Zarzadzenie nr 134/2021

Wajta Gminy Ostréw Wielkopolski

zdnia 21 maja 2021 roku

w sprawie sposobu rozpatrzenia uwag zlozonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ostrow
Wielkopolski dla cze$ci obrebow Biniew, Szczury, Gorzno wylozonego do publicznego wgladu w okresie od 24 03 2021 r. do 16 04 2021 r.

Na podstawie art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn.
zm./ zarzadzam co nastepuje:

§1. W zakresie zlozonych uwag postanawia si¢ nastepujacy sposob rozpatrzenia:

Ustalenia Rozstrzygnigcie
L.p. Nazwisko i imig, Oznaczenie projektu wojta,
nazwa jednostki nieruchomotci planu dla w sprawie
Data organizacyjnej Ktore: nieruchom rozpatrze_nia
wplywu i adres Tre$¢ uwagi élo tyczil oéci, uwagi Uzasadnienie
uwagi zglaszajacego uwaga ktorej
uwagi dotyczy uwaga uwaga
uwaga uwzgledni | nieuwzgle
ona dniona
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1. 1304 Prosi o umozliwienie realizacji zabudowy | Dz. 4/1 obr. RM 5 X Zmieniono przeznaczenie na tereny MNU
2021 mieszkalnej MN lub MNU Szczury -
2. 19 04 Prosi 0 umozliwienie realizacji zabudowy | Dz. 87/1 obr. MN 6 Dla wnioskowanego terenu plan miejscowy przewiduje juz
2021 mieszkalnej Szczury X - zabudowe mieszkalng jednorodzinng. Uwaga jest zatem
bezprzedmiotowa
3. 2304 Wnosi o: UWZGLEDNIONO CZESCIOWO:
2021 1) Przeanalizowanie zapisow o 1) Zgodnie z definicja podang w par. 2 pkt 6
przeznaczeniu dopuszczalnym w przeznaczenie dopuszczalne jest elementem
$wietle wymagalnosci realizacji ubogacajacym przeznaczenie podstawowe. Jest zatem
przeznaczenia podstawowego, X mozliwe do realizacji jedynie w przypadku gdy
2) Przeanalizowanie zasadnoéci definicji podstawowe przeznaczenie juz istnieje,
obowiazujacej linii zabudowy w 2) Definicja obowigzujacej linii zabudowy poprawna.
$wietle pojecia glownej elewacji Budynek w rzucie moze zawiera¢ uskoki glowna
frontowej budynku,




3)

@)

5)

6)

")

8)

0)

Przeanalizowanie zasadnosci definicji
nieprzekraczalnej linii zabudowy i jej
lokalizacji w kontekscie istniejacych
linii elektroenergetycznej $redniego
napiecia,

Przeanalizowanie zasadnosci definicji
pojecia catkowitej powierzchni
zabudowy w $wietle funkcjonowania
definicji powierzchni zabudowy,
Przeanalizowanie zasadno$ci definicji
pojecia przestrzeni publicznej w
kontekscie obszarow przestrzeni
publicznej,

Uczytelnienie granic odcinkow
obowiazujacej 1 nieprzekraczalnej linii
zabudowy,

Przeanalizowanie terenu na ktorym
zlokalizowano sal¢ wiejska w Biniewie
jako obszaru przestrzeni publicznej,
Przeanalizowanie definicji dotyczacych
zasad i warunkow scalen i podziatu w
konteks$cie wielkoSci dziatek,
Przeanalizowanie zasadnosci
przesunigcia drogi rownoleglej do
torow kolejowych KDW w kierunku
wschodnim oraz innej zasady
skomunikowania si¢ z drogg KDD
Biniew Szczury,

10) Uwzglednienie w planie scalen i

podzialéow pod drogi,

11) Sprawdzenie zasadnos$ci zapisow

odnoszacych si¢ do istniejacych
budynkoéw lezacych poza liniami
zabudowy,

12) Zasadnosci zapisow o zakazie

tymczasowego zagospodarowania w
Swietle przytoczonego orzeczenia,

13) Przenalizowanie dla terenéw MN

zasadnosci: zapisu o 30% powierzchni
budynku mieszkalnego pod ustugi ,
ograniczania kata dachu, okre$lania
wysokosci do okapu rowniez w $wietle
ew. nasypoéw i dachow ptaskich,
dopuszczenie dowolnosci dachu w tym
ptaskich, przeanalizowanie wielko$ci
minimalnego wskaznika zabudowy na

elewacja frontowa jest zatem tg ktdrej odcinek jest
najdhuzszy,

3) Definicja prawidtowa. Elementy infrastruktury
technicznej zgodnie z definicja nieprzekraczalnej linii
zabudowy nie podlegaja jej regulacji,

4) Definicja prawidtowa. Czym innym jest powierzchnia
catkowita zabudowy przywotana w przepisach ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym ktéra wymaga
zdefiniowania w projekcie planu miejscowego a czym
innym powierzchnia zabudowy uregulowana w
przepisach odrebnych,

5) Zapisy planu sa prawidtowe. W granicach planu nie
wystepuja obszary przestrzeni publicznej o ktorych
mowa W przepisach ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym a ktére obligatoryjnie sa wyznaczone w
studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania,

6) Dodano oznaczenie graficzne uczytelniajace granice
odcinkéw obowiazujacej i nieprzekraczalnej linii
zabudowy,

7) Patrz pkt 5,

8) Zapisy prawidlowe podlegajace obligatoryjnemu
ustaleniu w planie miejscowym, dotyczace jedynie
trybu scalenia i podziatu. Nie majg zastosowania przy
normalnych podziatach,

9) Przebieg drog zostat zaprojektowany z
uwzglednieniem istniejgcych wlasnosci terenu,

10) Tryb podziatu pod dziatek pod wyznaczone planem
drogi jest innym trybem niz przytoczony tryb scalenia
i podzialu. W przypadku drog najpierw bedzie
dochodzi¢ do wyodrebnienia nowych dziatek a
dopiero nastepnie ich scalenia ktore odbedzie sia na
podstawie odrebnych,

11) Zapis poprawny i adekwatny. W obrebie granic planu
istnieja budynki potozone poza okreslonymi planem
liniami zabudowy np. MNU 11 i MN 10,

12) Zapisy prawidlowe. Czym innym jest tymczasowe ,
najczgéciej istniejgce przeznaczenie a czym innym
tymczasowe zagospodarowanie o ktorym mowa w
przepisach ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym,

13) Uwzglednia si¢ w zakresie wykreslenia zapis o maks.
% ustug jako niepotrzebne powtoérzenie definicji
wynikajacej z przepisow odrebnych. Zapisy regulujace
wysokos¢ okapu, kalenicy itd. sg poprawne i potrzebne
do regulacji gabarytow powstajacej zabudowy. Czym
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przyktadzie hipotetycznej sytuacji
zabudowy dzialki o wielkosci 5 ha,

14) Przenalizowanie dla terenow MNU

zasadnosci elementow analogicznych
jak wymienionych w pkt 13,
mozliwosci lokalizacji budynku
ustugowego zamiast budynku
mieszkalnego, zasadnosci podziatu MN
i MNU, zasadnosci definicji ilosci
budynkéw na dziatce w Swietle
czytelnosci definicji lokalizacji miejsc
postojowych na dziatce i w budynku
garazowym,

15) Przenalizowanie dla terenow RM :

zasadno$ci dopuszczenia lokalizacji
altan, dojazdéw i matej architektury w
por dla terenéw MN i MNU,
zasadno$ci dopuszczenia zmiany
sposobu uzytkowania w kontekscie
braku takich zapisow dla MN i MNU,
zasadnosci zwigkszenia powierzchni
zabudowy i zmniejszenia powierzchni
biologicznie czynnej,

16) Przenalizowanie dla terenow U

zasadno$ci : dopuszczenia lokalizacji
lokalu mieszkalnego whudowanego,
zasadno$ci ograniczen w sposobie
ksztattowania dachow, okreslania
wysokosci do kalenicy a.Swietle
wysokosci budynku, dopuszczenia
lokalizacji miejsc postojowych réwniez
w granicach terenéw drog publicznych,

17) Przenalizowanie dla terenow PU

zasadnosci: okreslenia poddasza ,,pod
dachem ptaskim”, wigkszej ilosci
miejsc postojowych niz dla ushug,
dopuszczenia zasadno$ci budowy stacji
transformatorowych na wiasnych
dziatkach min 25 m2 w obrebie
terenéw PU przy braku dopuszczenia
na innych terenach,

18) Przenalizowanie dla terenow ZP :

zasadnosci zakazu lokalizacji
budynkéw dopuszczenia $ciezek
rowerowych,

innym jest wysoko$¢ budynku zdefiniowana w
przepisach odrebnych ( do najwyzszego elementu
budynku) a czym innym wysoko$¢ kalenicy. Z uwagi
na plaski charakter terenu nie zachodzi sytuacja
lokalizowania zabudowy na skarpie. Zgodnie z
przepisami odrgbnymi wysokos$¢ budynku mierzy si¢
przed wejsciem glownym do budynku. Dla
nowoprojektowanej zabudowy z uwagi na wiejski
charakter jednostki osadniczej podtrzymuje si¢
charakter zabudowy krytej dachami dwuspadowymi.
W zapisach planu uwzgledniono istniejaca zabudowg z
dachem ptaskim. Wskazniki zabudowy prawidlowe,
nie zachodzi sytuacja dziatki budowlanej o wielkosci
Sha w catosci przeznaczonej pod zabudowe bez
podziahu jej na mniejsze dziatki,

14) W zwiazki z tym, ze ustugi sa okreslone jako
przeznaczenie dopuszczalne budynek ustugi nie bedzie
mogt powsta¢ zamiast bud mieszkalnego. Na terenach
zabudowanych charakter istniejgcej zabudowy
stanowil podstawe do przypisania przeznaczenia
terenu. Na terenach niezabudowanych, wskazanych w
studium jako terenu ushug i sktadow, plan okreslit
zabudowg¢ MNU. Przeredagowano zapisy dotyczace
lokalizacji miejsc postojowych majac na wzgledzie
czytelno$¢ ich zapisow,

15) Roznice zapisdw wynikajg z roznego sposobu redakcji
zapisow. Tereny RM sg obszarowo wigksze od dziatek
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa stad
dodatkowe zapisy o dojazdach i parkingach. Pojecie
altan wymienione przy terenach RM zawiera si¢ w
katalogu budowli wymienionych w zapisach dla
terenéw MN i MNU dla ktorych okreslono stosowne
parametry. Zwigkszanie powierzchni zabudowy i
zmniejszanie powierzchni biologicznie czynnej nalezy
uzna¢ za niezasadne,

16) Za zasadne uznano dopuszczenie realizacji 1
wbudowanego lokalu mieszkalnego dla wtasciciela lub
shuzbowego,

17) Przeredagowano zapisy w zakresie dopuszczenia
poddasza. Pozostale tereny korzystaja ze stacji
transformatorowe nastupowych ktore zostaty
wyznacz¢ w obrebie 1 nie wymagaja wyodrgbniana z
nich dzialek pod nowe stacje,

18) Zakaz lokalizacji budynkéw e obrebie terenow zieleni
podtrzymany. Dopuszczono lokalizacje $ciezek
rowerowych,




19) Przenalizowanie dla terendw ZR
zasadnosci zapisu o zakazie likwidacji
zadrzewien i zakrzewief,

20) Przenalizowanie dla terenéw R

zasadnosci dopuszczenia zabudowy w

obrebie linii zabudowy,

21) Przenalizowanie dla terenow WS
zasadno$ci powigkszenia terenow i
zapewnienie ciagltoéci na pdinoc od
zabudowy wsi Biniew,

22) Przeanalizowanie zasadno$ci
wprowadzenia ograniczen dla terendw
pod przebieg drogi krajowej nr 11,

23) Przeanalizowanie zasadno$ci
wprowadzenia definicji przewazajacej
kalenicy,

24) Przenalizowanie poprawno$ci
oznaczenia w legendzie strefy
konserwatorskiej,

25) Wprowadzenie oddzielenia linii
zabudowy obowiazujace;j i
nieprzekraczalnej,

26) Przeanalizowanie zasadnosci
wprowadzania ograniczen zabudowy
od pol dla RM,

27) Przeanalizowanie mozliwosci budowy
budynkéw w drugiej linii zabudowy
przy linii obowiazujacej od frontu,

28) Przeanalizowanie zasadno$ci braku
ujednolicenia granic terendw zakresie
ich glebokosci MN 6 i MN 7,

29) Przeanalizowanie zasadnosci
okreslenia kalenicy w uktadzie
najbardziej optymalnym pod katem
fotowoltaiki,

30) Przeanalizowanie zasadnosci
lokalizacji linii zabudowy w odlegtosci
6m od drogi,

31) Przeanalizowanie zasadno$ci ksztattow
dziatek w granicach terenu MNU 3 i
MNU 5,

32) Przeanalizowanie zasadnosci
wprowadzania linii zabudowy od
bokow dziatek w odlegtosci 6m,

19) Wykreslono zapis o likwidacji zadrzewien i
zakrzewien,

20) W zwiazku z niekonstytucyjno$cig wprowadzania
zakazu zabudowy linia zabudowy dla trenéw
rolniczych jest gtdwnym elementem zapobiegajacym
rozpraszaniu si¢ zabudowy,

21) Pozostawiono tereny WS zgodnie z przeznaczeniem
ewidencyjnym. Celem planu nie jest projektowanie
nowych ciggow melioracyjnych,

22) W planie uj¢to ograniczenia wynikajace z planu
wojewodztwa i stanowiska GDDKIA,

23) Z uwagi na czytelno$¢ zapisow definicja kalenicy
uznano za zasadna,

24) Skorygowano oznaczenie w legendzie dotyczacy
terenu strefy konserwatorskiej,

25) Jak w pkt 6 - Dodano oznaczenie graficzne
uczytelniajace granice odcinkdw obowiazujacej i
nieprzekraczalnej linii zabudowy,

26) Linia zabudowy jest glownym elementem
odpowiedzialnym za tad przestrzenny i ksztaltujacym
tereny przeznaczone pod zabudowg. Sposob ich
prowadzenia w czytelny sposob wydziela areaty
przeznaczone pod zabudowe,

27) Zgodnie z zapisami planu na obowigzujacej linii
zabudowy winien by¢ lokalizowany budynek o
przeznaczania obowigzujacego Jest mozliwa
lokalizacja drugiego budynku na dziatce o
przeznaczeniu dopuszczalnym w obrebie linii
zabudowy jednakze niekoniecznie na obowigzujacej
linii zabudowy,

28) Glebokos¢ terenu wynika z ich dotychczasowego
zagospodarowania oraz zastanego uktadu wtasnosci,

29) Kierunek kalenicy ustalono w sposob najbardziej
optymalnym pod wzgledem tadu przestrzennego i
mozliwosci lokalizacji budynku na dzialce,

30) Lokalizacja linii zabudowy w odlegtosci 6m od linii
drogi to minimum pozwalajace na bezpieczne
zaparkowanie samochodu przed budynkiem,

31) Ksztalt dziatek wynika z podziatu whasnosci na
terenie,

32) Tam gdzie to bylo mozliwe przyjeto zasade
rozdzielenia roznych funkcji poprzez wprowadzenie
linii zabudowy 6m réwniez od bocznych granic
dzialek,




33) Przeanalizowanie zasadnosci
wprowadzania linii zabudowy od drog
polnych MNU 12 MN 13 i MN 14,
34) Przeanalizowanie zasadnosci
dostosowania linii zabudowy do
istniejacych budynkéw MN 17,
35) Przeanalizowanie zasadno$ci
glebokosci terenu MN 12,
36) Przeanalizowanie zasadnosci
wprowadzenia terendw ZP wokot
terenu WS w kwartale MNU 8 MNU 9,
37) Przeanalizowanie zasadnosci
dopuszczenia lokalizacji remizy
strazackiej w granicach terenu US ,
38) Przeanalizowanie zasadno$ci
oznaczenia izofony 40dB dla terenu
MNU 10,
39) Przeanalizowanie zasadno$ci
wprowadzenia oznaczenia terenu UO,
40) Przeanalizowanie zasadno$ci
przeznaczenia terenu RM 4 na teren
MN i MNU,
41) Przeanalizowanie prawidtowosci
oddalenia linii zabudowy od drogi
powiatowej 6 — 8 m,
42) Przeanalizowanie zasadno$ci
przeznaczenia teren6w na przemyst co
dopuszcza studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania gminy
43) Przeanalizowanie zasadno$ci
wprowadzenia dodatkowych zapisow
regulujacych kolorystyke,
44) Przeanalizowanie zasadnosci
dopuszczenia lokalizacji budynkow
mieszkalnych z dachem ptaskim,

45) Przeanalizowanie zasadno$ci
dopuszczenia lokalizacji
przydomowych oczyszczalni $ciekow,

46) Przeanalizowanie zasadnosci
wprowadzenia stawki 30% .

33) Wyznaczone planem linie zabudowy nie ograniczaja w
sposoOb istotny mozliwosci zabudowy na dziatce- por.
pkt 26,

34) Dostosowano linie zabudowy do istn. budynkow,

35) Brak ujednolicenia gigboko$¢ terenu wynika z uktadu
wlasnosci zastanej wlasnosci,

36) Zgodnie z zasadami projektowania wzdtuz
istniejacego rowu stanowiacego lokalny ciag
ekologiczny zaprojektowano pas zieleni nieingerujacy
w zasadniczy sposob w mozliwosci przeznaczenia pod
zabudowg sagsiednich terenow,

37) Skorygowano ustalenia planu umozliwiajagc w ramach
powigkszonego terenu ustug realizacj¢ remizy
strazackiej,

38) Lokalizacja izofony wynika z potozenia istniejacej
elektrowni wiatrowej i nie ma wplywu na mozliwos$¢
zabudowy na terenie dziatki,

39) Teren UO — ustug o$wiaty wprowadzano w miejscu
istniejacej szkoty dodano stosowny opis w legendzie,

40) Tren RM 4 wyznaczono w miejscu istniejgco
gospodarstwa a ograniczenie linii zabudowy wynikato
z koniecznos$ci uwzglednienia rezerwy tereny pod
przeprowadzenie DK 11,

41) Projekt planu w takim ksztalcie zostat uzgodniony z
Zarzadem Drog Powiatowych. Odlegtos¢ od drogi
powiatowej ujednolicono w zakresie od min 6m dla
istniejacej zabudowy do 9m dla zabudowy
projektowanej,

42) Lokalizacja przemystu na tytach istniejacej zabudowy
mieszkaniowej stanowitaby duzg ucigzliwo$¢ w
zwiazku z czym na zasadzie dobrego sasiedztwa
proponuje si¢ przeznaczenie tego terenu pod ustugi,

43) Z uwagi na peryferyjne potozenie terenu poza
obszarami wpisanymi do rejestru terend6w odstapiono
od ustalania kolorystyki budynkow w projekcie planu,

44) Dla nowoprojektowanej zabudowy z uwagi na wiejski
charakter jednostki osadniczej podtrzymuje si¢
charakter zabudowy krytej dachami dwuspadowymi -
por pkt 13,

45) Z uwagi na stosunkowo duze zaggszczenie dziatek
odstgpiono od dopuszczenia przydomowych
oczyszczalni §ciekow na dziatkach o powierzchni
ponizej 2000m?,

46) Element do ostatecznego ustalenia przez Rade Gminy.

5




§2. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Wéjt Gminy Ostrow Wielkopolski

Wéjt Gminy Ostréw Wielkopolski
/-1 Piotr Kuroszczyk



