LISTA UWAG NIEUWZGLEDNIONYCH PRZEZ WOJTA GMINY ZIELONKI DOTYCZACYCH
projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Zielonki Nr 03 w granicach administracyjnych miejscowosci Bosutow- Bolen
zatwierdzonego uchwata XXV111/58/2005 Rady Gminy Zielonki z dnia 28 lipca 2005 r.

Uwagi zlozone w okresie od 23 pazdziernika 2019 r. do 12 grudnia 2019 r.
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Uwaga dotyczy: dziatka nr 542 Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapiséw odnoszacych si¢ do
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — wartoSciowym byloby Wegrzce ,nowatorskosci” oraz odstgpienia od zwickszenia liczby miejsc postojowych w
wprowadzenie uszczegdlowienia na C€zym ma polegaé tzw. stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
,,nowatorskos¢” - zapis w duzym stopniu przyczynia si¢ do
atrakcyjnosci terenu calej Gminy Zielonki dla potencjalnych W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ zapisy dotyczace
inwestorow (nie tylko deweloperow), ktorzy chca inwestowac, formy architektonicznej budynkéw, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
osiedli¢ si¢ i mieszka¢ a usuniecie zapisu o nowatorskosci zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sg one podstawg wydania pozwolenia
spowoduje bezwzglednie straty finansowe dla wtascicieli dziatek, na budowe dla wielu inwestycji, majacych wedtug w/w zapisow posiada¢ nowatorskie
ktére po usunieciu §13 ust. 2 pkt 2, nie bedg mogly by¢ rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego
zabudowane jak w chwili obecnej; wprowadzenia. Intencja bowiem byto wprowadzenie mozliwoéci lokalizacji na terenie
Gminy Zielonki budownictwa o wybitnych warto$ciach. Ideg zapisu byta realizacja
2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej budynkéw o formie podnoszacej wartos¢ kulturowa tego obszaru.
analizy i uwzglednienia jej w planowanych zmianach w taki Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sa
sposOb aby nie ogranicza¢ zabudowy, nie powodowac przez to pojeciami ,,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
utraty wartosci dziatki: zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki
,, Do peinej analizy punktu, ktéry w zamiarze autora ma by¢ sporzadzanych projektow, roéwniez tych negatywnie wplywajacych na warto$¢
usuniety nalezy omowic kilka zagadnien: krajobrazowa i kulturowa obszaru gminy oraz jako$¢ zycia lokalnej spotecznosci.
Autor zmian planuje zlikwidowanie nowatorskosci Zmiana planu w powyzszym zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie
z niewiadomych przyczyn, nie zostaly one poparte zadnymi mozliwosci nadinterpretacyjnych ustalen obowigzujgcego planu.
merytorycznymi dowodami — wydaje sig, Ze jest to zmiana aby Nalezy zaznaczy¢, iz wyltozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
- moze zabezpieczy¢ interesy okreslonej grupy 0soéb, ktore planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
1. 6. 12.12.1019 E}* zamieszkujg teren gminy i nie cheq aby dookota nieruchomosci, zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1

ktore zamieszkujq byly realizowane kolejne inwestycje. Nalezy
rowWniez zwréci¢ uwage na zapisy uchwaly dotyczgcej ustalen
zmiany Studium uwarunkowani kierunkow zagospodarowania
przestrzennego  Gminy  Zielonki,  przyjetego  uchwalg
Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 kwietnia
2018r., pkt. 7.2 Zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane, w
ktérym jasno wskazano, ze w gminie Zielonki pozostato jedynie
140,55 ha terenow rezerwowanych do dalszego wykorzystania
pod zabudowe. Jednoczesnie w Studium wskazano cyt.: ”...ze dla
podniesienia tylko obecnego komfortu zamieszkania brakuje
322 950 m? mieszkalnej powierzchni uzytkowej. ”’;

3) §13 ust. 2 pkt 8 — aby autor zmian planu miejscowego obszaru
Wegrzce w zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowat
ponizej proponowane rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie
dziatki nie stracg na wartosci a jednoczesnie beda Spelnione
oczekiwania dotyczace ilosci miejsc postojowych:

»~Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy
mozliwo$¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi  w  rozdziale 4.  KIERUNKI  ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO 4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY,
bedzie kontynuowana w oparciu o przebieg dotychczasowych zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym Gminy, wyposazeniu jej W nowoczesng
infrastrukture techniczna i drogows, W szczegdlnosci w Kierunku sukcesywnej, dalszej
poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych i $rodowiska, zapewniajac
odpowiednie warunki dla osiggania zatozonych celow rozwoju.

Rozwoj przestrzenny Gminy ma bazowaé¢ na zasadzie zréwnowazonego rozwoju
rozumianego jako ,,rozwdj spoteczno - gospodarczy, w ktérym w celu rownowazenia
szans dostepu do S$rodowiska poszczegdlnych spoteczenstw lub ich obywateli —
zar6wno wspolczesnego, jak i przyszlych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa

jakosci nad iloscia wyrazajaca si¢ m.in. w jednej
z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego ksztattowania stref osadniczych,
rownoczesnie spetniajac  oczekiwania uzytkownikow - odnosnie standardow

wyposazenia i potrzeby ochrony srodowiska.

W ramach obszarow ksztaltowania systemow zabudowy (rozdziat 4.3.2.1 Obszary
ksztaltowania systemoéw zabudowy), wskazano iz zagospodarowanie obszarow
wymaga ksztaltowania zabudowy w wysokim standardzie, przy zachowaniu
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obowiazujacego planu zagospodarowania obowigzujacego w
chwili obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki. Na
potwierdzenie powyzszego stwierdzenia, zatgczona do uwagi,
analiza dziatki 542, ktora w sposob oczywisty wskazuje jak wiele
stracimy jako wilasciciele. Autor zmian do planu miejscowego
twierdzi, ze sa one zgodne z zapisami uchwaty dotyczacej ustalen
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zielonki, przyjetego uchwatg Nr
XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018
r. nalezy stwierdzi¢, ze zmieniajac ilos¢ miejsc postojowych nie
uwzgledniono jednego z zapisow Studium przywotanego powyzej
o tres¢ cyt.:”.. z dopuszczeniem mozliwosci weryfikacji
wskaznikow w planach miejscowych, w wyniku np. potrzeby
uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji, ktérej bezposrednio
bedq dotyczyc...”
Jednocze$nie wnosimy o logiczne przeanalizowanie innych
zapisow miejscowych planéw zagospodarowania (np. zmiana
wskaznika terendw o przeznaczeniu dopuszczalnym, dla
parkingbéw, doj$¢, dojazdéw) oraz obnizenie wskaznika terenow
biologicznie czynnych lub dopuszczenie terendéw parkingéow jako
,Zielonych” mogloby w prosty sposob spowodowaé mozliwosé
projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni doj$é, dojazdow
jak roéwniez miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametrow i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwos¢ ich zmiany
zgodnie z zapisem studium: cyt.:”... dopuszcza sSig W
uzasadnionych przypadkach, na etapie Sporzgdzania planéw
miejscowych, przyjecie odstgpstw od podanych wskaznikéw do
15% ich wartosci ...".
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,{gczna powierzchnia
terenéw zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wiecej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, Ilub terenu
objetego zamierzeniem inwestycyjnym”, popetnit duzy biad.

Dla nas jako inwestoré6w konsekwencjg powyzej opisanego

dziatania autora zmian do planu bedzie:

1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na zewnatrz
budynku,

2) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto 800
zkm? powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwotg ok. 50 -70 tys dla jednego lokalu
mieszkalnego.”

wskaznikow zagospodarowania terenu wskazanych w studium.

Ustalenia Studium, odnoszace si¢ m.in. do oczekiwan uzytkownikow, w zakresie
standardow zagospodarowania przyczynia si¢ do zmiany ustalen dotychczasowych
zapisow planow. Realizowane inwestycje, w oparciu o dotychczasowe zapisy, nie
dostosowuja swego nowatorskiego charakteru i wspotczesnych rozwigzan, do cech
lokalnego krajobrazu, zaklocaja funkcjonalnosc¢ i estetyke przestrzeni oraz posiadaja
cechy negatywnych dominant o formie i gabarycie niewpisujacym si¢ w otoczenie,
zaklocajacych percepcje krajobrazu.

Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego okre$lajacy dla
zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia
powstawanie inwestycji, ktore obejmuja wiele doméw jednorodzinnych
zlokalizowanych na jednej dzialce, jednoczes$nie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc
postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujagcych mpzp). Aktualne zapisy
planéw umozliwiajg zwiekszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki
budowlanej kosztem ilo$ci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac
iz odnosza si¢ do odrebnego lokalu mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie
powierzchni i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiagze
problem braku miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do
uzytkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz wyltozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY | WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostatlo zapewnione
poprzez zachowanie zgodnos$ci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria ustalania spojnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktére w aktualnym stanie prawnym majg
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.
Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdzialem 6.3. SPOJNOSC
PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany
Studium dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow
urbanistycznych — o ile beda wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego
ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia
warunkow dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaty one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje
si¢ kosztow z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym
mowa w art. 36 ust. 1, nastepowac bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia
roszczen na drodze sadowej.
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Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualna oceng odnoszaca Si¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sg rowniez W odniesieniu do obowigzujacych zapisow
planéw miejscowych, ktore ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub
40% i powierzchnie biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji
np. miejsc postojowych i uniemozliwiajg realizacje zabudowy w okre$lonych 50% lub
40%.
Tym samym w odniesieniu do obowigzujacych zapisow planéw konieczna jest
indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia
uzytkowania.
Majac na wuwadze powyzsze wyjasnienia Zzasadnym jest zmiana zapisOw
przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigkszenia
ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
Uwaga dotyczy: dziatki nr: 50/22, Uwaga, w zakresie zmiany liczby miejsc postojowych w stosunku do liczby lokali
zrezygnowania z proponowanego wymogu zapewnienia trzech | 50/24, 50/14, 50/15 mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
miejsc postojowych na lokal mieszkalny i zastagpienia go Bosutow
wymogiem zapewnienia dwoch miejsc postojowych na lokal Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okreslajacy dla
2. 7. 10.12.2019 [...]* mieszkalny; zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dziatce, umozliwia

uzasadnienie:

proponowana przez Urzad zmiana zapisu obecnego planu
zagospodarowania, ktora wymagatoby zapewnienia az trzech
miejsc postojowych na lokal mieszkalny, wydaje sie by¢ zbyt
rygorystyczna i jednoczesnie niepotrzebna z punktu widzenia
ilosci posiadanych przez statystycznie gospodarstwo domowe
samochodow, a ponadto niespotykanie wysoka w porownaniu do
wymogow  zawartych ~w  planach  zagospodarowania
obowigzujacych w innych gminach wojewo6dztwa matopolskiego
a takze wojewodztw w catym kraju;

(-.))

Proponowany wymow zapewnienia trzech miejsc postojowych
jest nieracjonalny; tego typu zapis wydaje si¢ byc
niesprawiedliwy w stosunku do wtascicieli chcacych budowaé na
swojej nieruchomosci dom na wilasne potrzeby, a takze
uczciwych deweloperow, ktorzy zamierzaja zapewni¢ racjonalng
ilos¢ miejsc postojowych w przeliczeniu na ilos¢ lokali
mieszkalnych/ doméw, jakie zamierzajg wybudowaé na swojej
nieruchomosci;

Przedmiotowe tereny nabyte zostalty celem realizacji
deweloperskiej, tj. 4 lokali mieszkalnych w zabudowie
blizniaczej, kazdy lokal wyposazony w dwa miejsca postojowe,
co wydaje si¢ racjonalne i zgodne z realnymi potrzebami
przyszlych mieszkancow; kazdy lokal ma mie¢ ok. 120 m?
powierzchni uzytkowej, ktérego warto§¢ w stanie surowym
zamknietym szacuj¢ na ok. 670 000 zi; daje to sumaryczna
wartos$¢ 2 680 000 z1;

W  przypadku wejscia w zycie zapisOw 0 koniecznoS$ci
zapewnienia trzech miejsc postojowych na lokal, na terenie
zmieszcza sie maksymalnie 3 lokale mieszkalne — bedzie to
oznaczalo sumaryczng warto$¢ nieruchomosci
w wysokosci 2 010 000 zt; proponowana zmian planu spowoduje

powstawanie inwestycji, ktore obejmuja wiele doméw  jednorodzinnych
zlokalizowanych na jednej dzialce, jednoczes$nie przewiduja minimalng ilo$¢ miejsc
postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowiazujacych mpzp). Aktualny zapis
planu umozliwia zwigkszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej
kosztem ilo$ci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac
iz odnosza si¢ do odrebnego lokalu mieszkalnego. Wptynie to na ograniczenie
powierzchni i intensywnos$ci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwigze
problem braku miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do
uzytkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY I WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostatlo zapewnione
poprzez zachowanie zgodnos$ci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwiazan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaty podstawowy zakres i kryteria ustalania spdjnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktére w aktualnym stanie prawnym majg
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalern Studium”.
Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC
PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowigzujacej zmiany
Studium dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikéw
urbanistycznych — o ile bedg wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie majg zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego
ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsC postojowych, tj. polepszenia
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spadek potencjalne;j wartosci nieruchomosci warunkow dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancéw gminy Zielonki.
0 ok. 670000 zI; w przypadku wejécia w zycie zmiany bede
zmuszony zwrdci¢ si¢ z roszczeniem odszkodowawczym do Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
odpowiednich organéw (Wojta, Rady Gminy, itd.) celem procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
wyréwnania straty. miejscowego. Wykazaty one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje
sic kosztow z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym
mowa w art. 36 ust. 1, nastepowaé bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia
roszczen na drodze sadowe;j.
Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszacg si¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sg rowniez W odniesieniu do obowigzujacych zapisow
planu miejscowego, ktory ustala np. wskaznik zabudowy na poziomie 40% lub 30% i
powierzchnie biologicznie czynng réwniez na poziomie 60% ub 70%. Tak ustalone
wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji np. miejsc
postojowych i uniemozliwiajg realizacje zabudowy w okreslonych 50%.
Tym samy w odniesieniu do obowigzujacych zapisow planéw konieczna jest
indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia
uzytkowania.
Majac na wuwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapisOw
przedmiotowych planow zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigkszenia
ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
Uwaga dotyczy: mpzp nr 03 Uwaga nieuwzgledniona w zakresie wskazanych zmian w nazwie miejscowosci.
oOkreslenia granic obszaru planu niezgodnie ze zmiang nazwy | Bosutow — Bolen Przedmiot opracowania obejmuje dokonanie zmiany planu wylgcznie W zawe¢zonym
miejscowosci Bolen — cze$¢ wsi Bosutow gminy Zielonki; zakresie tekstowym.
zmiany nazewnictwa miejscowo$ci wplywaja na ustalone w
projekcie granice planu nr 03 jak i na prawa whascicieli Informuje sig, iz plan miejscowy dotyczacy miejscowosci Bosutow Bolen,
. nieruchomosci  pofozonych w obszarze tego planu; zmiana zatwierdzony zostat 18 listopada 2005 roku. Wszelkie zmiany porzadku prawnego,
3. 8. 11.12.2019 [-] urzgdowej nazwy miejscowosci i ustalenie koniecznodci wskazane w tresci uwagi, odnosza si¢ do czasu po uchwaleniu aktu prawa
uwzglednienia tej okolicznosci w projekcie planu miejscowego miejscowego. Podczas sporzadzania planu wykorzystano materiaty aktualne na tamten
jest zagadnieniem prawnym, ktore ze wzgledu na jego charakter czas.
Gmina powinna rozstrzygna we wiasnym zakresie po konsultacji
z Biurem Prawnym Matopolskiego Urzedu Wojewédzkiego. Informuje si¢, iz w chwili obecnej Gmina Zielonki podjeta uchwaty zmieniajace
aktualnie obowigzujace plany miejscowe. Podczas procedury aktualizacji podlegac
bedg réwniez wszelkie dane, w tym uzyskane ze stosownych zasobéw geodezyijnych.
Uwaga dotyczy: dziatka nr 99/31 Uwaga, w zakresie zmiany liczby miejsc postojowych w stosunku do liczby lokali
§13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w Januszowice mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowal ponizej
proponowane rozwiazania i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okreslajacy dla
nie stracg na wartosci a jednoczesnie beda spetnione oczekiwania zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia
dotyczace ilosci miejsc postojowych: powstawanie inwestycji, ktére obejmuja wiele doméw  jednorodzinnych
»~Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc zlokalizowanych na jednej dzialce, jednoczes$nie przewiduja minimalng ilo$¢ miejsc
4 9 12.12.2019 L] postojowych na Fizialkq (jak jest w chwili obecnej)_na 3 miejsca postojowych (np. 2, co jest zgodne_ z zapisz_imi obqwiqzujqcych mpzp). AI_(tuaIne zapisy
' ' T postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy planow umozliwiaja zwigkszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki
mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem budowlanej kosztem ilo$ci miejsc postojowych.
obowigzujgcego planu zagospodarowania obowigzujgcego w
chwili obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki. Autor zmian Przedmiot zmiany planu miejscowego zwieksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac
do planu miejscowego twierdzi, ze sg one zgodne z zapisami iz odnosza si¢ do odrgbnego lokalu mieszkalnego. Wptynie to na ograniczenie
uchwaty dotyczacej ustalen zmiany Studium uwarunkowan i powierzchni i intensywnos$ci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwigze
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy ZielonKi, problem braku miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do
przyjetego uchwata Nr XXXVII1/34/2018 Rady Gminy Zielonki z uzytkowania.
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dnia 30 kwietnia 2018 r. nalezy stwierdzi¢, ze zmieniajac ilosé
miejsc postojowych nie uwzgledniono jednego z zapisow
Studium przywotanego powyzej o tres¢ cyt.: ”... z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyc...”
Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie znalazto si¢
w planowanej zmianie ilosci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczeg6lnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogloby rozwigza¢ wiele probleméw, ktére bede generowaly 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc postojowych
zlokalizowanych na zewnatrz budynku od okien budynku dla
ktorego zostang zaprojektowane. Tzn. wg rozporzadzenia mozna
lokalizowa¢ przy budynku jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3
nalezy odsuna¢ od okien budynku o 7m — co powoduje duze
ograniczenia w projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to
kolejny element, ktéry mocno wplywa na ograniczenie
mozliwosci zabudowy dziatki a wige utrate jej wartoscei.
Wydaje si¢ biorac pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie innych zapisow  miejscowych  planow
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terendw o
przeznaczeniu dopuszczalnym, dla parkingdéw, doj$¢, dojazdow)
oraz obnizenie wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub
dopuszczenie terenéw parkingow jako ,.zielonych” mogltoby w
prosty  sposob  spowodowa¢  mozliwos¢  projektowania
odpowiedniej ilosci powierzchni doj$¢, dojazdow jak réwniez
miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametrow i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwos¢ ich zmiany
zgodnie z zapisem studium: cyt:”.. dopuszcza sie W
uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzqdzania planéw
miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych wskaznikéw do
15% ich wartosci ...”.
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,{gczna powierzchnia
terenow zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wigcej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu
objgtego zamierzeniem inwestycyjnym ”, popetnit duzy blad.

Dla nas jako inwestoro6w konsekwencja powyzej opisanego

dzialania autora zmian do planu bedzie:

1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na zewnatrz
budynku,

2) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto 800
zkm? powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,

3) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. 2500 zl/

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY 1 WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostatlo zapewnione
poprzez zachowanie zgodno$ci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria ustalania spojnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktére w aktualnym stanie prawnym maja
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.
Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdzialem 6.3. SPOJNOSC
PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany
Studium dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow
urbanistycznych — o ile bgda wynikaé z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie majg zastosowania W projekcie zmiany planu miejscowego
ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia
warunkow dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancéw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaty one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje
sic kosztow z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym
mowa w art. 36 ust. 1, nastepowaé bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia
roszczen na drodze sadowe;j.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualna oceng odnoszaca Sie¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sg rowniez w odniesieniu do obowigzujacych zapisow
planéw miejscowych, ktore ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub
40% i powierzchnie biologicznie czynnag réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji
np. miejsc postojowych i uniemozliwiajg realizacje zabudowy w okre§lonych 50% lub
40%.

Tym samym w odniesieniu do obowigzujacych zapisow plandéw konieczna jest
indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia
uzytkowania.

Majac na uwadze powyzsze Wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapisow
przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigkszenia
ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
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m powierzchni uzytkowej w przypadku realizacji garazu na
poziomie terenu. Zaktadajac, ze garaz bedzie 2 stanowiskowy a
jedno miejsce garazowe bedzie przed budynkiem (co bedzie
czesto  niemozliwe w  szczegdlnych przypadkach przy
zastosowaniu  wskaznika maks. 20% dla terenéw o
przeznaczeniu dopuszczalnym w tym parkingéw) — kwota jaka
trzeba doptaci¢ wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. Do jednego
lokalu mieszkalnego.”
Uwaga dotyczy: dziatka nr 99/32, Uwaga, w zakresie zmiany liczby miejsc postojowych w stosunku do liczby lokali
§13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w 99/33 mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowat ponizej Januszowice
proponowane rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okreslajacy dla
nie stracg na wartosci a jednoczesnie beda spetnione oczekiwania zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia
dotyczace ilosci miejsc postojowych: powstawanie inwestycji, ktore obejmuja wiele doméw jednorodzinnych
,Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc zlokalizowanych na jednej dzialce, jednoczes$nie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych mpzp). Aktualne zapisy
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy planow umozliwiajg zwigkszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki
mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem budowlanej kosztem ilo$ci miejsc postojowych.
obowigzujgcego planu zagospodarowania obowigzujacego W
chwili obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki. Autor zmian Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac
do planu miejscowego twierdzi, ze sg one zgodne z zapisami iz odnosza si¢ do odrgbnego lokalu mieszkalnego. Wptynie to na ograniczenie
uchwatly dotyczacej ustalen zmiany Studium uwarunkowan i powierzchni i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwigze
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, problem braku miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do
przyjetego uchwata Nr XXXVII11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z uzytkowania.
dnia 30 kwietnia 2018 r. nalezy stwierdzi¢, ze zmieniajac ilos¢
miejsc  postojowych nie uwzgledniono jednego z zapisow Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
Studium przywolanego powyzej o tres¢ cyt.: ”... z dopuszczeniem planu miejscowego nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
ktorej bezposrednio bedq dotyczyc...” Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY 1 WSKAZNIKI
5. 10. 12.12.2019 [...]* Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie znalazto sig URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc

w planowanej zmianie ilosci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczegolnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogtoby rozwiaza¢ wiele probleméw, ktore bede generowaty 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc postojowych
zlokalizowanych na zewnatrz budynku od okien budynku dla
ktorego zostang zaprojektowane. Tzn. wg rozporzgdzenia mozna
lokalizowa¢ przy budynku jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3
nalezy odsung¢ od okien budynku o 7m — co powoduje duze
ograniczenia w projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to
kolejny element, ktéry mocno wplywa na ograniczenie
mozliwosci zabudowy dziatki a wigc utrate jej wartosci.

Wydaje si¢ biorac pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie innych zapisow  miejscowych planéw
zagospodarowania  (np. zmiana wskaznika terendw 0
przeznaczeniu dopuszczalnym, dla parkingéw, dojs¢, dojazdow)
oraz obnizenie wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub
dopuszczenie terenéw parkingow jako ,.zielonych” mogloby w
prosty  sposob  spowodowaé¢  mozliwos¢  projektowania
odpowiedniej ilosci powierzchni doj$é, dojazdow jak rowniez

postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostato zapewnione
poprzez zachowanie zgodnosci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria ustalania spojnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktore w aktualnym stanie prawnym maja
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.
Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC
PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany
Studium dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow
urbanistycznych — o ile bedg wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego
ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia
warunkow dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaty one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje
sie kosztow z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym
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miejsc postojowych. mowa w art. 36 ust. 1, nastepowaé bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace roszczen na drodze sadowe;.
parametrow i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwos¢ ich zmiany Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszacg Si¢ do roszczen
zgodnie z zapisem studium: cyt.”... dopuszcza sig w odszkodowawczych, zasadne sg rowniez W odniesieniu do obowigzujacych zapisow
uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzqdzania planéw planéw miejscowych, ktére ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub
miejscowych, przyjecie odstegpstw od podanych wskaznikéw do 40% i powierzchnie biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
15% ich wartosci ... " ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych np. miejsc postojowych i uniemozliwiajg realizacje zabudowy w okre$lonych 50% lub
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania 40%.
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,{gczna powierzchnia Tym samym w odniesieniu do obowiazujacych zapisow plandéw konieczna jest
terendw zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia
Wigcej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu uzytkowania.
objetego zamierzeniem inwestycyjnym”, popetnit duzy biad.
Dla nas jako inwestorow konsekwencja powyzej opisanego Majagc na uwadze powyzsze Wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapiséw
dziatania autora zmian do planu bedzie: przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigkszenia
1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w ilogci miejsc postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na zewnatrz
budynku,
2) zwickszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto 800
z/m? powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,
3) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. 2500 zt/
m powierzchni uzytkowej w przypadku realizacji garazu na
poziomie terenu. Zaktadajac, ze garaz bedzie 2 stanowiskowy a
jedno miejsce garazowe bedzie przed budynkiem (co bedzie
czesto niemozliwe w szczegdlnych przypadkach przy
zastosowaniu  wskaznika maks. 20% dla terenéw o
przeznaczeniu dopuszczalnym w tym parkingow) — kwota jaka
trzeba doptaci¢ wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. Do jednego
lokalu mieszkalnego.”
Uwaga dotyczy: dziatki nr 304, 305, Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych sie do
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — doprecyzowania i | 306, 307, 308, 309, ,nowatorskosci” oraz odstgpienia od zwigkszenia liczby miejsc postojowych w
pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu | 310, 311, 312, 313, stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzglgdniona.
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla | 314, 315, 316, 318,
potencjalnych inwestoréw (nie tylko deweloperdéw), ktorzy cheg 319 W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajdujg sie zapisy dotyczace
inwestowaé¢, osiedli¢ sie¢ i mieszka¢ a usunigcie zapisu o Zielonki formy architektonicznej budynkow, rodzgce powazne watpliwosci interpretacyjne z
nowatorskosci spowoduje bezwzglednie mniejsze zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sa one podstawa wydania pozwolenia
zainteresowanie terenami gminy; jednocze$nie nalezy zwrdcié na budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapiséw posiadaé nowatorskie
uwage, ze spowoduje to straty finansowe dla wtascicieli dziatek, rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego
ktore po usunigciu §13 ust. 2 pkt 2 nie beda mogly byc wprowadzenia. Intencja bowiem byto wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie
6. 11. 09.12.2019 | Nestor Sp. z 0.0. | zabudowane jak w chwili obecnej; Gminy Zielonki budownictwa o wybitnych wartosciach. Ideg zapisu byla realizacja

2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej
analizy:

., Do petnej analizy punkty, ktéry w zamiarze autora zmian ma
by¢ usuniety nalezy omowicé kilka zagadniern:

1. Sposéb traktowania przedmiotowego punktu w chwili obecnej.
Studiujgc zapis o tZW. ,,nowatorskosci” projektuje sie i buduje
budynki mieszkalne (ale réwniez i uzytecznosci publicznej, np.
szkoty) z dachami ptaskimi, skosnymi, dachami zielonymi 0 réznej
wysokosci i ilosci kondygnacji — maksymalnie 3 kondygnacije o

budynkoéw o formie podnoszacej warto$¢ kulturows tego obszaru.

Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sa
pojeciami ,,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywne;j”. Ze wzgledu na brak ich
zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki
sporzadzanych projektow, réwniez tych negatywnie wplywajacych na wartosé
krajobrazowg i kulturowg obszaru gminy oraz jakos$¢ zycia lokalnej spotecznosci.
Zmiana planu w powyzszym zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie
mozliwosci nadinterpretacyjnych ustalen obowigzujacego planu.

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
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wysokosci budynkow okoto 9m. nalezy rowniez wskazaé, iz
lokalizacja obszaru Gminy Zielonki jest na styku z miastem
Krakéw, gdzie projektuje sig i realizuje zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng o wysokosci 4 kondygnacji — budynki o wysokosci
okofo 12 m. dlatego na terenach na styku z miastem Krakow
uzasadnione jest aby nowatorskos¢ pozwalala zaréwno w
urbanistyce jak i w architekturze wytworzy¢ posredniq zabudowe
jednorodzinng np. 3 kondygnacyjng stanowigcq przejscie
pomigdzy zabudowq wielorodzinng m. Krakéw a zabudowgq
jednorodzinng a takze wolnostojgcq i blizniaczq na terenie gminy
Zielonki — zgodnie z zapisami planéw miejscowych gminy
Zielonki pozwala na to jedynie zapis §13 ust. 2 pkt 2 dotyczgcy
tzw. ,, nowatorskosci”. ldgc dalej w rozwazaniach na ten temat —
na terenach oddalonych od granicy z Krakowem moze rowniez
powstawacé zabudowa nowatorska, ktora przy odpowiednim
potraktowaniu przestrzennym budynkéw stanowicé bedzie istotne
podniesienie wartosci  kulturowej miejsca, np. m.in. w
miejscowosci Wegrzce. Zgodnie z zapisami obecnego planu
zagospodarowania  przestrzennego powstato bardzo wiele
budyrkow bez tzw. ,,nowatorskosci”, ktore nie stanowig ciekawej
architektury. Sq jedynie zwykla zabudowg mieszkalng, zgodng 7
obowiqzujgcym planem zagospodarowania, ktora nigdy nie
bedzie stanowita Kierunku rozwoju gminy pod wzgledem jakosci
architektury.

2. Atrakcyjnosé wskazanego zapisu dotyczqcego nowatorskosci
dla inwestorow.

Polskie spofeczenstwo rozwija Sig, inwestorzy prywatni i
deweloperzy cheq budowaé nowe budynki mieszkalne dla siebie
lub na sprzedaz wykorzystujgc nowe trendy w architekturze,
materiafach  budowlanych itd. Wykorzystywanie przepisu
dotyczgcego ,,nowatorskosci” jest stosowane z okreslonych
powodow — przepis ten daje mozliwosci realizacji ciekawej
nowoczesnej zabudowy, zgodne z trendami nowoczesnej
architektury. Np. dachy skosne, bezokapowe Sq rozwigzaniem
nowoczesnymi nie wykluczajq nawigzania stylistyka budynkow do
tradycji.

Autor  zmian planuje  zlikwidowanie nowatorskosci
z niewiadomych przyczyn, nie zostaly one poparte zZadnymi
merytorycznymi dowodami — wydaje sig, Ze jest to zmiana aby
moze zabezpieczyé interesy okreslonej grupy osob, ktore
zamieszkujg teren gminy i nie chcg aby dookota nieruchomosci,
ktore zamieszkujg byly realizowane kolejne inwestycje. Nalezy
rowniez zwroci¢ uwage na zapisy uchwaly dotyczgcej ustalen
zmiany Studium uwarunkowani kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy  Zielonki,  przyjetego  uchwalq
Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 kwietnia
2018r., pkt. 7.2 Zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane, w
ktérym jasno wskazano, ze w gminie Zielonki pozostato jedynie
140,55 ha terenéw rezerwowanych do dalszego wykorzystania
pod zabudowe. Jednoczesnie w Studium wskazano cyt.: ”...ze dla
podniesienia tylko obecnego komfortu zamieszkania brakuje
322 950 m? mieszkalnej powierzchni uzytkowej.”;

zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi  w  rozdziale 4. KIERUNKI ~ ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO 4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY,
bedzie kontynuowana w oparciu o przebieg dotychczasowych zmian w
zagospodarowaniu  przestrzennym Gminy, WwypoOsazeniu jej W nowoczesng
infrastrukture techniczng i drogowa, W szczegdlnosci w kierunku sukcesywnej, dalszej
poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych i $rodowiska, zapewniajac
odpowiednie warunki dla osiggania zatozonych celéw rozwoju.

Rozwoj przestrzenny Gminy ma bazowaé¢ na zasadzie zréwnowazonego rozwoju
rozumianego jako ,,rozwoj spoleczno - gospodarczy, w ktorym w celu rownowazenia
szans dostepu do $rodowiska poszczegdlnych spoteczenstw lub ich obywateli —
zardbwno wspotczesnego, jak i przysztych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa
jakosci nad iloscia wyrazajaca si¢ m.in. w jednej
z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego ksztaltowania stref osadniczych,
rownoczesnie spetniajac oczekiwania uzytkownikdw - odno$nie standardow
wyposazenia i potrzeby ochrony srodowiska.

W ramach obszarow ksztattowania systemow zabudowy (rozdziat 4.3.2.1 Obszary
ksztaltowania systemow zabudowy), wskazano iz zagospodarowanie obszaréw
wymaga ksztaltowania zabudowy w wysokim standardzie, przy zachowaniu
wskaznikow zagospodarowania terenu wskazanych w studium.

Ustalenia Studium, odnoszace si¢ m.in. do oczekiwan uzytkownikow, w zakresie
standardow zagospodarowania przyczynia si¢ do zmiany ustalen dotychczasowych
zapisOw planow. Realizowane inwestycje, w oparciu o dotychczasowe zapisy, nie
dostosowuja swego nowatorskiego charakteru i wspotczesnych rozwigzan i do cech
lokalnego krajobrazu, zaktocajg funkcjonalno$¢ i estetyke przestrzeni oraz posiadaja
cechy negatywnych dominant o formie i gabarycie niewpisujacym si¢ w otoczenie,
zaklocajacych percepcje krajobrazu.

Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okreslajacy dla
zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia
powstawanie inwestycji, ktore obejmujg wiele doméw  jednorodzinnych
zlokalizowanych na jednej dzialce, jednoczes$nie przewiduja minimalng ilo$¢ miejsc
postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych mpzp). Aktualne zapisy
planow umozliwiaja zwigkszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki
budowlanej kosztem ilosci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac
iz odnosza si¢ do odrebnego lokalu mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie
powierzchni i intensywnoséci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
problem braku miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do
uzytkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz wytozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY I WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
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3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowal ponizej
proponowane rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki
nie stracg na warto$ci a jednoczesnie beda spetnione oczekiwania
dotyczace ilosci miejsc postojowych:

,Planowana zmiana iloSci miejsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy
mozliwo$¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem
obowigzujacego planu zagospodarowania obowigzujacego W
chwili obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki. Autor zmian
do planu miejscowego twierdzi, ze sg one zgodne z zapisami
uchwaty dotyczacej ustalen zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki,
przyjetego uchwata Nr XXX VI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z
dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzi¢, ze zmieniajac ilo$é
miejsc postojowych nie uwzgledniono jednego z zapisow
Studium przywotanego powyzej o tre$¢ cyt.: ”... z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie znalazto sig
w_planowanej zmianie ilosci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczegélnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogtoby rozwigza¢ wiele probleméw, ktore bede generowaty 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc postojowych
zlokalizowanych na zewnatrz budynku od okien budynku dla
ktorego zostang zaprojektowane. Tzn. wg rozporzadzenia mozna
lokalizowa¢ przy budynku jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3
nalezy odsung¢ od okien budynku o 7m — co powoduje duze
ograniczenia w projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to
kolejny element, ktéry mocno wplywa na ograniczenie
mozliwo$ci zabudowy dziatki a wigc utrate jej wartosci.

Wydaje si¢ biorgc pod Uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie innych zapisow miejscowych  planow
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow o
przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingdéw, doj$¢, dojazdow
oraz obnizenie wskaznika terenow biologicznie czynnych lub
dopuszczenie terenéw parkingow jako ,.zielonych” mogtoby w
prosty  sposob  spowodowa¢  mozliwos¢  projektowania
odpowiedniej ilosci powierzchni doj$é, dojazdéow jak rowniez
miejsc postojowych.

Nalezy przy tym wskazaé, ze =zapisy studium dotyczace
parametrow 1 wskaznikéw urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwoé¢ ich zmiany
zgodnie z zapisem studium: cyt.”... dopuszcza sie w
uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzgdzania planéw
miejscowych, przyjecie odstgpstw od podanych wskaznikéw do
15% ich wartoscCi ...".

mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostato zapewnione
poprzez zachowanie zgodnosci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaty podstawowy zakres i kryteria ustalania spdjnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktére w aktualnym stanie prawnym majg
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.
Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC
PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany
Studium dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow
urbanistycznych — o ile bedg wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie majg zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego
ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia
warunkow dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancéw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaly one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje
si¢ kosztow z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym
mowa w art. 36 ust. 1, nastepowaé bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia
roszczen na drodze sadowe;j.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszaca Si¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sg rowniez w odniesieniu do obowigzujacych zapisow
planéw miejscowych, ktore ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub
40% i powierzchnie biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji
np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja realizacje zabudowy w okreslonych 50% lub
40%.

Tym samym w odniesieniu do obowigzujacych zapisow plandéw konieczna jest
indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia
uzytkowania.

W odniesieniu do zmian projektow planu nie nastepuje naduzycie wiladztwa
planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic wiadztwa planistycznego gminy mamy
do czynienia jedynie wtedy, gdy rozwigzania planistyczne sq dowolne i pozbawione
uzasadnienia merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., Il OSK 2233/13).
Ustalenia projektu planu nie sa dowolne i pozbawione uzasadnienia merytorycznego.
Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapisow
przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigkszenia
ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.




Lp.

NR UWAGI WG

NUMERACII W

ZARZADZENIU
WOITA

DATA
ZLOZENIA
UWAGI

IMIE I NAZWISKO
lub
NAZWA
JEDNOSTKI
ORGANIZACYJINEJ]
(adres w dokumentacji
planistycznej)

TRESC UWAGI
(pelna tre$¢ uwagi znajduje si¢
w dokumentacji planistycznej)

OZNACZENIA
NIERUCHOMOSCI
KTOREJ DOTYCZY
UWAGA
(nr dziatki Iub inne
okres$lenie terenu
objetego uwaga)

USTALENIA PROJEKTU
PLANU DLA
NIERUCHOMOSCI
KTOREJ DOTYCZY
UWAGA

UWAGI
(informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)

N

4

5

6

Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,fgczna powierzchnia
terenow zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wigcej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu
objetego zamierzeniem inwestycyjnym”, popetnit duzy blad.

Dla nas jako inwestoréw konsekwencja powyzej opisanego

dzialania autora zmian do planu bedzie:

1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na zewnatrz
budynku,

2) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto 800
zt/m? powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,

3) zwickszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. 2500 zt/
m powierzchni uzytkowej w przypadku realizacji garazu na
poziomie terenu. Zaktadajac, ze garaz bedzie 2 stanowiskowy a
jedno miejsce garazowe bedzie przed budynkiem (co bedzie
czesto niemozliwe w szczegélnych przypadkach przy
zastosowaniu  wskaznika maks. 20% dla terenéw o
przeznaczeniu dopuszczalnym w tym parkingdéw) — kwota jaka
trzeba doptaci¢ wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego
lokalu mieszkalnego.”

12.

12.12.2019

Zaktad
Wykonawstwa
Sieci
Elektrycznych
Krakéw Spotka
Akcyjna

Uwaga dotyczy:
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — doprecyzowania i

pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla
potencjalnych inwestoréw (nie tylko deweloperdéw), ktérzy cheg
inwestowaé, osiedli¢ si¢ i mieszka¢ a usunigcie zapisu o
nowatorskosci spowoduje bezwzglednie mniejsze
zainteresowanie terenami gminy; jednoczesnie nalezy zwrécié
uwage, ze spowoduje to straty finansowe dla wtascicieli dziatek,
ktore po usunigciu §13 ust. 2 pkt 2 nie beda mogly byc
zabudowane jak w chwili obecnej;

2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej
analizy:

., Do peinej analizy punkty, ktéry w zamiarze autora zmian ma
by¢ usuniety nalezy omowic¢ kilka zagadnien:

1. Sposéb traktowania przedmiotowego punktu w chwili obecnej.
Studiujgc zapis o0 tzw. ,,nowatorskosci” projektuje sie i buduje
budynki mieszkalne (ale rowniez i uzytecznosci publicznej, np.
szkoty) z dachami plaskimi, skosnymi, dachami zielonymi 0 réznej
wysokosci 1 ilosci kondygnacji — maksymalnie 3 kondygnacje o
wysokosci budynkow okoto 9m. nalezy rowniez Wskazad, iz
lokalizacja obszaru Gminy Zielonki jest na styku z miastem
Krakéw, gdzie projektuje sie i realizuje zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng 0 wysokosci 4 kondygnacji — budynki o wysokosci
okoto 12 m. dlatego na terenach na styku z miastem Krakoéw
uzasadnione jest aby nowatorskos¢ pozwalata zaréwno w
urbanistyce jak i w architekturze wytworzyé posredniq zabudowe
jednorodzinng np. 3 Kondygnacyjng stanowigcg przejscie

dziatki nr:
107/1, 107/2, 108/1,
126/2, 126/3, 128/2,
128/3, 127/1
Zielonki

Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych sie do
,nowatorskosci” oraz odstgpienia od zwiekszenia liczby miejsc postojowych w
stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.

W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajdujg sie zapisy dotyczace
formy architektonicznej budynkéw, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sg one podstawa wydania pozwolenia
na budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapisow posiada¢ nowatorskie
rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego
wprowadzenia. Intencja bowiem byto wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie
Gminy Zielonki budownictwa o wybitnych wartosciach. Ideg zapisu byta realizacja
budynkow o formie podnoszacej warto$¢ kulturowsg tego obszaru.

Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sa
pojeciami ,,nieposiadajgcymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki
sporzadzanych projektow, roéwniez tych negatywnie wplywajacych na wartos$é
krajobrazowa i kulturowa obszaru gminy oraz jakos$¢ zycia lokalnej spolecznosci.
Zmiana planu w powyzszym zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie
mozliwo$ci nadinterpretacyjnych ustalen obowiazujacego planu.

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi  w  rozdziale 4, KIERUNKI  ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO 4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY,
bedzie kontynuowana w oparciu 0 przebieg dotychczasowych zmian w
zagospodarowaniu  przestrzennym Gminy, wyposazeniu jej W nowoczesng
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pomiedzy zabudowq wielorodzinng m. Krakéw a zabudowq
jednorodzinng a takze wolnostojgcq i blizniaczq na terenie gminy
Zielonki — zgodnie z zapisami planéw miejscowych gminy
Zielonki pozwala na to jedynie zapis §13 ust. 2 pkt 2 dotyczgcy
tzw. ,,nowatorskosci”. ldgc dalej w rozwazaniach na ten temat —
na terenach oddalonych od granicy z Krakowem moze réwniez
powstawaé zabudowa nowatorska, ktéra przy odpowiednim
potraktowaniu przestrzennym budynkéw stanowié¢ bedzie istotne
podniesienie  wartosci  kulturowej miejsca, np. m.in. w
miejscowosci Wegrzce. Zgodnie z zapisami obecnhego planu
zagospodarowania przestrzennego powstato  bardzo wiele
budynkéw bez tzw. ,,noWatorskosci”, ktore nie stanowiq ciekawej
architektury. Sq jedynie zwykta zabudowq mieszkalng, zgodng 2
obowigzujgcym planem zagospodarowania, ktéra nigdy nie
bedzie stanowita Kierunku rozwoju gminy pod wzgledem jakosci
architektury.

2. Atrakcyjnos¢ wskazanego zapisu dotyczgcego nowatorskosci
dla inwestorow.

Polskie spoleczenstwo rozwija sig, inwestorzy prywatni i
deweloperzy chcqg budowaé nowe budynki mieszkalne dla siebie
lub na sprzedaz wykorzystujgc nowe trendy w architekturze,
materiatach  budowlanych itd. Wykorzystywanie przepisu
dotyczqcego ,,nowatorskosci” jest stosowane z okreslonych
powodow — przepis ten daje mozliwosci realizacji ciekawej
nowoczesnej zabudowy, zgodne z trendami nowoczesnej
architektury. Np. dachy skosne, bezokapowe sq rozwigzaniem
nowoczesnymi nie wykluczajq nawigzania stylistyka budynkéw do
tradycji.

Autor zmian planuje zlikwidowanie nowatorskosci
z niewiadomych przyczyn, nie zostaly one poparte Zadnymi
merytorycznymi dowodami — wydaje sig, Ze jest to zmiana aby
moze zabezpieczyé interesy okreslonej Qgrupy osob, ktore
zamieszkujg teren gminy i nie chcg aby dookota nieruchomosci,
ktore zamieszkujq byly realizowane kolejne inwestycje. Nalezy
réwniez zwrdci¢ uwage na zapisy Uchwaty dotyczqceej ustalen
zmiany Studium uwarunkowani kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy  Zielonki,  przyjetego  uchwalq
Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 kwietnia
2018r., pkt. 7.2 Zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane, w
ktérym jasno wskazano, ze w gminie Zielonki pozostato jedynie
140,55 ha terenéw rezerwowanych do dalszego wykorzystania
pod zabudowg. Jednoczesnie w Studium wskazano cyt.: ”...ze dla
podniesienia tylko obecnego komfortu zamieszkania brakuje
322 950 m? mieszkalnej powierzchni uzytkowej. ”’;

3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowat ponizej
proponowane rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki
nie stracg na warto$ci a jednoczes$nie beda spetione oczekiwania
dotyczace ilosci miejsc postojowych:

»~Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca

infrastrukture techniczng i drogows, W szczegdlnosci w Kierunku sukcesywnej, dalszej
poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych i $rodowiska, zapewniajac
odpowiednie warunki dla osiagania zatozonych celow rozwoju.

Rozwoj przestrzenny Gminy ma bazowaé¢ na zasadzie zréwnowazonego rozwoju
rozumianego jako ,,rozwodj spoteczno - gospodarczy, w ktérym w celu rownowazenia
szans dostepu do s$rodowiska poszczegolnych spoleczenstw lub ich obywateli —
zardwno wspotczesnego, jak i przysztych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa
jakosci nad iloécig wyrazajaca sig m.in. w jednej z zasad wykorzystania przestrzeni, tj.
dalszego ksztattowania stref osadniczych, réwnocze$nie spelniajac oczekiwania
uzytkownikéw - odnosnie standardéw wyposazenia i potrzeby ochrony srodowiska.

W ramach obszarow ksztaltowania systemow zabudowy (rozdziat 4.3.2.1 Obszary
ksztaltowania systemoéw zabudowy), wskazano iz zagospodarowanie obszarow
wymaga ksztaltowania zabudowy w wysokim standardzie, przy zachowaniu
wskaznikow zagospodarowania terenu wskazanych w studium.

Ustalenia Studium, odnoszace si¢ m.in. do oczekiwan uzytkownikow, w zakresie
standardow zagospodarowania przyczynia si¢ do zmiany ustalen dotychczasowych
zapisOw planow. Realizowane inwestycje, w oparciu o dotychczasowe zapisy, nie
dostosowuja swego nowatorskiego charakteru i wspotczesnych rozwigzan i do cech
lokalnego krajobrazu, zaktdocaja funkcjonalnosc i estetyke przestrzeni oraz posiadaja
cechy negatywnych dominant o formie i gabarycie niewpisujacym si¢ w otoczenie,
zaklocajacych percepcje krajobrazu.

Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okre$lajacy dla
zabudowy mieszkaniowej minimum dwa migjsca postojowe na dzialce, umozliwia
powstawanie inwestycji, ktore obejmujg wiele doméw  jednorodzinnych
zlokalizowanych na jednej dzialce, jednoczesénie przewiduja minimalng ilo$¢ miejsc
postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych mpzp). Aktualne zapisy
planéw umozliwiajg zwickszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki
budowlanej kosztem ilosci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac
iz odnosza si¢ do odrebnego lokalu mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie
powierzchni i intensywnoséci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiagze
problem braku miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do
uzytkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz wyltozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY 1 WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostato zapewnione
poprzez zachowanie zgodnosci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria ustalania spdjnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktére w aktualnym stanie prawnym maja
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalern Studium”.
Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOINOSC
PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowigzujacej zmiany
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postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy
mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem
obowigzujgcego planu zagospodarowania obowigzujacego W
chwili obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki. Autor zmian
do planu miejscowego twierdzi, ze sg one zgodne z zapisami
uchwaly dotyczacej ustalen zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki,
przyjetego uchwata Nr XXXVI111/34/2018 Rady Gminy Zielonki z
dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzi¢, ze zmieniajgc ilo$é
miejsc postojowych nie uwzgledniono jednego z zapiséw
Studium przywotanego powyzej 0 tre$¢ cyt.: ”... z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéow w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie znalazto sig
w_planowanej zmianie ilosci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczegdlnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogtoby rozwiaza¢ wiele probleméw, ktore bede generowaty 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc postojowych
zlokalizowanych na zewnatrz budynku od okien budynku dla
ktorego zostang zaprojektowane. Tzn. wg rozporzadzenia mozna
lokalizowa¢ przy budynku jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3
nalezy odsuna¢ od okien budynku o 7m — co powoduje duze
ograniczenia w projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to
kolejny element, ktéry mocno wpltywa na ograniczenie
mozliwosci zabudowy dziatki a wigc utrate jej wartosci.

Wydaje si¢ biorac pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie innych zapisow miejscowych planéw
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow O
przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingdéw, dojs¢, dojazdow
oraz obnizenie wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub
dopuszczenie terenéw parkingdow jako ,.zielonych” mogloby w
prosty  sposob  spowodowaé  mozliwos¢  projektowania
odpowiedniej ilogci powierzchni doj$é, dojazdow jak rowniez
miejsc postojowych.

Nalezy przy tym wskazaé, ze =zapisy studium dotyczace
parametréw 1 wskaznikow urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwos¢ ich zmiany
zgodnie z zapisem studium: cyt.”... dopuszcza sig w
uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzqdzania planow
miejscowych, przyjecie odstgpstw od podanych wskaznikéw do
15% ich wartoscCi ...

Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,#gczna powierzchnia
terenéw ZWigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wiecej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu
Objetego zamierzeniem inwestycyjnym”, popehit duzy btad.

Dla nas jako inwestorow konsekwencja powyzej opisanego
dziatania autora zmian do planu bedzie:

Studium dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow
urbanistycznych — o ile bedg wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie majg zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego
ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia
warunkow dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaly one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje
sic kosztow z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym
mowa w art. 36 ust. 1, nastepowaé bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia
roszczen na drodze sadowe;j.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszaca Si¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sg rowniez W odniesieniu do obowigzujacych zapisow
planow miejscowych, ktore ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub
40% i powierzchni¢ biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji
np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja realizacje zabudowy w okreslonych 50% lub
40%.

Tym samym w odniesieniu do obowiazujacych zapisow plandéw konieczna jest
indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia
uzytkowania.

W odniesieniu do zmian projektow planu nie nastepuje naduzycie wiladztwa
planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic wiladztwa planistycznego gminy mamy
do czynienia jedynie wtedy, gdy rozwigzania planistyczne sq dowolne i pozbawione
uzasadnienia merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., Il OSK 2233/13).
Ustalenia projektu planu nie sg dowolne i pozbawione uzasadnienia merytorycznego.
Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

Majac na wuwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapisOw
przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigkszenia
ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
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1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na zewnatrz
budynku,
2) zwickszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto 800
zkm? powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,
3) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. 2500 zt/
m powierzchni uzytkowej w przypadku realizacji garazu na
poziomie terenu. Zaktadajac, ze garaz bedzie 2 stanowiskowy a
jedno miejsce garazowe bedzie przed budynkiem (co bedzie
czesto niemozliwe w  szczegblnych przypadkach przy
zastosowaniu  wskaznika maks. 20% dla terenéw o
przeznaczeniu dopuszczalnym w tym parkingow) — kwota jaka
trzeba doptaci¢ wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego
lokalu mieszkalnego.”
Uwaga dotyczy: dziatka nr 1211/2 Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych sie do
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — doprecyzowania i ul. Krakowskie ,nowatorskosci” oraz odstgpienia od zwickszenia liczby miejsc postojowych w
pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu Przedmiescie stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla Zielonki
potencjalnych inwestorow (nie tylko deweloperow), ktorzy chca W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ zapisy dotyczace
inwestowa¢, osiedli¢ si¢ i mieszka¢ a uSunigcie zapisu o formy architektonicznej budynkéw, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
nowatorskosci spowoduje bezwzglednie mniejsze zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sa one podstawa wydania pozwolenia
zainteresowanie terenami gminy; jednocze$nie nalezy zwrocic na budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapiséw posiadaé nowatorskie
uwage, ze spowoduje to straty finansowe dla wiascicieli dziatek, rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego
ktéore po usunieciu §13 ust. 2 pkt 2 nie beda mogly byé wprowadzenia. Intencja bowiem byto wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie
zabudowane jak w chwili obecnej; Gminy Zielonki budownictwa o wybitnych warto$ciach. Idea zapisu byta realizacja
budynkoéow o formie podnoszacej warto$¢ kulturowsg tego obszaru.
2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sg
analizy: pojeciami ,,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
., Do petnej analizy punkty, ktéry w zamiarze autora zmian ma zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki
by¢ usuniety nalezy omowic kilka zagadnien: sporzadzanych projektow, rowniez tych negatywnie wplywajacych na warto$¢
1. Sposdb traktowania przedmiotowego punktu w chwili obecnej. krajobrazowa i kulturowa obszaru gminy oraz jakos$¢ zycia lokalnej spotecznosci.
Studiujgc zapis o tZw. ,,nowatorskosci” projektuje sie¢ i buduje Zmiana planu w powyzszym zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie
8. 13. 12.12.2019 [...]* budynki mieszkalne (ale rowniez i uzytecznosci publicznej, np. mozliwosci nadinterpretacyjnych ustalen obowigzujgcego planu.

szkoty) z dachami ptaskimi, skosnymi, dachami zielonymi o réznej
wysokosci 1 ilosci kondygnacji — maksymalnie 3 kondygnacje o
wysokosci  budynkow okofo 9m. nalezy réwniez wskazaé, iz
lokalizacja obszaru Gminy Zielonki jest na styku z miastem
Krakéw, gdzie projektuje sie i realizuje zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng 0 wysokosci 4 kondygnacji — budynki o wysokosci
okolo 12 m. dlatego na terenach na styku z miastem Krakow
uzasadnione jest aby nowatorskos¢ pozwalata zaréwno w
urbanistyce jak i w architekturze wytworzyé posredniq zabudowe
jednorodzinng np. 3 kondygnacyjng stanowigcq przejscie
pomiedzy zabudowq wielorodzinng m. Krakow a zabudowgq
jednorodzinng a takze wolnostojgcq i blizniaczg na terenie gminy
Zielonki — zgodnie z zapisami planéw miejscowych gminy
Zielonki pozwala na to jedynie zapis §13 ust. 2 pkt 2 dotyczgcy
tzw. ,,nowatorskosci”. ldgc dalej w rozwazaniach na ten temat —
na terenach oddalonych od granicy z Krakowem moze réwniez
powstawaé zabudowa nowatorska, ktora przy odpowiednim
potraktowaniu przestrzennym budynkow Sstanowi¢ bedzie istotne

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi  w  rozdziale 4.  KIERUNKI  ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO 4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY,
bedzie kontynuowana w oparciu 0 przebieg dotychczasowych zmian w
zagospodarowaniu  przestrzennym Gminy, Wwyposazeniu jej W nowoczesna
infrastrukture techniczng i drogowa, W szczegdlnosci W kierunku sukcesywnej, dalszej
poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych i $rodowiska, zapewniajac
odpowiednie warunki dla osiggania zatozonych celéw rozwoju.

Rozwoj przestrzenny Gminy ma bazowaé¢ na zasadzie zréwnowazonego rozwoju
rozumianego jako ,,rozwdj spoteczno - gospodarczy, w ktérym w celu rownowazenia
szans dostepu do S$rodowiska poszczegdlnych spoteczefstw lub ich obywateli —
zardbwno wspotczesnego, jak i przysztych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa
jakosci nad iloécig wyrazajaca Sie m.in. w jednej z zasad wykorzystania przestrzeni, tj.
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podniesienie wartosci  Kulturowej miejsca, np. m.in. w dalszego ksztattowania stref osadniczych, rdéwnocze$nie spetniajac oczekiwania

miejscowosci Wegrzce. Zgodnie z zapisami obecnego planu
zagospodarowania przestrzennego powstato bardzo wiele
budynkow bez tzw. ,,nowatorskosci”, ktore nie stanowiq ciekawej
architektury. Sq jedynie zwykta zabudowg mieszkalng, zgodng 2
obowigzujgcym planem zagospodarowania, ktéra nigdy nie
bedzie stanowila kierunku rozwoju gminy pod wzgledem jakosci
architektury.

2. Atrakcyjnos¢ wskazanego zapisu dotyczgcego nowatorskosci
dla inwestorow.

Polskie spoleczenstwo rozwija sig, inwestorzy prywatni i
deweloperzy chcg budowaé nowe budynki mieszkalne dla siebie
lub na sprzedaz wykorzystujgc nowe trendy w architekturze,
materiatach  budowlanych itd. Wykorzystywanie przepisu
dotyczqcego ,,nowatorskosci” jest stosowane z okreslonych
powodow — przepis ten daje mozliwosci realizacji ciekawej
nowoczesnej zabudowy, zgodne z trendami nowoczesnej
architektury. Np. dachy skosne, bezokapowe sg rozwigzaniem
nowoczesnymi nie wykluczajqg nawigzania stylistyka budynkéw do
tradyciji.

Autor zmian planuje zlikwidowanie nowatorskosci
z niewiadomych przyczyn, nie zostaly One poparte Zadnymi
merytorycznymi dowodami — wydaje sig, Ze jest to zmiana aby
Moze zabezpieczyé interesy okreslonej grupy osob, ktore
zamieszkujq teren gminy i nie cheg aby dookota nieruchomosci,
ktore zamieszkujg byly realizowane kolejne inwestycje. Nalezy
rowniez zwroci¢ uwage na zapisy uchwaty dotyczqcej ustalen
zmiany Studium uwarunkowani kierunkow zagospodarowania
przestrzennego ~ Gminy  Zielonki,  przyjetego  uchwalq
Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 kwietnia
2018r., pkt. 7.2 Zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane, w
ktorym jasno wskazano, ze w gminie Zielonki pozostafo jedynie
140,55 ha terenow rezerwowanych do dalszego wykorzystania
pod zabudowe. Jednoczesnie w Studium wskazano cyt.: ”...ze dla
podniesienia tylko obecnego komfortu zamieszkania brakuje
322 950 m? mieszkalnej powierzchni uzytkowej.”’;

3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowat ponizej
proponowane rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki
nie stracg na wartosci a jednoczesnie beda spetnione oczekiwania
dotyczace ilosci miejsc postojowych:

»~Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy
mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem
obowigzujgcego planu zagospodarowania obowigzujgcego W
chwili obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki. Autor zmian
do planu miejscowego twierdzi, ze sg one zgodne z zapisami
uchwaly dotyczacej ustalen zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki,
przyjetego uchwata Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z

uzytkownikow - odnosnie standardow wyposazenia i potrzeby ochrony srodowiska.

W ramach obszarow ksztaltowania systemow zabudowy (rozdziat 4.3.2.1 Obszary
ksztaltowania systemoéw zabudowy), wskazano iz zagospodarowanie obszarow
wymaga ksztaltowania zabudowy w wysokim standardzie, przy zachowaniu
wskaznikow zagospodarowania terenu wskazanych w studium.

Ustalenia Studium, odnoszace si¢ m.in. do oczekiwan uzytkownikéw, w zakresie
standardow zagospodarowania przyczynia si¢ do zmiany ustalen dotychczasowych
zapisow planow. Realizowane inwestycje, w oparciu o dotychczasowe zapisy, nie
dostosowujg swego nowatorskiego charakteru i wspotczesnych rozwiagzan i do cech
lokalnego krajobrazu, zaklocaja funkcjonalno$é i estetyke przestrzeni oraz posiadaja
cechy negatywnych dominant o formie i gabarycie niewpisujacym si¢ w otoczenie,
zaklocajacych percepcje krajobrazu.

Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okre$lajacy dla
zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia
powstawanie inwestycji, ktore obejmuja wiele doméw  jednorodzinnych
zlokalizowanych na jednej dzialce, jednoczes$nie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc
postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych mpzp). Aktualne zapisy
planéw umozliwiaja zwickszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki
budowlanej kosztem iloéci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac
iz odnosza si¢ do odrgbnego lokalu mieszkalnego. Wptynie to na ograniczenie
powierzchni

i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwigze problem braku
miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do uzytkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz Wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY 1 WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostato zapewnione
poprzez zachowanie zgodnos$ci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria ustalania spojnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktore w aktualnym stanie prawnym majg
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.
Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOINOSC
PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany
Studium dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow
urbanistycznych — o ile bedg wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie majg zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego
ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia
warunkow dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancéw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
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dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzi¢, ze zmieniajac ilosé
miejsc _postojowych nie uwzgledniono jednego z zapisow
Studium przywotanego powyzej o tre§é cyt.: ”... z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyé...”
Nalezy zadaé pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie znalazto sie¢
w_planowanej zmianie ilosci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczeg6lnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogloby rozwigza¢ wiele probleméw, ktére bede generowaly 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc postojowych
zlokalizowanych na zewnatrz budynku od okien budynku dla
ktorego zostang zaprojektowane. Tzn. wg rozporzadzenia mozna
lokalizowa¢ przy budynku jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3
nalezy odsuna¢ od okien budynku o 7m — co powoduje duze
ograniczenia w projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to
kolejny element, ktéry mocno wplywa na ograniczenie
mozliwo$ci zabudowy dziatki a wigc utrate jej wartosci.
Wydaje si¢ biorac pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie innych zapisow miejscowych planow
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terendw o
przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingdow, dojs¢, dojazdow
oraz obnizenie wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub
dopuszczenie terenéw parkingdow jako ,.zielonych” mogloby w
prosty  sposob  spowodowaé¢  mozliwos¢  projektowania
odpowiedniej ilosci powierzchni dojs¢, dojazdow jak rowniez
miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametréow 1 wskaznikow urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwos¢ ich zmiany
zgodnie z zapisem studium: cyt.”.. dopuszcza sie w
uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzgdzania planéw
miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych wskaznikéw do
15% ich wartosci ...”.
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,{gczna powierzchnia
terenoW zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wigcej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu
objetego zamierzeniem inwestycyjnym”, popehit duzy btad.

Dla nas jako inwestorow konsekwencja powyzej opisanego

dziatania autora zmian do planu bedzie:

1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na zewnatrz
budynku,

2) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto 800
zZt/m? powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,

3) zwigkszenie kosztoéw realizacji budynku o kwote ok. 2500 z¥/

miejscowego. Wykazaty one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje
si¢ kosztow z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomos$ci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym
mowa w art. 36 ust. 1, nastepowaé bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia
roszczen na drodze sadowe;j.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszaca Si¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sg rowniez w odniesieniu do obowigzujacych zapiséw
planéw miejscowych, ktére ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub
40% i powierzchnig biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji
np. miejsc postojowych i uniemozliwiajg realizacj¢ zabudowy w okre$lonych 50% lub
40%.

Tym samym w odniesieniu do obowigzujacych zapisow planéw konieczna jest
indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia
uzytkowania.

W odniesieniu do zmian projektow planu nie nastepuje naduzycie wiladztwa
planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic wiadztwa planistycznego gminy mamy
do czynienia jedynie wtedy, gdy rozwiqzania planistyczne sq dowolne i pozbawione
uzasadnienia merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., Il OSK 2233/13).
Ustalenia projektu planu nie sa dowolne i pozbawione uzasadnienia merytorycznego.
Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie naruszajg Ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

Majagc na uwadze powyzsze wyjashienia zasadnym jest zmiana zapiséw
przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigkszenia
ilogci miejsc postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
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m powierzchni uzytkowej w przypadku realizacji garazu na
poziomie terenu. Zaktadajac, ze garaz bedzie 2 stanowiskowy a
jedno miejsce garazowe bedzie przed budynkiem (co bedzie
czesto niemozliwe W  Szczegblnych przypadkach przy
zastosowaniu  wskaznika maks. 20% dla terenéw o
przeznaczeniu dopuszczalnym w tym parkingow) — kwota jaka
trzeba doptaci¢ wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego
lokalu mieszkalnego.”
Uwaga dotyczy: dziatki nr: Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych sie do
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — doprecyzowania i 901, 902, 903 ,nowatorskosci” oraz odstgpienia od zwigkszenia liczby miejsc postojowych w
pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu Bibice stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla
potencjalnych inwestorow (nie tylko deweloperow), ktorzy chca W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ zapisy dotyczace
inwestowa¢, osiedlic sie¢ i mieszka¢ a usunigcie zapisu o0 formy architektonicznej budynkéw, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
nowatorskosci spowoduje bezwzglednie mniejsze zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sag one podstawa wydania pozwolenia
zainteresowanie terenami gminy; jednocze$nie nalezy zwrécié na budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapiséw posiada¢ nowatorskie
uwage, ze spowoduje to straty finansowe dla wtascicieli dziatek, rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego
ktéore po usunieciu §13 ust. 2 pkt 2 nie beda mogly byé wprowadzenia. Intencjg bowiem byto wprowadzenie mozliwo$ci lokalizacji na terenie
zabudowane jak Gminy Zielonki budownictwa o wybitnych warto$ciach. Ideg zapisu byta realizacja
w chwili obecnej; budynkoéw o formie podnoszacej warto$¢ kulturowsg tego obszaru.
Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sg
2) §13 ust. 2 pkt 8 — aby autor zmian planéw miejscowych w pojeciami ,,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowal rozwigzania i zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki
doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki nie straca na wartosci a sporzadzanych projektow, réwniez tych negatywnie wplywajacych na warto$¢
jednoczesnie beda spelnione oczekiwania dotyczace ilosci miejsc krajobrazowg i kulturowa obszaru gminy oraz jako$¢ zycia lokalnej spotecznosci.
postojowych; Zmiana planu w powyzszym zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie
Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc mozliwo$ci nadinterpretacyjnych ustalen obowiazujacego planu.
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw
Complex 2 mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
9. 14. 11.12.2019 Inwestycje obowigzujacego planu zagospodarowania obowigzujacego W ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Spotka Jawna

chwili obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki w ogromnej
skali. Skutki tych zmian odczuja mieszkancy Gminy Zielonki,
ktorzy beda chcieli sprzeda¢ swoje nieruchomosci, a nie
otrzymaja odpowiedniej, satysfakcjonujacej kwoty za te dziatki,
poniewaz mozliwos¢ jej zabudowania bedzie mniejsza
i kazda inwestycja bedzie drozsza w wykonaniu.

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi  w  rozdziale 4.  KIERUNKI  ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO 4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY,
bedzie kontynuowana w oparciu 0 przebieg dotychczasowych zmian w
zagospodarowaniu  przestrzennym Gminy, wyposazeniu jej w nowoczesng
infrastrukture techniczng i drogows, w szczegdlnosci w Kierunku sukcesywnej, dalszej
poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych i $rodowiska, zapewniajac
odpowiednie warunki dla osiggania zatozonych celow rozwoju.

Rozwoj przestrzenny Gminy ma bazowaé na zasadzie zréwnowazonego rozwoju
rozumianego jako ,,rozwdj spoteczno - gospodarczy, w ktorym w celu rownowazenia
szans dostepu do $rodowiska poszczegdlnych spoteczenstw lub ich obywateli —
zardwno wspotczesnego, jak i przysztych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa
jakosci nad iloscia wyrazajaca si¢ m.in. w jednej
z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego ksztaltowania stref osadniczych,
rownoczesnie spetniajac  oczekiwania uzytkownikow - odno$nie standardéw
wyposazenia i potrzeby ochrony $rodowiska.

W ramach obszaréw ksztattowania Systemow zabudowy (rozdziat 4.3.2.1 Obszary
ksztaltowania systemoéw zabudowy), wskazano iz zagospodarowanie obszarow
wymaga ksztaltowania zabudowy w wysokim standardzie, przy zachowaniu
wskaznikow zagospodarowania terenu wskazanych w studium.

Ustalenia Studium, odnoszace sie m.in. do oczekiwan uzytkownikow, w zakresie
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standardow zagospodarowania przyczynia si¢ do zmiany ustalen dotychczasowych
zapisOw planow. Realizowane inwestycje, w oparciu o dotychczasowe zapisy, nie
dostosowuja swego nowatorskiego charakteru i wspotczesnych rozwigzan i do cech
lokalnego krajobrazu, zaktocaja funkcjonalno$é i estetyke przestrzeni oraz posiadaja
cechy negatywnych dominant o formie i gabarycie niewpisujacym si¢ w otoczenie,
zaklocajacych percepcje krajobrazu.

Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego okre$lajacy dla
zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia
powstawanie  inwestycji, ktore obejmuja wiele doméw  jednorodzinnych
zlokalizowanych na jednej dziatce, jednoczes$nie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc
postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych mpzp). Aktualne zapisy
planow umozliwiajg zwigkszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki
budowlanej kosztem ilosci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac
iz odnosza si¢ do odrebnego lokalu mieszkalnego. Wptynie to na ograniczenie
powierzchni

i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwigze problem braku
miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do uzytkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY
I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany Studium, ustala
minimalne ilosci miejsc postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej —
3m.p./ kazdy odrgbny lokal mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostalo zapewnione
poprzez zachowanie zgodnos$ci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria ustalania spojnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktére w aktualnym stanie prawnym maja
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.
Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC
PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany
Studium dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikéw
urbanistycznych — o ile bedg wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie majg zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego
ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia
warunkow dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaty one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje
si¢ kosztow z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym
mowa w art. 36 ust. 1, nastepowaé bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia
roszczen na drodze sagdowe;.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng ocena odnoszaca Si¢ do roszczen
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odszkodowawczych, zasadne sg rowniez w odniesieniu do obowigzujacych zapiséw
planéw miejscowych, ktore ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub
40% i powierzchnie biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji
np. miejsc postojowych i uniemozliwiajg realizacj¢ zabudowy w okreslonych 50% lub
40%.

Tym samym w odniesieniu do obowigzujacych zapisow planéw konieczna jest
indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia
uzytkowania.

W odniesieniu do zmian projektow planu nie nastepuje naduzycie wiladztwa
planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic wiadztwa planistycznego gminy mamy
do czynienia jedynie wtedy, gdy rozwigzania planistyczne sq dowolne i pozbawione
uzasadnienia merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., Il OSK 2233/13).
Ustalenia projektu planu nie sg dowolne i pozbawione uzasadnienia merytorycznego.
Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapisOw
przedmiotowych planow zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigkszenia
ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.

10.

15.

09.12.2019

[.]*

Uwaga dotyczy:
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — doprecyzowania i

pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla
potencjalnych inwestorow (nie tylko deweloperow), ktorzy chca
inwestowaé, oOsiedli¢ si¢ i mieszka¢ a usunigcie zapisu o
nowatorskosci spowoduje bezwzglednie mniejsze
zainteresowanie terenami gminy; jednoczesnie nalezy zwrécic
uwage, ze spowoduje to straty finansowe dla wiascicieli dziatek,
ktore po usunigciu §13 ust. 2 pkt 2 nie beda mogly by¢
zabudowane jak w chwili obecnej;

2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej
analizy:

,, DO petnej analizy punkey, ktéry w zamiarze autora zmian ma
by¢ usuniety nalezy omowic¢ kilka zagadnien:

1. Sposob traktowania przedmiotowego punktu w chwili obecnej.
Studiujgc zapis o tzw. ,,nowatorskosci” projektuje sie i buduje
budynki mieszkalne (ale réwniez i uzytecznosci publicznej, np.
szkoty) z dachami plaskimi, skosnymi, dachami zielonymi o réznej
wysokosci i ilosci kondygnacji — maksymalnie 3 kondygnacje o
wysokosci budynkow okoto 9m. nalezy rowniez wskazaé, iz
lokalizacja obszaru Gminy Zielonki jest na styku z miastem
Krakéw, gdzie projektuje sig¢ i realizuje zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng 0 wysokosci 4 kondygnacji — budynki o wysokosci
okofo 12 m. dlatego na terenach na styku z miastem Krakow
uzasadnione jest aby nowatorskos¢ pozwalata zaréwno w
urbanistyce jak i w architekturze wytworzyé¢ posredniq zabudowe
jednorodzinng np. 3 Kondygnacyjng stanowigcq przejscie
pomiedzy zabudowgq wielorodzinng m. Krakéw a zabudowg
Jjednorodzinng a takze wolnostojgcqg i blizniaczq na terenie gminy

dziatki nr:
1079/1, 1079/2
Zielonki

Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych sie do
,nowatorskosci” oraz odstgpienia 0d zwiekszenia liczby miejsc postojowych w
stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzglgdniona.

W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ zapisy dotyczace
formy architektonicznej budynkow, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sa one podstawa wydania pozwolenia
na budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapiséw posiadaé¢ nowatorskie
rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego
wprowadzenia. Intencja bowiem byto wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie
Gminy Zielonki budownictwa o wybitnych wartosciach. Ideg zapisu byta realizacja
budynkow o formie podnoszacej warto$¢ kulturowsa tego obszaru.

Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sa
pojeciami ,,nieposiadajagcymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki
sporzadzanych projektow, roéwniez tych negatywnie wplywajacych na warto$é
krajobrazowg i kulturowa obszaru gminy oraz jako$¢ zycia lokalnej spotecznosci.
Zmiana planu w powyzszym zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie
mozliwosci nadinterpretacyjnych ustalen obowigzujacego planu.

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi  w  rozdziale 4, KIERUNKI ~ ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO 4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY,
bedzie kontynuowana w oparciu 0 przebieg dotychczasowych zmian w
zagospodarowaniu  przestrzennym Gminy, wyposazeniu jej W nowoczesng
infrastrukture techniczna i drogows, W szczegdlnosci w Kierunku sukcesywnej, dalszej
poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych i $rodowiska, zapewniajac
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Zielonki — zgodnie z zapisami planow miejscowych gminy
Zielonki pozwala na to jedynie zapis §13 ust. 2 pkt 2 dotyczgcy
tzw. ,, nowatorskosci”. ldgc dalej w rozwazaniach na ten temat —
na terenach oddalonych od granicy z Krakowem moze réwniez
powstawaé zabudowa nowatorska, ktora przy odpowiednim
potraktowaniu przestrzennym budynkéw stanowié¢ bedzie istotne
podniesienie  wartosci  kulturowej miejsca, np. m.in. w
miejscowosci Wegrzce. Zgodnie z zapisami obecnego planu
zagospodarowania przestrzennego powstato bardzo wiele
budynkow bez tzw. ,,nowatorskosci”, ktére nie stanowiq ciekawej
architektury. Sq jedynie zwykla zabudowg mieszkalng, zgodng 7
obowiqzujgcym planem zagospodarowania, ktéra nigdy nie
bedzie stanowita kierunku rozwoju gminy pod wzgledem jakosci
architektury.

2. Atrakcyjnosé wskazanego zapisu dotyczgcego nowatorskosci
dla inwestorow.

Polskie spoleczenstwo rozwija sig, inwestorzy prywatni i
deweloperzy chcg budowaé nowe budynki mieszkalne dla siebie
lub na sprzedaz wykorzystujgc nowe trendy w architekturze,
materiatach  budowlanych itd. Wykorzystywanie przepisu
dotyczqcego ,,nowatorskosci” jest stosowane z okreslonych
powodow — przepis ten daje mozliwosci realizacji ciekawej
nowoczesnej zabudowy, zgodne z trendami nowoczesnej
architektury. Np. dachy skosne, bezokapowe sq rozwigzaniem
nowoczesnymi nie wykluczajg nawiqzania stylistyka budynkéw do
tradycji.

Autor  zmian planuje  zlikwidowanie  nrowatorskosci
z niewiadomych przyczyn, nie zostaly one poparte Zadnymi
merytorycznymi dowodami — wydaje sig, Ze jest to zmiana aby
moze zabezpieczy¢ interesy okreslonej grupy osoéb, ktore
zamieszkujg teren gminy i nie chcg aby dookofa nieruchomosci,
ktore zamieszkujg byly realizowane kolejne inwestycje. Nalezy
rowniez zwroci¢ UWage na zapiSy uchwaty dotyczqcej ustalen
zmiany Studium uwarunkowani Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy  Zielonki,  przyjetego  uchwalq
Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 kwietnia
2018r., pkt. 7.2 Zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane, w
ktérym jasno wskazano, ze w gminie Zielonki pozostafo jedynie
140,55 ha terenéw rezerwowanych do dalszego wykorzystania
pod zabudowe. Jednoczesnie w Studium wskazano cyt.: ”...ze dla
podniesienia tylko obecnego komfortu zamieszkania brakuje
322 950 m? mieszkalnej powierzchni uzytkowej.”’;

3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowat ponizej
proponowane rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki
nie stracg na warto$ci a jednoczes$nie beda spetione oczekiwania
dotyczace ilosci miejsc postojowych:

,Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy
mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem

odpowiednie warunki dla osiagania zalozonych celow rozwoju.

Rozwdj przestrzenny Gminy ma bazowaé na zasadzie zréwnowazonego rozZwoju
rozumianego jako ,,rozwdj spoteczno - gospodarczy, w ktorym w celu rownowazenia
szans dostepu do $rodowiska poszczegdlnych spoteczenstw lub ich obywateli —
zar6wno wspolczesnego, jak 1 przysztych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa
jakosci nad iloscig wyrazajaca sig m.in. w jednej
z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego ksztaltowania stref osadniczych,
rownoczesnie spelniajac oczekiwania uzytkownikdw - odno$nie standardow
wyposazenia i potrzeby ochrony $rodowiska.

W ramach obszaréw ksztattowania systemow zabudowy (rozdziat 4.3.2.1 Obszary
ksztattowania systemow zabudowy), wskazano iz zagospodarowanie obszarow
wymaga ksztaltowania zabudowy w wysokim standardzie, przy zachowaniu
wskaznikow zagospodarowania terenu wskazanych w studium.

Ustalenia Studium, odnoszace si¢ m.in. do oczekiwan uzytkownikow, w zakresie
standardow zagospodarowania przyczynia si¢ do zmiany ustalen dotychczasowych
zapisoOw planéw. Realizowane inwestycje, w oparciu o dotychczasowe zapisy, nie
dostosowuja swego nowatorskiego charakteru i wspotczesnych rozwigzan i do cech
lokalnego krajobrazu, zaklocaja funkcjonalno$é i estetyke przestrzeni oraz posiadaja
cechy negatywnych dominant o formie i gabarycie niewpisujacym si¢ w otoczenie,
zaklocajacych percepcje krajobrazu.

Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okreslajacy dla
zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dziatce, umozliwia
powstawanie inwestycji, ktore obejmuja wiele doméw  jednorodzinnych
zlokalizowanych na jednej dzialce, jednoczes$nie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc
postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych mpzp). Aktualne zapisy
planow umozliwiajg zwigkszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki
budowlanej kosztem ilo$ci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac
iz odnosza si¢ do odrebnego lokalu mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie
powierzchni i intensywnoséci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiagze
problem braku miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do
uzytkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY I WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrgbny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostalo zapewnione
poprzez zachowanie zgodnosci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaty podstawowy zakres i kryteria ustalania spdojnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktére w aktualnym stanie prawnym maja
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.
Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC
PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowigzujacej zmiany
Studium dopuszczono Kkorekty i uscislenia wskazanych w_Studium wskaznikow
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obowigzujgcego planu zagospodarowania obowigzujacego w
chwili obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki. Autor zmian
do planu miejscowego twierdzi, ze sg one zgodne z zapisami
uchwaly dotyczacej ustalen zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki,
przyjetego uchwata Nr XXXVII1/34/2018 Rady Gminy Zielonki z
dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzi¢, ze zmieniajgc ilo$é
miejsc postojowych nie uwzgledniono jednego z zapiséw
Studium przywotanego powyzej o tre$é cyt.: ”... z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyc...”
Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie znalazto sig
w_planowanej zmianie ilosci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczegélnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogtoby rozwigza¢ wiele probleméw, ktore bede generowaty 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego W Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc postojowych
zlokalizowanych na zewnatrz budynku od okien budynku dla
ktorego zostang zaprojektowane. Tzn. wg rozporzadzenia mozna
lokalizowa¢ przy budynku jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3
nalezy odsuna¢ od okien budynku o 7m — co powoduje duze
ograniczenia w projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to
kolejny element, ktéry mocno wplywa na ograniczenie
mozliwosci zabudowy dziatki a wigc utrate jej wartosci.
Wydaje si¢ biorac pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie innych zapisow miejscowych plandéw
zagospodarowania (np. zmiana  wskaznika terenow o
przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingdéw, doj$¢, dojazdow
oraz obnizenie wskaznika terenow biologicznie czynnych lub
dopuszczenie terenow parkingow jako ,.zielonych” mogloby w
prosty  sposob  spowodowaé¢  mozliwos¢  projektowania
odpowiedniej ilosci powierzchni doj$¢, dojazdéw jak rowniez
miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametrow i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwoé¢ ich zmiany
zgodnie z zapisem studium: cyt:”.. dopuszcza sig w
uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzgdzania planow
miejscowych, przyjecie odstgpstw od podanych wskaznikéw do
15% ich wartosci ...”.
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,#gczna powierzchnia
terenéw ZWigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wiecej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu
objetego zamierzeniem inwestycyjnym”, popeit duzy blad.
Dla nas jako inwestoro6w konsekwencjg powyzej opisanego
dziatania autora zmian do planu bedzie:
1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na zewnatrz

urbanistycznych — o ile bedg wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie majg zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego
ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia
warunkow dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancéw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaly one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje
si¢ kosztow =z tytutlu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym
mowa w art. 36 ust. 1, nastepowaé bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia
roszczen na drodze sadowej.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng ocena odnoszaca Si¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sg rowniez W odniesieniu do obowigzujacych zapisow
planéw miejscowych, ktore ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub
40% i powierzchni¢ biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji
np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja realizacje zabudowy w okre§lonych 50% lub
40%.

Tym samym w odniesieniu do obowigzujacych zapisow plandéw konieczna jest
indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia
uzytkowania.

W odniesieniu do zmian projektow planu nie nastepuje naduzycie wiladztwa
planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic wiadztwa planistycznego gminy mamy
do czynienia jedynie wtedy, gdy rozwigzania planistyczne sq dowolne ipozbawione
uzasadnienia merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., Il OSK 2233/13).
Ustalenia projektu planu nie sa dowolne i pozbawione uzasadnienia merytorycznego.
Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

Majac na uwadze powyzsze Wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapiséw
przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigkszenia
ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
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budynku,
2) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto 800
zbm? powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,
3) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwotg ok. 2500 z¥/
m powierzchni uzytkowej w przypadku realizacji garazu na
poziomie terenu. Zaktadajac, ze garaz bedzie 2 stanowiskowy a
jedno miejsce garazowe bedzie przed budynkiem (co bedzie
czesto niemozliwe w  szczegblnych przypadkach przy
zastosowaniu  wskaznika maks. 20% dla terendw o
przeznaczeniu dopuszczalnym w tym parkingow) — kwota jaka
trzeba doptaci¢ wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego
lokalu mieszkalnego.”
Uwaga dotyczy: dziatki nr: 305/216, Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych sie do
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — doprecyzowania i | 305/217, 305/207 ,nowatorskosci” oraz odstgpienia od zwiekszenia liczby miejsc postojowych w
pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu Wegrzce stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzglgdniona.
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla
potencjalnych inwestorow (nie tylko deweloperow), ktorzy chca W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ zapisy dotyczace
inwestowa¢, osiedli¢ si¢ i mieszka¢c a usunigcie zapisu o formy architektonicznej budynkow, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
nowatorskosci spowoduje bezwzglednie mniejsze zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sg one podstawa wydania pozwolenia
zainteresowanie terenami gminy; jednocze$nie nalezy zwrocic na budowe dla wielu inwestycji, majacych wedtug w/w zapisé6w posiada¢ nowatorskie
uwage, ze spowoduje to straty finansowe dla wiascicieli dziatek, rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego
ktéore po usunieciu §13 ust. 2 pkt 2 nie beda mogly byé wprowadzenia. Intencja bowiem byto wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie
zabudowane jak w chwili obecnej; Gminy Zielonki budownictwa o wybitnych warto$ciach. Ideg zapisu byta realizacja
budynkow o formie podnoszacej warto$¢ kulturowsg tego obszaru.
2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sa
analizy: pojeciami ,,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
., Do petnej analizy punkty, ktéry w zamiarze autora zmian ma zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki
by¢ usuniety nalezy omowic kilka zagadnien: sporzadzanych projektow, roéwniez tych negatywnie wplywajacych na warto$é
1. Sposdb traktowania przedmiotowego punktu w chwili obecnej. krajobrazowg i kulturowa obszaru gminy oraz jako$¢ zycia lokalnej spotecznosci.
Studiujgc zapis o tzw. ,,nowatorskosci” projektuje si¢ i buduje Zmiana planu w powyzszym zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie
Weorzce Proiekt budynki mieszkalne (ale rowniez i uz'yteczno_s’c_i public_znej, np. mozliwosci nadinterpretacyjnych ustalen obowiazujacego planu. _ _
11. 16. 09.12.2019 ¢%p 70 OJ szkoty) z dachami ptaskimi, skosnymi, dachami zielonymi o roznej Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany

wysokosci i ilosci kondygnacji — maksymalnie 3 kondygnacje o
wysokosci budynkéow okoto 9m. nalezy rownmiez wskazaé, iz
lokalizacja obszaru Gminy Zielonki jest na styku z miastem
Krakéw, gdzie projektuje sie i realizuje zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng 0 wysokosci 4 kondygnacji — budynki o wysokosci
okofo 12 m. dlatego na terenach na styku z miastem Krakow
uzasadnione jest aby nowatorskos¢ pozwalata zaréwno w
urbanistyce jak i w architekturze wytworzy¢ posredniq zabudowe
jednorodzinng np. 3 kondygnacyjng stanowigcq przejscie
pomigdzy zabudowq wielorodzinng m. Krakéw a zabudowg
jednorodzinng a takze wolnostojqcq i blizniaczq na terenie gminy
Zielonki — zgodnie z zapisami planéw miejscowych gminy
Zielonki pozwala na to jedynie zapis §13 ust. 2 pkt 2 dotyczqcy
tzw. ,, nowatorskosci”. ldgc dalej w rozwazaniach na ten temat —
na terenach oddalonych od granicy z Krakowem moze réowniez
powstawaé zabudowa nowatorska, ktéra przy odpowiednim
potraktowaniu przestrzennym budynkéw stanowi¢ bedzie istotne
podniesienie wartosci kulturowej miejsca, np. m.in. w
miejscowosci  Wegrzce. Zgodnie z zapisami obecnego planu

planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi  w  rozdziale 4, KIERUNKI ~ ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO 4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY,
bedzie kontynuowana w oparciu 0 przebieg dotychczasowych zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym Gminy, wyposazeniu jej W NOWOCzesng
infrastrukturg techniczng i drogowa, W szczegdlnosci W Kierunku sukcesywnej, dalszej
poprawy funkcjonowania systemow zurbanizowanych i Srodowiska, zapewniajgc
odpowiednie warunki dla osiggania zatozonych celéw rozwoju.

Rozwoj przestrzenny Gminy ma bazowaé¢ na zasadzie zréwnowazonego rozwoju
rozumianego jako ,,rozwoj spoleczno - gospodarczy, w ktéorym w celu rownowazenia
szans dostepu do $rodowiska poszczegdlnych spoteczenstw lub ich obywateli —
zardbwno wspotczesnego, jak i przysztych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa
jakosci nad ilo$cig wyrazajgca sie m.in. w jednej z zasad wykorzystania przestrzeni, tj.
dalszego ksztattowania stref osadniczych, réwnocze$nie spetniajac oczekiwania
uzytkownikow - odnosnie standardow wyposazenia i potrzeby ochrony $rodowiska.
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zagospodarowania  przestrzennego powstato bardzo wiele
budynkow bez tzw. ,,nowatorskosci”, ktore nie stanowiq ciekawej
architektury. Sq jedynie zwykla zabudowq mieszkalng, zgodng 2
obowiqzujgcym planem zagospodarowania, ktéra nigdy nie
bedzie stanowita kierunku rozwoju gminy pod wzgledem jakosci
architektury.

2. Atrakcyjnos¢ wskazanego zapisu dotyczgcego nowatorskosci
dla inwestorow.

Polskie spoleczeristwo rozwija sig, inwestorzy prywatni i
deweloperzy cheqg budowaé nowe budynki mieszkalne dla siebie
lub na sprzedaz wykorzystujgc nowe trendy w architekturze,
materiatach  budowlanych itd. Wykorzystywanie przepisu
dotyczqcego ,,nowatorskosci” jest stosowane z okreslonych
powodow — przepis ten daje mozliwosci realizacji ciekawej
nowoczesnej zabudowy, zgodne z trendami nowoczesnej
architektury. Np. dachy skosne, bezokapowe sq rozwigzaniem
nowoczesnymi nie wykluczajq nawiqzania stylistyka budynkow do
tradyciji.

Autor zmian planuje zlikwidowanie nowatorskosci
z niewiadomych przyczyn, nie zostaly one poparte Zadnymi
merytorycznymi dowodami — wydaje sig, Ze jest to zmiana aby
moze zabezpieczyé interesy okreslonej grupy osob, ktore
zamieszkujg teren gminy i nie cheq aby dookofa nieruchomosci,
ktore zamieszkujg byly realizowane kolejne inwestycje. Nalezy
rowniez zwroci¢ uwage na zapisy uchwaly dotyczgcej ustalen
zmiany Studium uwarunkowani kierunkéow zagospodarowania
przestrzennego Gminy  Zielonki,  przyjetego  uchwalq
Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 kwietnia
2018r., pkt. 7.2 Zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane, w
ktorym jasno wskazano, ze w gminie Zielonki pozostato jedynie
140,55 ha terenow rezerwowanych do dalszego wykorzystania
pod zabudowe. Jednoczesnie w Studium wskazano cyt.: ”...ze dla
podniesienia tylko obecnego komfortu zamieszkania brakuje
322 950 m? mieszkalnej powierzchni uzytkowej.”’;

3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowal ponizej
proponowane rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki
nie stracg na wartosci a jednoczesnie beda spetnione oczekiwania
dotyczace ilosci miejsc postojowych:

,Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy
mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzglgdem
obowigzujacego planu zagospodarowania obowigzujgcego W
chwili obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki. Autor zmian
do planu miejscowego twierdzi, ze sg one zgodne z zapisami
uchwaty dotyczacej ustalen zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki,
przyjetego uchwata Nr XXX VI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z
dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzi¢, ze zmieniajac ilos¢
miejsc _postojowych nie uwzgledniono jednego 2z zapisow

W ramach obszarow ksztaltowania systemow zabudowy (rozdziat 4.3.2.1 Obszary
ksztaltowania systemow zabudowy), wskazano iz zagospodarowanie obszaréw
wymaga ksztaltowania zabudowy w wysokim standardzie, przy zachowaniu
wskaznikow zagospodarowania terenu wskazanych w studium.

Ustalenia Studium, odnoszace si¢ m.in. do oczekiwan uzytkownikow, w zakresie
standardow zagospodarowania przyczynia si¢ do zmiany ustalen dotychczasowych
zapisow planow. Realizowane inwestycje, w oparciu o dotychczasowe zapisy, nhie
dostosowujg swego nowatorskiego charakteru i wspotczesnych rozwiagzan i do cech
lokalnego krajobrazu, zaktdcaja funkcjonalno$é i estetyke przestrzeni oraz posiadajg
cechy negatywnych dominant o formie i gabarycie niewpisujacym si¢ w otoczenie,
zaklocajacych percepcje krajobrazu.

Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okreslajacy dla
zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia
powstawanie inwestycji, ktore obejmuja wiele doméw jednorodzinnych
zlokalizowanych na jednej dzialce, jednocze$nie przewiduja minimalng ilo$¢ miejsc
postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowiazujacych mpzp). Aktualne zapisy
planow umozliwiaja zwigkszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki
budowlanej kosztem ilosci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac
iz odnosza si¢ do odrebnego lokalu mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie
powierzchni

i intensywnos$ci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwigze problem braku
miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do uzytkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany
planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY 1 WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrgbny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostato zapewnione
poprzez zachowanie zgodnosci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria ustalania spojnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktére w aktualnym stanie prawnym majg
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.
Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC
PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany
Studium dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow
urbanistycznych — o ile beda wynikaé z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie majg zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego
ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia
warunkow dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancéw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaly one, iz ze wzglgdu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje
sic kosztow z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
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Studium przywotanego powyzej o tre§é cyt.: ”... z dopuszczeniem korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym

mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyé...”
Nalezy zadaé pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie znalazto sie
w_planowanej zmianie ilosci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczeg6lnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogloby rozwigza¢ wiele probleméw, ktére bede generowaly 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie
mozna skorzystac¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc postojowych
zlokalizowanych na zewnatrz budynku od okien budynku dla
ktorego zostang zaprojektowane. Tzn. wg rozporzadzenia mozna
lokalizowa¢ przy budynku jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3
nalezy odsuna¢ od okien budynku o 7m — co powoduje duze
ograniczenia w projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to
kolejny element, ktéry mocno wplywa na ograniczenie
mozliwosci zabudowy dziatki a wige utrate jej wartosci.
Wydaje si¢ biorac pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie innych zapisbw miejscowych planéw
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow O
przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingow, dojs¢, dojazdow
oraz obnizenie wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub
dopuszczenie terenow parkingow jako ,.zielonych” mogloby w
prosty  sposob  spowodowaé  mozliwos¢  projektowania
odpowiedniej ilosci powierzchni doj$é, dojazdéw jak rowniez
miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametrow i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwo$¢ ich zmiany
zgodnie z zapisem studium: cyt:”.. dopuszcza sig w
uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzgdzania planow
miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych wskaznikéw do
15% ich wartosci ..."”".
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,#gczna powierzchnia
terenéw zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wigcej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu
objetego zamierzeniem inwestycyjnym ”, popetnit duzy blad.

Dla nas jako inwestorow konsekwencja powyzej opisanego

dziatania autora zmian do planu bedzie:

1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na zewnatrz
budynku,

2) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto 800
zkm? powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,

3) zwiekszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. 2500 zt/
m powierzchni uzytkowej w przypadku realizacji garazu na
poziomie terenu. Zaktadajac, ze garaz bedzie 2 stanowiskowy a

mowa w art. 36 ust. 1, nastepowaé bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia
roszczen na drodze sadowe;j.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualna oceng odnoszaca Si¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sg rowniez w odniesieniu do obowigzujacych zapiséw
planéw miejscowych, ktére ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub
40% i powierzchnig biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji
np. miejsc postojowych i uniemozliwiajg realizacje zabudowy w okreslonych 50% lub
40%.

Tym samym w odniesieniu do obowigzujacych zapisow planéw konieczna jest
indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia
uzytkowania.

W odniesieniu do zmian projektow planu nie nastepuje naduzycie wiladztwa
planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic wiadztwa planistycznego gminy mamy
do czynienia jedynie wtedy, gdy rozwiqzania planistyczne sq dowolne i pozbawione
uzasadnienia merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., Il OSK 2233/13).
Ustalenia projektu planu nie sa dowolne i pozbawione uzasadnienia merytorycznego.
Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

Majagc na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapiséw
przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigkszenia
ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
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jedno miejsce garazowe bedzie przed budynkiem (co bedzie
czesto niemozliwe w  szczegblnych przypadkach przy
zastosowaniu  wskaznika maks. 20% dla terenéw o
przeznaczeniu dopuszczalnym w tym parkingéw) — kwota jaka
trzeba doptaci¢ wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego
lokalu mieszkalnego.”




