrastruktury technicznej, co zostato w nim odnotowane w §15 jako wymagajace
pdzZniejszego uzupetnienia, po zakonczeniu prac nad rysunkami plandow.

Zapisy projektu zostaty sformutowane bardzo ogdlnikowo, zeby nie powiedzie¢ , sztampowo”, bez
widocznego odniesienia do konkretnego miejsca. Wynika to pewnie z formuty jaka zostata przyjeta,
gdzie ustalenia planu majg by¢ uniwersalnymi, do zastosowania w réznych odrebnych planach. Takie
podejscie do formutowania zapiséw ma niewatpliwg zalete jaka jest spdjnos¢ réznych planéw, jesli
chodzi o ich zapisy, jednak ma olbrzymia wade w postaci braku indywidualnego odniesienia sie do
specyfiki miejsca.

Przygotowany projekt uchwaty zawiera liczne btedny stylistyczne i jezykowe. Ponadto wiele z
zaproponowanych zapiséw nie ma charakteru normy prawnej i jest niezgodnych z zasadami techniki
prawodawczej. W dokumencie stwierdzono réwniez potencjalne niezgodnosci z ustaleniami studium.
Wystepujg réwniez pojedyncze, nieprawidtowe odwotania oraz btedy w numeracji.


https://bip.malopolska.pl/gzielonki,m,301038,studium-obowiazujace-od-30042018.html

Po przenalizowaniu dokumentu, uwazam Zze posiada on bardzo duzo mankamentdw i btedéw, ktére

nalezy bezwzglednie wyeliminowaé, gdyz mogg potencjalnie stanowi¢ podstawe do stwierdzenia

niewaznosci przysztego planu, oraz generowac liczne problemy interpretacyjne po jego przyjeciu.

Uwagi szczegétowe.

1.

W preambule projektu planu zamieszczono zapis ,,na wniosek Wéjta Gminy Zielonki”. O ile,
zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej u.p.z.p.), uchwata o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej MPZP) moze by¢
podjeta na wniosek wdjta lub z wiasnej inicjatywy rady gminy, o tyle podjecie
przygotowanego przez woéjta MPZP odbywa sie na podstawie art. 20 ust. 1 u.p.z.p.
Zastosowana w projekcie MPZP konstrukcja zapisu sugeruje, ze wojt oprécz samego projektu
przedktada radzie gminy dodatkowy wniosek podczas, gdy z przepisu art. 15 jednoznacznie
wynika, ze wéjt przygotowuje projekt planu wraz z uzasadnieniem, realizujgc go w trybie
okreslonym w art. 17 u.p.z.p.

Przedtozony do przygotowania koreferatu projekt MPZP nie zawiera uzasadnienia do planu, o
ktédrym mowa w art. 15 u.p.z.p., ktéry powinien by¢ przygotowany wraz z projektem MPZP.
Projekt MPZP definiuje pojecia, ktdre nie sg konsekwentnie uzywane. Przyktadem jest choéby
zdefiniowany w §1 ust.1 pkt 1 ,plan miejscowy”, ktéry w §2 nazywany jest ,, miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego”.

Niezrozumiaty jest zapis §3 projektu MPZP. Cel sporzgdzenia MPZP okredlit ustawodawca w
art. 14 ust. 1 u.p.z.p. Poza tym o jakie powigzanie wewnetrzne chodzi i dlaczego z
uwzglednieniem bezposredniego sgsiedztwa Krakowa? A co z bezposrednim sgsiedztwem
gmin Wielka Wies, Skata czy Michatowice? Oczywistym jest, ze oddziatywanie przestrzenne
oraz gospodarcze Krakowa jest zdecydowanie najwieksze, ze wzgledu na skale i potencjat
miasta, niemniej zaproponowany zapis wydaje sie nielogiczny i zupetnie niepotrzebny. Nie
stanowi on normy prawnej a poprzez to nie jest zgodny z zapisami Rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej”,
(zwanym dalej ,zasadami techniki prawodawczej”) a w szczegdlnosci §11 tegoz.

§5 ust. 1 pkt 1 i 2 projektu MPZP zawiera odwotanie do §5 pkt 12 i 13, podczas gdy
najprawdopodobniej chodzi o §6 pkt 12 i 13.

Zapis §5 ust. 3 (brakuje ust. 2) jest niezrozumiaty i niepotrzebny.

W projekcie MPZP wprowadzono rdzne rodzaje podstawowego przeznaczenia dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, czy tez obowigzujgce wczesniej rozporzadzenie z dnia 26
sierpnia 2003 r. wskazujag w zatgczniku jedno oznaczenie dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Podziat zatem zabudowy na rézne rodzaje, narusza rozporzadzenie. O ile
zrozumiata jest intencja autora projektu MPZP, aby jednoznacznie nawigzaé¢ do ustalen
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, o tyle sposéb w jaki
to zostato zrobione jest w mojej ocenie niewtasciwy. Obszary takie winny by¢ rozdzielone
liniami rozgraniczajgcymi, ktére jednak majg dzieli¢ MPZP nie tylko na rézne przeznaczenia
ale roéwniez réine zasady zagospodarowania. Wiasnie rdine zasady zagospodarowania
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11.

powinny obowigzywa¢ w terenach, dla ktérych studium ustala odmienne kierunki
zagospodarowania. Podobna uwaga dotyczy terendw ustug sportu i rekreacji i innych.
Generalnie przyjete w projekcie MPZP rozrdznienie przeznaczenia terendw, powinno by¢
zgodne z przytoczonym wyzej rozporzgdzeniem. Szczegdlnie nalezy zwrdci¢ uwage na
koniecznos¢ rozrdznienia terenéw infrastruktury technicznej na rézne rodzaje infrastruktury
technicznej, takie jak tereny elektroenergetyki, tereny telekomunikacji i inne, tak jak autor
rozrdéznit tereny komunikacji na drogi gtéwne, lokalne, wewnetrzne czy tereny kolejowe.

§5 ust. 5 projektu MPZP okresla oznaczenia wynikajgce z przepisow odrebnych. Nalezy go
doktadnie zweryfikowac, gdyz np w pkt 12 wskazuje obiekty ujete w gminnej ewidencji
zabytkéw, czy tez w pkt 17 strefy buforowe osuwisk, jako cos co jest regulowane przepisami
odrebnymi, podczas gdy tak w istocie nie jest. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami okresla w art. 7 formy ochrony zabytkéw. Obiekty ujete w
Gminnej Ewidencji Zabytkdéw nie sg tozsame z zabytkami wpisanymi do rejestru zabytkow. W
wiekszosci przypadkéw to plan miejscowy ma dla nich ustali¢ zasady ochrony, zgodnie z art. 7
pkt 4. Podobnie, zadne przepisy odrebne nie regulujg zasad zagospodarowania terenéw w
strefach buforowych osuwisk okresowo aktywnych. Jedli intencjg autora planu jest
wprowadzenie jakich$ ograniczen dotyczgcych zasad zagospodarowania terendéw w granicach
ustalonych w planie stref, to winno to nastgpi¢ w samym planie i by¢ jako takie ustaleniem
planu.

Podobne watpliwosci budzg wyszczegdlnione oznaczenia wskazane w §5 ust. 6 projektu
MPZP. Strefy kontrolowane od gazociggéw s regulowane Rozporzgdzeniem Ministra
Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie. Mozna przyjac zatozenie, ze jest to oznaczenie
informacyjne, ale wéwczas wiekszo$¢ oznaczen wskazanych w 85 ust. 5 projektu MPZP
konsekwentnie réwniez powinna byé tak zaklasyfikowana. Jesli natomiast autor planu
rozréznit je jako, wynikajace z przepiséw odrebnych to do tej samej kategorii winien zaliczy¢
strefy kontrolowane od gazociggdédw. Uwazam rowniez, iz przyjecie zatozenia ze wskazane w
§5 ust. 6 pkt 5 i 6 strefy technologiczne od linii elektroenergetycznych sg oznaczeniem
informacyjnym jest btedne. Strefy te nie sg regulowane przepisami odrebnymi i to MPZP
powinien ustali¢ zasieg stref, biorgc pod uwage oddziatywanie elektromagnetyczne i okresli¢
w nich zasady zagospodarowania. Do ustalaniu zasiggu samych stref, mozna wykorzystaé
informacje od operatora sieci, niemniej w mojej ocenie winno to by¢ ustaleniem planu.
Zdefiniowane w §6 MPZP pojecia wymagajg ponownego przeanalizowania i zastanowienia sie
nad konsekwencjami wprowadzenia okreslonych definicja. Zastosowana w §6 pkt definicja
dziatki budowlanej jest nieprawidtowa. Mowienie o tym, ze dziatka jest terenem, gdy teren
zdefiniowano w pkt 17 moze rodzi¢ szereg watpliwosci interpretacyjnych.

Dopuszczenie w §6 pkt 5 lit a, bez jakiegokolwiek ograniczenia, rozbudowy i nadbudowy
budynkéw uzytecznosci publicznej, oznacza ze wyznaczenie takich linii na terenach gdzie
miata by powsta¢ taka zabudowa nie ma najmniejszego sensu. Tym samym plan mimo
ustawowego obowigzku, wynikajgcego z przepiséw art 15 u.p.z.p. nie okresla linii zabudowy,
na terenach wskazanych pod zabudowe, co moze stanowi¢ istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu. Watpliwosci w okreslonej definicji linii zabudowy, budzi réwniez zapis
zawarty w lit ¢ gdzie jest mowa o altanach i wiatach, ktére nie sg budynkami, a przynajmniej
nie muszg nimi byé. Mimo, Zze rozumiem sens zapisu to jednak ponownego przemyslenia
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wymaga czy na pewno zastosowane w lit d sformutowanie ,podziemnych budowli
kubaturowych” jest wtasciwe.

§6 pkt 12 i 13 definiujg przeznaczenie podstawowe i przeznaczenie dopuszczalne, jako
realizowane na warunkach okreslonych w planie, podczas gdy ustalenia planu nie okreslaja
takich warunkow.

Ustalona w §6 pkt 16 definicja ,trasy rowerowe]” jest btedna. Po pierwsze co nalezy
rozumie¢ jako ,prowadzona niezaleznie od uktadu drogowego”? Ponadto przepisy prawa
definiuje pojecia $ciezki rowerowej” oraz ,drogi dla rowerdw”. Przyjecie definicji trasy
rowerowej wprowadza zupetnie niepotrzebne watpliwosci i moze by¢ problematyczne w
pozniejszym interpretowaniu zapiséw MPZP.

§6 pkt 21 definiuje wskaznik intensywnosci zabudowy, podczas gdy ten zdefiniowany jest w
art. 15 ust. 2 pkt 6, co jest niezgodne z zasadami techniki prawodawcze;.

§6 pkt 23 ustala definicje wysokosci zabudowy. O ile faktycznie sposéb mierzenia wysokosci
budynkéw jest zdefiniowany w przepisach odrebnych, o tyle pozostatych obiektéw
budowlanych nie. Zatem nalezatoby wskaza¢ w jaki sposdb nalezy mierzyé wysokosc
obiektéw budowlanych innych niz budynki.

Na jakiej podstawie §7 pkt 2 lit ¢ MPZP limituje wielko$¢ powierzchni sprzedazy w obiektach
handlowych do 200m?? Ustalenie to w mojej ocenie wykracza poza dopuszczony zakres
regulacji ustalony w art. 15 u.p.z.p., a tym samym moze by¢ uznany jako istotne naruszenie
zasad sporzgdzania MPZP.

Jaki jest cel i sens zapisu §7 pkt 2 lit d? Ustalenie takie niesie za sobg szereg watpliwosci, jak
choéby czy mozliwe jest lokalizowanie nowej zabudowy wiekszej niz ustalono w planie, albo
czy mozliwe jest zwiekszenie innych parametréw zabudowy, albo wskaznikéw dotyczacych
zagospodarowania terenu? Zapis tez wydaje sie sprzecznym z §7 pkt 3 lit b.

§7 pkt 3 lit e moze zostac¢ uznany za naruszajacy zasady sporzadzania planu, gdyz dopuszcza
na wszystkich terenach, réwniez nieprzeznaczonych pod zabudowe realizacje ,tras
rowerowych” wraz z niezdefiniowang infrastrukturg towarzyszacy, ktdra moze by¢ pdiniej
bardzo réznie rozumiana i interpretowana. Czy np parkingi dla roweréw, w tym réwniez w
budynkach sg takows infrastrukturg towarzyszacg?

§7 pkt 3 lit g jest nieprawidtowy. Daje on mozliwo$¢ realizacji zabudowy na terenach
nieprzeznaczonych pod zabudowe, pod warunkiem Zze nie sg to budynki mieszkalne.
Dodatkowo mogg mie¢ one parametry jak budynki mieszkalne a nawet jak mieszkalno-
ustugowe czy ustugowe.

Zupetnie niezrozumiaty jest zapis §7 pkt 3 lit h. Dlaczego plan dopuszcza adaptacje na cele
mieszkaniowe poddaszy budynkdéw istniejgcych przed wejsciem w zycie planu? Dlaczego nie
mozna adaptowac poddaszy, ktére sg w budynkach wybudowanych po uchwaleniu planu?
Jaki jest sens i cel takiego zapisu?

§8 ust. 1 pkt 1 lit a ustala zakaz grodzenie nieruchomosci od ,,publicznych srédlgdowych wad
powierzchniowych”. Po pierwsze zakaz grodzenia, moze byc¢ ustalony przez gmine wytacznie
w uchwale, sporzadzonej zgodnie z art. 37a u.p.z.p. Ponadto co nalezy rozumiec jako
publiczne wody powierzchniowe i jakie przepisy odrebne regulujg odlegtosci dotyczace
grodzenia, szczegdlnie biorgc pod uwage definicje §6 pkt 9 MPZP.

Zapisy §8 ust. 1 pkt 2 lit b sg niezrozumiate i niejednoznaczne biorgc pod uwage przepisy
ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach. W MPZP nalezy uzywad poje¢ zdefiniowanych
w przepisach wskazanej ustawy.
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. Niezrozumiaty jest zapis §8 ust. 2 pkt 1 lit a projektu MPZP. Co nalezy rozumiec pod stowami
,wszystkich poczynaniach inwestycyjnych”? Jakie sg to zasady zréwnowazonego rozwoju? Jak
powyzszy zapis ma by¢ egzekwowany?

§8 ust. 2 pkt 1 lit d ustala nakaz ,,wkomponowania drzew o wymiarach pomnikowych w teren
inwestycji”. Jak zapis ten nalezy interpretowacd? czy inwestor bedzie miat obowigzek
dokonania sadzen drzew o ,wymiarach pomnikowych” (cokolwiek to oznacza) na kazdym
terenie gdzie bedzie prowadzona jakas inwestycja?

§8 ust. 2 pkt 1 lit e odnosi sie do , wyznaczonych stref hydrogenicznych” podczas gdy z
zapiséw §5 ust. 4 (powinno by¢ 3) nie wynika aby takie strefy byty w planie wyznaczone i
wskazane na rysunku planu.

Zapis §8 ust. 2 pkt 2 lit a jest zupetnie niezrozumiaty i wymaga przeredagowania.

Jaki jest sens i podstawa regulacji §8 ust. 2 pkt 3 lit c? W rozdziale 4 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych. jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie ustalono zasady realizacji miejsc na
gromadzenie odpaddw statych. Podobnie zupetnie niepotrzebny, gdyz regulujg to przepisy
odrebne jest zapis §8 ust. 2 pkt 4 lit a.

Plan nie powinien wprowadzaé zapisdw nie bedacych norma prawna, takich jak zalecenia, jak
zostato to zastosowane w §8 ust. 3 pkt 3 lit a. (nie ma sensu wprowadzenia litery a, skoro jest
tylko jedna, wystarczy sam pkt 3). Ponadto kwestie dotyczace ustalenia stosowania
okreslonych rozwigzan grzewczych nalezg do wytgcznych kompetencji sejmiku wojewddztwa.
Gmina nie ma podstawy do regulowania sposobu ogrzewania, gdyz nie lezy to w jej
kompetencji, co potwierdza bogate orzecznictwo sgdowo-administracyjne.

Zapis §8 ust. 4 pkt 1 wymaga przeredagowania stylistycznego, podobnie jak pkt 2.

W jaki sposdb nalezy weryfikowac planowane inwestycje w zakresie zgodnosci z zapisami §8
ust. 5 pkt 1 i 2? Jak organ nadzoru ma zweryfikowa¢ czy planowana inwestycja nie naruszy
rownowagi gruntu i nie spowoduje uaktywnienia osuwiska?

§8 ust. 7 pkt 2 wskazuje, ze w graniach planu nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, podczas gdy w §5 ust 5 pkt 18 i 19 zapisano, ze takowe wystepuja.

§9 ust. 3 moéwi o przeniesieniu obiektéw o ktdrych mowa w ust. 1. Zapis jest nieprawidtowy.
Po pierwsze, jesli plan przestaje by¢ aktualny wymaga zmiany, co jest oceniane podczas
przygotowywania na podstawie art. 32 u.p.z.p. oceny aktualnosci planéw, a ponadto w jaki
sposéb miatby by¢ przeniesiony ,fort pancerny”?

Watpliwosci budzi zapis §10 ust. 2 pkt 4 i 5 okreslajacy przestrzenie publiczne. Uznanie drog
wewnetrznych jako przestrzenie publiczne jest co najmniej watpliwy, podobnie jak uznanie
jako takie wszystkich drdg o klasie nizszej niz zbiorcza.

Zapisy §11 ust. 1 pkt 1 lit a, b, c sg nieegzekwowalne i nieracjonalne. Najwieksze watpliwosci
budzi zapis zawarty w lit b, ktéry dopuszcza zabudowe mieszkaniowg na terenach nie
przeznaczonych pod zabudowe, tj na terenach rolnych. Zabudowa mieszkaniowa nie jest
pojeciem tozsamym z zabudowg zagrodowa. Orzecznictwo sgdowo-administracyjne,
jednoznacznie wskazuje, ze nie jest dopuszczalne taczenie funkcji budowlanej z funkcja
rolniczg, ktére z zatozenia sg od siebie rézne. Zabudowa zagrodowa jest funkcjg rolnicza.
Bezspornie zapis ten w sposob istotny narusza zasady sporzgdzania planu. Ponadto z zapisu
§11 ust. 1 pkt 1 lit c wynika ze w ramach wszystkich terenéw MN1 zabudowa mieszkaniowa
w uktadzie blizniaczym ma by¢ jednolita w zakresie geometrii dachéw i kolorystyki elewac;ji.
Zapis jest nieracjonalny. Zapewne autorowi chodzito o jednolita forme poszczegdlnych
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budynkéw w uktadzie blizniaczym, tak by w ramach jednego budynku nie wystepowato
przyjmowanie réznych koloréw elewacji czy ksztattéw dachu. Jednak w zaproponowanym
ksztatcie zapis ma szeroko dalej idgce konsekwencje.

Ustalenie §11 ust. 1 pkt 3 lit a jest niezgodne z ustaleniami studium, zawartymi na str. 14 pkt
4, gdzie zapisano iz dopuszcza sie — jeden dom na jednej dziatce.

Dlaczego zapisy §11 ust. 1 pkt 3 lit ¢ ograniczajg mozliwos¢ realizacji zieleni na $cianach
budynkéw do 10m?? Jaki jest cel i sens takiego ustalenia?

§11 ust. 1 pkt 4 lit b tiret czwarty ustala maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 12 m z
dopuszczeniem zwiekszenia wysokosci obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej, jezeli
wynika to z przepiséw odrebnych i norm technicznych. Do jakich przepisow odrebnych i norm
okreslajacych wysokos¢ budowli odwotuje sie autor planu? Wysokos¢ powinna byé
jednoznacznie okreslona w MPZP, tym bardziej ze nie s3 mi znane zadne przepisy odrebne,
ktére okreslatyby wysokos¢ budowli. Przez to zapis ten bedzie zapisem ,,martwym”.

§11 ust. 1 pkt 4 lit ¢ reguluje wysokos¢ scianki kolankowej, co wydaje sie by¢ zbyt daleko
idgcg i niczym nieuzasadniong ingerencjg planu. Poza tym dopuszczenie na wszystkich
terenach kondygnacji podziemnych wydaje sie rowniez zapisem nie do korica przemyslanym,
szczegblnie jesli wezmiemy pod uwage fakt, ze czes¢ terenédw budowlanych znajduje sie na
obszarach szczegblnego zagrozenia powodzig. W granicach obszarow szczegélnego
zagrozenia powodzig, w celu minimalizowania ewentualnych skutkow powodzi, nalezatoby
raczej wprowadzi¢ zakaz podpiwniczania.

§11 ust. 1 pkt 4 lit d wydaje sie zupetnie niepotrzebny. Skoro plan dopuszcza okreslone
wysokosci to oczywistym jest, ze dotyczy to zaréwno budowy jak i rozbudowy czy
przebudowy.

§11 ust. 1 pkt 5 lit a trzeci tiret dopuszcza stosowanie dachow ptaskich z warstwg
wegetatywng w przypadku parterowej zabudowy ustugowej. Nasuwa sie pytanie, dlaczego
dopuszczenie dotyczy wytgcznie zabudowy ustugowej i tylko parterowe;j?

Zapisy 8§12 ust. 2 w przypadku scalenia i podziatu nieruchomosci, okreslajg minimalng
wielko$¢ dziatki, inng niz w przypadku procedury podziatu, okreslonej w ust. 3. Wydaje sie, ze
minimalne wielkosci dziatek powinny by¢ skorelowane z wielkosciami dziatek przyjmowanymi
w ewentualnej procedurze scalenia i podziatu nieruchomosci, bo inaczej moze dochodzi¢ do
kuriozalnych sytuacji, gdyby zaszta potrzeba przeprowadzenia scalenia i podziatu.

§12 ust. 3 pkt 8 jest zupetnie niepotrzebny a nawet btedny. Po pierwsze okreslenie
minimalnej wielkosci dziatek budowlanych jest zapisem fakultatywnym, okreslonym w art. 15
ust. 3 pkt 10 u.p.z.p. Jesli dla jakiego$ terenu nie okreslimy minimalnej wielkosci nowo
wydzielanych dziatek budowlanych, to nie jest to btedem, gdyz nie ma obowigzku, aby w
planie je okreslac. Zapisanie, ze nie okresla sie minimalnej wielkosci dziatki budowalnej dla
terendw gdzie dziatki budowlane nie mogg powstac, bo sg to tereny rolne (R, RS, ZI) jest juz
btedem.

Zapisy §12 ust. 5, 6 i 7 nie sg prawidtowe. Plan nie moze wprowadza¢ zakazu podziatu na
dziatki, czy dokonywania scalenia i podziatu. Plan winien okresli¢ minimalne wielkosci dziatki
oraz zasady przeprowadzania scalenia i podziatu, a to czy bedzie mozliwy podziat winno
wynika¢ z tych zasad, oraz spetnienia wymogdw wynikajgcych z przepiséow odrebnych. Zapis
ust. 6 jest kuriozalny, gdyz mozna go zinterpretowad, ze dopuszcza sie zabudowe na
dziatkach wydzielonych pod drogi. Forma zapisu wskazanych ustepow jest bardzo zta i z
duzym prawdopodobienstwem, graniczagcym z pewnoscig, bedzie powodowac problemy na
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etapie realizacji planu, o ile wczesniej zapisy nie zostang wyeliminowane przez organ nadzoru
Wojewody, jako naruszajgce zasady sporzadzania planu.

Regulacje §13 sg niepotrzebne, gdyz wynikajg wprost, z art. 35 u.p.z.p. Ponadto wprowadzajg
one modyfikacje przepisu uregulowanego w ustawie, czym naruszono zasady techniki
prawodawczej.

Watpliwosci budzi zapis §14 ust. 1 pkt 1 okreslajagcy droge krajowa jako droge gtdwna.
Zgodnie z §4 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2
marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne i ich usytuowanie, drogi krajowe nalezy zalicza¢ do kategorii dréog klas A, S lub GP.
Co prawda rozporzadzenie dopuszcza w ust. 3 przyjecie drogi o klasie o jeden poziom nizszej
w przypadku przebudowy drogi, pytanie jednak czy przypisane drodze krajowej nizsze
parametry sg uzasadnione, czy wynikajg z wniosku, tak aby mozna byto broni¢ w przysztosci
tak przyjetych rozwigzan, w przypadku odmowy uzgodnienia z zarzadcg drogi.

Zastosowany w §14 ust. 5 pkt 1 lit e przelicznik miejsc postojowych, jest nieprawidtowy. Po
pierwsze daje mozliwos¢ zastosowania 3 miejsc postojowych na lokal mieszkalny, dla obiektu
mieszkalno-ustugowego. Mozna sobie wyobrazi¢, hipotetyczng sytuacje, ze ustuga w takim
obiekcie bedzie stanowi¢ 200m?, plus do tego bedzie mieszkanie. Ustugg bedzie obiekt
handlowy, czy przedszkole lub inny obiekt, generujgcy okresowo lub ciggle znaczne
zapotrzebowanie na miejsca postojowe. Dopuszczenie dla niego 3 miejsc postojowych, moze
implikowac liczne problemy dla przysztych uzytkownikéw. Watpliwosci budzi réwniez
przelicznik miejsc postojowych ustalony w literze f, g, h oraz i. Wskaznik powinien, po
pierwsze by¢ przyjety w odniesieniu do mniejszych powierzchni np. zamiast 40 miejsca na
1000 m?, 1 na 252 Jest to o tyle bardziej zasadne, ze przy zaproponowanym zapisie pojawia
sie pytania, czy jesli ustuga handlu bedzie miata 100m? ma by¢ dla niej podobnie jak dla
obiektu 1000m? przypisanych 40 miejsc postojowych? Chyba nie takie byly intencje, a taki
moze by¢ skutek zapisu.

Zapis w §14 ust. 5 pkt 2 jest zbedny. Jaki jest sens pisac¢ o tym, ze czegos sie nie ustala?

Zapis w §14 ust. 5 pkt 3 oznacza, ze nawet wtasciciele domku jednorodzinnego z drobng
ustugg, bedzie mie¢ obowigzek przewidzie¢ jedno miejsce postojowe dla pojazdu
zaopatrzonego w karte parkingowa. Zasadnym jest ponowne przenalizowanie zapisu oraz
doprecyzowanie w nim jak liczy¢ miejsca postojowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg jesli uzyskujemy wartosci utamkowe, co bedzie czesto wystepowac, gdyz plan
ustala, ze przy przeliczaniu nalezy przyjmowaé minimum 4 % liczby miejsc postojowych

Zapis w §14 ust. 7 wykracza poza zakres wtadztwa planistycznego przyznany gminie. Plan nie
moze regulowac zasad parkowania w ramach drdg publicznych, gdyz podlega to trybowi i
zasadom regulacji okreslonym w przepisach odrebnych. Ustawodawca przewidziat jedynie
wyjatek od tej zasady, wskazany w art. 37g ust. 2 pkt 3 u.p.z.p. w odniesieniu do
miejscowego planu rewitalizacji.

W projekcie MPZP btednie wskazano w szeregu ustalen szczegétowych w odniesieniu do
przeznaczenia podstawowego, oraz przeznaczenia uzupetniajgcego formy zagospodarowania,
zwigzane z ustalonym przeznaczeniem terenu takie jak: niewydzielone dojazdy, dojscia,
miejsca postojowe, budynki gospodarcze, obiekty matej architektury, sieci infrastruktury
technicznej, trasy rowerowe, miejsca gromadzenia odpaddéw etc. Przepisy rozporzgdzenia w
sprawie wymaganego zakresu projektu planu miejscowego, przewidujg odmienne oznaczenia
terendéw przewidzianych pod parkingi, drogi rowerowe, czy infrastrukture techniczng. Brak
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oznaczenia symbolem ustalonego przeznaczenia stanowi istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu. Pytanie jednak czy taki byt cel autora planu? Czy autor chciatby, aby np
jakis teren MW lub MN1 w catosci mégt by¢ tylko parkingiem? Tak moze sie sta¢ biorgc pod
uwage forme zapisu. Podobnie jak teren MU moze by¢ zgodnie z zapisami §21 pkt 1 lit t w
catosci miejscem gromadzenia odpaddéw.

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, ustalony w §17 pkt 3 lit d oraz §18 pkt 4 lit d s3
niezgodne z ustaleniami studium, dla jednostki MN1 i MN2. Studium ustala dla zabudowy
mieszkaniowej MN1 i MN2 minimalng wielkos¢ 60% a w projekcie planu ustalono 50%. Co
prawda studium, umozliwia przyjecie réznigcych sie o nie wiecej niz 15% wskaznikéw, ale
wyltgcznie w uzasadnionych przypadkach, a nie jako regute dla wszystkich terenéw MN1 i
MN2.

Zapisy §21 pkt 1 lit a i ¢ sg niespdjne. W literze a dopuszczono zabudowe mieszkaniowg w
uktadzie wolnostojgcym i blizniaczym, podczas gdy w literze ¢ ogdlnie zabudowe
mieszkaniowgq. Czyli kazdg, réwniez szeregowag. Zatem jaki jest sens i cel zapisu zawartego w
literze a?

§24 pkt 1 lit b limituje wielko$¢ instalacji OZE do 100kW. Po zmianie przepiséw art. 10 ust. 2a
u.p.zp.pl plan, moze bez konicznosci wskazywania wcze$niejszego w studium dopuscié
instalacje o mocy 500kW a w niektdérych przypadkach, nawet 1000kW. Czy ograniczenie mocy
instalacji do 100kW jest zabiegiem celowym, czy pozostatoscig z regulacji wprowadzonych w
oparciu o wczesdniejsze przepisy?

Dlaczego w §42 ust. 2 inaczej sformutowano sposob okreslenia wskaznika powierzchni
zabudowy i biologicznie czynnego. W wiekszosci terendw zapisano konsekwentnie ,,nie moze
by¢ nizszy/wyzszy niz” a w przypadku terenéw KK zapisano ,max/min”?
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