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1 W zakresie powiazania planowania Plan ogdlny powinien by¢ Scisle zwigzany ze strategia. Strategia musi wyznaczaé zatozenia i kierunki rozwoju
przestrzennego z systemem strategicznego gminy w tym poszczegélnych jej obszaréw w adekwatnym dla ich znaczenia stopniu szczegétowosci.
planowania spoteczno-gospodarczego: Strategia powinna stanowié analize i diagnoze sytuacji spoteczno-gospodarczej, przestrzennej i sSrodowiskowej,
Jak powinna zostac opisana relacja pomiedzy umozliwiajgca wskazanie celdw rozwoju gminy i okreslenie kierunkdéw jej rozwoju, oraz stanowi¢ podstawe
strategiag rozwoju gminy a planem ogdélnym? prawng i faktyczna do ustalenia struktury funkcjonalno-przestrzennej, zapisywanej w planie ogélnym.
W jakim stopniu ustalenia strategii, w tym Strategia rozwoju gminy winna by¢ dokumentem obowigzkowym, poprzedzajagcym opracowanie planu
modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej, | ogdlnego. Z kolei w zawartosci planu ogdlnego powinny znajdowac sie niezbedne informacje pochodzace ze
powinny by¢ wigzgce dla planu ogdlnego? Jakie | strategii.
ustalenia (w znaczeniu zakresu Strategia, opierajgc sie o analizy stanu zagospodarowania przestrzennego gminy, powinna zawierac zasady
przedmiotowego oraz stopnia szczegotowosci) | i harmonogram finansowo-inwestycyjny pozyskiwania gruntéw i realizacji inwestycji publicznych niezbednych
powinny znajdowac sie w strategii, a jakie dla rozwoju gminy i prowadzenia polityki przestrzennej.
w planie ogélnym? Czy w kontekscie tej relacji | Strategie powinny by¢ sporzadzane w oparciu o ogodlnie ustalone regulacje ich opracowywania (nalezy
uwazacie Panstwo, ze strategia powinna by¢ stworzy¢ odpowiednie przepisy wskazujgce co powinny zawierac strategie).
dokumentem obowigzkowym? Strategia gminna powinna wskazywac, ktére z jej ustalen sg obligatoryjne, a ktdre mogg stanowié tylko

referencje dla Planu Ogdlnego.
2 W zakresie zawartosci planu ogdlnego: Plan ogdlny (PO) to podstawowy zbidr informacji i ustalen przestrzennych, sporzgdzonych w oparciu o dane

Czy przedstawiony zakres przedmiotowy
planu ogdlnego jest wystarczajacy, przy
zatozeniu, ze bedzie to akt planowania
przestrzennego w randze aktu prawa
miejscowego, obejmujacy obligatoryjnie catg
gmine? Biorgc pod uwage, ze plan ogdlny nie
bedzie stanowit podstawy do uzyskania
pozwolenia na budowe, czy powinien
regulowac szczegdétowo aspekty takie jak
parametry zabudowy? Jak w Panstwa ocenie
plan ogdlny powinien uwzglednia¢ problem
lokalizacji inwestycji celu publicznego

o znaczeniu ponadlokalnym?

zawarte w strategii, ktdre powinny wskazywac:

- przeznaczenie terendw i ich delimitacje (funkcja i geometria);

- ramowe parametry zabudowy okreslajgce intensywnos¢ zabudowy mozliwg do udiwigniecia przez
infrastrukture techniczng i spoteczng (istniejagcg lub planowang w strategii, budzecie itp.) z dopuszczeniem
skonkretyzowania parametrow zabudowy (inwestycji) pod katem okreslonego w strategii zapotrzebowania
(biorac pod uwage dane demograficzne);

- nieprzekraczalne wysokosci zabudowy, obszary podwyzszonej zabudowy, obszary sytuowania budynkéw
wysokich i wysokosciowych (okreslone parametrami wskaznikowymi)

- uwarunkowania zwigzane z ochrong srodowiska, przyrody, krajobrazu i kultury itp.;

Ustalenie tych parametréw powinno nastgpi¢ w oparciu o kryteria standarddéw urbanistycznych, ktdrych
ustalenie bedzie waznym zagadnienie do rozstrzygniecia.

Podczas ustalania roli plandw ogdlnych nalezy uwzgledniaé ich znaczenie w konstytucyjnych ograniczeniach
prawa wtasnosci zwigzanych z wyznaczaniem terenéw pod zabudowe i wprowadzaniem zakazéw na innych
terenach.

Do planu ogdlnego nalezy wprowadzi¢ inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym wynikajgce
z planéw wyzszego rzedu (regionalnych lub krajowych).

Nalezy przy tym przewidzie¢ ustawowo mechanizmy dotyczgce warunkéw ich wprowadzenia przez gminy.

W przedstawionym schemacie struktury planowania Plan ogdlny petni role koordynacyjng. Musi by¢ wiec na




biezgco aktualizowany o kolejne Plany zabudowy czy uchwaty nastepujgce na jego podstawie.

Plan Ogdlny powinien by¢ okresowo (np. co rok) poddawany ocenie w zakresie jego aktualnosci.
W przypadku stwierdzenia koniecznosci dokonania w nim zmian (np. z powodu braku jego aktualnosci
w stosunku do zmian zachodzgcych w gminie, regionie lub kraju), Gmina bytaby zobowigzana do rozpoczecia
prac nad jego uaktualnieniem w wyznaczonym terminie.

Postuluje sie by zapisy Planu ogdlnego byty wigzgce dla Gminy w zakresie realizacji infrastruktury oraz
okreslonych zobowigzan i celéw, w wyznaczonych ramach czasowych.

Nalezy wprowadzié¢ regulacje umozliwiajgce wykorzystanie w strukturze systemu planowania istniejacych
dokumentdw planistycznych.

W celu zapewnienia ciggtosci planowania przestrzennego w gminach plan ogélny winien uwzglednia¢ ustalenia
obowigzujgcych mpzp oraz wydanych juz decyzji wzizt a takze dokumentéw wydanych na podstawie tzw.
Specustaw.

Nalezy zdefiniowac¢ i rozstrzygng¢ wzajemne relacje pomiedzy Planem ogdlnym a Planem zabudowy
w kontekscie ich statusu jako aktéw prawa miejscowego. Warto rozwazy¢ role Planu ogdlnego jako podstawy
prawnej do uzyskania pozwolenia na budowe.

W zakresie uwzglednienia w planie ogélnym
uzbrojenia terenu:

Czy widzicie Panstwo potrzebe rozmieszczenia
w planie ogdlnym obiektéw sieci uzbrojenia
terenu? Jaki zakres ustalen, dotyczacych takich
obiektéw, powinien byé przedmiotem planu
ogoblnego?

Wszelkie uzbrojenie jest elementem niosgcym skutki przestrzenne

Rozmieszczenie sieci uzbrojenia terenu powinno by¢ elementem Planu Ogdlnego.

Plan ogdlny powinien zawieraé¢ informacje o istniejgcych oraz_planowanych sieciach uzbrojenia (dot. sieci
wyzszych parametréw) poniewaz generujg one oddziatywania majace wptyw na inwestowanie terendow
sgsiadujacych. Plan ogdlny powinien rezerwowac korytarze dla przebiegu sieci uzbrojenia terenu i traktowad te
trasy jako wigzace ustalenie dla kolejnych aktéw planistycznych.

Informacje dot. infrastruktury winny by¢ zamieszczone zaréwno w czesSci graficznej (na rysunku planu)
i opisowej. Dzisiejsza technologia cyfrowa umozliwia wprowadzenie do planéw informacji o przebiegu sieci
uzbrojenia w czytelny sposdb.

W zakresie uwzglednienia w planie ogélnym
terenéw komunikacji:

Czy widzicie Panstwo potrzebe rozmieszczenia
w planie ogdlnym drég publicznych? Czy
klasyfikacja drég powinna by¢ wzieta pod
uwage jako kryterium ich ujecia w planie
0golnym?

Plan ogélny powinien ustala¢ przebieg, charakter oraz klase drég podobnie jak sie¢ kolejowa, lotniska
i transport wodny.

Plan Ogdlny powinien zawiera¢ informacje o istniejgcych i planowanych drogach publicznie dostepnych
z uwzglednieniem ich przepustowosci.

Podziat na tzw. ,,drogi publiczne "oraz ,,wewnetrznenie " nie spetnia warunku informacji planistycznej,
poniewaz np. status drég, ktére zlokalizowano na dziatkach wtasnoéci gminy — zalezny jest od podjecia lub
niepodjecia uchwaty gminy o zaliczeniu danej drogi do zbioru drdg publicznych (wg art. 7. ustawy o drogach
publicznych) i bywa zmienny w czasie.

Dla ksztattowania sieci komunikacyjnej o zatozonej gestoscii — istotne sg drogi publicznie dostepne (bedace
wtasnoscig podmiotu publicznego).

”

Rozmieszczenie drédg powinno uwzglednia¢ klasyfikacje drég na nastepujgcych zasadach: obowigzkowo
rozmieszcza sie drogi: krajowe, wojewddzkie i powiatowe oraz w koordynacji z tg klasyfikacjg gtéwne i




zbiorcze. Drogi gminne zas, w zakresie w jakim gmina uzna to za uzasadnione.

Wytyczanie drég powinno uwzglednia¢ charakter zabudowy i dzieli¢ strefy w sposdb racjonalny. Siatka
projektowanych drég powinna by¢ odpowiednio gesta, aby nie dopuszcza¢ mozliwosci powstawania duzych
potaci terenu bez obstugi komunikacyjnej.

W zakresie delimitacji obszaréw o zblizonym
i uzupetniajagcym sie przeznaczeniu

i porownywalnym zagospodarowaniu:

Czy zaproponowany w zatgczonym materiale
podziat na strefy funkcjonalne i opis tych stref
sg dla Panistwa czytelne i w Paristwa ocenie
poprawne merytorycznie? Czy odpowiada

to potrzebom normatywnym dla poziomu catej
gminy? Czy z tresci ustawy powinien

wynikac inny sposdb ustalenia przeznaczenia
terenu oraz wyznaczania granic w obszarze
gminy?

Ogdlnie przyjecie zasady podziatu na strefy funkcjonalne wydaje sie stuszne — ma stuzy¢ celowi Planu
Ogdlnego, czyli ustaleniu przeznaczenia terendw i podstawowych ograniczen w ich zagospodarowaniu.

W materiale zatgczonym w ramach konsultacji pokazany zostat podziat na strefy funkcjonalne wraz ze
szczegdtowym opisem stref. Taki podziat moze zosta¢ wykorzystany przy opracowywaniu inwentaryzacji
zasobéw gminy w zakresie istniejgcego zagospodarowania terenéw. Natomiast formowanie nowej struktury
funkcjonalnej gminy w oparciu o charakterystyke wiekszosci z proponowanych stref funkcjonalnych nie wydaje
sie whasciwe.

Przyktadowo opis Strefy 4 — ,,strefa podmiejska’ to opis cech istniejgcej zabudowy i zagospodarowania -
wystepujacych na rozleglych przestrzeniach kraju. Nie wydaje sie stusznym kontynuacja réwnoczesnie
wszystkich takich sktadowych w jednej strefie funkcjonalne;j.

Przydatno$¢ merytoryczna proponowanej systematyki budzi watpliwosci, choéby dlatego, ze takie pojecia jak
przemyst czy ustugi oraz powigzania pomiedzy nimi zmieniajg sie dynamicznie.

Nalezy rozwazy¢ podziat oparty o przeznaczenie terenu (na zasadach zblizonych do aktualnego podziatu dla
Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego czy Studidw Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania  Przestrzennego) np. podziatna strefy zabudowy jednorodzinnej, wielorodzinnej,
ustugowej, rolnej, zieleni urzadzonej itd.

W zakresie delimitacji obszaréw ustalajacych
warunki zabudowy w drodze decyzji:

Czy plan ogdlny powinien okresla¢ granice
terenu uzupetniania zabudowy, czyli terenu, na
ktorym warunki zabudowy mogg by¢ ustalone
w drodze decyzji administracyjnej? Czy
przedstawione w zatgczonym dokumencie
zasady wyznaczenia obszaru uzupetnienia
zabudowy sg wtasciwe? Czy za wtasciwe
uznaja Panstwo zasade, ze obszar uzupetnienia
zabudowy bedzie aktualizowany wytgcznie
wraz z aktualizacjg planu? Czy lepszym
rozwigzaniem jest kazdorazowe badanie
dostepu do infrastruktury technicznej,
komunikacyjnej i spotecznej, wynikajacej ze
standardéw, przed wydaniem decyzji
administracyjnej?

Niestety w przedstawionej do opiniowania koncepcji reformy systemu planowania i zagospodarowania
przestrzennego nie okreslono na jakiej podstawie i w oparciu o jakie kryteria mogg by¢ ustalane warunki
zabudowy w drodze decyzji.

Brak takiego sprecyzowania przywodzi na mysl obowigzujgcy system wydawania decyzji o warunkach
zabudowy w oparciu o kryteria tzw. ,dobrego sasiedztwa” co dyskwalifikuje takg propozycje w sSwietle
dotychczasowej praktyki (zbyt duza swoboda i uznaniowos¢ w wyborze cech do kontynuacji)

w przestanym przez ministerstwo dokumencie ,Reforma systemu planowania
i zagospodarowania przestrzennego: plan ogdlny — prekonsultacje”- propozycja wyznaczania w planie ogélnym
terendw uzupetniania zabudowy z prawem wydawania decyzji o warunkach zabudowy nie jest witasciwa
poniewaz postuguje sie nieracjonalnymi kryteriami.

Wtasciwg zasadg dla aktualizacji obszaru uzupetniania zabudowy wydaje sie przyjecie metody dokonywania tej
aktualizacji wytacznie wraz z aktualizacjg planu ogélnego, jako prostszej i tatwiejszej do stosowania

Jako alternatywe mozna rozwazy¢ wydawanie wprost pozwoled na budowe lub poprzedzajgcych decyzji
lokalizacyjnych w oparciu o standardy urbanistyczne w powigzaniu z ustaleniami planu ogdlnego




W zakresie wyznaczenia jednostek
urbanistycznych:

Czy widzicie Panstwo potrzebe wydzielania
jednostek urbanistycznych tak, jak je opisano
w materiale?

Jakg tres¢ powinna nie$¢ ze sobg regulacja
dotyczaca wyznaczonych jednostek
urbanistycznych, na przykfad chtonnos¢

i intensywnos¢ zabudowy? Czy jednostki
urbanistyczne powinny by¢ wyznaczone
wytacznie na obszarach zabudowy?

Czy delimitacja jednostek urbanistycznych
powinna nawigzywac do delimitacji stref
funkcjonalnych, czy powinny to by¢ niezalezne
od siebie, naktadajgce sie na siebie podziaty?

Opis jednostki urbanistycznej przedstawiony w ramach dokumentu koncepcja reformy systemu planowania
i zagospodarowania przestrzennego jest bardzo ogdlny i lakoniczny w zwigzku z tym nie da sie sformutowac
jednoznacznej odpowiedzi o potrzebie wydzielania tych jednostek.

Jednostka nie powinna by¢ wieksza niz Strefa funkcjonalna wyznaczona w Planie ogélnym. Plan ogdlny mégtby
proponowac wstepne podziaty na jednostki urbanistyczne wiekszych lub skomplikowanych Stref. Kolejno Plan
Zabudowy powinien by¢ sporzadzany dla minimalnie catej Jednostki Urbanistycznej, ale mogtby wyznaczac tez
jednostki urbanistyczne w zaleznosci od skali i skomplikowania Strefy. Jednostke urbanistyczng powinna
wyznacza¢ wytgcznie osoba o odpowiednich kwalifikacjach — uprawnieniach do sporzgdzania projektéw
zagospodarowania terenu (zabudowanego), czyli architekt, cztonek IARP, gdyz jednostka definiowataby
delimitacje zabudowy i infrastruktury wchodzac w materie przepiséw prawa budowlanego. Jednostka
urbanistyczna musi zawieraé takze okreslone szczegétowe parametry zabudowy (wysokos¢, liczbe kondygnacji,
linie zabudowy, zabudowe w granicy dziatki, podziat/udziat wskaznika intensywnosci zabudowy w ramach
wskaznika Strefy itp.)




