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Oplnia
Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Gminie Wojciechéw
odbytego w dniu 17 sierpnia 2026 .

(w trybie korespondencyjnym)

Dziatajgc na podstawie zarzgdzenia nr 70/26 Wéjta Gminy Wojciechéw z dnia 16 czerwca 2026 r.
- Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w sktadzie:

1. Joanna Muzykowska — Przewodniczgca Komisji

2. Adriana Sedfak — Zastgpca Przewodnicgcej Komisji
3. Aleksandra Burdzanowska-Gawlik — Cztonek Komisji
4. Norbert Kiljan — Sekretarz Komisji

przedktada opini¢ o projekcie planu ogélnego Gminy Wojciechéw wraz z uzasadnieniem
i prognozg oddziatywania na srodowisko.

Projekt planu sporzgdzono na podstawie uchwaty Nr VI1/28/24 Rady Gminy Wojciechéw z dnia 23
sierpnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogélnego Gminy Wojciechow.
Obszar opracowania planu ogélnego obejmuje obszar administracyjny gminy. Dokument okresla
ramy polityki przestrzennej w gminie wyznaczajgc gminny katalog stref planistycznych, okreslajac
ich profil funkcjonalny, a takze ustalajgc dla nich podstawowe wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenow. W planie ogélnym uwzgledniono uwarunkowania rozwoju
przestrzennego wynikajgce m.in. z zapisbw planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, lokalizacji obszaréw i obiektéw chronionych znajdujacych sie na terenie gminy,
obszarow szczegdlnego zagospodarowania oraz rozmieszczenia istniejacych i planowanych
obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej.

W ramach planu ogdlnego gminy uwzgledniono uwarunkowania rozwoju przestrzennego
wymienione w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a nastgpnie na ich podstawie, zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okreslono strefy planistyczne, gminne
standardy urbanistyczne oraz obszary uzupetienia zabudowy.
W planie ogolnym gminy Wojciechow ustalono nastepujgce strefy planistyczne:

o SW - strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna,

e SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna,

e SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodows,

o SU — strefy ustugowe,

e SP — strefy gospodarcze,

o SR - strefy produkcji rolniczej,

o S| — strefy infrastrukturalne

o SN — strefy zieleni i rekreaciji,



o SC — strefy cmentarzy,
o SO - strefy otwarte,
¢ SK — strefy komunikaciji.

Poszczegoélnym strefom przypisano profile podstawowe oraz dodatkowe. W kazdej ze stref
ustalono wartosci wskaznikéw i parametréow zabudowy i zagospodarowania w zakresie
obowigzkowym, wynikajgcym z przepiséw ustawy o planowaniu i Zzagospodarowaniu
przestrzennym.

Po zapoznaniu sie z materiatem, Komisja rekomenduje dokonanie analizy i wprowadzenie
stosownych korekt w projekcie planu:

1.  Odnosnie projektu planu ogélnego w formie danych przestrzennych:

o strefa SJ i SZ usytuowane na terenie otuliny Kazimierskiego Parku Krajobrazowego —
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.
Stwierdza sie rozbiezno$¢ pomiedzy czescig tekstowg projektu planu a rysunkiem planu
w zakresie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w strefie SJ i SZ
w terenie otuliny Kazimierskiego Parku Krajobrazowego. W tekécie uzasadnienia
wskazano warto$é 30%, natomiast na rysunku planu wskazano 50%. Komisja wnosi
o0 usunigcie rozbieznosci i ujednolicenie zapiséw dokumentu. Z punktu widzenia ochrony
krajobrazu, ograniczenia intensywno$ci zabudowy oraz zachowania wiejskiego
charakteru gminy za wtasciwg nalezy uzna¢ warto$é 50%. Niemniej nalezy zweryfikowac
zasadno$¢ przyjetej wartosci w kontekscie istniejagcego zagospodarowania oraz
mozliwosci realizacji zabudowy.

e wyznaczajgc strefy i okreslajgc wskazniki i parametry zabudowy nie uwzgledniono
uwarunkowan/ ograniczen wynikajgcych z lokalizacji w obszarze zagrozenia
powodziowego (strefa 1%) rzeki Bystrej w strefach: 27SU — strefa ustugowa, 118SZ,
122SZ, 162SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowag zagrodowg, 59SJ - strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna.

e wyznaczajgc strefe 491SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg nie
uwzgledniono istniejacego budynku mieszkalnego, ktéry w potowie zlokalizowany jest
w strefie 50S0 - strefie otwarte;.

e dla niezabudowanych czesci stref SJ i SZ, pofozonych na obrzezach istniejgcych
miejscowosci, rekomenduje sie rozwazenie bardziej ekstensywnych parametrow
zabudowy, odpowiadajacych wiejskiemu charakterowi gminy:

- maksymalna nadziemna intensywnos$c zabudowy — 0,3,

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%;

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50%;

- maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 10 m.
Parametry dotyczace istniejacej zabudowy powinny zosta¢ przeanalizowane odrebnie,
tak aby przyjete ustalenia nie powodowaly nieuzasadnionych ograniczen
w zagospodarowaniu juz zabudowanych nieruchomosci oraz nie uniemozliwiaty ich
racjonalnej rozbudowy, przebudowy lub odbudowy.

erekomenduje sie zachowanie mozliwosci lokalizowania zabudowy maksymalnie
w dwoch liniach od strony drogi publicznej, pod warunkiem zapewnienia wiasciwej
obstugi komunikacyjnej, dostepu do infrastruktury technicznej oraz mozliwosci spetnienia



wymagan ochrony przeciwpozarowe;.

Wskazana jest punktowa weryfikacja obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz stref SJ
i SZ obejmujgcych diugie dziatki rolne albo tereny siegajgce wyraznie w giab istniejacych
komplekséw rolnych. Geometria tych obszaréw powinna co do zasady umozliwiac
realizacje nie wigcej niz dwoch linii zabudowy. Nie nalezy natomiast tworzy¢ mozliwosci
powstawania zabudowy w ftrzeciej i kolejnych liniach, jezeli prowadzitoby to do:
koniecznosci wydzielania dtugich i waskich drég wewnetrznych; ustanawiania licznych
stuzebnosci przejazdu; powstawania nieracjonalnych podziatéw dziatek porolnych;
utrudnienia dostepu stuzb ratowniczych i komunalnych; nadmiernego rozpraszania
zabudowy; zwiekszenia kosztdw budowy i pézniejszego utrzymania infrastruktury
technicznej.

Zastosowane w projekcie ograniczenie rozszerzania obszaru uzupetnienia zabudowy
na uzytkach rolnych klas I-Ill do pasa potozonego nie dalej niz 50 m od granicy pasa
drogowego drogi publicznej nie eliminuje catkowicie powyzszego problemu.
Ograniczenie to nie obejmuje automatycznie gruntéw klas IV-VI, a w pasie o gtebokosci
50 m nadal moze powstaé zabudowa w drugiej linii.

Nie rekomenduje sie zatem ograniczenia zabudowy wytacznie do pierwszej linii, lecz
przyjecie zasady dopuszczajgcej maksymalnie dwie linie zabudowy, z jednoczesnym
wyeliminowaniem przypadkéw umozliwiajacych niekontrolowane rozwijanie zabudowy
w gtgb terenow rolnych.

edziatki nr 1394 i 1393/2 - obreb Wojciechow — strefa 4SU (Szkota Podstawowa) —

wskazana analiza parametrow wysokosciowych. Dla strefy 4SU przyjeto 12,0 m.
Komisja wnosi o uwzglednienie potrzeb rozwojowych obiektu infrastruktury spofecznej
(szkota) tak, aby nie blokowaé w przysztodci mozliwosci rozbudowy istniejgcych
obiektow, a zarazem uwzgledni¢ wymagania ochrony konserwatorskiej zespotu
dawnego zamku zw. ,wiezg arianskg” w Wojciechowie (A/308).

e strefa 21SU — Lubki, szkota — wskazane zwiekszenie maksymalnej wysokosci zabudowy

w strefie 21SU w miejscowosci tubki, obejmujacej teren szkoty. Obecnie ustalona
wysokos¢ zabudowy wynosi 6 m. Parametr ten moze by¢ niewystarczajacy dla
prawidlowego funkcjonowania i rozwoju obiektu o$wiatowego oraz realizacji
niezbednych inwestycji towarzyszacych. Wskazane przeanalizowanie mozliwosci
zwiekszenia dopuszczalnej wysokosci zabudowy, z uwzglgdnieniem istniejacego
obiektu, jego funkcji oraz przysztych potrzeb inwestycyjnych.

e strefa o symbolu 5SN — strefa zieleni i rekreacji, w odniesieniu do dziatki nr 492 —
Wojciechéw-Kolonia Pigta — wskazana ponowna analiza ustalen. Na dziatce znajduje sig
istniejgcy budynek mieszkalny bedacy w budowie (budynek nie jest zinwentaryzowany),
Dodatkowo dla tego terenu przyjeto ograniczenie wysokoéci zabudowy do 5,0 m.
Wskazane ponowne przeanalizowanie ~w  kontekécie istniejgcego  stanu
zagospodarowania oraz faktycznego statusu prowadzonej inwestycji. Postuluje sie
uwzglednienie istniejgcej zabudowy oraz zapewnienie mozliwosci jej prawidiowego
uzytkowania i ewentualnego uzupetnienia, o ile nie wystgpujg przeszkody wynikajgce
z przepiséw odrebnych.

o strefa 12SN — strefa zieleni i rekreacji, w odniesieniu do dziatki nr 2/26 — Palikije SHR
wskazana ponowna analiza parametréw zabudowy — w szczegolnosci maksymalnej
wysokoséci zabudowy (10m). Postuluje sig¢ zwigkszenie dopuszczalnej wysokosci
zabudowy, z uwagi na istniejagce uwarunkowania zagospodarowania terenu oraz
potrzebe zapewnienia racjonalnych mozliwo$ci jego wykorzystania. Jednoczesnie
nalezy zweryfikowaé cze$¢ opisowg projektu planu. W uzasadnieniu jest mowa o strefie



28N, podczas gdy na rysunku projektu planu na tym terenie wskazano dwie strefy 2SN
i 12SN.

o strefa 7SN — strefa zieleni i rekreacji, wskazana analiza ustalen, w obszarze strefy
wystepujg istniejgce budynki. Przyjecie maksymalnej wysokosci zabudowy na poziomie
5,0 m moze ogranicza¢ mozliwo$¢ racjonalnego wykorzystania istniejgcej zabudowy
oraz jej ewentualnej przebudowy, rozbudowy lub odtworzenia. Zasadne jest
dostosowanie parametru wysokosci do istniejgcego zagospodarowania oraz
rzeczywistego charakteru zabudowy wystepujacej na tym terenie.

e strefa cmentarzy SC — w parametrach ustalonych w POG dla cmentarzy wystepuje
istotna rozbieznos¢ w zakresie maksymalnej wysokosci zabudowy. Dla terenéw 4SC,
3SC oraz 28C ustalono maksymalng wysokos¢ zabudowy na poziomie 5,0 m, podczas
gdy dla 1SC przyjeto wysokos¢ 9,0 m. Przy czym na tych terenach juz znajdujg sie
istniejgce obiekty, ograniczenie wysokosci uniemozliwi w przysztosci ich rozbudowe.
Komisja wnosi o przeanalizowanie zasadnos$ci tak znacznego zréznicowania
parametrow oraz o sprawdzenie, czy znajduje ono uzasadnienie w istniejgcym
zagospodarowaniu, funkcji terenéw i uwarunkowaniach przestrzennych.

e strefa 0 symbolu 104SO — strefa otwarta, w ramach ktérej wg ustalonych profili nie
przewiduje sie terenéw z dopuszczong zabudowa, a dla ktérej ustalono wskazniki
zabudowy 1-0,4, Pz-40%, H-10m, Pbc-40%. Strefa zostata wydzielona na czesci dziatki
stanowigcej droge dojazdowg do zabudowanej nieruchomosci usytuowanej w drugiej linii
zabudowy. Ustalenie jest niespdjne z trescig uzasadnienia str. 53-54 - Komisja wnosi
o korekte zapiséw.

estrefa o symbolu 11SO — strefa otwarta, w ramach ktorej wg ustalonych profili nie
przewiduje sig terenéw z dopuszczong zabudowg mieszkaniowg — w obszarze strefy
wskazana analiza ustalen, wystepuja budynki mieszkalne bedgcy w budowie.

ew planie ogdlnym strefe komunikacji SK wyznacza sie wg linii rozgraniczajgcych

istniejacych lub planowanych dla drog klasy zbiorczej i wyzszych. Tereny komunikacji —
w szczegolnosci tereny drég lokalnych i dojazdowych sg mozliwe do wyznaczenia na
etapie sporzgdzania planu miejscowego w ramach kazdej z pozostalych 12 stref
planistycznych i generalnie nie podlegajg wyodrebnianiu w POG.
W przedmiotowym projekcie kluczowe drogi gminne zostaly ujete jako strefa
infrastrukturalna Sl, z geometrig bedacg pochodng linii ewidencyjnych.
Wskazana analiza geometrii stref - pominieto wydzielone ewidencyjnie poszerzenia
pasow drogowych. Postuluje sie¢ rozwazenie szerszego wyznaczenia terendw
przeznaczonych pod strefy infrastrukturalne w rejonie istniejgcych drog. Przyjecie zbyt
waskich terenéw moze powodowac problemy z realizacjg niezbednej infrastruktury oraz
zagospodarowaniem terenow zgodnie z wymaganymi parametrami. Wskazane jest
przeanalizowanie mozliwosci poszerzenia tych terendw w sposéb umozliwiajgcy
prawidlowg realizacje infrastruktury przy jednoczesnym zachowaniu wymaganych
parametrow zagospodarowania.
Dla drég gminnych istotnych dla obstugi istniejgcych i projektowanych terenéw
zabudowy rekomenduje sie zabezpieczenie odpowiedniej rezerwy terenowej
umozliwiajgcej ich przyszig rozbudowe.
W geometrii wtasciwych stref planistycznych nalezy, w miare mozliwosci, uwzglednié:

- korytarz o szerokosci co najmniej 10 m, obejmujgcy zaktadany pas drogowy o

szerokosci 8 m oraz rezerwe terenu o szerokosci 1 m po kazdej stronie;

- korytarz o szeroko$ci co najmniej 12 m w miejscach, w ktérych przewiduje sie



budowe chodnika, drogi dla roweréw, otwartego odwodnienia, przystanku
komunikacyjnego, oéwietlenia albo wigkszej liczby sieci infrastruktury technicznej;
- odpowiednie poszerzenia przy skrzyzowaniach, na fukach, przy zakonczeniach
drég bez przejazdu, w rejonie przepustéw oraz w innych miejscach wymagajacych
dodatkowej przestrzeni.
Rezerwa przeznaczona pod przyszle poszerzenie pasa drogowego powinna
uwzgledniaé wplyw przewidywanego potozenia zewngtrznej krawedzi jezdni na
mozliwos¢ zabudowy sasiednich nieruchomosci.

2. Odnos$nie uzasadnienia:
a) czesc tekstowa:

¢ na stronie 35 uzasadnienia uzyto sformutowania ,przebieg drég powiatowych oraz drogi
ekspresowej’, podczas gdy przedstawiony opis odnosi si¢ do drogi wojewodzkiej nr 827.
Zapis wymaga poprawienia i ujednolicenia z pozostatg trescig uzasadnienia.

ew rozdziale 8.7 uzasadnienia nalezy réwniez doprecyzowaé, ze minimalny udziat

powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy 20% dla stref infrastrukturalnych Sl nie
znajduje zastosowania do terenéw komunikacji, dla ktérych — zgodnie z przepisami
wykonawczymi — wskaznik ten wynosi 0%.

b) czesé graficzna:

e zamiast klasyfikacji drog wg kategorii zarzgdzania wskazane zobrazowanie ukfadu drog
publicznych wedtug klas funkcjonalno-technicznych — z uwagi, iz w POG wyznacza sie
strefe SK dla terenéw drog istniejgcych oraz planowanych, ktorych lokalizacja jest
potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych teren — dla klas od zbiorczych w gore,
czyli m.in.: drég gidwnych, gtéwnych ruchu przyspieszonego, ekspresowych, czy
autostrad.

Reasumujac, rekomenduje sie ponowng analize wskazanych powyzej ustalen projektu planu
ogdlnego, ze szczegdinym uwzglednieniem:

o zapewnienia spojnosci ustalen dla poszczegolnych stref planistycznych oraz usuniecia
wskazanych niespojnosci w tresci uzasadnienia projektu,

o weryfikacji parametréw minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

o uwzglednienia istniejacej zabudowy i faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci,

e racjonalnego ustalenia parametréw wysoko$ci zabudowy,

o zabezpieczenia odpowiednich rezerw terenowych pod rozwoj drég gminnych,

o zachowania mozliwosci realizacji maksymalnie dwoéch linii zabudowy, bez dalszego
rozwijania zabudowy w gtgb terenéw rolnych,

o zastosowania parametréw zabudowy odpowiadajgcych wiejskiemu charakterowi gminy.

Joanna Muzykowska
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