Załącznik do Zarządzenia 
Nr 99/2020
Wójta Gminy Piecki 
z dnia 11 sierpnia 2020 r.
	Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmującego część gruntów położonych na zachód od ul. Polnej, w obrębie geodezyjnym Piecki, gmina Piecki.
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	Osoba fizyczna

/06.07.2020 r./


	Zmniejszenie wielkości
 nowo wydzielanych działek na terenie objętym planem do minimum 600 m2 (6 arów), ponieważ taką wielkością działki jestem zainteresowany, na której z powodzeniem można wybudować dom o pow. 100-120 m2
	Cały teren planu 
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	Osoba fizyczna

/13.07.2020 r./

Osoba fizyczna

/13.07.2020 r./

Osoba fizyczna

/13.07.2020 r./
	Zmniejszenie wielkości
 nowo wydzielanych działek na terenie objętym planem do minimum 800 m2 (8 arów), ponieważ taką wielkością działki jestem zainteresowany, na której z powodzeniem można wybudować dom o pow. 100-120 m2
	Cały teren planu 
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	Osoba fizyczna

/17.07.2020 r./


	§ 7 pkt 4.1 - zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego oraz zasad kształtowania krajobrazu dotyczące podziału działek i wskazanie parametrów minimalnych dla działek o oznaczeniu MN określono na 1300 m2.

Tymczasem wskazanie to jest niekompatybilne z minimalnymi wielkościami działek już wydzielonych na terenie objętym planem jak i innych działek wydzielonych na terenie miejscowości Piecki. Powyższy zapis zostaje powtórzony w § 7 pkt 4.3)

Na terenie gminy Piecki jak i w samej miejscowości Piecki istnieją działki budowlane o pow. 1000- 1200m2. Na poparcie swoich twierdzeń wskazujemy, iż postanowieniem Wójta Gminy Piecki w 2017r. dokonano podziału działki 253/2 - bezpośrednio graniczącej z naszą działką objętą projektem planu- min. na działki 253/9 o pow. 0,1098 ha czy 253/10 o pow. 0,1040 ha. Podział dokonano pod zabudowę budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Podobne powierzchnie mając działki również przylegające do naszej nieruchomości, a mianowicie 253/4-0,1166 ha, 253/5 - ll,15ha.

Nie może też ujść uwadze, iż w 2006r. Wójt Gminy Piecki zezwolił na podział działek po przeciwnej stronie ul. Polnej w wyniku, którego powstały: działka nr ewid. 150/14 o pow. 0,1342 ha, zabudowana budynkiem jednorodzinnym działka nr ewid. 150/16 o pow. 0,0970 ha, zabudowana budynkiem jednorodzinnym działa nr ewid. 150/20 o pow. 0,0957 ha czy zabudowana budynkiem jednorodzinnym działka 150/24 o pow. 0,0945 ha.

Powyższe przykłady jedynie obrazują, iż na terenie sąsiadującym z terenem objętym projektem planu dokonano podziału pod budownictwo mieszkaniowe działek o parametrach powierzchniowych dużo mniejszych niż wskazanych dla projektowanego terenu. Działki z możliwością zabudowy mieszkaniowej o pow. 1300 m2 stanowią przypadki odosobnione a zapis znajdujący się w projekcie planu wprowadza odstępstwo od zaistniałego podziału wokół terenu objętego planem. …

Wnosimy zatem o zmianę zapisu i wskazanie parametrów minimalnych dla działek                        o oznaczeniu MN na 1000 m2.
	Cały teren planu (dotyczy ustaleń ogólnych planu) 
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	Co więcej, z niewiadomych dla wnoszących uwagi przyczyn wprowadzono linie obrazujące geometryczne zasady wewnętrznego podziału działek obejmujące również teren do nich należący, które faktycznie nie istnieją w obecnym stanie faktycznym i prawnym na części graficznej planu, oraz nie są zgodne z ich zamiarami - jak i zapisami samego plany. 
	Cały teren planu (dotyczy ustaleń ogólnych planu) 
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	Nie ma poparcia w przepisach prawa również wprowadzenie do części graficznej orientacyjnej lokalizacji zabudowy mieszkalnej- co uzasadnia twierdzenie ograniczenia prawa własności w zakresie zabudowy działki.
	Cały teren planu (dotyczy ustaleń ogólnych planu) 
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	2.c)- wprowadzenie nie mających oparcia w przepisach prawa nieprzekraczalnej linii zabudowy od dróg wewnętrznych wynoszącej 10m. Powyższe zapisy i oznaczenie linii nie ma swojego poparcia w przepisach technicznych regulujących konieczność lokalizacji obiektów budowlanych w określonych odległościach od dróg wewnętrznych, które są drogami niepublicznymi. Takie przepisy odrębne po prostu nie istnieją. Co więcej ustawodawca określił odległość usytuowania budynków od dróg gminnych na 6 m. W tym miejscu podkreślić należy, że droga gminna jest drogą publiczną i jest uregulowana przepisami prawa, gdy tymczasem droga wewnętrzna jako dróg niepubliczna pozbawiona jest takich regulacji prawnych. Wobec powyższego brak jest uzasadnienia dla wyznaczania takiej odległości i to na poziomie odległości od dróg krajowych (art. 43 ust. 1 z ustawy z dnia 21 marca 1985r. — o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2020r. poz. 470). Powyższe oznacza, iż projekt planu przewiduje niczym nieuzasadnione zaostrzenia, ograniczając możliwość wykonywania prawa własności. Wobec powyższego wnioskujemy o zmianę nieprzekraczalnej linii zabudowy zobrazowanej w części graficznej planu a dotyczącym odległości od dróg wewnętrznych z 10 m na max. 6 m.
	Uwagi dotyczące rozdziału II § 14 dotyczące terenu 4MN. 5MN. 6MN. 7MN
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	2.d) wprowadzenie obowiązującej linii zabudowy; zgodnie z rysunkiem planu znacznie ogranicza prawo zabudowy i samo prawo własności. Co więcej, wprowadzona na części graficznej linia nie uwzględnia obecnie istniejącej rzeźby terenu (rzędnych). Powyższe oznacza, iż dostosowanie terenu do możliwości jego zabudowania zgodnie ze wskazaną obowiązującą linią zabudowy spowoduje znaczną niwelacje terenu, konieczność utworzenia murów oporowych czy też sztucznych nasypów. Powyższe wzbudza wątpliwości zarówno pod względem przepisów przyrodniczych, jak również znacznie obniża wartość działek, gdyż chęć zabudowania zgodnie z wyznaczoną obowiązującą linii zabudowy, wiązać się będzie z koniecznością poniesienia znacznych nakładów pieniężnych. Natomiast konieczność wzmocnienia obrzeży działek w celu zapewnienia bezpieczeństwa ich użytkowania znacznie obniży ich atrakcyjność i zamiast wprowadzać ujednolicenie zabudowy- znacznie ją zróżnicuje. Za wyznaczeniem obowiązującej linii zabudowy nie przemawiają też żadne przepisy techniczne czy też projektowe. Przypomnieć należy, iż plan zagospodarowania przestrzennego nie przesądza o możliwości zabudowy nieruchomości według planów inwestora. Projektowane obiekty budowlane muszą bowiem nie tylko być zgodne z przepisami miejscowego planu zagospodarowania terenu, ale również z warunkami technicznymi - które odnoszą się do takich kwestii jak odległości (w tym odległości od dróg, czy odległości budynków od granicy z działkami), czy też m.in. zacienienia czy też nasłonecznienia pomieszczeń przeznaczonych na stały pobyt ludzi. Uwzględnienie powyższych parametrów jest niczym niepoparte a wprowadza już na obecnym etapie znaczne ograniczenie w zabudowie nieruchomości objętych planem. Jedynie na marginesie wskazać należy, iż przepisy techniczne ulegają zmianie i wprowadzenie ich zapisów do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduje dychotomię w obowiązujących przepisach prawa i powoduje trudności w ich interpretacji co finalnie koncentruje się na właścicielach działek objętych planem. Ponadto wskazać należy, iż obowiązująca linia zabudowy została wprowadzona jedynie dla powyższego terenu. Teren 9MN, 10MN, 11 MN, 12 MN pomimo, iż również jest terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ma określoną jedynie nieprzekraczalną linię zabudowy.

Wobec powyższego ponownie wnosimy o wykreślenie wskazanego zapisu bądź też wprowadzenie zmiany w części graficznej planu obowiązującego na wskazanym terenie poprzez zastąpienie obowiązującej linii zabudowy znakami graficznymi nieprzekraczalnej linii zabudowy. Brak powyższego doprowadzi do konieczności ustalenia wartości działek, która w przypadku obniżenia umożliwi żądanie stosownego odszkodowania.
	Uwagi dotyczące rozdziału II § 14 dotyczące terenu 4MN. 5MN. 6MN. 7MN
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	3.a) nieuzasadnione ograniczenie kąta nachylenia dachu do 35°- 45° podczas jednoczesnego wprowadzenia dla terenu sąsiedniego również do nas należącego kąta nachylenia dachu 25°- 45° (dla terenu 9MN- czyli również zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), 30°- 45° (dla terenu 4MNU, 5MNU, 6MNU, 7MNU), 30°-45° (dla terenu 2MW). Powyższe zróżnicowanie nie ma żadnego uzasadnienia tym bardziej, iż są to tereny ze sobą sąsiadujące i stanowiące jedną całość urbanistyczną. Tym samym wnoszę o zmianę kąta nachylenia dachu dla terenów oznaczonych 4MN, 5MN, 6MN, 7MN na 30°- 45°.
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	3.b) — brak zapisów co do możliwości wprowadzenia kondygnacji podziemnej jak i jej ilości. Powyższe może doprowadzić do niepotrzebnych nadinterpretacji planu i polemiki z organem architektury i budownictwa.

Powyższe oznacza konieczność wprowadzenia zapisu dotyczącego możliwości wykonania kondygnacji podziemnej.
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	3 d) wprowadzenie kierunku kalenicy budynku mieszkalnego przy jednoczesnym wprowadzeniu obowiązującej linii zabudowy co znacznie ogranicza możliwość zabudowy działek. Co więcej, w niektórych przypadkach uniemożliwi zaprojektowanie jak i wybudowanie obiektu budowlanego zgodnie z zasadami ekonomiki energetycznej, nasłonecznienia itp. Ponadto wprowadzenie takiego ograniczenia nie ma swojego odzwierciedlenia w zabudowie już istniejącej a objętej zapisami projektu planu ( działka nr ewid. 84/14 , 84/8 i 84/10, 84/12) jak i w zabudowie istniejącej na terenie miejscowości Piecki. Tak zróżnicowane traktowanie właścicieli nieruchomości na terenie jednej miejscowości, a nawet na jednym terenie objętym planem uchybia podstawowej zasadzie procedowania oraz zasadom konstytucyjnym. Wobec powyższego wnoszę o wprowadzenie dowolności w zakresie kierunku kalenicy budynku mieszkalnego.
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	3.h) - autor planu wprowadził niczym nieuzasadnione rozbieżności w zakresie powierzchni biologicznie czynnej, określając ja jako 60% dla terenu oznaczonego 1MN i 65% dla pozostałego terenu mieszkalnego. Wskazujmy więc na konieczność dostosowania wskaźnika terenu biologicznie czynnego na wszystkich obszarach MN na 60%.
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	3.j) - niczym niepoparte wprowadzenie ograniczenia kolorystyki pokrycia dachowego koloru naturalnej ceglastej czerwieni podczas gdy na terenie objętym planem jak i na terenie całej miejscowości Piecki wprowadzona została różnorodna kolorystyka jak i możliwość zastosowania różnorodnego materiału na pokrycie dachu.

Wnoszę o rozszerzenie kolorystyki o kolory w odcieniu czerwieni i szarości.
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	3b) - brak zapisów co do możliwości wprowadzenia kondygnacji podziemnej jak i jej ilości. Powyższe może doprowadzić do niepotrzebnych nadinterpretacji planu i polemiki z organem architektury i budownictwa.

Powyższe oznacza konieczność wprowadzenia zapisu dotyczącego możliwości wykonania kondygnacji podziemnej.
	Uwagi dotyczące rozdziału II § 14 dotyczące terenu 9MN
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	3.d) wprowadzenie kierunku kalenicy budynku mieszkalnego przy jednoczesnym wprowadzeniu obowiązującej linii zabudowy co znacznie ogranicza możliwość zabudowy działek. Co więcej, w niektórych przypadkach uniemożliwi zaprojektowanie jak i wybudowanie obiektu budowlanego zgodnie z zasadami ekonomiki energetycznej, nasłonecznienia itp. Ponadto wprowadzenie takiego ograniczenia nie ma swojego odzwierciedlenia w zabudowie już istniejącej a objętej zapisami projektu planu, w tym                    w obrębie działek określonych jako 9MN (działka nr ewid. 84/14 , 84/8 i 84/10, 84/12) jak                     i w zabudowie istniejącej na terenie miejscowości Piecki. Tak zróżnicowane traktowanie właścicieli nieruchomości na terenie jednej miejscowości, a nawet na jednym terenie objętym planem uchybia podstawowej zasadzie procedowania oraz zasadom konstytucyjnym.

Wobec powyższego wnoszę o wprowadzenie dowolności w zakresie kierunku kalenicy budynku mieszkalnego.
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	3.h) - autor planu wprowadził niczym nieuzasadnione rozbieżności w zakresie powierzchni biologicznie czynnej, określając ja jako 60% dla terenu oznaczonego 1MN i 65% dla pozostałego terenu mieszkalnego.

Wskazujmy więc na konieczność dostosowania wskaźnika terenu biologicznie czynnego na wszystkich obszarach MN na 60%.
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	3.j) - niczym niepoparte wprowadzenie ograniczenia kolorystyki pokrycia dachowego koloru naturalnej ceglastej czerwieni podczas gdy na terenie objętym planem jak i na terenie całej miejscowości Piecki wprowadzona została różnorodna kolorystyka jak i możliwość zastosowania różnorodnego materiału na pokrycie dachu.

Wnoszę o rozszerzenie kolorystyki o kolory w odcieniu czerwieni i szarości.
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	a) 2d) — wprowadzenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w odniesieniu do dróg wewnętrznych (KDW) i dróg publicznych (KDD) w jednakowej odległości tj. 10 m co nie ma poparcia w przepisach prawa, a znacznie ogranicza możliwość zabudowy działek. W tym miejscu należy również zauważyć, iż autor części graficznej planu w stosunku do działek na terenie 5MNU wprowadza dychotomię tj. od drogi wewnętrznej oznaczonej jako 4KDW wyznacza linię w odległości 10m a od drogi 2KDW takiego ograniczenia w ogóle brak - brak jest informacji na temat odległości nieprzekraczalnej linii zabudowy. Pominięte zostały nawet odległości minimalne.

W tym miejscu wskazać należy, iż obecnie obowiązujące przepisy nie wprowadzają odrębnych obostrzeń co do możliwości usytuowania obiektów budowlanych w określonej odległości od dróg wewnętrznych. Wobec powyższego brak jest też uzasadnienia dla wyznaczania takiej odległości i to na poziomie odległości od dróg krajowych (art. 43 ust. 1 z ustawy z dnia 21 marca 1985r. - o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2020r. poz. 470). Jeśli autor planu chciał zwiększyć minimalne odległości od działek sąsiednich ustalone w rozporządzeniu o warunkach technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, winien po pierwsze ujednolicić takie odległości a następnie wziąć pod uwagę obiekty już istniejącego (bądź będące w trakcie budowy) aby następnie dostosować odległości do rangi drogi wewnętrznej.

Wobec powyższego wnioskuję o zmianę nieprzekraczalnej linii zabudowy zobrazowanej w części graficznej planu a dotyczącym odległości od dróg wewnętrznych z 10 m na max. 6 m.
	Uwagi dotyczące rozdziału II § 14 dotyczące terenu 4MNU. 5MNU. 6MNU. 7MNU

	X
	

	18


	
	a) 3b) — brak zapisów co do możliwości wprowadzenia kondygnacji podziemnej jak i jej ilości. Powyższe może doprowadzić do niepotrzebnych nadinterpretacji planu i polemiki z organem architektury i budownictwa.

Powyższe oznacza konieczność wprowadzenia zapisu dotyczącego możliwości wykonania kondygnacji podziemnej.
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	3 d) i e) wprowadzenie kierunku kalenicy budynku mieszkalnego oraz budynku usługowego, gospodarczego lub garażowego przy jednoczesnym wprowadzeniu obowiązującej linii zabudowy znacznie ogranicza możliwość zabudowy działek. Co więcej, w niektórych przypadkach uniemożliwi zaprojektowanie jak i wybudowanie obiektu budowlanego zgodnie z zasadami ekonomiki energetycznej, nasłonecznienia itp. Ponadto wprowadzenie takiego ograniczenia nie ma swojego odzwierciedlenia w zabudowie już istniejącej a objętej zapisami projektu planu jak i w zabudowie istniejącej na terenie miejscowości Piecki. Tak zróżnicowanie traktowanie właścicieli nieruchomości na terenie jednej miejscowości uchybia podstawowej zasadzie procedowania oraz zasadom konstytucyjnym. Wobec powyższego wnoszę o wprowadzenie dowolności w zakresie kierunku kalenicy budynku mieszkalnego.
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	3 j) - niczym niepoparte wprowadzenie ograniczenia kolorystyki pokrycia dachowego koloru naturalnej ceglastej czerwieni podczas gdy na terenie objętym planem jak i na terenie całej miejscowości Piecki wprowadzona została różnorodna kolorystyka jak i możliwość zastosowania różnorodnego materiału na pokrycie dachu. Wnoszę o rozszerzenie kolorystyki o kolory w odcieniu czerwieni i szarości.
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	Projekt planu przewiduje utworzenie dróg wewnętrznych (pomimo braku takiego stwierdzenia) przez tereny Wnioskodawców, które obecnie nie istnieją, nakazując tym samym podział ich działki nr ewid. 87 obr. Piecki. Natomiast brak jest analizy dotyczącej bezpieczeństwa, o której mowa w opinii z dnia 25 listopada 2019r. sporządzonej przez mgr inż. Mariusza Raszkiewicz. Opinia jednoznacznie wskazuje, iż utworzenie dróg wewnętrznych 5KDW i 6KDW znacznie wpłynie na zmniejszenie bezpieczeństwa użytkowania drogi krajowej oznaczonej jako 2KDD, poprzez:

· dużą ilość miejsc możliwych kolizji (wyjazdy z dróg podporządkowanych);

· skrzyżowana dróg wewnętrznych są zbyt bliskiej odległości — zmniejszenie płynności ruchu;

· utrudnienie ruchu pieszych wzdłuż ulicy Polnej oraz zmniejszenie ich bezpieczeństwa ze względu na zbyt częste pokonywanie przejść dla pieszych;

· zwiększone koszty dla zarządcy drogi.
	Uwagi dotyczące terenu 3KDW. 4KDW. 5KDW. 6KDW
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	Co więcej, brak jest jakichkolwiek zapisów dotyczących konieczności podziału należących do nas nieruchomości. Brak zapisów regulujących przejęcia działek wyznaczonych pod drogi wewnętrzne i stwierdzenia na kim ciąży obowiązek ich urządzenia a następnie utrzymania. 
	
	
	X

	23
	
	Brak jest również określonych parametrów technicznych projektowanych dróg wewnętrznych.
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	Osoba fizyczna

/20.07.2020 r./


	Dokonać zmiany przeznaczenia terenu z MNU (5.MNU) : Przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usługowej

na UM: Przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy usługowo - mieszkaniowej z możliwością realizacji budynków usługowych (usług nieuciążliwych), budynków usługowo - mieszkalnych, budynków mieszkano - usługowych, towarzyszących budynków gospodarczych, budynków garażowych, wiaty, altany, zieleń urządzoną, parkingi, infrastrukturę techniczną do obsługi terenu, dojścia i dojazdy, obiekty małej architektury.
	Uwagi dotyczące terenu  5.MNU
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         podpis Wójta 
