Wajt Gminy Ryrisk

Dotyczy: uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Ryrisk dla

terenu obejmujgcego dziatki nr 1/22, 1/23, 1/24, 1/33, 1/34, 1/35, 1/38, 1/45, 1/46, 1/47, 1/48, 1/49 i 1/50 w
Watyczu

Dziatajac jako wiasciciel [ wspétwiasciciel nieruchomosci obejmujgcych dziatki ewidencyjne nr1/33, 1/34,
1135, 1/45, 1/47 11/48 potozone w obrebie Watycz, wnosze nastepujace uwagi do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wytozonego do publicznego wgladu.

Uwagi dotyczace terenu oznaczonego symbolem 1MW i 2MW.

Wnosze o:

1. Zmiang przeznaczenia terendéw 1MW i 2MW poprzez dopuszczenie funkcji mieszkaniowo-
ustugowej.
Proponowane brzmienie:
»lereny oznaczone symbolami 1MW i 2MW przeznacza si¢ na cel zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz mieszkaniowo-ustugowej.”
oraz dodanie zapisu:

»Dopuszcza sig lokalizacje ustug nieuciazliwych wbudowanych w budynki mieszkalne
wielorodzinne oraz w samodzielnych budynkach ustugowych zwigzanych z obstuga mieszkaricéw, w
szczegolnosci ustug handlu detalicznego, gastronomii, zdrowia, biurowych, administracyjnych,
spotecznych, edukacyjnych i rekreacyjnych.”

Uzasadnienie:

Wspdiczesne standardy urbanistyczne zaktadajg tworzenie wielofunkcyjnych zespotéw zabudowy
mieszkaniowej, umozliwiajacych realizacje podstawowych ustug w miejscu zamieszkania. Rozwigzanie
takie ogranicza transportochtonnos¢ ukfadu przestrzennego, zwigksza atrakcyjnos¢ inwestycyjna
terenu oraz poprawia jako$¢ zycia przysztych mieszkaricéw.

2. Dopuszczenie realizacji budynkéw towarzyszacych i zabudowy uzupeiniajacej.
Proponowany zapis:
»Dopuszcza sie realizacje budynkdw i obiektdw towarzyszacych funkcji mieszkaniowej, w
szczegdlnosci garazy, garazy wielostanowiskowych, budynkéw gospodarczych, rowerowni, altan

smietnikowych, budynkéw technicznych, magazynowych i ustugowych zwiazanych z obstuga
mieszkaricow.”

Uzasadnienie:



Projekt planu nie zawiera obecnie jednoznacznych zapiséw umozliwiajacych realizacje

niezbednej infrastruktury obstugujacej zabudowe wielorodzinng. Moze to powodowaé problemy
interpretacyjne na etapie uzyskiwania decyzji administracyjnych.

3. Dopuszczenie garazy podziemnych.
Proponowany zapis:
»Dopuszcza sig realizacjg garazy podziemnych, kondygnacji podziemnych oraz podziemnych
miejsc postojowych zwigzanych z funkcja mieszkaniowa i ustugowa.”
Uzasadnienie:
Rozwigzanie takie ogranicza powierzchnie parkingéw naziemnych, pozwala na zachowanie
wigkszej ilosci terendw zielonych i poprawia estetyke zagospodarowania przestrzeni.

4. Dopuszczenie garazy naziemnych oraz zespotéw garazowych.
Proponowany zapis:

»Dopuszcza sig realizacje garazy wolnostojacych, wbudowanych oraz zespotéw garazy
obstugujacych zabudowe wielorodzinna.”

5- Dopuszczenie przebudowy, rozbudowy, nadbudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania
istniejgcych budynkéw produkdji rolnej, magazynowych i gospodarczych.
Proponowany zapis:

»DoOpuszcza sig przebudowg, rozbudowe, nadbudowe oraz zmiang sposobu uzytkowania
istniejagcych budynkdéw gospodarczych, magazynowych i zwiazanych z produkcjg rolng na funkcje
mieszkaniowe wielorodzinne, mieszkaniowo-ustugowe, ustugowe, administracyine, garazowe,
techniczne i rekreacyjne z zachowaniem wymogdéw ochrony konserwatorskiej.”

Uzasadnienie:

Na przedmiotowych dziatkach istniejg budynki dawnego zespotu folwarcznego wykorzystywane
obecnie lub historycznie dla potrzeb produkcji rolnej i magazynowania. Projekt planu przewiduje
ochrong historycznego ukfadu zespotu folwarcznego oraz zachowanie i adaptacje istniejacej zabudowy.
W zwigzku z tym zasadne jest jednoznaczne umozliwienie ich przeksztatcenia do nowych funkgcji
zgodnych z przeznaczeniem terendw.

Brak takiego zapisu moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktdrej istniejgca zabudowa zostanie
pozbawiona mozliwosci racjonalnego wykorzystania, pomimo e plan zaktada jej zachowanie.

6. Zwigkszenie maksymalnej intensywnosci zabudowy.
Wnosze o zmiang maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy z 2,0 do 3,0.
Uzasadnienie:
Plan dopuszcza realizacjg budynkéw do czterech kondygnacji nadziemnych i wysokoéci do 16 m.
Przy takich parametrach wskaZnik intensywnosci 2,0 ogranicza mozliwosci racjonalnego wykorzystania
terendw przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng i nie odpowiada potencjatowi inwestycyjnemu
nieruchomosci.

7- Zmniejszenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.
Wnosze o obnizenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej z 50% do 30%.
Uzasadnienie:




Ustalony poziom 50% jest charakterystyczny raczej dla zabudowy jednorodzinnej lub ekstensywnej. Dla
zabudowy wielorodzinnej powoduje istotne ograniczenie mozliwosci zagospodarowania terenu oraz
realizacji infrastruktury towarzyszace,.

8. Dopuszczenie pigciu kondygnacji nadziemnych przy zachowaniu maksymalnej wysokosci
zabudowy 16 m.

Uzasadnienie:

Projekt planu dopuszcza wysokos¢ zabudowy do 16 m, co technicznie pozwala na realizacje
budynkéw pieciokondygnacyjnych. Jednoczeénie ograniczenie liczby kondygnacji do czterech powoduje

nieuzasadnione ograniczenie mozliwo<ci inwestycyjnych przy zachowaniu tych samych parametréw
wysokosciowych i krajobrazowych.

9- Zmniejszenie minimalnej liczby miejsc postojowych dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinne;j.

Wnosze o zmiang wskaZnika z 2 miejsc postojowych na lokal mieszkalny do 1,2-1,5 miejsca
postojowego na lokal mieszkalny.
Uzasadnienie:

Wskaznik 2 miejsc postojowych na lokal jest znaczaco wyziszy od stosowanego w wielu
obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dla zabudowy wielorodzinnej
i moze prowadzi¢ do nadmiernego zajmowania terenu przez parkingi kosztem terendw zieleni i
zabudowy mieszkaniowej.

Przedstawione uwagi zmierzaja do zwigkszenia funkcjonalnosci i atrakcyjnosci inwestycyjnej
terendw 1MW i 2MW, umozliwiaja racjonalne wykorzystanie istniejacej zabudowy folwarcznej oraz
realizacjg nowoczesnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zgodnej z zasadami zrownowazonego
rozwoju i efektywnego gospodarowania przestrzenia.

Uwagi dotyczace terenu oznaczonego symbolem 1UA-PS [ 2UA-PS obejmujacego dziatke nr1/4711/48

10. Zmniejszenie szerokosci pasa zieleni izolacyjnej
Wnoszg o zmiane zapiséw:

»dla terenu oznaczonego symbolem 1UA-PS obowiazuije realizacja zieleni izolacyjnej szerokosci min. 5,0
m od strony terenu oznaczonego symbolem 1MW’
oraz
»dla terenu oznaczonego symbolem 2UA-PS obowiazuje realizacja zieleni izolacyjnej szerokosci min. 5,0
m od strony terenu oznaczonego symbolem 2MwW”’
poprzez zastgpienie ich zapisami:
»dopuszcza sie realizacje zieleni izolacyjnej o szerokoéci minimum 2,0 m lub zastosowanie innych
rozwigzan ograniczajacych oddziatywanie funkdji sasiednich, w tym zieleni wysokiej, ekrandw zieleni,
ogrodzeri pemych Iub zabudowy ustugowej niepowodujacej przekroczenia standardéw
srodowiskowych.”
Uzasadnienie:
Przeznaczenie terendéw.UA-PS obejmuje ustugi biurowe, administracyjne oraz sktady i magazyny
niepowodujace przekroczenia standardéw $rodowiskowych. Narzucony pas zieleni izolacyjnej o
szerokosci 5,0 m powoduje nieproporcjonalne ograniczenie mozliwosci zagospodarowania
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nieruchomosci i zmniejszenie powierzchni inwestycyjnej bez wykazania rzeczywistej potrzeby
funkcjonainej.

1. Dopuszczenie przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i zmiany sposobu uzytkowania
istniejacych budynkéw

Wnosze ¢ dodanie zapisu:

»Dopuszcza sig przebudowg, rozbudowg, nadbudowe oraz zmiane sposobu uzytkowania istniejgcych
budynkéw gospodarczych, magazynowych, produkdji rolnej oraz budynkéw folwarcznych na funkcje
zgodne z przeznaczeniem terenu, w tym ustugi, administracje, biura, handel, gastronomie, usfugi
turystyki, ustugi spoteczne, ustugi zdrowia, magazyny i funkcje pomocnicze.”

Uzasadnienie:

Na obszarze objgtym planem istnieje historyczna zabudowa folwarczna oraz budynki zwigzane z
dawng dziatalnoscia rolnicza. Projekt planu przewiduje ich ochrone i zachowanie, jednak nie okreéla
jednoznacznie mozliwosci ich adaptacji do nowych funkcji gospodarczych i ustugowych. Moze to
prowadzi¢ do ograniczenia mozliwosci wykorzystania istniejacego majatku budowlanego.

12. Dopuszczenie zabudowy towarzyszacej
Wnosze o dodanie zapisu:
»Dopuszcza sig realizacje budynkéw i obiektéw towarzyszacych funkcji podstawowej, w szczegdinosci
budynkéw technicznych, garazy, garazy wielostanowiskowych, budynkéw gospodarczych, portierni,

wiat magazynowych, wiat przefadunkowych, budynkéw socjalnych oraz infrastruktury zwigzanej z
obstuga nieruchomosci.”
Uzasadnienie:

Projekt planu nie zawiera jednoznacznego dopuszczenia podstawowych obiektéw
obstugujacych dziatalnosc ustugowa i magazynows, co moze powodowad problemy interpretacyjne na
etapie uzyskiwania pozwoleri na budowe.

13. Zwigkszenie maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
Wnosze o zmiang maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy z 0,6 do 0,8.
Uzasadnienie:
Dla terendw ustugowych, administracyjnych i magazynowych udziat powierzchni zabudowy na
poziomie 60% jest nadmiernie restrykcyjny i ogranicza racjonalne wykorzystanie nieruchomosci.
Parametr 80% jest powszechnie stosowany dla terendw ustugowych i magazynowych.

14. Zmniejszenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
Wnoszg o zmiang minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej z 40% do 20%.
Uzasadnienie:

Dla terenéw o funkcji ustugowej i magazynowej wymdg zachowania 40% powierzchni
biologicznie czynnej jest nieproporcjonalnie wysoki i nie odpowiada charakterowi planowanego
zagospodarowania. Powoduje on znaczace ograniczenie mozliwosci inwestycyjnych bez uzyskania
istotnych korzysci przestrzennych lub srodowiskowych.




15. Zwigkszenie maksymalnej intensywnoséci zabudowy
Wnosze o zmiang maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy z 1,2 do 2,0.
Uzasadnienie:

Przy dopuszczonej wysokosci zabudowy do 12,0 m oraz dwdch kondygnacjach nadziemnych
obecny wskaZnik intensywnosci zabudowy nie pozwala na pefne wykorzystanie potencjatu
inwestycyjnego terenu.

16. Rozszerzenie przeznaczenia terenu
Wnoszeg o zmiane przeznaczenia terenéw UA-PS na:
»ustugi, ustugi biurowe i administracji, handel, gastronomie, ustugi turystyki, ustugi zdrowia, ustugi
spoteczne, rzemiosto nieucigzliwe, skfady i magazyny”.
Uzasadnienie:

Tak okreslone przeznaczenie zwiekszy elastycznos¢ inwestycyjna terenéw przy zachowaniu
pefne] zgodnosci z otaczajaca zabudowa mieszkaniowa i historycznym charakterem zespotu
folwarcznego.

Wnosze o uwzglednienie wszystkich przedstawionych uwag w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Z powazaniem







