Zatgcznik Nr 1 do uchwaly Nr ...............
Rady Gminy Zielonki
zdnia ..........oo.ell 2020 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag dotyczacych projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na obszarze Gminy Zielonki Nr 16 w granicach administracyjnych miejscowosci Grebynice
zatwierdzonego uchwala XL/44/2006 Rady Gminy Zielonki z dnia 3 sierpnia 2006 r.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Zielonki Nr 16 w granicach administracyjnych miejscowosci Gregbynice zatwierdzonego uchwaly XL/44/2006
Rady Gminy Zielonki z dnia 3 sierpnia 2006 r., wytozony do publicznego wgladu w okresie od 23 pazdziernika 2019 r. do 22 listopada 2019 r.

W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag dotyczacych projektu zmiany planu tj. do 12 grudnia 2019 r. - wplyneto 14 pism, stanowiacych uwagi w cato$ci bagdz w cze¢sci.
Wojt Gminy Zielonki Zarzadzeniem Nr 333/2019 z dnia 27 grudnia 2019 r. rozpatrzyt uwagi dotyczace projektu zmiany planu.

Niniejsze rozstrzygniecie zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy, dotyczy uwag nieuwzglgdnionych (numeracja uwag - kolumna 2 - zgodnie z wykazem uwag stanowigcym zatacznik do Zarzadzenia Wojta Gminy Zielonki),
odnoszacych si¢ do zmiany projektu planu.

W zakresie uwag objetych zatgcznikiem Rada Gminy Zielonki, postanawia przyjac nastgpujacy sposob ich rozpatrzenia:

IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub N NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZEOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANUDLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (pelna tre$¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOJTA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ] w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTORE] ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Uwaga dotyczy: dziatka nr 542 Wojt Gminy Uwaga zostaje Uwaga, w zakresie odstgpienia od zwickszenia liczby miejsc
3) §13 ust. 2 pkt 8 — aby autor zmian planu miejscowego Wegrzce Zielonki nie nieuwzgledniona | postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje
obszaru Wegrzce w zakresie ilosci miejsc postojowych uwzglednit przez Rade Gminy | nieuwzgledniona.
przeanalizowal  ponizej  proponowane  rozwigzania whiesionej Zielonki
i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki nie straca na uwagi w pkt 3 Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego
wartosci @ jednocze$nie beda Spelnione oczekiwania w pkt 3 okreslajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
dotyczace ilosci miejsc postojowych: postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktore
,Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc obejmujg wiele domow jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 dzialce, jednoczesnie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych
ograniczy mozliwo$¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki mpzp). Aktualne zapisy planow umozliwiaja zwigkszenie

1 6. 12121019 [...]* wzglgdem obowiqzuje}?qgo plapu zagospoda}rowania pO\{vigrzphni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem

[..]* obowigzujacego W chwili obecnej, co spowoduje utrate ilo$ci miejsc postojowych.

wartosci  dziatki. Na  potwierdzenie  powyzszego
stwierdzenia, zataczona do uwagi, analiza dziatki 542,
ktora w sposob oczywisty wskazuje jak wiele stracimy
jako wiasciciele. Autor zmian do planu miejscowego
twierdzi, ze sa one zgodne z zapisami uchwaty dotyczacej
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego  Gminy  Zielonki,
przyjetego uchwata Nr XXXVIII/34/2018 Rady Gminy
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. nalezy stwierdzi¢, ze
zmieniajac ilos¢ miejsc postojowych nie uwzgledniono
jednego z zapisow Studium przywolanego powyzej 0 tres¢

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo$¢ miejsc
postojowych, wskazujac iz odnosza si¢ do odrgbnego lokalu
mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie  powierzchni
i intensywnosci 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 naruszaja ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANU DLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOJTA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

cyt.:”... z dopuszczeniem mozliwosci  weryfikacji
wskaznikow w planach miejscowych, w wyniku np.
potrzeby wuwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyé...”
Jednoczesnie wnosimy o logiczne przeanalizowanie
innych zapisow miejscowych planéw zagospodarowania
(np. zmiana wskaznika terendw o przeznaczeniu
dopuszczalnym, dla parkingow, dojs¢, dojazdow) oraz
obnizenie wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub
dopuszczenie terendw parkingow jako ,,zielonych”
mogloby w prosty sposoéb spowodowaé mozliwosé
projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni dojsc,
dojazdéw jak rowniez 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 sig
w uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzqdzania
planéw miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych
wskaznikow do 15% ich wartosci ...".
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac Si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust4 pkt 2): , fgczna
powierzchnia terenéw zwiqzanych 7 przeznaczeniem
dopuszczalnym nie stanowi wigcej niz 20% powierzchni
dziatki budowlanej, Ilub terenu objetego zamierzeniem
inwestycyjnym”, popetnit duzy biad.

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

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, 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 kierunkdéw 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 spdjnosci planu miejscowego z jego ustaleniami, ktore w
aktualnym stanie prawnym majg zastosowanie do stwierdzania ,, nie
naruszenia przez plan miejscowy ustaler Studium”.

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3.
SPOINOSC PLANU MIEIJSCOWEGO 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 warunkéw dla komfortu Zzycia
obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o0 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 sadowe;j.

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

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

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




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub » NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANUDLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOITA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
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 nieuwzglgdniona.
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowat ponizej uwzglednit przez Rade Gminy
proponowane rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie whniesionej Zielonki Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego
dziatki nie straca na wartoSci a jednoczesnie bedg uwagi okreslajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
spetnione  oczekiwania  dotyczace  ilosci  miejsc postojowe na dziatce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktore
postojowych: obejmuja wiele doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
»Planowana zmiana ilo$ci miejsc postojowych z 2 miejsc dzialce, jednoczeénie przewiduja minimalng ilos¢ miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie mpzp). Aktualne zapisy plandéw umozliwiaja zwickszenie
ograniczy mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
wzgledem obowigzujacego planu  zagospodarowania ilo$ci miejsc postojowych.
obowigzujacego W chwili obecnej, co spowoduje utrate
wartosci dziatki. Autor zmian do planu miejscowego Przedmiot zmiany planu miejscowego zwicksza ilo§¢ miejsc
twierdzi, ze sa one zgodne z zapisami uchwaty dotyczacej postojowych, wskazujac iz odnosza si¢ do odrgbnego lokalu
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie  powierzchni
zagospodarowania  przestrzennego Gminy  Zielonki, i intensywnos$ci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
przyjetego uchwala Nr XXXVIII/34/2018 Rady Gminy problem braku miejsc postojowych, ktoéry powstaje po oddaniu
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. nalezy stwierdzi¢, ze inwestycji do uzytkowania.
zmieniajac ilo§¢ miejsc postojowych nie uwzgledniono
jednego z zapisow Studium przywotanego powyzej o tres¢ Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia
cyt:”... z dopuszczeniem  mozliwosci  weryfikacji projektu zmiany planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium
wskaznikéw w planach miejscowych, w  wyniku np. uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji, Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
ktdrej bezposrednio bedq dotyczyc...” 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY
2. 7. | 12.12.2019 [...]* znalazto si¢ w planowanej zmianie ilosci miejsc I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany

postojowych do planu zagospodarowania. W szczegolnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwigza¢ wiele
problemow, 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 wust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktérego zostana zaprojektowane. Tzn.
wg rozporzadzenia mozna lokalizowaé przy budynku
jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3 nalezy odsungé¢ od
okien budynku o 7m — co powoduje duze ograniczenia w
projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to kolejny
element, ktory mocno wptywa 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
0 przeznaczeniu dopuszczalnym, dla parkingdow, dojsc,
dojazdow) oraz obnizenie wskaznika terenéw biologicznie
czynnych lub dopuszczenie terenow parkingow jako
,Zielonych” mogloby w  prosty sposob spowodowaé
mozliwos¢ projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni
doj$¢, dojazdow jak rowniez miejsc postojowych.

Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametrow i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do

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 rozwiazan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaty podstawowy zakres i kryteria
ustalania spdjnosci planu miejscowego z jego ustaleniami, ktore w
aktualnym stanie prawnym majg zastosowanie do stwierdzania ,,nie
naruszenia przez plan miejscowy ustaler 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 beda 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 warunkéw dla komfortu Zzycia
obecnych i przysztych mieszkancoéw 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




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub » NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZEOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANUDLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOITA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwos¢ ich z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia
zmiany zgodnie z zapisem studium: cyt.:”... dopuszcza sig korzystania z nieruchomos$ci zgodnie z  dotychczasowym
w uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzgdzania przeznaczeniem, o czym mowa w art. 36 ust. 1, nastgpowaé bedzie
planéw miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszczen na drodze sagdowe;.
wskaznikow do 15% ich wartosci ...".
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych Powyzsze wnioski, zwiazane z indywidualng oceng odnoszaca Si¢ do
wskaznikow miejscowych planéw zagospodarowania roszczen odszkodowawczych, zasadne sg rowniez w odniesieniu do
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust4 pkt 2):. , {gczna obowiagzujacych zapiséw plandéw miejscowych, ktore ustalaja np.
powierzchnia terenéw zwigzanych 7 przeznaczeniem wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i powierzchnie
dopuszczalnym nie stanowi wigcej niz 20% powierzchni biologicznie czynna réwniez na poziomie 50% Ilub 60%. Tak
dziatki budowlanej, Ilub terenu objerego zamierzeniem ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja
inwestycyjnym”, popetnit duzy biad. mozliwosci realizacji np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja
Dla nas jako inwestorow konsekwencja powyzej realizacj¢ zabudowy w okreslonych 50% lub 40%.
opisanego dziatania autora zmian do planu bedzie: Tym samy w odniesieniu do obowigzujacych zapisow plandéw
1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na wartosci lub ograniczenia uzytkowania.
zewnatrz budynku,
2) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto Majac na uwadze powyzsze Wyjasnienia zasadnym jest zmiana
800 zl/m? powierzchni pum w przypadku realizacji zapisoOw przedmiotowych planow zagospodarowania przestrzennego
garazu podziemnego, co daje kwotg ok. 50 -70 tys. dla w zakresie zwickszenia ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do
jednego lokalu mieszkalnego, kazdego z lokali mieszkalnych.
3) zwickszenie kosztow realizacji budynku o kwote 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 szczegdlnych przypadkach przy zastosowaniu
wskaznika maks. 20% dla terendOw 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, 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 99/33 Zielonki nie nieuwzgledniona | liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowat ponizej Januszowice uwzglednit przez Rade Gminy
proponowane rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie whniesionej Zielonki Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego
dziatki nie stracg na wartoSci a jednoczesnie bedg uwagi okreslajgcy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
spetnione  oczekiwania  dotyczace  ilosci  miejsc postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktore
postojowych: obejmujg wiele domow jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
»Planowana zmiana ilo$ci miejsc postojowych z 2 miejsc dzialce, jednoczesnie przewiduja minimalng ilo$¢ miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie mpzp). Aktualne zapisy planéw umozliwiaja zwiekszenie
3 3 12.12.2019 * ograniczy mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
: : A L] wzgledem obowigzujacego planu  zagospodarowania ilosci miejsc postojowych.
obowigzujacego W chwili obecnej, co spowoduje utrate
warto$ci dziatki. Autor zmian do planu miejscowego Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc
twierdzi, ze sa one zgodne z zapisami uchwaty dotyczacej postojowych, wskazujac iz odnosza si¢ do odrgbnego lokalu
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie  powierzchni
zagospodarowania  przestrzennego Gminy  Zielonki, i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
przyjetego uchwatg Nr XXXVII1/34/2018 Rady Gminy problem braku miejsc postojowych, ktéry powstaje po oddaniu
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. nalezy stwierdzi¢, ze inwestycji do uzytkowania.
zmieniajac ilo$¢ miejsc postojowych nie uwzgledniono
jednego z zapisow Studium przywotanego powyzej o tres¢ Nalezy zaznaczyé, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia
cyt:”... z dopuszczeniem  mozliwosci  weryfikacji projektu zmiany planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANU DLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOJTA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

wskaznikow 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 ilo§ci miejsc
postojowych do planu zagospodarowania. W szczegélnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwigza¢ wiele
problemoéw, 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 wust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktérego 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, ktory mocno wptywa 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
0 przeznaczeniu dopuszczalnym, dla parkingdow, dojsc,
dojazdow) oraz obnizenie wskaznika terenoéw biologicznie
czynnych lub dopuszczenie terenow parkingow jako
»Zielonych” mogloby w prosty sposob spowodowac
mozliwo$¢ projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni
dojs¢, dojazdow jak rowniez miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametrow i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwo$¢ ich
zmiany zgodnie z zapisem studium: cyt.:”... dopuszcza sig
w uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzgdzania
planéw miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych
wskaznikow do 15% ich wartosci ...".
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): , lgczna
powierzchnia terenéw zwigzanych 7 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 zbk/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.

uwarunkowan 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.

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./ kazdy odr¢bny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium
uwarunkowan i Kierunkoéw 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 spdjnosci 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 MIEIJSCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium dopuszczono Kkorekty
i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikéw urbanistycznych —
0 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 warunkéw dla komfortu Zzycia
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 sadowe;j.

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

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

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




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub » NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZY OZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANU DLA, )
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOITA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2500 zl/ 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  szczegOlnych 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, Wojt Gminy Uwaga zostaje Uwaga, w zakresie odstapienia od zwigkszenia liczby miejsc
3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych 305, 306, 307, Zielonki nie nieuwzgledniona | postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje
w zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowat 308, 309, 310, uwzglednit przez Rade Gminy | nieuwzglgdniona.
ponizej proponowane rozwigzania i doprowadzit do 311, 312, 313, whniesionej Zielonki
sytuacji gdzie dziatki nie stracg na wartosci a jednocze$nie 314, 315, 316, uwagi w pkt 3 Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego
bedg spetnione oczekiwania dotyczace iloSci miejsc 318, 319 w pkt 3 okreslajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
postojowych: Zielonki postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktore
»Planowana zmiana ilo$ci miejsc postojowych z 2 miejsc obejmujg wiele doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 dzialce, jednoczesnie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych
ograniczy mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki mpzp). Aktualne zapisy planéw umozliwiaja zwickszenie
wzgledem obowigzujacego planu  zagospodarowania powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
obowiazujacego W chwili obecnej, co spowoduje utrate ilosci miejsc postojowych.
wartosci dziatki. Autor zmian do planu miejscowego
twierdzi, ze sa one zgodne z zapisami uchwaty dotyczacej Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo$¢ miejsc
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow postojowych, wskazujac iz odnosza si¢ do odrgbnego lokalu
zagospodarowania  przestrzennego Gminy  Zielonki, mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie  powierzchni
przyjetego uchwata Nr XXXVIII/34/2018 Rady Gminy i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzié, ze problem braku miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu
Zmieniajgc ilo§¢ miejsc postojowych nie uwzgledniono inwestycji do uzytkowania.
jednego z zapiséw Studium przywolanego powyzej o tre$é
4 9 09.12.2019 | Nestor Sp. z 0.0. cyt:”... z dopuszczeniem mozliwosci  weryfikacji Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia

wskaznikow w planach miejscowych, w wyniku np.
potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie
znalazto si¢  w_ planowanej zmianie ilo$ci miejsc
postojowych do planu zagospodarowania. W szczegdlnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwigzaé wiele
problemow, 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 wust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktorego zostana zaprojektowane. Tzn.
wg rozporzadzenia mozna lokalizowa¢ przy budynku
jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3 nalezy odsungé¢ od
okien budynku o 7m — co powoduje duze ograniczenia w
projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to kolejny
element, ktéry mocno wptywa na ograniczenie mozliwosci
zabudowy dziatki a wiec utrate jej wartosci.

Wydaje si¢ bioragc pod Uwage powyzsze rozwazania, z€
logiczne przeanalizowanie innych zapisow miejscowych

projektu zmiany planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium
uwarunkowan 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.

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 ustalef zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zostalo zapewnione poprzez zachowanie zgodnosci
generalnych rozwiazan 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, ktore w
aktualnym stanie prawnym majg zastosowanie do stwierdzania ,,nie
naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.

Na etapie sporzgdzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3.
SPOJNOSC PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowigzujgcej zmiany Studium dopuszczono korekty
i u$cislenia wskazanych w Studium wskaznikéw urbanistycznych —




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub » NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZEOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANUDLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOITA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

planéw zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow o ile beda wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.

0 przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingdéw, dojs¢, Powyzsze dopuszczenia nie majg zastosowania w projekcie zmiany

dojazdéw oraz obnizenie wskaznika terenow biologicznie planu miejscowego ze wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie

czynnych lub dopuszczenie terenow parkingow jako miejsc postojowych, tj. polepszenia warunkéw dla komfortu Zzycia

»Zielonych” mogloby w prosty sposob spowodowac obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

mozliwos$¢ projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni

doj$¢, dojazdow jak rowniez miejsc postojowych. Zgodnie z wymogami ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu

Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace przestrzenny, w procedurze planistycznej uwzgl¢dniono skutki

parametrow i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do finansowe uchwalenia zmiany planu miejscowego. Wykazaty one, iz

zastosowania w planach miejscowych daje mozliwo$¢ ich ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje si¢ kosztow
zmiany zgodnie z zapisem studium: cyt.:”... dopuszcza sie z tytulu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia

w uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzqdzania korzystania z nieruchomosci zgodnie z  dotychczasowym

planéw miejscowych, przyjecie odstgpstw od podanych przeznaczeniem, o czym mowa w art. 36 ust. 1, nastgpowaé bedzie

Wskaznikow do 15% ich wartosci ...". indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszczen na drodze sadowe;.

Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych

wskaznikow miejscowych planéw zagospodarowania Powyzsze whioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszaca Sie do

przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): , lgczna roszczen odszkodowawczych, zasadne sg rowniez W odniesieniu do

powierzchnia terenéw zwiqzanych 7 przeznaczeniem obowiazujacych zapisow planow miejscowych, ktore ustalaja np.
dopuszczalnym nie stanowi wigcej niz 20% powierzchni wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i powierzchnig
dziatki budowlanej, lub terenu objetego zamierzeniem biologicznie czynna réwniez na poziomie 50% Ilub 60%. Tak
inwestycyjnym”, popehit duzy btad. ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja

Dla nas jako inwestorow konsekwencja powyzej mozliwosci realizacji np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja

opisanego dziatania autora zmian do planu bedzie: realizacje zabudowy w okreslonych 50% lub 40%.

1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w Tym samy w odniesieniu do obowigzujacych zapisow plandéw
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
zewnatrz budynku, wartosci lub ograniczenia uzytkowania.

2) zwickszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto
800 zH/m? powierzchni pum w przypadku realizacji W odniesieniu do zmian projektow planu nie nastepuje naduzycie
garazu podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla wladztwa planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic wiadztwa
jednego lokalu mieszkalnego, planistycznego gminy mamy do czynienia jedynie wtedy, gdy

3) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. rozwigzania planistyczne sq dowolne i pozbawione uzasadnienia
2500 z¥/ m powierzchni uzytkowej w przypadku merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., 11 OSK 2233/13).
realizacji garazu na poziomie terenu. Zaktadajac, ze Ustalenia projektu planu nie s3 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 begdzie czesto niemozliwe w marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
szczegoblnych przypadkach przy zastosowaniu wskaznika naruszajg  ustalen  Studium  uwarunkowan i  kierunkéw
maks. 20% dla terenoéw o przeznaczeniu dopuszczalnym zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

w tym parkingdéw) — kwota jaka trzeba doptaci¢ wynosié¢

bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.” Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana
zapisoOw przedmiotowych planow zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zwigkszenia ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do
kazdego z lokali mieszkalnych.

Uwaga dotyczy: 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 107/1, 107/2, Zielonki nie nieuwzgledniona | postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje

Zaktad w zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowat 108/1, 126/2, uwzglednit przez Rade Gminy | nieuwzgledniona.
Wykonawstwa | ponizej proponowane rozwigzania i doprowadzil do 126/3, 128/2, whniesionej Zielonki
5 10 12.12.2019 Sieci sytuacji gdzie dziatki nie stracg na wartosci a jednocze$nie 128/3, 127/1 uwagi w pkt 3 Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego
' ' Elektrycznych beda spetnione oczekiwania dotyczace ilosci miejsc Zielonki w pkt 3 okreslajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca

Krakéw Spoétka
Akcyjna

postojowych:

»Planowana zmiana ilo$ci miejsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie

postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktore
obejmujg wiele doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
dzialce, jednocze$nie przewiduja minimalng ilo$§¢ miejsc
postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANU DLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOJTA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ograniczy mozliwo$¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki
wzgledem obowigzujacego planu  zagospodarowania
obowigzujacego W chwili obecnej, co spowoduje utrate
wartosci dziatki. Autor zmian do planu miejscowego
twierdzi, ze sa one zgodne z zapisami uchwaty dotyczacej
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego  Gminy  Zielonki,
przyjetego uchwata Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzi¢, ze
Zmieniajac ilos¢ miejsc postojowych nie uwzgledniono
jednego z zapiséw Studium przywotanego powyzej o tre$é
cyt.:”... z dopuszczeniem mozliwosci  weryfikacji
wskaznikow w planach miejscowych, w wyniku np.
potrzeby wuwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedq dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie
Znalazto si¢ w_ planowanej zmianie ilo$ci Miejsc
postojowych do planu zagospodarowania. W szczegolnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwigza¢ wiele
problemow, 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 wust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktérego zostana zaprojektowane. Tzn.
wg rozporzadzenia mozna lokalizowaé przy budynku
jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3 nalezy odsungé¢ od
okien budynku o 7m — co powoduje duze ograniczenia w
projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to kolejny
element, ktory mocno wptywa na ograniczenie mozliwosci
zabudowy dziatki a wiecC utrate jej wartosci.

Wydaje si¢ biorac pod uwage powyzsze rozwazania, 7€
logiczne przeanalizowanie innych zapisow miejscowych
planéw zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow
0 przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingow, dojsc,
dojazdéw oraz obnizenie wskaznika terenow biologicznie
czynnych lub dopuszczenie terenow parkingow jako
»Zielonych” mogloby w  prosty sposob spowodowac
mozliwo$¢ projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni
dojs¢, dojazdow jak rowniez miejsc postojowych.

Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametrow i wskaznikéw urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwos¢ ich
zmiany zgodnie z zapisem studium: cyt.:”... dopuszcza sig
w uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzqdzania
planéw miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych
wskaznikow do 15% ich wartosci ...".

Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust4 pkt 2): , fgczna
powierzchnia terenéw IWigzanych 7 przeznaczeniem
dopuszczalnym nie stanowi wigcej niz 20% powierzchni

mpzp). Aktualne zapisy planow umozliwiaja zwigkszenie
powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
ilo$ci miejsc postojowych.

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilos¢ miejsc
postojowych, wskazujac iz odnosza si¢ do odrgbnego lokalu
mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie  powierzchni
i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
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 zgodnosci
generalnych rozwiazan 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, 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.
SPOJINOSC PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium dopuszczono korekty
i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikoéw 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 warunkéw 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 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 zapisoéw planow miejscowych, ktore ustalaja np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% Ilub 40% i powierzchnie




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub » NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZEOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANUDLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOITA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

dzialki budowlanej, lub terenu objetego zamierzeniem biologicznie czynna rowniez na poziomie 50% Ilub 60%. Tak

inwestycyjnym”, popehit duzy btad. ustalone wskazniki Zzagospodarowania terenu nie uwzgledniaja

Dla nas jako inwestorow konsekwencja powyzej mozliwosci realizacji np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja

opisanego dziatania autora zmian do planu bedzie: realizacje zabudowy w okreslonych 50% lub 40%.

1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w Tym samy w odniesieniu do obowigzujacych zapisow plandéw
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
zewnatrz budynku, wartosci lub ograniczenia uzytkowania.

2) zwiekszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto
800 zl/m? powierzchni pum w przypadku realizacji W odniesieniu do zmian projektow planu nie nastepuje naduzycie
garazu podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla wiladztwa planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic wladztwa
jednego lokalu mieszkalnego, planistycznego gminy mamy do czynienia jedynie wtedy, gdy

3) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. rozwiqzania planistyczne sq dowolne ipozbawione uzasadnienia
2500 z¥/ m powierzchni uzytkowej w przypadku merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., Il OSK 2233/13).
realizacji garazu na poziomie terenu. Zaktadajac, 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
szczegolnych przypadkach przy zastosowaniu wskaznika naruszaja  ustalen  Studium  uwarunkowan i  kierunkéw
maks. 20% dla terenow o przeznaczeniu dopuszczalnym zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

w tym parkingéw) — kwota jaka trzeba doptaci¢ wynosic¢

bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.” Majac na uwadze powyzsze wyja$nienia zasadnym jest zmiana
zapisoOw przedmiotowych planow zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zwigkszenia ilosci miejsc postojowych w odniesieniu do
kazdego z lokali mieszkalnych.

Uwaga dotyczy: dziatka nr 1211/2 Wojt Gminy Uwaga zostaje Uwaga, w zakresie odstgpienia od zwickszenia liczby miejsc
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 iloSci miejsc postojowych przeanalizowat Przedmie$cie uwzglednit przez Rade Gminy | nieuwzgledniona.
ponizej proponowane rozwigzania i doprowadzit do Zielonki whniesionej Zielonki
sytuacji gdzie dziatki nie stracg na wartosci a jednocze$nie uwagi w pkt 3 Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego
beda spelnione oczekiwania dotyczace ilosci miejsc w pkt 3 okreslajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
postojowych: postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktore
,Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc obejmujg wiele domow jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 dzialce, jednoczesnie przewiduja minimalng ilo$¢ miejsc
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych
ograniczy mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki mpzp). Aktualne zapisy planow umozliwiaja zwickszenie
wzgledem obowigzujacego planu  zagospodarowania powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
obowigzujacego W chwili obecnej, co spowoduje utrate ilo$ci miejsc postojowych.

wartosci dziatki. Autor zmian do planu miejscowego

6. 11. | 12.12.2019 [..]* twierdzi, ze sa one zgodne z zapisami uchwaty dotyczacej Przedmiot zmiany planu miejscowego zwieksza ilo§¢ miejsc

ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego  Gminy  Zielonki,
przyjetego uchwatg Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzié, ze
Zmieniajac ilo§¢ 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 bedq dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie
znalazto sie w_ planowanej zmianie ilo$ci miejsc
postojowych do planu zagospodarowania. W szczegdlnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwiagza¢ wiele

postojowych, wskazujac iz odnoszg sie do odrebnego lokalu
mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie  powierzchni
i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiagze
problem braku miejsc postojowych, ktoéry powstaje po oddaniu
inwestycji do uzytkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia
projektu zmiany planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium
uwarunkowan 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.

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY
I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany
Studium, ustala minimalne ilosci miejsc postojowych, w tym m.in.




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANU DLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOJTA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

problemow, ktore bede generowaty 3 miejsc postojowe dla dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odr¢bny lokal
jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie mozna mieszkalny.

skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie —
par. 19 wust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktérego 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, ktory mocno wptywa na ograniczenie mozliwosci
zabudowy dziatki a wigc utrate jej wartosci.
Wydaje si¢ biorgc pod uwage powyzsze rozwazania, ze
logiczne przeanalizowanie innych zapisow miejscowych
planéw zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow
0 przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingow, dojsé,
dojazdow oraz obnizenie wskaznika terenéw biologicznie
czynnych lub dopuszczenie terendow parkingdow jako
»Zielonych” mogloby w prosty sposob spowodowac
mozliwo$¢ projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni
dojs¢, dojazdow jak rowniez miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace
parametréw i wskaznikéw urbanistycznych — wskazane do
zastosowania w planach miejscowych daje mozliwos¢ ich
zmiany zgodnie z zapisem studium: cyt.:”... dopuszcza sig
w uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzqdzania
planéw miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych
wskaznikow do 15% ich wartosci ...".
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust4 pkt 2): ,fgczna
powierzchnia terendW zwiqzanych 7 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) zwickszenie kosztow realizacji budynku o kwote okoto
800 zk/m? 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 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
szczegolnych przypadkach przy zastosowaniu wskaznika
maks. 20% dla terendéw o przeznaczeniu dopuszczalnym
w tym parkingow) — kwota jaka trzeba doptaci¢ wynosi¢

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zielonki, zostalo zapewnione poprzez zachowanie zgodnosci
generalnych rozwiazan zawartych w projekcie zmiany planu
z zasadami tych rozwigzanh okre§lonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaty 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.
SPOINOSC PLANU MIEISCOWEGO 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 warunkéw 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 mowa w art. 36 ust. 1, nastepowac 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
obowiazujacych zapisow planow miejscowych, ktore ustalaja np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% Ilub 40% i powierzchnie
biologicznie czynng roéwniez 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 samy w odniesieniu do obowigzujacych zapisow plandéw
konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
wartosci lub ograniczenia uzytkowania.

W odniesieniu do zmian projektow 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., 11 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
naruszajg  ustalen  Studium  uwarunkowan 1  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub » NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZEOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANUDLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOITA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.” 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.
Uwaga dotyczy: dziatki nr: Wojt Gminy Uwaga zostaje Uwaga, w zakresie odstgpienia od zwickszenia liczby miejsc
2) §13 ust. 2 pkt 8 — aby autor zmian planéw miejscowych 901, 902, 903 Zielonki nie niecuwzgledniona | postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje
w zakresie iloSci miejsc postojowych przeanalizowat Bibice uwzglednit przez Rad¢ Gminy | nieuwzgledniona.
rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki nie whiesionej Zielonki
straca na wartosCi a jednoczesnie beda spetnione uwagi w pkt 2 Wskazywany w treSci uwagi obecny zapis planu miejscowego
oczekiwania dotyczace ilosci miejsc postojowych; w pkt 2 okreslajacy dla zabudowy mieszkaniowej minimum dwa miejsca
Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie inwestycji, ktore
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 obejmujg wiele domow jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie dzialce, jednoczesnie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc
ograniczy mozliwo$¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki postojowych (np. 2, co jest zgodne z zapisami obowigzujacych
wzgledem obowigzujacego planu  zagospodarowania mpzp). Aktualne zapisy planow umozliwiaja zwigkszenie
obowigzujacego W chwili obecnej, co spowoduje utrate powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem
wartosci dziatki w ogromnej skali. Skutki tych zmian ilo$ci miejsc postojowych.
odczujg mieszkancy Gminy Zielonki, ktorzy beda chcieli
sprzeda¢ swoje nieruchomosci, a nie otrzymajg Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilos¢ miejsc
odpowiedniej, satysfakcjonujacej kwoty za te dziatki, postojowych, wskazujac iz odnosza si¢ do odrebnego lokalu
poniewaz mozliwo$¢ jej zabudowania bedzie mniejsza mieszkalnego. Woplynie to na ograniczenie powierzchni
i kazda inwestycja bedzie drozsza w wykonaniu. i intensywnos$ci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
problem braku miejsc postojowych, ktory powstaje po oddaniu
inwestycji do uzytkowania.
Nalezy zaznaczyé¢, iz wyltozone do publicznego wgladu ustalenia
Complex 2 projektu zmigr!y planu miejscowego nie na}ruszajq ustalen Studiym
7. 12. 11.12.2019 Inwestycje u\_Jvarunl_mwan i _klerunkow zag_ospodarowanla przestrzenr}ego Gminy
Spétka Jawna 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 odrgbny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium
uwarunkowan i kierunkow 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 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 Rozdzialem 6.3.
SPOINOSC PLANU MIEISCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowigzujgcej 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 warunkéw dla komfortu zycia
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obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny, w procedurze planistycznej uwzglgdniono 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, nastepowa¢ bedzie
indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszczen na drodze sagdowe;j.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszaca si¢ do
roszczen odszkodowawczych, zasadne sg rowniez W odniesieniu do
obowiazujacych zapisow planow miejscowych, ktore ustalaja np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% Ilub 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 samy w odniesieniu do obowigzujacych zapisow planow
konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
wartosci lub ograniczenia uzytkowania.

W odniesieniu do zmian projektow planu nie nastepuje 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., 11 OSK 2233/13).
Ustalenia projektu planu nie s3 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  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

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

13.

09.12.2019

[.]*

Uwaga dotyczy:
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 straca na wartosci a jednoczesnie
beda spelnione oczekiwania dotyczace ilosci miejsc
postojowych:

»Planowana zmiana ilo$ci miejsc postojowych z 2 miejsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie
ograniczy mozliwo$¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki
wzgledem obowigzujagcego planu  zagospodarowania
obowigzujacego W chwili obecnej, co spowoduje utrate
wartosci dziatki. Autor zmian do planu miejscowego

dzialki nr:
1079/1, 1079/2
Zielonki

Wojt Gminy
Zielonki nie
uwzglednit
whniesionej
uwagi
w pkt 3

Uwaga zostaje
nieuwzgledniona
przez Rade Gminy
Zielonki
w pkt 3

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

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




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANU DLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOJTA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

twierdzi, ze sa one zgodne z zapisami uchwaty dotyczacej
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego  Gminy  Zielonki,
przyjetego uchwala Nr XXXVIII/34/2018 Rady Gminy
Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzié, ze
zmieniajgc ilo$¢ miejsc postojowych nie uwzgledniono
jedneqo z zapiséw Studium przywotanego powyzej o tre$é
cyt.:”... z dopuszczeniem mozliwosci  weryfikacji
wskaznikow w planach miejscowych, w wyniku np.
potrzeby wuwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie
znalaztlo sie w planowanej zmianie ilodci miejsc
postojowych do planu zagospodarowania. W szczegdlnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwigza¢ wiele
problemow, 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 wust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktérego zostang zaprojektowane. Tzn.
wg rozporzadzenia mozna lokalizowaé przy budynku
jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3 nalezy odsungé od
okien budynku o 7m — co powoduje duze ograniczenia w
projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to kolejny
element, ktory mocno wptywa na ograniczenie mozliwosci
zabudowy dzialki a wiec utrate jej wartosci.

Wydaje si¢ biorac pod uwage powyzsze rozwazania, ze
logiczne przeanalizowanie innych zapisow miejscowych
planow zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow
0 przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingow, dojsc,
dojazdow oraz obnizenie wskaznika terenow biologicznie
czynnych lub dopuszczenie terenow parkingow jako
»Zielonych” mogloby w  prosty sposob spowodowac
mozliwos¢ projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni
doj$¢, dojazdow 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
planéw miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych
wskaznikow do 15% ich wartosci ...”.

Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust4 pkt 2): , fgczna
powierzchnia terenéw zwigzanych 1z 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:

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilos¢ miejsc
postojowych, wskazujac iz odnoszg 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 naruszajg ustalen Studium
uwarunkowan 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.

Rozdzial 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 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 rozwiazan 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, ktore w
aktualnym stanie prawnym maja zastosowanie do stwierdzania ,, nie
naruszenia przez plan miejscowy ustaler Studium”.

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3.
SPOJINOSC PLANU MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium dopuszczono korekty
i uscislenia 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, tj. polepszenia warunkéw dla komfortu Zzycia
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, nastgpowaé bedzie
indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszczen na drodze sadowe;j.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszacg sie do
roszczen odszkodowawczych, zasadne sg rowniez W odniesieniu do
obowigzujacych zapisow planow miejscowych, ktore ustalajg np.
wskaznik zabudowy na poziomie 50% Ilub 40% i powierzchnie
biologicznie czynng rowniez na poziomie 50% lub 60%. Tak
ustalone wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja
mozliwosci realizacji np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub » NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZEOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANUDLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOITA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dziatek w realizacj¢ zabudowy w okre§lonych 50% lub 40%.
przypadku pozostawienia miejsc postojowych na Tym samy w odniesieniu do obowiazujacych zapisow planow
zewnatrz budynku, konieczna jest indywidualna ocena, ewentualnej faktycznej utraty
2) zwigkszenie Kosztow realizacji budynku o kwote okoto wartosci lub ograniczenia uzytkowania.
800 zi/m? powierzchni pum w przypadku realizacji
garazu podziemnego, co daje kwotg ok. 50 -70 tys. dla W odniesieniu do zmian projektéw planu nie nastepuje naduzycie
jednego lokalu mieszkalnego, wladztwa planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic wladztwa
3) zwiekszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. planistycznego gminy mamy do czynienia jedynie wtedy, gdy
2500 zI/ m powierzchni uzytkowej w przypadku rozwigzania planistyczne sq dowolne ipozbawione uzasadnienia
realizacji garazu na poziomie terenu. Zaktadajac, ze merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., 11 OSK 2233/13).
garaz bedzie 2 stanowiskowy a jedno miejsce garazowe Ustalenia projektu planu nie s3 dowolne i pozbawione uzasadnienia
bedzie przed budynkiem (co bgdzie czgsto niemozliwe W merytorycznego. Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27
szczegolnych przypadkach przy zastosowaniu wskaznika marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
maks. 20% dla terenow o przeznaczeniu dopuszczalnym naruszaja  ustalen  Studium  uwarunkowan i  kierunkow
w tym parkingdéw) — kwota jaka trzeba doptaci¢ wynosié¢ zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.
bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.”
Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana
zapisoOw przedmiotowych planow zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zwigkszenia ilo$ci miejsc postojowych w odniesieniu do
kazdego z lokali mieszkalnych.
Uwaga dotyczy: dziatki nr: Wojt Gminy Uwaga zostaje Uwaga, w zakresie odstgpienia od zwickszenia liczby miejsc
3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych | 305/216, 305/217, Zielonki nie nieuwzgledniona | postojowych w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje
w zakresie iloSci miejsc postojowych przeanalizowat 305/207 uwzglednit przez Rade Gminy | nieuwzgledniona.
ponizej proponowane rozwigzania i doprowadzit do Wegrzce whniesionej Zielonki
sytuacji gdzie dziatki nie Stracg na wartosci a jednocze$nie uwagi w pkt 3 Przedmiot zmiany planu miejscowego zwicksza ilo§¢ miejsc
beda spetnione oczekiwania dotyczace ilosci miejsc w pkt 3 postojowych, wskazujac iz odnosza si¢ do odrgbnego lokalu
postojowych: mieszkalnego. Wplynie to na ograniczenie  powierzchni
»~Planowana zmiana ilo$ci miejsc postojowych z 2 miejsc i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 problem braku miejsc postojowych, ktoéry powstaje po oddaniu
miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie inwestycji do uzytkowania.
ograniczy mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki
wzgledem  obowiazujacego  planu  zagospodarowania Nalezy zaznaczyé, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia
obowigzujacego W chwili obecnej, co spowoduje utratg projektu zmiany planu miejscowego nie naruszaja ustalen Studium
wartosci  dziatki. Autor zmian do planu miejscowego uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
twierdzi, ze s3 one zgodne z zapisami uchwaly dotyczace; Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
9 14, | 09122019 | Wegrzee Projekt ustaleni zmiany Studium uwarunkowah i kierunkow 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
' : e Sp. z 0.0. zagospodarowania  przestrzennego  Gminy  Zielonki, Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY
przyjetego uchwatg Nr XXXVIII/34/2018 Rady Gminy I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany

Zielonki z dnia 30 kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzié, ze
zmieniajac ilos¢ miejsc postojowych nie uwzgledniono
jednego z zapiséw Studium przywolanego powyzej o tre$¢
cyt.:”... z dopuszczeniem mozliwosci  weryfikacji
wskaznikow w planach miejscowych, w wyniku np.
potrzeby wuwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww stwierdzenie nie
znalazto sie  w_ planowanej zmianie ilo$ci miejsc
postojowych do planu zagospodarowania. W szczegdlnych
sytuacjach lokalizacyjnych mogloby rozwigzaé wiele
problemow, ktore bede generowaty 3 miejsc postojowe dla
jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie mozna
skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych

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 zgodnosci
generalnych rozwiazan 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, ktore w
aktualnym stanie prawnym majg zastosowanie do stwierdzania ,, nie
naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.

Na etapie sporzgdzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3.
SPOINOSC PLANU _ MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI




IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA ROZSTRZYGNIECIE UWAGI
DATA lub NIERUCHOMOSCI PROJEKTU W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAGI (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp. NR ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY PLANU DLA
UWAGI UWAGI JEDNOSTKI (peha tres¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI WOJTA GMINY RADY GMINY
ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ ZIELONKI ZIELONKI
(adres w dokumentacji okreslenie terenu DOTYCZY
planistycznej) objetego uwaga) UWAGA
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie —
par. 19 wust. 1 pkt 1- dotyczacy odlegtosci miejsc
postojowych zlokalizowanych na zewnatrz budynku od
okien budynku dla ktorego zostana 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, ktory mocno wplywa na ograniczenie mozliwosci
zabudowy dziatki a wigc utrate jej warto$ci.
Wydaje si¢ biorac pod uwage powyzsze rozwazania, ze
logiczne przeanalizowanie innych zapiséw miejscowych
planéw zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow
0 przeznaczeniu dopuszczalnym), dla parkingow, dojsé,
dojazdéw oraz obnizenie wskaznika terenow biologicznie
czynnych lub dopuszczenie terenow parkingow jako
»Zielonych” mogloby w prosty sposob spowodowac
mozliwo$¢ projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni
dojs¢, dojazdow jak rowniez 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 sig
w uzasadnionych przypadkach, na etapie sporzgdzania
planéw miejscowych, przyjecie odstepstw od podanych
wskaznikow do 15% ich wartosci ...".
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust4 pkt 2): , {gczna
powierzchnia terenéw 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 zl/m? powierzchni pum w przypadku realizacji
garazu podziemnego, co daje kwotg ok. 50 -70 tys. dla
jednego lokalu mieszkalnego,

3) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote 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
szczegolnych przypadkach przy zastosowaniu wskaznika
maks. 20% dla terenoéw o przeznaczeniu dopuszczalnym
w tym parkingdéw) — kwota jakg trzeba doptaci¢ wynosié¢
bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.”

STUDIUM, obowigzujgcej zmiany Studium dopuszczono korekty
i u$ci$lenia wskazanych w Studium wskaznikow urbanistycznych —
o ile beda 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 warunkéw dla komfortu Zzycia
obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny, w procedurze planistycznej uwzglgdniono 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 sadowe;j.

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

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

W odniesieniu do zmian projektow planu nie nastgpuje naduzycie
wladztwa planistyczneg0. ,,Z przekroczeniem granic wladztwa
planistycznego gminy mamy do czynienia jedynie wtedy, gdy
rozwigzania planistyczne sq dowolne i pozbawione uzasadnienia
merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., 11 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
naruszajg  ustalen  Studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

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




