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nie skutkujgce koniecznoscig ponowienia etapu opiniowania i uzgodnieri, mogace jednak wymagac
powtdrnego wytozenia projektu Studium do publicznego wgladu.

I. Propozycja zmian proponowanego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej

Istnieje mozliwo$¢ wprowadzenia do projektu Studium bardziej restrykcyjnych parametréw i
wskaznikéw urbanistycznych niz ustalonych w obowigzujgcych aktach planowania przestrzennego pod
warunkiem zastosowania przepisu umozliwiajgcego zachowanie zasad, parametrow i wskaznikow
zabudowy oraz zagospodarowania terenu okreslonych w obowigzujgcych planach miejscowych.
Pozwoli to na pdziniejszg weryfikacje rozwigzan urbanistycznych na etapie projektéw plandow
miejscowych i zmian obowigzujgcych planéw miejscowych w odniesieniu do nowej polityki
przestrzennej gminy okreslonej w Studium, a potencjalnych konsekwencji finansowych dla budzetu
gminy wynikajgcych z art. 36 ustawy o dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), zwang dalej ustawg pzp. Wyzej omawiany przepis zostat
juz zastosowany w analizowanym projekcie Studium w podrozdziale 4.3.2 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (str. 205) cyt.: “Dopuszcza sie przyjecie w miejscowym planie zasad
ksztattowania zabudowy, wskaznikéw zagospodarowania oraz przeznaczenie terenu wynikajgce z
obowigzujgcego miejscowego planu.”. Tym samym mozliwe jest zastosowanie w projekcie Studium
bardziej restrykcyjnych wskaznikoéw urbanistycznych w odniesieniu do powierzchni biologicznie
czynnej, zgodnie z tabelg ponize;j:

Biol. Czynna - nie mniej niz:

mieszkaniowa uslugowa publiczna r:::::dl produkcyjna

M/U - tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej o charakterze
miejskim

MS - tereny zabudowy wielofunkcyjnej o
charakterze srédmiejskim

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

0% 0%

0% 0%

MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednoredzinnej i zabudowy ustugowe
MN/RZ - tereny zabudowy mieszkaniowej
(zagrodowej, jednorodzinnej) o charakterze
wiejskim

MN/ML - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej
MN/MLz - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednoredzinnej i rekreacji indywidualnej na
zadrzewionych dziatkach

0% 0%

0% 0%

40% 0%

60% 0%
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MN/MLz - tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej na 60% 0%

zadrzewionych dziatkach

U'f‘a‘ - zabuflowa u_slug handlu 0% 0%

wielkopowierzchniowego

U - tereny zabudowy uslugowe;j 0% 0%

us/uT - zabudowa uslug sportu i rekreacji oraz 0% 60% 50% 0%

turystyki

PS - tereny zabudowy produkcyjno-sktadowej 0% 0% 0% 0%

Ps1- t.erenyfahudowy produkcyjno-sktadowej 0% 0% 0% 0%

z ,dominantg

PS/U - zabudowa produkcyjno-sktadowa i 0% 0% 0%

zabudowa ustugowa,

PS/U1 - zabudowa prod ukc;ltjno-sEladowa i 0% 0% 0%

zabudowa uslugowa z ,dominanta

PE - zabudowa produkcji energii — elektrownie 0% 0% 0% 0% 15%

stoneczne

RL - taki i pastwiska 50% 0% 0% 0% 0%

R - grunty rolne. Tereny wylaczone z nowej
zabudowy za wyjatkiem urzadzen infrastruktury
technicznej 100% 100% | 100% | 100% 100%
i drég, w tym drég transportu rolnego, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

W odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami M/U, MN/U, MN, MN/RZ, MN/ML: tereny te
obejmujg w wiekszosci istniejgcg zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng posrdd ktdrej nastepuje
intensyfikacja struktury urbanistycznej w postaci intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa blizniacza i szeregowa, takze w formie budynkéw mieszkalnych dwulokalowych) oraz
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (tereny M/U) o gabarytach nawet do 4 kondygnacji lub 5
kondygnacji, w tym poddasza uzytkowe. Tak niski udziat powierzchni biologicznie czynnej w kontekscie
naukowo udowodnionych zmian klimatycznych (problemdw z miejskimi wyspami ciepta, nawalnymi
deszczami, okresowymi suszami) oraz wdrazania rozwigzan sprzyjajagcych gromadzeniu wadd
deszczowych i opadowych poprzez ich zagospodarowanie bezposrednio w gruncie, jest niewskazany w
celu zachowania jakosci zamieszkania obecnych i przysztych mieszkancow miasta. W kontekscie
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na terenach przemystowych i ustugowych Rada Miejska
Zwraca uwage, ze zaproponowane powiekszenia minimalnych udziatéw tej powierzchni w powierzchni
dziatki budowlanej beda mogty byé bilansowane w postaci miejsc do parkowania realizowanych z
materiatow podtprzepuszczalnych (np. geokrata), a takze w ramach zieleni izolacyjnych na obrzezach
nieruchomosci w celu separacji zabudowy mieszkaniowo-ustugowej od ewentualnych ucigzliwosci
generowanych w ramach prowadzonych dziatalnosci na terenach PS i PS/U.

Il. Propozycja zmian proponowanego parametru maksymalnej wysokos¢ zabudowy

Analogicznie do zmian minimalnego udziatu pow. biol. czynnej mozliwe jest zastosowanie w projekcie
Studium bardziej restrykcyjnych parametrow maksymalnej wysokosci zabudowy, zgodnie z tabelg
ponizej: PARAMETRY Wys. Zabudowy - nie wiecej niz:
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Wys. Zabudowy - nie wigcej niz:

mieszk
aniowo
wieloro
dzinna

rekreacji
ustugowa publiczna i produkcyjna
turystyki

FUNKCJA

M/U - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o
charakterze miejskim

MS - tereny zabudowy wielofunkcyjnej o
charakterze srédmiejskim

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zabudowy ustugowe

MN/RZ - tereny zabudowy mieszkaniowej
(zagrodowej, jednorodzinnej) o charakterze 12M | OM 12M 12M oM oM
wiejskim

MN/ML - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej
MN/MLz - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej na 10M | OM 10M 10M 10M oM
zadrzewionych dziatkach

UW - zabudowa ustug handlu
wielkopowierzchniowego

16M | 16M 16M 16M oM oM

12M | OM 12M 16M oM oM

16M 16M oM oM

12M | oM 12M 12M 12M oM

16M | OM 16M 16M oM oM

U - tereny zabudowy ustugowej oM oM 16M _ 0 oM
Us/uT - zabudowa ustug sportu i rekreacji oraz oM oM oM oM oM oM
turystyki

PS - tereny zabudowy produkcyjno-skladowej oM oM oM oM oM 25M

PS1 - ieren”y zabudowy produkcyjno-sktadowej z oM oM oM oM oM -
.dominanta

PS/U - zabudowa produkcyjno-sktadowa i
zabudowa ustugowa,

PS/U1 — zabudowa produkc)_rjno-skladowal oM | om | 25m oM oM |-|
zabudowa ustugowa z ,dominanta”

PE - zabudowa produkcji energii — elektrownie oM oM oM oM oM oM
stoneczne
RL - taki i pastwiska 10M | OM oM oM oM oM
R — grunty rolne. Tereny wylaczone z nowej
zabudowy za wyjatkiem urzadzen infrastruktury
technicznej oM oM oM oM oM oM
i drég, w tym drdg transportu rolnego, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

oM oM 25M oM oM 25M

W odniesieniu do proponowanej wysokosci budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych na terenach
oznaczonych symbolami M/U i MN/U nalezy wskazaé, ze tak wysokie budynki mieszkalne
jednorodzinne stanowi¢ bedg element obcy ws$réd istniejacych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych. Nalezy wzig¢ pod uwage, ze przyjmujac wysoko intensywny wariant zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w formie budynkéw szeregowych dwulokalowych do 3. lub nawet 4.
kondygnacji nadziemnych z wysokim parterem o funkcji ustugowej, wysokos¢ takich budynkéw (biorac
pod uwage wytgcznie aspekty techniczne) nie powinna musie¢ przekroczy¢é 13 m. Dotyczy to kubatur
krytych dachem ptaskim jak i stromym. W zwigzku z powyzszym przyjecie maksymalnej wysokosci
zabudowy na poziomie 16 m w mojej ocenie powinna podlega¢ wtérnej weryfikacji w kontekscie celow
polityki przestrzennej terenach M/U i ich przysztej struktury urbanistycznej, W kontekscie
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proponowanej wysokosci budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na terenie oznaczonym symbolem
M/U nalezy wskazaé, ze tak wysokie budynki mieszkalne wielorodzinne wptywajg na krajobraz miasta
oraz stanowig konkurencje widokowg dla historycznej zabudowy wielorodzinnej centrum miasta na
terenach zabudowy wielofunkcyjnej o charakterze $rédmiejskim (MS). Dodatkowo z uwagi
przeciwdziatanie konflikt spoteczno-przestrzennym na styku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
i wielorodzinnej, zabudowa mieszkaniowa na tych terenach powinna charakteryzowac sie zblizonymi
wskaznikami i parametrami do istniejgcej zabudowy, ktérg w przewazajgcym udziale tworzy zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Zwiekszanie intensywnosci zabudowy poprzez dopuszczenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej o wysokosci do 20 m na terenach M/U pokrywajgcych znaczng czesé
obszaru miasta jest pierwszym krokiem w kreowaniu polityki przestrzennej gminy w kierunku
potencjalnego wykreowania/nasilenia wspomnianych konfliktéw. Nalezy podkresli¢, ze w przypadku
maksymalnej wysokosci zabudowy ustalonej w obowigzujgcych planach miejscowych i przekraczajacej
wskazane 16 m, mozliwe bedzie dopuszczenie zachowania ustalonej wysokosci zabudowy w
obowigzujgcym planie miejscowym na podstawie przepisu cytowanego we wstepie niniejszej opinii.

lll. Propozycja ograniczenia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie budynkéw
szeregowych dla terendw MN/MLz, MN/ML, MN/RZ, MN i MN/U Rada Miejska wnioskuje juz na etapie
projektu Studium zakazac¢ (lub zaleci¢ zakaz) ustalania w planach miejscowych przeznaczenia terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej, o ktérym mowa w zataczniku nr 1
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2021 poz. 2404). Tereny
MN/MLz, MN/ML, MN/RZ, MN i MN/U zostaty wyznaczone na obrzezach miasta oraz w cze$ci wiejskiej
gminy. Struktura urbanistyczna tych obszaréw wskazuje na nisko intensywng zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng w formie budynkdow wolno stojgcych oraz zabudowe zagrodowg (siedliskowg). Ekspansja
wysoko intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej na te obszary jest wysoce
niewskazana, z uwagi na konflikty spotecznie oraz racjonalne gospodarowanie przestrzenig mozliwe do
osiagniecia poprzez ograniczanie intensywnej zabudowy wytgcznie do granic miasta w celu zwiekszenia
przydatnosci i efektywnosci inwestycji celu publicznego zwigzanych z infrastrukturg techniczng i
spoteczna.

IV. Zabezpieczenie terendw pod ustugi publiczne (placowek oswiaty - szkoty, przedszkola), i zielen
publicznie dostepng (parki miejskie i wiejskie)

W celu jednoznacznego wskazania infrastruktury spotecznej o charakterze ustug publicznych, a w
szczegolnosci ustug oswiaty Rada Miejska wnosi o klasyfikacje terenéw wyznaczonych kierunkach
zagospodarowania przestrzennego projektu Studium wzbogaci¢ o “tereny zabudowy ustugowej
publicznej (UP)”. Tereny te jednoznacznie wskazg istniejgce obiekty publiczne oraz planowane w
obowigzujgcych planach miejscowych, a takze wyznaczg nowe rezerwy terenowe na gruntach
gminnych i Skarbu Panistwa. W celu zabezpieczenia wszystkich istniejacych i planowanych w
obowigzujgcych planach miejscowych obszaréw publicznie dostepnej zieleni w postaci np. parkéw
miejskich i wiejskich Rada Miejska wnosi o uzupetnienie klasyfikacji terenédw wyznaczonych w
kierunkach zagospodarowania przestrzennego projektu Studium jako “tereny zieleni urzgdzonej (ZU)”
o dodatkowe obszary. Zaleca sie weryfikacje gruntéw gminnych, Skarbu Panstwa, a takze innych
podmiotéw, mogacy stanowié potencjat w postaci zmiany lub zachowania ich przeznaczenia jako tereny
publicznie dostepnej zieleni urzgdzonej. Przyktadem takiej weryfikacji jest cze$¢ nieruchomosci nr 9
obreb 0019 (Identyfikator: 143409_4.0019.9), dla ktdérej w obowigzujgcym planie miejscowym (uchwat
Nr 400/XXVIII/2021 z dnia 25 stycznia 2021 r.) ustalono teren oznaczony symbolem 3ZP (zielen
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urzgdzona — parkowa). Projekt Studium nie uwzglednia ustalern obowigzujgcego planu wskazujac nowy
kierunek zmian przeznaczenia terendw tej czesci nieruchomosci wprowadzajgc teren o symbolu M/U
jednoznacznie zwigzany z zabudowga. Wskazane zmiany projektowe pozytywnie wptyng na bilans
terendw przeznaczonych pod zabudowe poprzez wytgczenie obszarow zweryfikowanych gruntéw z
planowanej zabudowy mieszkaniowej. Tym samym da to mozliwos¢ wyznaczenia kierunkdw zmian
przeznaczenia terenéw zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg w innych miejscach w gminie.

V. Propozycja zapis6w odnosnie wprowadzenia zakazow lokalizowania na terenie stref P/U wszelkich
przedsiewzie¢ zwigzanych z przetwarzaniem i sortowaniem, odzyskiwaniem odpadow, biogazowi i
wszelkich innych ustug ucigzliwych powodujacych odér, pyt i kurz.

W projekcie Studium w podrozdziale 4.3.2 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (str. 202)
znajdujg sie juz odpowiednie przepisy uniemozliwiajgce w planach miejscowych dopuszczenie
lokalizacji obiektéw ustugowych jak i produkcyjnych i ucigzliwym charakterze. Cyt.: ® “Obowiazuje
zakaz lokalizowania obiektéw i instalacji budowlanych zwigzanych z gospodarka odpadami, w tym
zbieraniem, transportem, przetwarzaniem odpaddéw obejmujgcym procesy odzysku i unieszkodliwiania
wraz z zastrzezeniami: - zakaz, o ktérym mowa powyzej, nie dotyczy podmiotu gminnego realizujgcego
zadania z zakresu gospodarki odpadami na podstawie przepiséw o utrzymaniu porzadku w gminach, -
na terenach oznaczonych symbolami: PS, PS1, PS/U, PS/U1 zakaz lokalizowania obiektéw i instalacji
budowlanych zwigzanych z gospodarka odpadami, w tym zbieraniem, transportem, przetwarzaniem
odpaddéw obejmujgcym procesy odzysku i unieszkodliwiania nie dotyczy tych z wymienionych dziatan,
ktdre sg integralnym elementem procesu technologicznego w ramach prowadzonej innej dziatalnosci
gospodarczej niz gospodarka odpadami. ® Obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko okreslonych w przepisach odrebnych wraz z zastrzezeniami: -
zakaz, o ktérym mowa powyzej, nie dotyczy: inwestycji celu publicznego, inwestycji lokalizowanych na
terenach oznaczonych symbolami: M/U (w zakresie budownictwa mieszkaniowego), UW, PG, PE, KK,
KS, W, K, G, E, dla ktéorych dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko okreslonych w przepisach odrebnych, - dla terenéw oznaczonych
symbolami: PS, PS1, PS/U, PS/U1: - dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywaé na srodowisko okreslonych w przepisach odrebnych, z wykluczeniem gospodarki
odpadami w zakresie okreslonym powyzej, - dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko okresSlonych w przepisach odrebnych, z
wykluczeniem gospodarki odpadami w zakresie okreslonym powyzej, - dopuszcza sie w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego wykluczenie na konkretnym terenie lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé lub mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, zanieczyszczenie akustyczne generowane sposobem zagospodarowania i
uzytkowania nieruchomosci potozonych w ramach poszczegdlnych terenéw nie moze przekraczaé na
terenach chronionych akustycznie (np. mieszkaniowych) potozonych poza danym terenem,
dopuszczalnych wartosci réwnowaznego poziomu hatasu okreslonego w przepisach odrebnych.” W
podrozdziale 7.3.2 w zdaniu cyt.: “W gminie nie wyznacza sie terenéw dla lokalizacji elektrowni
wiatrowych wraz z ich strefami ograniczonego uzytkowania i zagospodarowania.” proponuje dodac
wykluczenie biogazowni: “W gminie nie wyznacza sie terendow dla lokalizacji biogazowni, a takze
elektrowni wiatrowych wraz z ich strefami ograniczonego uzytkowania i zagospodarowania.”.
Dodatkowo, we wszystkich ustaleniach projektu Studium dotyczacych terenéw UW, PS, PS1, PS/U,
PS.U1 oraz w rozdziale 16 kierunkow zagospodarowania przestrzennego proponuje do sformutowania
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cyt.: “(z wytaczeniem elektrowni wiatrowych)” dodaé¢ wytacznie biogazowni: “(z wytaczeniem
elektrowni wiatrowych i biogazowni)”.



