Wiadystaw Gurdak
ul. Bystrzycka 3
39-460 NOWA DEBA

WOJT GMINY
27-641 OBRAZOW

OPINIA URBANISTYCZNA

1. Przedmiot opinii.

»Wyrazenie opinii w sprawie uznania czy istnieje mozliwosé¢ lokalizacji Samorzadowego Centrum Kultu-
ry (SCK) na terenach wskazanych na zalgczniku graficznym i w granicach terenéw oznaczonych sym-
bolem A86R i 65ZP (wariant 1) i A42U (wariant 2) w miejscowo$ci Obrazéw w obowiazujacym miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Obrazéw uchwalonym Uchwalg Nr XL.V/273/2006
Rady Gminy w Obrazowie z dnia 13 czerwca 2006r”

2. Podstawa prawna opinii

1) Ustawa z 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2019r poz. 1009 ze
zm), dalej zwana ,,ustawa opizp”

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.(Dz.U z 2018r poz. 801)

3) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Obrazéw uchwalone
uchwalg XXX/176/01 Rady Gminy w Obrazowie z dnia 28 grudnia 2001r zmienione uchwata Nr XXII/
118/2016 Rady Gminy w Obrazowie z dnia 6 kwietnia 2016r,

4) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Obrazéw uchwalony Uchwata Nr XLV/273/
2006 Rady Gminy w Obrazowie z dnia 13 czerwca 2006r

5) Whniosek Urzgdu Gminy w Obrazowie 27-641 Obrazéw z dniu 21.06.2019r (e-mail) w sprawie wydania
opinii w sprawie uznania czy istnieje mozliwos¢ lokalizacji Samorzadowego Centrum Kultury (SCK) na
terenach wskazanych na zatgczniku graficznym i w granicach terenéw oznaczonych symbolem A86R i
65ZP (wariant I) i A42U (wariant II) w miejscowosci Obrazow w obowiazujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy Obrazéw uchwalonym Uchwata Nr XLV/273/2006 Rady
Gminy w Obrazowie z dnia 13 czerwca 2006r

3. Uwagi wstepne do opinii - elastycznos¢ ustalen planow miejscowych:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, zatem zrédtem pow-
szechnie obowigzujgcego prawa na obszarze dziatania organu, ktdry go ustanowit ( art. 87 ust. 2 Konstytucji
Rzeczypospolite] Polskiej). Oznacza to, ze plan miejscowy jako akt normatywny stanowi podstawe do wy-
dania decyzji administracyjnej, zas do wykladni norm planistycznych zawartych w tym przepisie gminnym
stosowaé nalezy wszystkie metody interpretacyjne wlasciwe dla wykfadni aktéw normatywnych. Zatem w
przypadku stwierdzenia niezgodnosci migdzy wynikajacym z projektu budowlanego zamierzeniem inwes-
tycyjnym, a ustaleniami planu miejscowego przepis art. 35 ust. 1 pkt | ustawy Prawo budowlane upowaznia
i obliguje wiasciwy organ administracji architektoniczno — budowlanej do wydania decyzji o odmowie
udzielenia pozwolenia na budowe

4. Analiza lokalizacyjna przedsigwzigcia wedlug obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Obrazow
1) Urzad Gminy w Obrazowie w dniu 21.06.2019r (e-mail) wystapit o wydanie opinii w sprawie uznania
czy istnieje mozliwos¢ lokalizacji Samorzagdowego Centrum Kultury (SCK) na terenach wskazanych na
zatgezniku graficznym i w granicach terenéw oznaczonych symbolem A86R i 65ZP (wariant 1) i w gra-
nicach terenu oznaczonego symbolem A42U (wariant 2) w miejscowosci Obrazéw w obowigzujacym
migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Obrazéw uchwalonym Uchwatg Nr XLV
/27372006 Rady Gminy w Obrazowie z dnia 13 czerwca 2006r

2) wedlug ustalen realizacyjnych cytowanego wyzej planu miejscowego” dla lokalizacji wariantu ,,I”
oznaczonego symbolami A86R i A65ZP obowiazujg ustalenia realizacyjne o tresci:



% dla terendw rolniczych oznaczonych symbolami R (A69-109, B27-47, C53-70, D40-62, E56-101,
F39-54, G72-118, H58-98, 139-65, J36-57, K42-67, L35-52, 1.50-68, M45-79, N6-10, 046-71, P20-
34, R35-62, S42-75) w tym ustalenia realizacyjne oznaczone symbolem A86R o tresci:

a) utrzymuje si¢ istniejagce tereny upraw polowych z ograniczonym prawem do ich zabudowy
wylacznie poprzez lokalizacj¢ obiektow zabudowy zagrodowej. Minimalna wielko$é nowo
tworzonego gospodarstwa rolnego wraz z zabudowaniami wynosi 20 ha.

b) utrzymuje sig istniejacg zabudowg mieszkaniowa, dopuszcza si¢ jej przebudowe, remont i
rozbudowe o maksymalnie 50% powierzchni istniejacej zabudowy.

c) nakaz ochrony otuliny biologicznej ciekdw.

d) dopuszcza sig lokalizacje stacji telefonii komérkowej w jednostce A102R

* dla terenéw zieleni parkowej oznaczonych symbolami ZP (A64-67, D36-39, E55, F37-38, L32-33,
M43-44, 041-45, R33-34, S40-41) w tym ustalenia realizacyjne oznaczone symbolem A65ZP o
tresci:

a) nakaz utrzymania dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu.

b) utrzymuje si¢ istniejace zagospodarowanie, dopuszcza mozliwo$¢ remontu i rozbudowy istnie-
jacych obiektow.

¢) zakaz wprowadzania nowej zabudowy.

d) dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow i urzadzen zwigzanych z funkcja zieleni parkowej: klomby,
fontanny, oczka wodne, obiekty sportowe, urzadzenia zabaw dla dzieci, obiekty matej architektury

3)wedlug ustalen realizacyjnych cytowanego wyzej planu miejscowego” dla lokalizacji wariantu ,,II”
oznaczonego symbolem A42U obowiazujg ustalenia realizacyjne o tresci: dla terenéw ustug komercyj-
nych oznaczonych symbolami U (A39-48, B16-17, C48-49, D24-28, E30-37, F19-20, G54-62, H44-47,
132-35, J23-25, K24-25, L19-20, £23-31, M23-29, 028-29, R17, S26-30), w tym:

a) ustala si¢ maksymalng powierzchnig¢ zabudowy obiektami kubaturowymi do 70% powierzchni
istniejgcej dziatki, w przypadku przekroczenia tego wskaznika w zabudowie istniejacej,
wprowadza si¢ zakaz rozbudowy i budowy nowych obiektow kubaturowych.

b) odsetek powierzchni biologicznie czynnej okresla si¢ na minimum 20% powierzchni dziatki
budowlangj.

¢) ustala sig realizacje zabudowy w formie budynkdéw wolnostojgcych.

d) zakaz zabudowy mieszkaniowej za wyjatkiem gdy funkcja ta stanowi cze$é obiektu ustugowego
stuzgca jako mieszkanie dla wlasciciela tego obiektu lub jego administratora.

€) utrzymuje sie¢ istniejaca zabudowe, dopuszcza sie jej przebudowe i rozbudowe.

f) w ramach przebudowy i rozbudowy istniejgcych zespotéw zabudowy obowiazuje porzadkowanie
nieruchomoséci w odniesieniu do obiektow funkeji podstawowej, budynkéw gospodarczych
i garazowych oraz zagospodarowania w zakresie dojazdow, parkingéw i zieleni.

g) ustala si¢ koniecznos¢ zapewnienia dostgpu do drogi publicznej bezposrednio lub posrednio za
pomoca drogi o okreslonej stuzebnosci.

h) ustala si¢ formy dachoéw: dwu i wigcej spadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci dachowej
5°+45° oraz stosowanie dachéwki ceramicznej, gontu bitumicznego lub blachy dachéwkowe;.
Zaleca si¢ wyeksponowanie w konstrukeji dachu elementow tradycyjnych rozwigzan lokalnych.
Zakaz stosowania dachow plaskich.

i) maksymalng wysokosc¢ obiektéw ustugowych komercyjnych ustala sie na 2 kondygnacje:

J) nieprzekraczalna linia zabudowy uzalezniona jest od kategorii drogi i jest okreslona w § 15.

k) wprowadza si¢ wymog lokalizacji miejsc parkingowych na terenie posesji, w ilosci uzaleznionej od
rodzaju prowadzonej dziatalnosci:

* min.1 miejsce na 10 m? powierzchni sali konsumpcyjnej w obiektach gastronomicznych,
* min.Imiejsce na 40m’> powierzchni catkowitej obiektéw dzialalnosci rzemieslnicze lub dziatal-
nosci ustugowej,
* 45 miejsc postojowych na 1000 m* powierzchni uzytkowej obiektow ustug handlu.
1) ustala si¢ budowe i rozbudowe sieci i urzadzen infrastruktury technicznej

5. Tresci interpretacyjne zawarte w planie miejscowym w odniesieniu do istoty zagadnienia tj. mozliwosci
lokalizacji Samorzadowego Centrum Kultury (SCK) w granicach wskazanych przez Wnioskodawce

1) nalezy zauwazy¢ w pierwszej kolejnosci, ze ustawodawca wskazuje aby w planie okre$lony zostal sposob
zagospodarowania terenu i okredlone zostaty warunki zabudowy terenu — wyraza sie on w planie
miejscowym m.in. poprzez wskazanie warunkéw zagospodarowania terenu oraz realizacji nakazow i
zakazdw wynikajacych z przepisow prawa,



2)

3)

Zalgczniki:

Nowa Deba dnia 23.06.2019r Wik ,1\9§ ’_Ei_bRDAK

Jak wynika z interpretacji ustalen realizacyjnych planu, lokalizacja wedlug wariantu I ,, wykracza poza
zakres dopuszczalnego sposobu zagospodarowania terenu. W granicach terenu ,,R” wskazanego wedhig
wariantu ,,I” dopuszczona jest dziatalnos¢ rolnicza z maksymalnym ograniczeniem zabudowy zagrodowej
natomiast w granicach terenu ,,ZP” to tereny zieleni parkowej z zakazem nowej zabudowy.

W konkluzji nalezy uzna¢, ze lokalizacja Samorzadowego Centrum Kultury (SCK) wedlug wariantu
»1” jest niedopuszczalna

ustalenia realizacyjne planu, w granicach planowanej lokalizacji wedtug wariantu ,II ,, wskazujg tereny
ustug komercyjnych.

Samorzadowe Centrum Kultury (SCK) jest z oczywistego wzgledu zaliczane do inwestycji ustugowych
i z tego wzgledu jego lokalizacja we wskazanym obszarze jest zgodna z ustaleniami realizacyjnymi planu.
Nalezy jednak rozwazy¢, czy jest to dziatalnos¢ ustugowa o charakterze ustug komercyjnych czy moze
ma ona charakter ustug publicznych (cytowany plan wyrdznia tereny pod ustugi komercyjne i tereny pod
ustugi publiczne),

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami celami publicznymi w
rozumieniu tej ustawy sg (wyciag):

»budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedow organow wladzy, administracyi, sqdéw i prokuratur,
uczelni publicznych, federacji podmiotow systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, o ktdrych mowa w art.
165 federacja ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U.
poz. 1668), szkdl publicznych, panstwowych lub samorzqdowych instytucji kultury w rozumieniu prze-
pisow o organizowaniu i prowadzeniu dzialalnosci kulturalnej (ustawa z 25.X.1991r o organizowaniu i
prowadzeniu dziatalnosci kulturalnej (Dz.U. z 2019r poz. 730), a takze publicznych: obiektéw ochrony
zdrowia, przedszkoli, domow opieki spolecznej, placéwek opiekunczo-wychowawczych, obiektéw spor-
towych”

Wedlug oswiadczenia Wnioskodawcy, planowana inwestycja pod tytulem Samorzadowe Centrum
Kultury (SCK) bedzie mialo szerokie spektrum dziatalnosci ustugowej o charakterze kulturalnej i pro-
wadzone bedzie zaréwno pod auspicjami Gminy jak i wykorzystywane do $wiadczenia przez osoby
fizyczne ustug podstawowych zwigzanych z potrzebami mieszkafncéw gminy

Ponadto, w obszarze objetym ustaleniami planu A42U uruchomione zostalo juz targowisko pod nazwa
»M0j rynek” wraz z zapleczem sanitarno-magazynowym na podstawie decyzji nr 423/12 o pozwoleniu na
budowe wydanag przez Starostg Sandomierskiego w dniu 17.08.2012r

Biorgc pod uwage catoksztatt okolicznoscei istniejacych i planowanych przedsiewzie¢ mozna uznaé, ze
lokalizacja zamierzenia inwestycyjnego pod nazwy Samorzadowe Centrum Kultury (SCK) w gra-
nicach terenu oznaczonego symbolem A42U nie jest sprzeczna z obowigzujacym miejscowym pla-
nem zagospodarowania przestrzennego gminy Obrazéw uchwalonym Uchwalg Nr XLV/273 /2006
Rady Gminy w Obrazowie z dnia 13 czerwca 2006r

1. wniosek UG Obrazow,
2. MPZP gminy Obrazéw — wyciag z zat. graficznego

39-460 Nowa D
rel. 6037850 467, jo-mail: wgurdak@op.pl
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