Zalacznik Nr 1 do uchwaly Nr...............
Rady Gminy Zielonki
zdnia......ooeeiiinnin 2020 roku

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Zielonki Nr 08 w granicach administracyjnych miejscowosci
Trojanowice zatwierdzonego uchwala IV/21/2007 Rady Gminy Zielonki z dnia 18 stycznia 2007 r.

Projekt planu zostal wylozony do publicznego wgladu w okresie od 20 listopada do 18 grudnia 2019r.

W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag dotyczacych projektu zmiany planu, tj. do 14 styeznia 2020 r. — wplynelo 10 uwag, ktére w czesci lub w catosei dotyczyly ustalen projektu zmiany planu.
Wojt Gminy Zielonki Zarzgdzeniem Nr 22/2020 z dnia 27 stycznia 2020 r, rozpatrzyt uwagi dotyczace projektu zmiany planu.

Niniejsze rozstrzygnigcie zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy, dotyczy uwag nieuwzglednionych (numeracja uwag - kolumna 2 - zgodnie z wykazem uwag stanowiacym zetacznik do Zarzadzenia Wéjta Gminy Zielonki),
odnoszacych si¢ do zmiany projektu planu,

W zakresie uwag objetych zatacznikiem Rada Gminy Zielonki, postanawia przyjaé nastgpujacy sposéb ich rozpatrzenia:

ROZSTRZYGNIECIE
IMIE [ NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI UWAGI
DATA Iub NIERUCHOMOSCT PROJEKTU {(informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp NR | ZEQZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTORE) DOTYCZY PLANUDLA WOITA GMINY RADY GMINY
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI {pelna treéé uwagi znajduje sig UWAGA NIERUCHOMOSCI ZIELONKI ZIELONKI
ORGANIZACYINEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTORE!
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
- planistyczne) I _ | obigegowwags) | UWAGA _ N . _
Uwaga dotvezy: dziatka nr 542 Wajt Gminy Uwaga zostaje Uwaga w zakresie odstgpienia od zwickszenia liczby misjsc
3) §13 ust. 2 pkt 8 — aby autor zmian planu miejscowego Wegrzce Ziclonki nie nieuwzgledniona | postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje
obszaru Weprzce w zakresie ilofci migjsc postojowych uwzglednil przez Rade Gminy | nieuwzgledniona,
przeanalizowal  poniZze] proponowane rozZwiazania wnigsione; Zielonki
i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki nie straca na uwagi wpkt 3 Wskazywany w trefci uwagi obecny zapis planu miejscowego
warto§ei a  jednoczednie beds spetnione oczekiwania w pkt 3 okredlajacy dla zabudowy mieszkaniowe] minimum dwa miejsca
dotyczace ilodci miejsc postojowych: postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktére
»~Planowana zmiana ilodci migjsc postojowych z 2 miejsc obgjmuja wiele domdw jednorodzinnych zlokalizowanych na jedne;
postojowych na dzialke (jak jest w chwili obecnej) na 3 dzialce, jednocze$nie przewiduja minimalng ilo§é miejsc
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowiazujacych
ograniczy mozliwoéé zabudowy praktycznie kazdej dziatki mpzp). Aktualne zapisy plandéw umozliwiaja  zwickszenie
wzgledem obowiazujacego planu  zagospodarowania powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
obowiazujacego w chwili obecnej, co spowoduje utrate ilogci migjsc postojowych.
wartosci  dzialki. Na potwierdzenie powyzZszego
[...J* stwierdzenia, zataczona do uwagi, analiza dzialki 542, Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§é miejsc
1. 2. | 12121019 [...]* ktéra w sposdb oczywisty wskazuje jak wiele stracimy postojowych, wskazujac iz odnosza sie do odrebnego lokalu

jako wladciciele. Autor zmian do planu miejscowego
twierdzi, Ze sa one zgodne z zapisami uchwaty dotyczacej
ustaleit zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki,
przyjetego uchwalg Nr XXXVIIl/34/2018 Rady Gminy
Ziclonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. nalezy stwierdzi¢, 7e
zmieniajac ilo§é miejsc postojowych nie uwzgledniono
jednego z zapiséw Studium przywotanego powyzej o tresé
cyt.:”... z dopuszczeniem mozliwosci  weryfikacyi
wskaznikéw w planach miefscowych, w wyniku np.
potrzeby uwzglednienia specyfiki micgisca i inwestycji,
ktoref bezposrednio bedyg dotyezyé...”

Jednocze$nie wnosimy o logiczne przeanalizowanie
innych zapisow miejscowych plandéw zagospodarowania

mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie powierzehni
i intensywnoéci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
problem braku miejsc postojowych, ktéry powstaje po oddaniu
inwestycji do uzytkowania,

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

Rozdzial 6.2 PLANOWANIE MIEISCOWE, PARAMETRY
I WSEAZNIKI URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany
Studium, ustala minimalne ilogci miejsc postojowych, w tym m.in,
dla_zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kaidy odrebny lokal
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(np. zmiana wskaZnika terendw o
dopuszezalnym, dla parkingéw, dojéé, dojazddéw) oraz
obnizenie wskaznika terendw biologicznie czynnych lub
dopuszezenie terenow parkingéw jako ,,zielonych”
mogloby w prosty sposéb spowodowaé mozliwosc
projektowania odpowiedniej ilosci powierzehni dojss,
dojazdow jak réwniez migjsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametrow i wskaznikéw urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach migjscowych daje mozliwo$é ich
zmiany zgodnie z zapisem studium: cyt.:”... dopuszcza sie
w uzasadnionych przypadiach, na etapie sporzqdzania
plandéw miejscowych, prayjecie odstgpstw od podanych
wskaznikow do 13% ich wartosci ... 7,
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac sig do innych
wskaznikéw miejscowych plandéw  zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust4 pkt 2): |, lgezna
powjerschnia  ferendw zwigzanych = przezngczeniem
dopuszezalnym nie stanowi wigeef niz 20% powierzchii
dziatki budowlanej, lub teremu objgiego zamierzeniem
inwestycyfnym”, popelnit duzy blad.

Dla nas jako inwestordw konsekwencja powyzej

opisanego dziatania antora zmian do planu bedzie:

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

2) zwiglkszenie kosztéw realizacji budynku o kwotg okoto
800 zt/m? powierzchni pum w przypadku realizacii
‘garazu podziemnego, co daje kwotg ok. 50 -70 tys dla
jednego lokalu mieszkalnego.”

przeznaczenil

mieszkalny,
Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustaled zmiany studinm
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zostalo zapewnione poprzez zachowanie zgodnoei
generalnych rozwiazaf zawartych w projekeie zmiany planu
z zasadami tych rozwiazan okredlonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria
ustalania spéjnosci planu miejscowege z jego ustaleniami, ktore w
aktualnym stanie prawnym maja zastosowanie do stwierdzania ,, nie
naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”,

Na etapie sporzadzania projekin planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3.
SPOINOSC PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, cbowigzujacej zmiany Studium dopuszczono korekty
i uscislenia wskazanych w Studium wskazniléw urbanistycznych —
o ile beda wynikaé z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyisze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekeie zmiany
planu miejscowego ze wezgledu na cel podjgoia zmiany w zakresie
migjse postojowych, tj. polepszenia warunkéw dla komfortu Zycia
obecnych i przyszlych mieszkaficdw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny, w procedurze planistycznej uwzglgdniono skutki
finansowe uchwalenia zmiany planu migjscowego. Wykazaly one, iz
ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje sig kosztéw
z tytulu wylkupu i odszkodowafi, Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomodci zgodnie =z dotychezasowym
przeznaczeniem, o czym mowa W art. 36 ust. 1, nastepowad bedzie
indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszcze na drodze sadows;.

Powyisze wnioski, zwiazane z indywidualng ocena odnoszaca sig do
toszezef odszkodowawczych, zasadne sa réwniez w odniesientu do
obowiazujacych zapiséw planéw migjscowych, ktbre ustalaja np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i powierzchnig
biologicznie czynna réwniez na poziomie 50% Iub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwszgledniaja
mozliwodci realizacii np. migjsc postojowych i uniemozliwiaja
realizacje zabudowy w okreslonych 50% lub 40%.

Tym samy w odniesieniu do obowigzujacych zapiséw plandéw
konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
wartoéci lub ograniczenia uzytkowania.

Majac na uwadze powyzsze wyjaénienia zasadnym jest zmiana
zapiséw przedmiotowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zwickszenia ilo§ci migjsc postojowych w odniesieniu do
kazdego z lokali mieszkalnych,




ROZSTRZYGNIECIE

postojowych do planu zagospodarowania. W szezegdlnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwigzad wiele
probleméw, ktére bedg generowaly 3 miejsc postojowe dla
jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie mozna
skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
Jjakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie —
par. 19 ust. 1 pkt 1- dotyczacy odleglosci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktérego zostana zaprojektowane, Tzn.
wg rozporzadzenia moina lokalizowaé przy budynku
jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3 nalezy odsunaé od
okien budynku o 7 m — ¢co powoduje duze ograniczenia w
projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to kolejny
element, ktdry mocno wplywa na ograniczenie mozliwodei
zabudowy dziatki a wiec uirate jej wartosci.

Wydaje sig biorac pod uwage powyisze rozwazania, se
logiczne przeanalizowanie innych zapiséw miejscowych
planéw zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenéw
0 przeznaczeniu dopuszezalnym, dla parkingéw, dojsé,
dojazdéw) oraz obniZenie wskaznika terendw biologicznie
czynnych lub dopuszczenie terenéw parkingéw jako
»Zielonych” mogloby w prosty sposéb spowodowaé
mozliwoéé projektowania odpowiedniej iloéei powierzchni
dojéé, dojazdéw jak réwniez miejsc postojowych.

Nalezy przy tym wskazad, ze zapisy studium dotyczace
parametréw i wskaznikéw urbanistycznych — wskazane do

IMIE [ NAZWISKO OZNACZENI/—:\ USTALENIA W SPRAWIE ROZPATRZENTA UWAGI UWAGI
DATA Tub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU (informacje [ wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp NR | ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANU DLA WOITA GMINY RADY GMINY
UWAG] UWAGI JEDNOSTKI {petna treéé uwagi znajduje sie UWAGA NIERUCHOMOSCI ZIELONKI ZIELONKI
ORGANIZACYINE] w dokumentacji planistycznej) {nr dziafki lub inne KTORE)
(adres w dokumentagji okreslenie terenu DOTYCZY
S . blanistycznej) I : objgtego uwaga) Uwaea | —_ ——
Uwaga dotyczy: dziatka nr 99/31 Wojt Gminy Uwaga zostaje Uwaga, w zakresie zmiany liczby miejsc postojowych w stosunku do
§13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w Januszowice Zielonki nie nieuwzgledniona | liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
zakresie ilodci miejse postojowych przeanalizowal ponizej uwzglednit przez Rade Gminy
proponowane rozwiazania i doprowadzit do sytuacji gdzie wniesionej Zielonki Wskazywany w trefci uwagl obecny zapis planu misjscowego
dziatki nie straca na wartoSci a jednoczeénie beds uwagi okre$lajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
spelnione  oczekiwania  dotyczace ilofci  miejsc postojowe na dziakce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktére
postojowych; obejmujg wiele doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
~Planowana zmiana ilo§ci miejsc postojowych z 2 miejsc dzialce, jednocze$nie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecngj) na 3 postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowiazujacych
migjsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie mpzp). Aktalne zapisy planéw umozliwiaja zwiekszenie
ograniczy mozliwoéé zabudowy praktycznie kazdej dziatki powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
wzgledem obowigzujacege planu  zagospodarowania ilodci migjsc postojowych.
obowiazujacego w chwili obecnej, co spowoduje utrate
wartofci dziatki. Autor zmian do planu miejscowego Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc
twierdzi, Ze sa one zgodne z zapisami uchwaly dotyczacej postojowych, wskazujac iz odnosza sie do odrebnego lokaly
ustaled zmiany Studium uwarunkowafi i kierunkéw mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie powierzchni
zagospodarowania  przestrzennego Gminy  Zielonki, i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
przyjetego uchwaly Nr XXXVII/34/2018 Rady Gminy problem braku miejsc postojowych, ktdry powstaje po oddaniu
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. nalezy stwierdzié, 7o inwestycji do uZytkowania.
zmieniajac ilo§¢ miejsc postojowych nie uwzgladniono
jednego z zapiséw Studium przywolanego powyzej o tredé Nalezy zaznaczyé, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia
oyt:".. z dopuszczeniem mozliwodci  weryfikacji projektu zmiany planu misjscowego nie naruszaja ustaled Studium
wskainikéw w  planach miejscowych, w wyniku np. uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
poirzeby wwzglednienia specyfiki migjsca i inwestycyi, Zielonki, zgodnie z wymogami att, 15 ust.]1 ustawy z dnia 27 marca
ktdrej bezposrednio bgdq dotyezyé...” 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
_ Nalezy zadaé pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY
2. 3. | 12.12.2019 [..J* znalazto sig w planowanej zmianie ilodci micjsc I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany

Studium, ustala minimalne ilodci miejsc postojowych, w tym m.in.
dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalefi zmiany studium
uwarunkowati i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zostalo zapewnione poprzez zachowanie zpodnofci
generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany planu
7 zasadami tych rozwigzan okre§lonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria
ustalania sp6jnodci planu miejscowego 2 jego ustaleniami, ktére w
aktualnym stanie prawnym maja zastosowanie do stwierdzania ,, nie
naruszenia przez plan miejscowy ustales Studium”.

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3.
SPOINOSC  PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium dopuszezono korekty
1 uscislenia wskazanych w Studium wskaznikéw urbanistyeznych —
o ile beda wynikaé z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekcie zmiany
planu miejscowego ze wzgledu na cel podjgcia zmiany w zakresie
migjsc postojowych, tj. polepszenia warunkéw dla komfortu Zycia
obecnych i przysztych mieszkaficow 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 pa przedmiot zmiany planu nie prognozuje sic kosztow
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6

_UWAGA

zastosowania w planach miejscowych daje mozliwoéé ich
zmiany zgodnie z zapisem studium: cyt.:”... dopuszcza sig
w wzasadnionych przypadkach, na etapie sporzgdzania
planéw migjscowych, przyjgcie odstepstw od podarych
wekainikow do 15% ich wartesci ... 7.
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac sig do innych
wskaznikéw miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego(tzn, do par. 17 ust4 pkt 2) ,fgezna
powierzchnia ferenéw zwigzanych z przéznaczeniem
dopuszczalnym nie stanowi wigeef niz 20% powierzchni
deialki budowlanej, Iub terenu objetego zamierzeniem
inwestveyjnym”, popetnit duzy blad.

Dla nas jako inwestorow konsekwencia powyzej

opisanego dzialania autora zmian do planu bedzie:

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

2) zwiekszenie kosztow realizacji budynlan o kwotg okoto
800 zl/m’ powierzchni pum w przypadku realizacji
garazy podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla
jednego lokals mieszkalnego,

3) zwickszenie kosztéw realizacji budynku o kwotg ok.
2500 z¥ m powierzehni ugytkowej w przypadku
realizacji garain na poziomie terenu. Zakladajac, ze
garaz bedzie 2 stanowiskowy a jedno miejsce garazowe
bedzie przed budynkiem (co bedzie czesto niemozliwe
w szozegolnych przypadkach przy zastosowanin
wskaznika maks. 20% dla terendéw o przeznaczeniu
dopuszezalnym w tym parkingdw) — kwota jalka trzeba
doplacié wynosié bedzie ok. 70 -90 tys. Do jednego
lokalu mieszkalnego.”

1

z tytuln wykupu i odszkodowan, Fakiyczna ocena ograniczenia
korzystania 2z nieruchomoéci  zgodnie =z dotychczasowym
przeznaczeniem, o czym mowa w arl. 36 ust. 1, nastepowal bedzie
indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszezen na drodze sadowej.

Powyzsze wnioski, zwiazane z indywidualna oceng odnoszac sig do
roszcezen odszkodowawczych, zasadne sa rdéwniez w odniesieniu do
obowiazujacych zapisow plandw migjscowych, kidre ustalaja np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i powierzchnig
biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania teremu nie uwzgledniaja
mozliwodci realizacji np. migjsc postojowych i uniemozliwiaja
realizacje zabudowy w okrelonych 50% lub 40%.

Tym samy w odniesienin do obowigzujgcych zapisow plandw
konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faltycznej ufraty
wartodci lub ograniczenia uzytkowania.

Majac na uwadze powyZsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana
zapiséw przedmiotowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zwiekszenia iloSci miejsc postojowych w odniesieniu do
kazdego z lokali mieszkalnych.

12,12.2019

£..1*

Uwaga dotyczy:

§13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w
rakresie ilodci migjsc postojowych przeanalizowal poniZej
proponowane rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie
dzialki nie stracg na wartodci a jednoczeénie beda
spetnione  oczekiwania  dotyczace  ilofci  miejsc
postojowych:

.,Planowana zmiana iloci migjsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatke (jalk jest w chwili obecnej) na 3
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie
ograniczy mozliwoéé zabudowy praktycznie kazdej dziatki
wzgledem obowiazujgcego planu  zagospodarowania
obowigzujacego w chwili obecnej, co spowoduje utratg
wartodoi dziatki, Autor zmian do planu miejscowego
twierdzi, #e sq one zgodne z zapisami uchwaly dotyczacej
ustalenn zmiany Studium uwarunkowat i kierunkdéw
zagospodarowania  przestrzennego Gminy  Zielonld,
przyjetego uchwaty Nr XXXVII/34/2018 Rady Gminy
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. nalezy stwierdzié, Ze
zmieniajae iloé¢ miejsc postojowych nie uwzgledniono
jednego z zapiséw Studium przywolanego powyzej o tresé
eyt.:”... z dopuszczeniem  motliwoscl  weryfikacji

dziatka nr 99/32,
99/33
Januszowice

Wojt Gminy
Zielonki nie
uwzglednil
wniesionej
uwagi

Uwaga zostaje
nieuwzgledniona
przez Rade Gminy
Zielonki

Uwaga, w zakresie zmiany liczby miejsc postojowych w stosunku do
liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.

Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego
okre§lajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktdre
obejmuja wiele doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
dzialce, jednoczednie przewiduja minimalng ilo§¢ miejse
postojowych (np. 2, co jest zpodne z zapisami obowigzujacych
mpzp). Akiualne zapisy plandw umozliwiaja zwigkszenie
powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
ilogci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwicksza ilos¢ miejsc
postojowych, wskazujac iz odnosza sig do odrgbnego lokalu
mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie powierzchni
i intensywnodci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
problem braku miejsc postojowych, ktéry powstaje po oddaniu
inwestycji do uzytkowania.

Nalezy zaznaczyé, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia
projektu zmiany planu miejscowego nie naruszajg ustaleft Studium




ROZSTRZYGNIECIE

IMIE INAZWISKO OZNACZENTA USTALENIA W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI UWAGI
DATA lub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU (informacje 1 wyjadnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp NR | ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGT KTOREJ DOTYCZY PLANUDLA WOITA GMINY RADY GMINY
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (pelna tre$é uwagi znajduje sie UWAGA NIERUCHOMOSCI ZIELONKI ZIELONKI

ORGANIZACYJNEJ] w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ

(adres w dokumentacji okreélenie terenu DOTYCZY

planistycznej) objetego uwaga) UWAGA _
] 2 3 g e 4 TR O S 6 Tl EER R 25 8 9 ST J.O Sl R

“wskainikow w ‘Vplanéc'h miejscoﬁy'ch, W .W)‘;nikﬁ 'np.“

potrzeby uwzglednienia specyfiki miegjsca i inwestycfi,
ktdrej bezposrednio bedg dotyezye...”
Nalezy zadad pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie
znalazto si¢ w planowanej =zmianie ilodci miejsc
postojowych do planu zagospodarowania. W szczegdlnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwiazaé wiele
problemdw, ktdre bede generowaly 3 miejsc postojowe dla
jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie moina
skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
Jjakimi powinny odpowiadaé budynki i ich usytyowanie —
par, 19 wust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegloéci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktérego zostang zaprojektowane. Tzn.
wg rozporzadzenia mozna lokalizowaé przy budynky
jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3 nalezy odsunaé 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 wiec utrate jej wartosci.
Wydaje sig biorac pod uwage powyzsze rozwazania, Ze
logiczne przeanalizowanie innych zapiséw miejscowych
planéw zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenéw
0 przeznaczeniu dopuszezalnym, dla parkingéw, dojsé,
dojazd6éw) oraz obnizZenie wskaznika terenéw biologicznie
czynnych lub dopuszezenie terendow parkingéw jako
»Ziclonych” mogloby w prosty sposéb spowodowaéd
mozliwo$¢ projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni
dojéc, dojazdéw jak réwniez miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazad, ze zapisy studium dotyczace
parametrdw i wskainikéw urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach micjscowych daje mozliwosé ich
zmiany zgodnie z zapisem studinm: cyt.”... dopuszeza sie
w uzasadrionych przypadkach, na etapie sporzgdzania
plandw miejscowych, przyjecie odstgpstw od podanych
wskainikéw do 15% ich wariosci ... "
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikéw miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ustd pkt 2): , {gczna
powlerzchnia terendw zwigzanych r przeznaczenicm
dopuszczalnym wnie stanowi wigeej niz 20% powierzchni
dziatki budowlanej, lub fteremu objetego zamierzeniem
inwestycyfnym”, popehnit duzy biad.

Dla nas jako inwestoréw konsckwencja powyzej

opisanego dzialania autora zmian do planu bedzie:

1) zmmiejszenie powierzchni zabudowy naszych drialek w
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na
zewngtrz budynku,

2) zwickszenie kosztéw realizacji budynku o kwote okolo
800 zl/m? powierzchni pum w przypadku realizacji
garazu podziemnego, co daje kwote ok, 50 -70 tys. dla
jednego lokalu mieszkalnego,

3} zwickszenie kosztdéw realizacii budynku o kwote ok.

uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy

Zielonki, zgodnje z wymogami art. 15 ust.] ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Rozdzial 6.2 PLANOWANIE MIEISCOWE, PARAMETRY
I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany
Studium, ustala minimalne ilodci migjsc postojowych, w tym m.in.
dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkainy.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustaled zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zostalo zapewnione poprzez zachowanic zgodnodci
generalnych rozwigzai zawartych w projekcie zmiany planu
z zasadami tych rozwiazan okreSlonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria
ustalania spdjnosei planu miejscowego z jego ustaleniami, ktére w
aktualnym stanie prawnym maja zastosowanie do stwierdzania |, #ie
naruszenia przez plan miejscowy ustale Studium™,

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdzialem 6.3,
SPOINOSC PLANU MIEISCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium dopuszczono korekty
i ufcislenia wskazanych w Studium wskaznikéw urbanistycznych —
o ile bgda wynikaé z racjonalnych, uzasadnionych przestanck.
Powyisze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekcie zmiany
planu miejscowego ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie
migjsc postojowych, tj. polepszenia warunkéw dla komfortu zycia
obecnych i przysztych mieszkancéw pminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny, w procedurze planistyczne] uwzgledniono skutki
finansowe uchwalenia zmiany planu miejscowego. Wykazaty one, iz
ze wizgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozujo sig kosztdw
z tytuln wykupu i odszkodowan. Fakiyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomodci zgodnie z  dotychczasowym
przeznaczeniem, o czym mowa w art. 36 ust. 1, nastgpowaé bedzie
indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszczefi na drodze sadowe;.

Powyzsze wnioski, zwiazane z indywidualng ocena odnoszaca sie do
roszezen odszkodowawczych, zasadne sa réwniez w odniesienin do
obowigzujacych zapiséw planéw misjscowych, ktére ustalaja np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i powierzchnig
biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania feremu nie uwzgledniaja
mozliwosci realizacji np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja
realizacjg zabudowy w okreslonych 50% lub-40%.

Tym samy w odnissieniu do obowiazujacych zapiséw planéw
konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
wartodci lub ograniczenia uzytkowania,

Majgc na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana
zapisow przedmiotowych plandéw zagospodarowania preestrzennego
w zakresie zwigkszenia ilo$ci miejsc postojowych w odniesieniu do
kazdego z lokali mieszkalnych.




ROZSTRZYGNIECIE

IMIE [ NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI UWAGI
DATA lub NIEf.RUCHOMOSCI PROJEKTU (informacje i wyjadnienia dotyczace rozpattzenia uwag)
Lp NR | ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREI DOTYCZY PLANU DLA WOITA GMINY RADY GMINY
UWAGI  UWAGI JEDNOSTKI (pelna treéé uwagi znajduje sig UWAGA NIERUCHOMOSCI ZIRLONKI ZIELONKI
ORGANIZACYINE] w dokumentacji planistyczns;j) {nr dzialki lub inne KTCORE)
{adres-w dokumentacji ckreslenie terenu DOTYCZY
planist j UWAGA

bigtego uwaga) _
G

7

2500 zi m powierzchni uzytkowej w przypadku
realizacji garazu na poziomie terenu. Zakladajac, ze
garaz bedzie 2 stanowiskowy a jedno miejsce garazowe
bedzie przed budynkiem (co bedzie czgsto niemozliwe
w szczegdlnych przypadkach przy zastosowaniu
wskaznika maks., 20% dla terendéw o przeznaczeniu
dopuszezalnym w tym parkingdw) — kwota jaka irzeba
doptaci¢ wynosié bedzie ok. 70 -30 tys. Do jednego
lokaln mieszkalnego.”

09.12.2019

Nestor Sp. z 0.0.

Uwaga dotyczy:

3) §13 ust. 5 pkt 6 —aby autor zmian plandéw miejscowych
w zakresie ilofci miejsc postojowych przeanalizowal
ponizej proponowane rozwigzania 1 doprowadzit do
sytuacji gdzie dziatki nie stracq na wartoéci a jednoczeénie
beda spelnione oczekiwania dotyczace ilo§ci migjsc
postojowych:

+Planowana zmiana ilosci migjsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatkg (jak jest w chwili obecnej) na 3
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie
ograniczy mozliwosé zabudowy praktycznie kazdej dziatki
wzgledem cbowigzujacego planu  zagospodarowania
cbowiazujacego w chwili obecnej, co spowoduje utratg
wartodei dziatki. Auntor zmian do planu miejscowego
twierdzi, Ze sq one zgodne z zapisami uchwaly dotyczace]
ustalefi zmiany Studium uwarunkowan 1 Kierunkdw
zagospodarowania  przestrzennego Gminy Zielonki,
przyjetego uchwalta Nr XXXVII/34/2018 Rady Gminy
Zislonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzi¢, ze
zmieniajac ilo§é miejsc postojowych nie uwzgledniono
jednego 7 zapiséw Studium przywolanego powyzei o tresé
cvt.:”... z dopuszezeniem mozliwosci  weryfikacti
wskasnllkéw w planach miefscowych, w wyniku np.
potrzeby uwzglednienia specyfiki miefsca i inwestycf),
ktorej bezposrednio bedy dotyezyc...”

Nalezy -zadaé pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie
znalazlo  sie  w planowanej zmianie ilo§ci miejsc
postojowyeh do planu zagospodarowania, W szezegdlnych
symacjach lokalizacyjnych mogloby rozwiazaé wiele
probleméw, ktore bede generowaly 3 miejsc postojowe dla
jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie mozna
skorzystad z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiadad budynki i ich usytuowanie —
par. 19 ust. 1 pkt 1- dotyczacy odleglofei miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktérego zostang zaprojektowane. Tzn,
wg rozporzgdzenia mozna lokalizowaé przy budynky
jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3 nalezy odsunaé od
okien budynku o 7m — co powoduje duze ograniczenia w
projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to kolejny
element, ktéry moeno wplywa na ograniczenie mozliwosci
zabudowy dziatki a wige utratg jej wartodel.

Wydaje sie biorac pod uwage powyZsze rozwazania, 7e
logiczne przeanalizowanie innych zapisdéw miejscowych

dziatki nr 304,
305, 306, 307,
308, 309, 310,
311,312, 313,
314, 315, 3186,
318,319
Zielonki

Wajt Gminy
Zielonki nie
uwzglednil
whiesionej
uwagi
w pkt 3

Uwaga zostaje
nieuwzgledniona
przez Rade Gminy
Zielonki
wpkt 3

Uwaga, w zakresie odstapienia od zwigkszenia liczby miejsc
postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje
nicuwzglgdniona.

Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego
okre$iajacy dla zabudowy mieszkaniowesj minimym dwa migjsca
postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, kiore
obejmuja wiele doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
dzialce, jednocze$nie przewiduja minimalng ilod¢ migjsc
postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych
mpzp). Aktualne zapisy planéw umozliwiaja zwigkszenie
powierzehni zabudowy w granicach dziatki budowlangj kesztem
ilosci miejse postojowych.

Przedmiot zmiany planu micjscowego zwigksza ilo§¢ migjsc
postojowych, wskaznjac i7 odnosza si¢ do odrgbnego lokalu
mieszkalnego. Wplynie = to na  ograniczenie powierzchni
i intensywnoéci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
problem braku miejsc postojowych, ktéry powstaje po oddaniu
inwestycji do uzytkowania,

Nalezy zaznaczyé, iz wyloZzone do publicznego wgladu ustalenia
projektu zmiany planu miejscowego nie naruszaja ustaleft Studivm
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennsgo Gminy
Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennyi.

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEISCOWE, PARAMETRY
1 WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany
Studium, ustala minimalne ilo§ci miejsc postojowych, w tym m.in.
dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrgbny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalel zmiany studium
uwarunkowati i kierunkéw zagospodarowania przesirzennego Gminy
Zielonki, zostalo =zapewnione poprzez zachowanie zgodnoSci
generalnych rozwiazai zawartych w projekcie zmiany planu
z zasadami tych rozwigzan okreflonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaty podstawowy zakres i kryteria
ustalania spéjnoéei planu miejscowego z jego ustaleniami, ktore w
aktualnym stanie prawnym maja zastosowanie do stwierdzania ,, nie
naruszenia przez plan migiscowy ustaled Studium”.

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3.
SPOINOSC PLANU MIEISCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium dopuszczono korekty
i u§cidlenia wskazanych w Studium wskazZnikéw urbanistycznych —




ROZSTRZYGNIECIE
IMIE [ NAZWISKO OZNACZEN IA USTALEN{A W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI UWAGI
DATA lub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU (informacje i wyjaénienia dotyczace tozpatizenia uwag)
Lp NR | ZEOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTORE] DOTYCZY PLANU DLA WOITA GMINY RADY GMINY
UWAGL  UWAGI JEDNOSTKI (petna treéé uwagi znajduje sig UWAGA NIERUCHOMOSCT ZIELONKI ZIELONKI

ORGANIZACYINEJ w dokumentacji planistyczne;) (nr dziatki lub inne KTOREJ

(adres w dokumentacji okteslenie tereny DOTYCZY
planistycznej) objetego uwagn) UWAGA

plandw zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenéw o ile bgda wynikaé z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.

o przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingéw, dojéé, Powyisze dopuszczenia nie majg zastosowania w projekcie zmiany

dojazdéw oraz obnizenie wskaznika terenéw biologicznie planu miejscowego ze wzgledu na cel podjgcia zmiany w zakresie

czynnych lub dopuszczenie terenéw parkingéw jako miejsc postojowych, tj. polepszenia warunkéw dla komfortu Zycia

»ziclonych” mogloby w prosty sposéb spowodowadé obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki,

mozliwos$é projektowania odpowiedniej ilo§ci powierzchni

dojé¢, dojazdéw jak réwniez migjsc postojowych. Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace przestizenny, w procedurze planistyczne] uwzgledniono skutki

parametrow | wskaznikdw urbanistycznych — wskazane do finansowe uchwalenia zmiany planu miejscowego, Wykazaly one, iz

zastosowania w planach migjscowych daje mozliwosé ich ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje si¢ kosztéw
zmiany zgodnie z zapisem studium: cyt.:”... dopuszeza sig z tytulu wykupu i odszkodowaf.. Faktyczna ocena ograniczenia

w uzasadnionych przypadhach, na etapie sporzqdzonia korzystania z nieruchomo$ci zgodnie =z dotychczasowym

planéw miefscowych, prayjecie odstgpstw od podanych przeznaczeniem, o czym mowa w art. 36 ust. 1, nastepowaé bedzie

wskaznikéw do 15% ich wartodei ... ", indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszezeri na drodze sadowe;.

Podsumowujae, autor zmian nie odnoszac sig do innych

wskaznikéw miejscowych planéw zagospodarowania Powyzsze wnioski, zwiazane z indywidualna ocena odnoszacy sie do

przestrzennego(tzn. do par. 17 ust4 pkt 2): ,lgezna roszezell odszkodowawcezych, zasadne sa réwniez w odniesieniu do

powierzchnia  terendw zwigzanych z przeznaczeniem obowiazujacych zapiséw plandéw miejscowych, ktére ustalaja np.
dopuszczalnym nie stanowi wigeej niz 20% powierzchni wskaznik zabudowy na poziomie 50% Iub 40% i powierzchnie
dzialki budowlanej, lub teremu objetego zamierzeniem biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
inwestycyfnym”, popelnil duzy blad. ustalone wskazZniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniajg

Dla nas jako inwestoréw konsekwencja powyzej mozliwodci realizacji np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja

opisanego dzialania autora zmian do planu bedzie: realizacjg zabudowy w okrelonych 50% lub 40%.

1) zmnicjszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w Tym samy w odniesieniu do obowiazujacych zapiséw planéw
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
zewnatrz budynku, ‘ wartosci lub ograniczenia uzytkowania.

2) zwigkszenie kosztéw realizacji budynkn o kwote okolo
800 zbm® powierzehni pum w przypadku realizacii W odniesieniu do zmiany projektu planu nie nastepuje naduzycie
garaZzu podziemnego, co daje kwote ok, 50 -70 tys. dla wladztwa planistycznego. ,,Z przekroczeniem gramic wladztwa
jednego lokalu mieszkalnego, planistycznego  gminy mamy do czynienia jedynie wiedy, gdy

3) zwigkszenie kosziéw realizacji budynku o kwote ok. rozwigzania planistyczne sq dowolne | pozbawione uzasadnienia
2560 z¥ m powierzchni uzytkowej w przypadku merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., IT OSK 2233/13).
realizacji garazu na poziomie terenu. Zakladajac, ze Ustalenia projektu planu nie sa dowolne i pozbawione uzasadnienia
garaz bedzie 2 stanowiskowy a jedno miejsce garazowe merytorycznego. Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27
bedzie przed budynkiem (co bedzie czgsto niemozliwe w marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
szezegolnych przypadkach przy zastosowanin wskaznika naruszaja  ustaled  Studium  uwarunkowan i kierunkow
maks. 20% dla terendéw o przeznaczeniu dopuszczalnym zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

w tym parkingéw) — kwota jaka trzeba doplacié wynosié

bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkainego.” Majac na uwadze powyisze wyjasnienia zasadnym jest zmiana
zapiséw przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zwigkszenia ilodci miejsc postojowych w odniesieniu do
kazdego z lokali mieszkalnych.

Uwaga dotyezy: dziatki nr; Wiéjt Gminy Uwaga zostaje Uwaga, w zakresie odstapienia od zwickszenia liczby miejsc

3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych 107/1, 107/2, Zielonki nie nieuwzgledniona | postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozosiaje

Zaktad w zakresie iloSci miejsc postojowych przeanalizowat 108/1, 126/2, uwzglednit przez Rade Gminy | nieuwzgledniona.

Wykonawstwa | ponizej -proponowane rozwiazania i doprowadzit do 126/3, 128/2, wniesionej Zielonki

5 6 12.12.2019 Sieci sytuacji gdzie dziatki nie straca na wartodci a jednoczeénie 128/3,1271 uwagi wpkt 3 Wskazywany w treéci uwagi obecny zapis planu miejscowego
' ) T Elektrycznych | beda spelnione oczekiwania dotyczace ilosci misjsc Zielonki w pkt 3 ' okreflajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
Krakoéw Spotka | postojowych: postojowe na dziatce, umoiliwia powstawanie inwestycji, ktore
Akeyina »Planowana zmiana ilo§ci miejsc postojowych z 2 miejsc obejmuja wiele doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 dzialce, jednoczeénic przewiduja minimalng ilo§é  miejsc
migjsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowiazujacych
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o uwaga)

WAGA
A :

ograniczy mozliwoéé zabudowy praktycznie kazdej dziatki
wzgledem obowiazujacego planu  zagospodarowania
obowiazujacego w chwili obecnej, co spowoduje uiratg
wartosci dziatki, Autor zmian do planu miejscowego
twierdzi, Ze sa one zgodne z zapisami uchwaly dotyczacej
ustalefi zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego Gminy  Zielonki,
przyjetego uchwataq Nr XXXVII/34/2018 Rady Gminy
Zielonki z dnia 30 kwistnia 2018 r. Nalezy stwierdzi¢, ze
zmieniajac ilosé miejsc postojowych nie uwzgledniono
jednego z zapisdw Studium przywolanego powyzej o tredé
cyt.”... z dopuszczeniem mozliwosci  weryfikacji
wskaznikow w  planach migjiscowyeh, w wyniku np.
potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycfi,
ktérej bezposrednio bedg dotyczyé...”

Nalezv _zadaé pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie
znalazto sie w planowanej zmianie iloSci migjsc
postojowych do planu zagospodarowania. W szczegdlnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwiazaé wiele
problemow, kidre bede generowaty 3 miejsc postojowe dla
jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie mozZna
skorzystaé z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
par. 19 ust. 1 pkt 1- dotyczacy odleglodci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktérego zostana zaprojektowane. Tzn.
wg rozporzadzenia mozna lokalizowad przy budynku
jedynie dwa miejsca postojows, przy 3 nalezy odsunaé od
okien budynku o 7m — co powoduje duZe ograniczenia w
projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to kolejny
element, ktéry moeno wplywa na ograniczenie mozliwosei
zabudowy dzialki a wige uiratg jej wartosei.

Wydaje si¢ biorac pod uwage powyisze rozwazania, Ze
logiczne przeanalizowanie innych zapiséw migjscowych
plandw zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow
o przeznaczeniu dopuszcezalnym), dla parkingdw, dojsé,
dojazdow oraz obnizenie wskaZnika terenow biologicznie
czynnych lub dopuszezenic terenéw parkingéw jako
wzielonych” mogloby w prosty sposéb spowodowaé
mozliwosé projektowania odpowiedniej iloéci powierzchni
dojsé, dojazdéw jak réwniez miejsc postojowych.

Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametréw i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do
zagtosowania w planach miejscowych daje mozliwoéé ich
zmiany zgodnie z zapisem studium: cyt..”... dopuszcza sig
w uzasadnionych przypadkach, na etaple sporzgdzania
planéw miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych
wskasnikéw do 15% ich wartosei ... 7,

Podsumowujac, autor zmian nie odnoszae sig do innych
wskaznikow miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennegof{tzn., do par, 17 ustd4 pkt 2). , fgezna
powierzchnia  terendw zwigzamych z priezngczeniem
dopuszczalnym nie stanowi wigcej niz 20% powierzchni

mpzp). Aktualne =zapisy plandw umozliwiaja zwigkszenie
powierzechni zabudowy w granicach dziatki budowlangj kosziem
ilogci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany plany miejscowego zwicksza ilo8¢ miegjsc
postojowych, wskazujac iz odnosza sig do odrgbnego lokalu
mieszkalnego, Wplynie to na opraniczenie powierzchni
i intensywnogci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
problem braku miejsc postojowych, kidry powstaje po oddaniu
inwestycji do uzytkowania.

Nalezy zaznaczyé, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia
projektu zmiany planu micjscowego nie naruszaja ustalen Studium
uwarunkowati i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym.

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY
I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany
Studium, ustala minimalne ilo§ci miejsc postojowych, w tym m.in.
dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p/ kaidy odrgbny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium
uwarunkowati | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zostalo zapewnione poprzez zachowanie zgodnosci
generalnych rozwiazaf zawartych w projekcie zmiany planu
z zasadami tych rozwiazan okre§lonymi w Studium,

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria
ustalania spdjnoéci planu miejscowego z jego ustaleniami, ktore w
aktualnym stanie prawnym majg zastosowanie do stwierdzania ,, nie
naruszenia przez plan micjscowy ustalen Studium”.

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3.
SPOINOSC PLANU MIEISCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium dopuszczono korekty
i udciélenia wskazanych w Studium wskaznikéw urbanistycznych —
o ile beda wynikaé z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekcie zmiany
planu micjscowego ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie
miejsc postojowych, tj. polepszenia warunkdéw dla komfortu zycia
obecnych i przysziych mieszkaficow 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 sig kosztéw
z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomodci zgodnie z  dotychczasowym
przeznaczeniem, o czym mowa w art. 36 ust. 1, nastgpowac bedzie
indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszezefi na drodze sadowej.

Powyzsze wnioski, zwiazane z indywidualng oceng odnoszaca sig do
roszezefi odszkodowawezych, zasadne sa réwniez w odniesienin do
obowiazujacych zapisow plandw miejscowych, ktére ustalaja np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i powierzchnie




ROZSTRZYGNIECIE
IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI UWAGI
DATA Tub . NIERUCHOMOSCI PROJEKTU (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp NR | ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTORE! DOTYCZY PLANU DLA WOITA GMINY RADY GMINY
UWAG] UWAGI JEDNOSTKI {pelna tre$é uwagd znajduje sie ‘ UWAGA NIERUCHOMOSCI ZIELONKI ZIELONKI
ORGANIZACYINE] w dokumentacii planistyczne;j) (nr dziatki lub itne KTOREJ]
(adres w dolkumentacji okreélenie terenu DOTYCZY
] _ planistycznef) _ L ] objetego uwaga) UWAGA _ . _
o 3 e AR L e e g e e e T g T 8 g R T RN ST | B Ry
' dziatki budowlangj, lub terenu objgtego zamierzeniem biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
inwestycyfnym ", popetnit duzy blad. ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja
Dla nas jako inwestoréw konsekwencja powyzej mozliwodci realizacji np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja
; opisanego dziatania autora zmian do planu bedzie: realizacie zabudowy w okreslonych 30% lub 40%.
; 1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w ; Tym samy w odniesienin do obowigzujacych zapiséw planéw
l przypadku pozostawienia miejsc postojowych na ! konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktyczne] utraty
: zewnalrz budynku, j wartosci lub ograniczenia uzytkowania,
i 2) zwigkszenie kosztéw realizacji budynku o kwote okolo ;
; 800 z¥m® powierzchni pum w przypadku realizacji W odniesieniu do zmiany projektu planu nie nastgpuje naduzycie
garazy podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla ; wiadztwa planistycznego. ,.Z przekroczeniem granic wladziwa
| jednsge lokalu mieszkalnego, i planistycznego gminy mamy do czynienia jedynie wiedy, gdy
3) zwigkszenie kosztéw realizacji budynku o kwote ok. : rozwigzania planistyczne sq dowolne ipozbawione wzasadnienia
2500 z/ m powierzehni uzytkowej w przypadku merytoryeznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., IT OSK 2233/13).
realizacji garain na poziomie terenu. Zakladajac, ze Ustalenia projektu planu nie s dowolne i pozbawione uzasadnienia
garaz bedzie 2 stanowiskowy a jedno miejsce garazowe , merytorycznego. Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27
bedzie przed budynkiem (co bedzie czesto niemozliwe w : marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
szezegblnych przypadikach przy zastosowaniu wskaznika naruszaja  ustalen  Studium  uwarunkowan i kierunkéw
maks. 20% dla terendéw o przeznaczeniu dopuszczalnym i zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.
w tym parkingdw) — kwota jaka trzeba doplacié wynosid
: bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.” Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana
} zapiséw przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego
: w zakresie zwigkszenia ilo§ci miejsc postojowych w odniesienin do
: kazdego z lokali mieszkalnych.
Uwaga dotyczy: dziatka nr 1211/2 Wit Gminy Uwaga zostaje Uwaga, w zakresie odstapienia od zwickszenia liczby migjsc
3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych | ul. Krakowskie Zielonki nie nieuwzgledniona | postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje
w zakresie ilofci miejsc postojowych przeanalizowat Przedmiescie uwzglednit przez Rade Gminy | nicuwzgledniona.
ponizej proponowane rozwiazania i doprowadzil do Zielonki whiesionej Zielonki
sytuacji gdzie dziatki nie stracg na wartodei a jednoczesnie uwagi wpkt 3 Wskazywany w treéci uwagi obecny zapis planu miejscowego
beda spelnione oczekiwania dotyczace ilodci miejsc wpkt 3 okredlajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
postojowych: postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktére
»Planowana zmiana ilogci miejsc postojowych z 2 misjsc obejmuja wiele doméw jednorodzitmych zlokalizowanych na jedne;
postojowych na dziatkg (jak jest w chwili obecnej) na 3 dzialce, jednoczeSnic przewiduja minimalng ilo§6 miejsc
migjsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowiazujacych
ograniczy mozliwosé zabudowy prakiyeznie kazdej dziatki mpzp). Aktualne zapisy planéw umozliwiaja zwickszenie
wzgledem obowiazujacego planu  zagospodarowania powierzchni zabudowy w granicach dzialki budowlanej kosztem
obowiazujacego w chwili obecnej, co spowoduje utrate ilo$ci migjsc postojowych.
i wartoéci dziatki. Autor zmian do planu miejscowego i
6. 7. | 12.12.2019 [...]* twierdzi, Ze sa one zgodne z zapisami uchwaly dotyczacej : Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc
i ustalen zmiany Studium uwarunkowah i kierunkéw postojowych, wskazujac iZ odnosza si¢ do odrgbnego lokalu
2 zagospodarowania  przestrzennego Gminy  Zielonki, ; mieszkalnego. Wplynie to na opraniczenie  powierzchni
' przyjetego uchwata Nr XXXVII/34/2018 Rady Gminy = i intensywno&ci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
Zielonki z dnia 30 kwictnia 2018 r. Nalezy stwierdzid, 7c problem braku miejsc postojowych, kiéry powstaje po oddaniu
zmieniajac ilod¢ miejsc postojowych nie wwezgledniono inwestycji do uzytkowania.
jednego z zapisdéw Studium przywolanepgo powvyzei o tresé
oyt .. 'z dopuszczeniem moiliwofci  weryfikaci Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia
wskaznikéw w  planach miejscowych, w wyniku np. projektu zmiany planu miejscowego nie naruszajg ustalen Studium
potrzeby wwzglednienia specyfiki migjsca i inwestycyi, uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
kidrej bezposrednio bedq dotyczyé...” Zielonki, zgodnie z wymogami art, 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
Nalezv zadaé pytanie dlaczego ww _stwierdzenie nie 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.,
znglazlo  si¢ w planowanej zmianie ilofci miejsc Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY
postojowych do planu zagospodarowania. W szezegdhrych I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwiazaé wiele Studium, ustala minimalne ilo§ci migjsc postojowych, w tym m.in.
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Lp NR ZELOZENLA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ BOTYCZY PLANUDLA WOITA GMINY RADY GMINY
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plani i UWAGA

_objgtego uwaga)
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' probleméw, ktdre bedg generowaly 3 migjsc poétoj owe dla'

jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie mozna
skorzystaé z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie —
par. 19 ust. 1 pkt 1- dotyczacy odleglosci migjsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od

okien budynku dla ktérego zostana zaprojektowane. Tzn. |

wg rozporzadzenia mozZna lokalizowaé 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 utratg jej wartosei,
Wydaje sie biorgc pod uwagg powyZsze rozwazania, ze
logiczne przeanalizowanie innych zapisow miejscowych
planéw zagospodatowania (np. zmiana wskaznika terenéw
o przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingdw, dojsé,
dojazdéw oraz obniZenie wskaznika terenéw biologicznie
czynnych lab dopuszczenie terenéw parkingdw jako
zielonych” mogloby w prosty sposéb spowodowad
mozliwosé projektowania odpowiedniej ilodei powierzchni
dojéé, dojazddw jak rOwniez miejsc postojowych.

Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace

parametrow i wskaznikéw urbanistycznych — wskazane do

zastosowania w planach miejscowych daje mozliwo$é ich
zmiany zgodnie z zapisem studinm: oyt..”... dopuszcza sig

w uzasadnionych przvpadkach, na etapie sporzgdzania

plandw miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych
wskaznikow do 15% ich wartosci ... "

Podsumowujac, antor zmian nie odnoszae si¢ do innych

wskaznikéw miejscowych plandw zagospodarowania

przestrzennego(tzn. do par. 17 ust4 pkt 2). ,lgczna
powierzchnia terendw zwiqzanych z przeznaczeniem
dopuszezalnym nie stanowi wiecej niz 20% powierzchni
deiathi budowlanej, lub terenu objetego zamierzemiem

Inwesiyeyjnym”, popehnit duzy blad.

Dla nas jako inwestoréw konsekwencja powyzej

opisanego dziatania autora zmian do planu bedzie:

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

2) zwickszenie kosztéw realizacji budynku o kwote okoto
800 zi/m® powierzchni pum w przypadku realizacji
garazu podziemnego, co daje kwotg ok. 50 -70 tys. dla
jednego lokalu mieszkalnego,

3) zwickszenie kosztéw realizacji budynku o kwotg ok.
2500 z¥ m powierzchni uzytkowej w przypadku
realizacji garazu na poziomie terenu. Zakladajac, ze
garaz bedzie 2 stanowiskowy a jedno miejsce garazowe
bedzie przed budynkiem (co bedzie czesto niemozliwe w
szezegdlnych przypadkach przy zastosowaniu wskaZnika
maks. 20% dla terendéw o przeznaczetiu dopuszezalnym
w tym parkingdw) — kewota jaka trzeba doplaci¢ wynosid

dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p/ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustaled zmiany studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zostalo zapewnione popizez zachowanie zgodnodci
generalnych rozwiazaf zawartych w projekcie zmiany planu
z zasadami tych rozwiazan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i krytetia
ustalania spéjnosci planu miejscowego z jego ustaleniami, kidre w
aktualnym stanie prawnym maja zastosowanie do stwierdzania ,, nie
naruszenia przez plan migjscowy ustaled Studium”,

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdzialem 6.3.
SPOINOSC  PLANU MIEISCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium dopuszezono korekty
i uécislenia wskazanych w Studium wskaznikéw 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, §. polepszenia warnnkéw dia komfortu Zycia
obecnych i przyszlych mieszkaficdw 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 sig¢ kosztow
z tytuhu wykupu i odszkodowarl. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania =z nieruchomosci = zgodnie =z  dotychczasowym
przeznaczeniem, o czym mowa w art. 36 ust. 1, nastgpowaé bedzie
indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszezen na drodze sadowej.

Powy?sze wnioski, zwiazane z indywidualng ocena odnoszacs sig do
roszezeti odszkodowawczych, zasadne sa rowniez w odniesieniu do
obowiazujacych zapiséw plandw miejscowych, kibre ustalaja np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i powierzchnig
biologicznie czynna réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja
mozliwodci realizacji ap. miejsc postojowych i uniemozliwiaja
realizacje zabudowy w okre§lonych 50% lub 40%.

Tym samy w odniesieniu do obowiazujacych zapiséw planéw
konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
wartosci lub ograniczenia uzytkowania.

W odniesieniu do zmiany projekiu planu nie nasigpuje naduzycie
wladztwa planistycznego., ,Z przekroczeniem granic wladztwa
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 projekiu 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 przestrzennytm, nie
naruszaja  ustaled  Studium  uwarunkowai i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.
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ROZSTRZYGNIECIE

IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI UWAGI
DATA lub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU (informacje i wyjaénienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp NR | ZEOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREI DOTYCZY PLANUDLA WOITA GMINY RADY GMINY
UWAGIH UWAGI JEDNOSTKI {petna tresé nwagi znajduje sig UWAGA. NIERUCHOMOSCI ZIELONKI ZIELONKI
ORGANIZACYJNE] w dokumentacji planistycznej) {nr dziatki lub inne KTORE]
(adres w dokumentacji okreglenie terenn DOTYCZY
_ planistycznej) I _ _ objgtego uwagy) _ UWAGA _
bedzie ok, 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.” Majac na uwadze powyisze wyjadnienia zasadnym jest zmiana
zapisow przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zwickszenia iloci migjsc postojowych w odniesieniv do
kazdego z lokali mieszkalnych,
Uwaga dotyczy: dziatki nr; Woéjt Gminy Uwaga zostaje Uwaga, w zakresie odstapienia od zwiekszenia liczby miejsc
2) §13 ust. 2 pkt 8 — aby autor zmian planéw miejscowych 901,902, 903 Zielonki nie nicuwzgledniona | postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje
w zakresic ilodci miejsc postojowych przeanalizowal Bibice uwzglednit przez Rade Gminy | nieuwzgledniona.
rozwigzania i doprowadzil do sytuacji gdzie dzialki nie whiesionej Zielonki
siraca na wartofci a jednocze$nic beda spelnione uwagi wpkt 2 Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego
oczekiwania dotyczace floSci miejsc postojowych; w pkt 2 okreSlajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
Planowana zmiana ilo§ci miejse postojowych z 2 miejsc postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktdre
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 obejmuja wicle doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie dzialce, jednoczeSnie przewiduja minimalng ilosé miejsc
ograniczy mozliwoéé zabudowy praktycznie kazdej dziatki postojowych {np. 2, co jest zgodne z zapisami obowiazujacych
wzglgdem obowiazujacego planu  zagospodarowania mpzp). Aktualne zapisy plandw umozliwiaja zwiekszenie
obowigznjacego w chwili obecnej, co spowoduje utrate powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
wartosei dziatki w ogromnej skali. Skutki tych zmian ilodci miejsc postojowych.
cdczuja mieszkaticy Gminy Zielonki, ktérzy beda cheieli
sprzedaé swoje nieruchomodci, a nie otrzymaja Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§é miejsc
odpowiedniej, satysfakcjonujacej kwoty za te dzialki, postojowych, wskazujac iz odnoszg sie  do odrebnego lokalu
poniewaz mozliwosé jej zabudowania bedzie mniejsza mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie powierzchni
i kazda inwestycja bedzie drozsza w wykonaniu, i intensywnoéci zabudowy oraz c¢o jest niezwykle istotne rozwiaze
. problem braku miejsc postojowych, ktéry powstaje po oddaniu
inwestycji do nzytkowania.
Complex 2 Nalezy zaznaczyé, iz wylozone do publicznege weladu ustalenia
7. 8. | 11.12.2019 Inwestycje projektu zmiany planu miejscowego nie naruszaja ustalef Studinm
Spétka Jawna uwarunkowat i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy

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

Rozdzial 6.2 PLANOWANIE MIEISCOWE, PARAMETRY
I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany
Studium, ustala minimalne ilodci miejsc postojowych, w tym m.in.
dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kaidy odrebny lokal
mieszkalny,

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalef zmiany studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zieionki, zostato zapewnione poprzez zachowanie zgodnoSci
generalnych rozwiazafi zawartych w projekcie zmijany 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 ustaler Studium”.

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdzialem 6.3.
SPOINOSC  PLANU MIEISCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium dopuszezono korekty
i usciSlenia wskazanych w Studium wskaznikéw urbanistycznych —
o ile beds wynikaé z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.

11




Lp

NR
UWAGI

DATA
ZLOZENIA
UWAGI

IMIE I NAZWISKO
ub
NAZWA
JEDNOSTKI
ORGANIZACYINE]
{adres w dokumentacji

TRESC UWAGI
(peina tresé uwagi znajduje sig
w dokumentacji planistyczne])

OZNACZENIA
NIERUCHOMOSCI
KTOREJ DOTYCZY
UWAGA
(nr dziatki lub inne
okreélenie tereny

USTALENIA
PROJEKTU
FLANU DLA
NIERUCHOMOSCI
KTORES
DOTYCZY

ROZSTRZYGNIECIE
W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGK

WOITA GMINY
ZIELONKI

RADY GMINY
ZIELONKI

UWAGI
(informacje i wyjaénienia dotyczace rozpatrzenia uwag)

lanistycznej)

4

_|___objetego uwaga)

6

UwadA
i

Powyzsze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekcie zmiany

planu miejscowego ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie
miejsc postojowych, tj. polepszenia warunkéw dla komfortu Zycia
obecnych i przyszlych mieszkancéw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzenny, w procedurze planistyoznej uwzgledniono skutki
finansowe uchwalenia zmiany planu miejscowego. Wykazaly one, iz
ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje sig kosztow
z tytihn wykupu i odszkodowaf. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomodci zgodnie =z  dotychczasowym
przeznaczeniem, o czym mowa w art. 36 ust, 1, nastgpowaé bedzie
indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszezen na drodze sadowe;.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualna ocena odnoszaca sig do
roszczet odszkodowawczych, zasadne sq réwniez w odniesieniu do
obowiazujacych zapiséw plandéw miejscowych, ktdre ustalaja np.
wskasnik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i powierzchnig
biologicznie czynna réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki -zagospodarowania tetenu nie uwzgledniaja
mozliwosci realizacii np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja
realizacje zabudowy w okreslonych 50% lub 40%.

Tym samy w odniesieniu do obowiazujacych zapisow plan6éw
konieczna jest indywidualna ocena, ewentualngj fakiycznej utraty
wartodci lub ograniczenia uzytkowania.

W odniesieniu do zmiany projektu planu nie nastepuje naduzycie
wladztwa planistycznego. ,Z przekroczeniem granic wladztwa
planistycznego  gminy mamy do czynienia jedynie wiedy, gdy
rozwigzania planistyczne sq dowolne ipozbawione uzasadnienia
merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., 11 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
naruszaja ~ ustalei  Studium  uwaronkowafn i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

Majac na uwadze powyzsze wyjaénienia zasadnym jest zmiana
zapisow przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zwickszenia iloSci migjsc postojowych w odniesieniu do
kazdego z lokali mieszkalnych.

09.12.2019

[...]*

Uwaga dotyezy: .

3) §13 ust, 5 pkt 6 — aby autor zmian plandéw miejscowych
w zakresie ilodci miejsc postojowych przeanalizowat
ponizej proponowane rozwigzania i doprowadzil do
sytuacji gdzie dzialki nie straca na wartodci a jednoczeénie
beda spelnione oczekiwania dotyczace iloéci miejsc
postojowych:

wPlanowana zmiana ilo§ci miejsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatkg (jak jest w chwili obecnej) na 3
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkainy znacznie
ograniczy mozliwosé zabudowy praktycznie kazdej dziatki
wrzgledem obowiazujacego  planu zagospodarowania

dziatki nr:
1079/1, 107972
Ziclonki

Wojt Gminy
Zielonki nie
uwzglednit
whiesionej
uwagi
w pkt 3

Uwaga zostaje
nieuwzgledniona
przez Rade Gminy
Zielonki
wpkt 3

Uwaga, w zakresie odstgpienia od zwigkszenia liczby miejsc
postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje
nieuwzgledniona.

W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja
si¢ zapisy dotyczace formy architektonicznej budynkéw, rodzace
powazne watpliwoéci interpretacyjne z zakresu nowatorskich form
architektonicznych. Sa one podstaws wydania pozwolenia na
budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapiséw
posiadaé nowatorskie rozwiazania. Zmieniany zapis nie jest
stosowany zgodnie z intencjami jego wprowadzenia. Intencja
bowiem byto wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie Gminy
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ROZSTRZYGNIECIE

IMIE | NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA. W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI UWAGI
DATA [ub ) NIERUCHOMOSCI PROJEKTU (informacje i wyjasnienia dotyozace rozpatizenia uwag)
Lp NR | ZEOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREI DOTYCZY PLANUDLA WOITA GMINY RADY GMINY
UWAGI  UWAGI JEDNOSTKI (pelna tre§é uwagi znajduje sig UWAGA NIERUCI:IOMOSCI ZIELONKI ZIELONKI

ORGANIZACYINE) w dokumentacji planistycznej) (or dziatki lub inne KTORES

(adres w dokumentacji okreélenie terenu DOTYCZY

_ planistycznej) _ objetego uwaga) UWAGA ] _ _
i 2 3 R SR R 6 TRy e g 9 T

1 "orb.orwiaczuj'qdégo w chwili obecn-ej,- co 'sp;)-\ﬁ'roduje' utratq

wartosel dziatki. Autor zmian do planu miejscowego
twierdzi, Ze sa one zgodne z zapisami uchwaty dotyczacej
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przesirzennego Gminy  Zielonki,
przyjetego uchwata Nr XXXVINI/34/2018 Rady Gminy
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzié, ze
ztnieniajac ilo8¢ miejsc postojowych nie uwzgledniono
jednego z zapiséw Studium przywolanego powyzej o treéé
evt:”.. z dopuszczeniem mozliwosci  weryfikacji
wskaznikow w planach miejscowyeh, w wyniku np.
potrzeby uwzglednienia specyfiki miefsca | inwestycfi,
ktdrej bezposrednio bedqg dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie

znalazlo sie w  planowanej zmianie iloci miejsc
postojowych do planu zagospodarowania. W szczegblnych

sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwiazaé wiele
probleméw, ktére bede generowaly 3 miejsc postojowe dla
jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie mozna
skorzystaé z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie —
par. 19 ust. 1 pkt 1- dotyczacy odleglodci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktdrego zostana zaprojektowane, Tzn.
wg rozporzadzenia mozna lokalizowaé przy budynku
jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3 nalezy odsunaé od
okien budynku o 7m - co powoduje duze ograniczenia w
projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to kolejny
element, ktéry mocno wplywa na ograniczenie mozliwoéci
zabudowy dzialki a wicc utrate jej wartodei.

Wydaje sig biorac pod uwage powyzsze rozwazania, ze
logiczne przeanalizowanie innych zapiséw miejscowych
planéw zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenéw
0 przeznaczeniu dopuszezalnym), dla parkingéw, dojsé,
dojazdéw oraz obnizenie wskaznika terenéw biologicznie
czynnych lub dopuszczenie terenéw parkingéw jako
»Zielonych” mogloby w prosty sposéb spowodowad
mozliwos¢ projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni
doj$¢, dojazdéw jak réwniez miejsc postojowych.

Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametrow i wskaznikéw urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwosé ich
zmiany zgodnie z zapisem studium; cyt.:”... dopuszcza sie
w uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzgdzania
plandw miejscowych, prayjecie odstgpstw od podanych
wskaznikow do 15% ich wartosci ... ",

Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac sie do innych
wskaznikéw miejscowych plandéw  zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust4d pkt 2): | flgezna
powierzchnia terendw zwigzanych z przeznaczeniem
dopuszczalnym nie stanowi wigcef niz 20% powierzchni
dzialki budowlanej, lub terenu objetego zamierzeniem
inwestycyinym ", popehil duzy blad,

Zielonki budownictwa o wybitnych wartosciach. Ide4 zapisu byla

realizacja budynkéw o formie podnoszacej wartodé kulturowa tego
obszaruy,

Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory
krajobrazowe s3 pojeciami ,nieposiadajacymi zadnej definicji
normatywnej”, Ze wzglgdu na brak ich zdefiniowania, kazdorazowo
mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki sporzadzanych
projektéw, réwniez tych negatywnie wplywajacych na wartodé
krajobrazows, i kulturows obszaru gminy oraz jako$é zycia lokalnej
spolecznodci. Zmiana planu w powyzszym zakresic ma na celu
przede wszystkim wykluczenie mozliwosei nadinterpretacyjnych
ustaleft obowigzujacego planu.

Nalezy zaznaczy$, iz wyloZone do publicznego wgladu ustalenia
projektu zmiany planu miejscowego nie naruszajg ustalet Studium
uwarunkowar i kierunkéw 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 PRZESTRZENNEGQO 4.1. ZASADY
ROZWOIU PRZESTRZENNEGO GMINY, bedzie kontynuowana w
oparciu o przebieg dotychczasowych zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy, wyposazeniu jej w nowoczesng infrastrukturg
techniczng i drogowa, w_szczegdlnosei w kierunku sukcesywnei,
dalszef poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych

i §rodowiska, zapewniajac odpowiednie warunki dla osigpania

zatozonych celéw rozwoju.

Rozwéj przestrzenny Gminy ma bazowaé na zasadzie
ZIOWNOWaZonego rozwoju rozumianego jako ,rozwéj spoleczno -
gospodarczy, w kidrym w celu réwnowazenia szans dostepu do
srodowiska poszczegdlnych spoleczefstw lub ich obywateli —
zardwno wspdlezesnego, jak i przyszlych pokolefi oraz regulowania
pierwszefistwa jakodci mnad ilocia wyrazajaca si¢ m.in. w jednej
z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego ksztaltowania stref
osadniczych, réwnoczesnie spelniajac oczekiwania uzytkownikéw -
odnosnie standardéw wyposazenia i potrzeby ochrony érodowiska.

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

Ustalenia Studium, odnoszace sie m.in. do oczekiwan uzytkownikéw,
w zakresie standardéw zagospodarowania przyczynia sie do zmiany
ustalef dotychczasowych zapiséw planéw. Realizowane inwestycje,
w oparcin o dotychczasowe zapisy, ni¢ dostosowuja swego
nowatorskiego charaktern i wspdlczesnych rozwiazan i do cech
lokalnego krajobrazu, zaktocaja funkcjonalnosd i ostetyle przestrzeni
oraz posiadaja cechy negatywnych dominant o formie i gabarycie
niewpisujacym sig w otoczenie, zaklGeajacych percepoje krajobrazu.

Wskazywany w trefci uwagi obecny zapis planu miejscowego
okredlajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
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ROZSTRZYGNIECIE

IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI UWAGI
DATA lub . NI]::.RUCHOMOﬁCl PROJEKTU (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatizenia ywag)
Lp NR ZLOZENTA NAZWA TRESC UWAGI KTOREIDOTYCZY |  PLANUDLA | WOITA GMINY RADY CMINY
UWAG)  UWAGI JEDNQSTKI (pelina treéé vwagi znajduje sig UWAGA NIERUCHOMOSCI ZIELONKI ZIELONKI
ORGANIZACYINEJ w dokumentacji planistyczne]) (nr dziatkd lub inne KTOREJ
(adres w dokumentacji okreélenie terenu DOTYCZY
UWAGA

o planistycznej)

__Objotogo uwaga)

e

Dla nas jako

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 z#/m?® powierzchni pum w przypadku realizacji
garazu podziemnego, co daje kwotg ok, 50 -70 tys, dla
jednego lokalu mieszkalnego,

3) zwigkszenic kosztéw realizacji budynku o kwotg ok.
2500 zi m powierzchni uZzytkowej w przypadku
realizacji garazu na poziomic terenu. Zakladajac, ze
paraz bedzie 2 stanowiskowy a jedno miejsce garazowe
bedzie przed budynkiem (co bgdzie czgsto niemozliwe w
szozegOinych przypadkach przy zastosowaniu wskaznika
maks, 20% dla terenéw o przeznaczeniu dopuszezalnym
w tym parkingéw) — kwota jaka trzeba doptaci¢ wynosi¢
bedzie ok, 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.”

inwestorow kdrisekwench poWyiej

postojowe na drziatce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktore
obejmuja wiele doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
dziatce, jednocze$nie przewiduja minimalng ilo¢ miejsc
postojowych (ap. 2, co jest zgodne z zapisami obowiazujacych
mpzp). Akiualne zapisy plandw umozliwiaja zwigkszenie
powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
ilosci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc
postojowych, wskazujac i% odnosza si¢ do odrgbnego lokalu
micszkalnego. Wplynie to na ograniczenie powierzchni
i intensywno$ci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
problem braku migjsc postojowych, kidry powstaje po oddaniu
inwestycji do uzytkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wegladu ustalenia
projektu zmiany planu miejscowego nic naruszajg ustalefi Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.l ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Rozdziai 6.2 PLANOWANIE MIEISCOWE, PARAMETRY
I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany
Studium, ustala minimalne ilosci miejsc postojowych, w tym m.in.
dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrgbny lokal
mieszlalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalefl zmiany studium
uwarunkowati i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zostalo zapewnione poprzez zachowanie zgodnoSci
generalnych rozwiazan zawartych w projekcie zmiany planu
z zasadami tych rozwiazan okredlonymi w Studium,

Zapisy zmiany studium zdefiniowaty podstawowy zakres i kryteria
ustalania spdjnosci planu miejscowego z jego ustaleniami, kiére w
aktualnym stanie prawnym majg zastosowanie do stwierdzania ,, nie
naruszenia przez plan miejscowy ustaler Studium”.

Na etapie sporzadzania projekiu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3.
SPOINOSC  PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowigzujacej zmiany Studium dopuszezono korekty
i udciélenia wskazanych w Studium wskaznikéw urbanistyczaych —
o ile beda wynikaé z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekcie zmiany
planu misjscowego ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie
miejse postojowych, tj. polepszenia warunkéw dla komfortu zycia
obecnych i przysztych mieszkafcéw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny, w procedurze planistycznej uwzgledniono skutki
finansowe uchwalenia zmiany planu miejscowego. Wykazaty ono, iZ
ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje sig kosziow
z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania z nieruchomodci zgodnie z  dotychczasowym
przeznaczeniem, o czym mowa w art, 36 ust. 1, nastgpowad bedzie
indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszczerl na drodze sadowej.
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ROZSTRZYGNIECIE
IMIE INAZWISKO OZNACZENIJ} USTALENIA W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI UWAGI
DATA lub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatizenia uwag)
Lp NR | ZEOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREI DOTYCZY PLANUDLA WOITA GMINY RADY GMINY
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (pelna tre$é uwagi znajduje sie UWAGA NIERUCHOMOSCI ZIELONKI ZIELONKI
ORGANIZACYINEJ w dolannentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTORE]
{adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
_ ___planistycznej) _objetego uwaga) UWAGA . .
Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualna oceng odnoszaca sie do
roszozen odszkodowawczych, zasadne sa réwniez w odniesienin do
obowiazujacych zapiséw plandw miejscowych, ktére ustalaja np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i powierzchnie
biologicznie czynna réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja
mozliwosci realizacji np. miejsc postojowych i uniemozliwiajg
realizacjg¢ zabudowy w okre§lonych 50% lub 40%.
Tym samy w odniesieniu do obowiazujacych zapiséw plandw
konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
wartodei lub ograniczenia uzytkowania,
W odniesieniv do zmiany projektu planu nie nastgpuje naduzycie
wladztwa 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., IT 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
naruszaja  ustalen  Studium  uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.
Majac na uwadze powyisze wyjadnienia zasadnym jest zmiana
zapisow przedmiotowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zwigkszenia ilodci miejsc postojowych w odniesieniu do
kazdego z lokali mieszkalnych.
Uwaga dotvezy: dziatki nr: Wojt Gminy Uwaga zostaje Uwaga, w zakresie odstapienia od zwigkszenia liczby miejsc
3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych | 305/216, 305/217, Zielonki nie nieuwzgledniona | postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje
w zakresie ilofci miejsc postojowych przeanalizowat 305/207 uwzglednit przez Rade Gminy | nieuwzgledniona,
poniZzej proponowane rozwigzania i doprowadzit do Wegrzce whiesione; Zielonki ‘
sytuacji gdzie dziatki nie straca na wartodci a jednoczeénie uwagi wpkt 3 Wskazywany w tredci uwagi obecny zapis planu miejscowego
beda spelnione oczekiwania dotyczace ilofci miejsc w pkt 3 okreSlajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
postojowych: postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktdre
»Planowana zmiana ilofci miejsc postojowych z 2 miejsc obejmuja wiele doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jedne;
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej} na 3 dzialce, jednoczefnie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc
migjsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie postojowych (mp. 2, co jest zgodne z zapisami obowiazujacych
ograniczy mozliwo$¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wpzp). Aktualne zapisy plandéw umozliwiaja  zwickszenie
wzgledem  obowiazujacego plamu  zagospodarowania powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
Wegrzee Projekt | obowiazujacego w chwili obecnej, co spowoduje utrate ilodct miejsc postojowych,
9. 10. | 09.12.2019 Sp. z0.0. wartoSei dziatki. Autor zmian do planu miejscowego .
twierdzi, Ze sa one zgodne z zapisami uchwaly dotyczacej Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc
ustalefn zmiany Studium uwarunkowaf i kierunkéw postojowych, wskazujac iz odnosza sie do odrebnego lokalu
zagospodarowania  przestrzennego Gminy  Zielonki, mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenic powierzchni
przyjetego uchwaly Nr XXXVII/34/2018 Rady Gminy i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r, Nalezy stwierdzi¢, 7e problem braku miejsc postojowych, ktdry powstaje po oddaniu
zmieniajac ilo§¢ miejsc postojowych _nie uwzgledniono inwestycji do uzytkowania,
jednego z zapiséw Studium preywolanego powyze o treé
eyt:".. z  dopuszczeniem mozliwosci  weryfikacji Nalezy zaznaczyé, iz wylozone do publicznego wegladu ustalenia
wskatnikow w  planach migjscowych, w wyniku np. projektu zmiany planu miejscowego nie naruszaja vstaled Studium
potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycy, uwarunkowarl i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Giny
ktdrej bezposrednio bedq dotyczyé...” Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.]1 ustawy z dnia 27 marca
Nalezy zadaé pytanie dlaczepo ww stwierdzenie nie 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Lp

NR
UWAG]

DATA
ZEOZENIA
UWAGI

IMIE I NAZWISKO
lub
NAZWA
JEDNOSTKI
ORGANIZACYINE]
(adres w dokumentacji

TRESC UWAGT
(petna tre&é uwagi znajduje sig
w dokumentacji planistyczne))

OZNACZENIA
NIERUCHOMOSCI
KTGREI DOTYCZY

UWAGA
(nr dziatki lub inne
okreslenie terenu

USTALENIA
PROJEKTU
PLANU DLA
NIERUCHOMOSCI

KTOREJ
DOTYCZY
UWAGA

ROZSTRZYGNIECIE
W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI

UWAGI

WOITA GMINY
ZIELONKI

RADY GMINY
ZIELONKI

{(informacje i wyjaénienia dotyczace rozpatizenia ywag)

planistycznej)

_chiefego uwaga)

znalazto  sie  w planowanej zmianie ilofci miejsc
postojowvch do planu zagospodarowania, W szezegdlnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwiazaé wiele
probleméw, ktére bede generowaly 3 migjsc postojowe dla
jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie mozna
skorzystaé z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie —
par. 19 ust. 1 pkt 1- dotyczacy odleglodci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktérego zostana zaprojektowane. Tzn.
wg rozporzadzenia mozna lokalizowaé przy budynku
jedynie dwa migjsca postojowe, przy 3 nalezy odsunaé od
okien budynkn o 7m — co powoduje duze ograniczenia w
projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to kolejny
element, ktéry mocno wplywa na ograniczenie mozliwoéci
zabudowy dzialki a wigc uiratg jej warto$ci.

Wydaje si¢ biorac pod uwagg powyisze rozwazania, Zo
logiczne przeanalizowanie innych zapiséw miejscowych
planéw zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow
o przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingéw, dojsé,
dojazd6w oraz obnizenie wskaznika terenéw biologicznie
czynnych lub dopuszezenie terendw parkingéw jako
,Zielonych” mogloby w prosty sposdb spowodowaé
mozliwosé projektowania odpowiednicj ilo§ci powierzchni
dojéé, dojazdow jak réwniez miejsc postojowych,

Nalezy przy tym wskaza¢, ze zapisy studium dotyczace

parametrow i wskaznikéw urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwoé¢ ich
zmiany zgodnie z zapisem studium: cyt.:”... dopuszeza sig
w uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzgdzania
plandéw miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych
wiskaznikow do 153% ich wartosci ... ",
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac sig do innych
wskaznikéw migjscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego(tzn, do par. 17 ust4 pkt 2): , lgezna
powierzchnia  ferendw zwigzanych z przeznaczeniem
dopuszczalnym nie stanowi wigcej niz 20% powierzchni
deiathi budowlanej, lub terenu objetego zamierzeniem
inwestycyinym”, popelnit duzy bad.

Dla nas jako inwestorow konsekwencja powyzej

opisanego dzialania autora zmian do planu bedzie:

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

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

3) zwiekszenie kosztow realizacji budynku o kwotg ok.
2500. z¥ m powierzchni uzytkowej w przypadku
realizacji garazu na poziomie terenu. Zakladajac, ze
garaz bedzie 2 stanowiskowy a jedno miejsce garazowe
bedzie przed budynkiem (co bedzie czgsto niemozliwe w

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE
I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany
Studium, ustala minimalne iloSci migjsc 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 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zostalo zapewnione poprzez zachowanie zgodnosci
generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany planu
z zasadami tych rozwigzan okre§lonymi w Studium.

Zapisy zmiany stadium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria
ustalania spéjnodci planu miejscowego z jego ustaleniami, ktére w
aktualnym stanie prawnym maja zastosowanie do siwierdzania ,, nie
naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3.
SPOINOSC PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowigzujacej zmiany Studim dopuszczono korekty
i usci§lenia wskazanych w Studium wskaznikéw urbanistycznych —
o ile beda wynikaé z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.
Powyzsze dopuszczenia nie maja zastosowania w projelccie zmiany
planu migjscowego ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie
miejsc postojowych, tj. polepszenia warunkéw dla komfortu zycia
obecnych i przysziych mieszkaficéw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowanin i zagospodarowaniu
przestrzenny, w_procedurze planistycznej uwzgledniono skutki
finansowe uchwalenia zmiany planu migjscowego. Wykazaly one, iz
ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje sig kosztow
z tytuln wykupu i odszkodowail. Faktyczna ocena ograniczenia
korzystania 2z nieruchomofei zgodnie =z  dotychczasowym
przeznaczeniem, o czym mowa w art. 36 ust. 1, nastgpowaé bedzie
indywidualnie w sytuacji dochedzenia roszczefi na drodze sadowe;.

Powyisze wnioski, zwiazane z indywidualna ocena odnoszaca si¢ do
roszozeh odszkodowawczych, zasadne sa réwniez w odniesieniu do
obowiazujacych zapiséw planéw miejscowych, ktére ustalaja np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i powierzchnig
biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% Iub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja
mozliwosei realizacjii np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja
realizacje zabudowy w okrelonych 50% lub 40%.

Tym samy w odniesieniu do obowiazujacych zapiséw planéw
konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
wartodei lub ograniczenia uzytkowania.

W odniesieniu do zmiany projektu planu nie nastgpuje naduZycie
wiadztwa planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic wiadziwa
planistycznego  gminy mamy do czynienia jedynie witedy, gdy
rozwigzania planistyczne sq dowolne | 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

MIEISCOWE, PARAMETRY
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ROZSTRZYGNIECIE

Reteraty ;

Rudownictwa i Urbanistyki

\ . Beata Lipien-fysek

IMIE [ NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI UWAGI
DATA ub NIERUCHOMOéCI PROJEKTL (informacje i wyjagnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp NR | ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTGREJ DOTYCZY PLANU DLA WOITA GMINY RADY GMINY
(UWAGE UWAGI JEDNOSTKI (pelna tredé uwagi znajduje sig UWAGA NIERUCHOMOSCI ZIELONKI ZIELONKI
ORGANIZACYINE! w dokwnentacji planistycznej) (ar dziatki lub inne KTORE)
{adres w dokumentacji okreslenie tereni DOTYCZY
_ _ planistycznej} _ _ ) _ _ abjstego uwaga) UWAGA - —
szczegdlnych przypadkach przy zastosowaniu wskaznika natuszaja  ustalen  Studium  uwarunkowan i kierunkdw
maks, 20% dla terenéw o przeznaczeniu dopuszczalnym zagospodarowania przestrzennege Gminy Zielonld.
w tym parkingdw) — kwota jaka trzeba doplacié wynosié
bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.” Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana
zapisdéw przedmiotowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zwigkszenia loSci miejsc postojowych w odniesieniu do
kazdego z lokali mieszkalnych.
Kierownik
17







