LISTA UWAG NIEUWZGLEDNIONYCH PRZEZ WOJTA GMINY ZIELONKI DOTYCZACYCH
projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Zielonki Nr 13 w granicach administracyjnych

Uwagi zlozone w okresie od 23 pazdziernika 2019 r. do 12 grudnia 2019 r.

miejscowosci Wola Zachariaszowska zatwierdzonego uchwala XXX1/99/2005 Rady Gminy Zielonki z dnia 18 listopada 2005 r.
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Uwaga dotyczy: dziatka nr 542 Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapiséw odnoszacych sie¢ do
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — wartosciowym byloby Wegrzce »howatorsko$ci” oraz odstgpienia od zwickszenia liczby miejsc postojowych w stosunku
wprowadzenie uszczegbétowienia na czym ma polegaé tzw. do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
,nowatorskos¢” - zapis w duzym stopniu przyczynia sie do
atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla potencjalnych W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajdujg si¢ zapisy dotyczace
inwestorow (nie tylko deweloperow),ktorzy chca inwestowac, formy architektonicznej budynkéw, rodzace powazne watpliwoscei interpretacyjne z
osiedli¢ si¢ i mieszka¢ a usuniecie zapisu 0 nowatorskosci zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sg one podstawa wydania pozwolenia na
spowoduje bezwzglednie straty finansowe dla wlascicieli dziatek, budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapisow posiadaé nowatorskie
ktére po usunieciu §13 ust. 2 pkt 2, nie beda mogly byé rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego wprowadzenia.
zabudowane jak w chwili obecnej; Intencja bowiem bylo wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie Gminy Zielonki
budownictwa o wybitnych warto$ciach. Ideg zapisu byla realizacja budynkéw o formie
2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej analizy podnoszacej warto$¢ kulturowa tego obszaru.
i uwzglednienia jej w planowanych zmianach w taki sposob aby nie Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sa
ogranicza¢ zabudowy, nie powodowac przez to utraty wartosci pojeciami ,,nieposiadajagcymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
dzialki: zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki sporzadzanych
, Do peinej analizy punktu, ktory w zamiarze autora ma by¢ projektow, rowniez tych negatywhie wptywajacych na warto$¢ krajobrazowa i kulturowa
usuniety nalezy omowic kilka zagadnien: obszaru gminy oraz jakos$¢ zycia lokalnej spotecznosci. Zmiana planu w powyzszym
Autor zmian planuje zlikwidowanie nowatorskosci zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie mozliwosci nadinterpretacyjnych
z niewiadomych przyczyn, nie zostaly one poparte zadnymi ustalen obowigzujacego planu.
merytorycznymi dowodami — wydaje sig, Ze jest to zmiana aby moze Nalezy zaznaczy¢, iz wytozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany planu
zabezpieczy¢ interesy okreslonej grupy 0sob, ktore zamieszkujg miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
1 12.12.1019 [...]* teren gminy i nie cheqg aby dookola nieruchomosci, ktore przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27

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

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

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

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Rozwdj przestrzenny Gminy ma bazowaé na zasadzie zrownowazonego rozwoju
rozumianego jako ,orozwdj spoteczno - gospodarczy, w ktorym w celu rownowazenia
szans dostepu do $rodowiska poszczegdlnych spoteczenstw lub ich obywateli — zaréwno
wspolczesnego, jak i przysztych pokolen oraz regulowania pierwszefnstwa jako$ci nad
iloscig wyrazajaca si¢ m.in. w jednej z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego
ksztattowania stref osadniczych, rownocze$nie speliajgc oczekiwania uzytkownikow -
odnosnie standardow wyposazenia i potrzeby ochrony srodowiska.

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

Ustalenia Studium, odnoszace si¢ m.in. do oczekiwan uzytkownikéw, w zakresie
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obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki. Na potwierdzenie
powyzszego stwierdzenia, zatgczona do uwagi, analiza dziatki 542,
ktora w sposob oczywisty wskazuje jak wiele stracimy jako
wlasciciele. Autor zmian do planu miejscowego twierdzi, ze sa one
zgodne z zapisami uchwaly dotyczacej ustalen zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw 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 o tre§é¢ cyt.:”.. z
dopuszczeniem mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach
miejscowych, w wyniku np. potrzeby wuwzglednienia specyfiki
miejsca i inwestycji, ktorej bezposrednio bedqg dotyczyé...”
Jednoczesnie wnosimy o logiczne przeanalizowanie innych
zapisOw miejscowych planéw zagospodarowania (np. zmiana
wskaznika terendw o przeznaczeniu dopuszczalnym, dla
parkingbéw, dojs¢, dojazdow) oraz obnizenie wskaznika terenow
biologicznie czynnych lub dopuszczenie terenéw parkingdéw jako
,zielonych” mogtoby w prosty sposob spowodowaé mozliwosé
projektowania odpowiedniej ilosci powierzchni dojs¢, dojazdow jak
réwniez 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 si¢ W uzasadnionych
przypadkach, na etapie sporzqdzania planéw miejscowych,
przyjecie odstepstw od podanych wskaznikéw do 15% ich wartosci

Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,#gczna powierzchnia
terenow zwiqgzanych 7 przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wigcej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu
objetego zamierzeniem inwestycyjnym”, popetnit duzy biad.

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 zewngtrz
budynku,

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

standardow zagospodarowania przyczynia si¢ do zmiany ustalen dotychczasowych
zapisow planéw. Realizowane inwestycje, w oparciu o dotychczasowe zapisy, nie
dostosowuja swego nowatorskiego charakteru i wspotczesnych rozwigzan, do cech
lokalnego krajobrazu, zaktocaja funkcjonalno$¢ i estetyke przestrzeni oraz posiadaja cechy
negatywnych dominant o formie i gabarycie niewpisujagcym si¢ w otoczenie,
zaklocajacych percepcje krajobrazu.

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

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwicksza ilo$¢ miejsc postojowych, wskazujac iz
odnosza si¢ do odrgbnego lokalu mieszkalnego. Wptynie 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 kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY | WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany Studium, ustala minimalne iloci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, 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, ktéore w aktualnym stanie prawnym maja
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC PLANU
MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium
dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow urbanistycznych —
o ile beda wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.

Powyzsze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego ze
wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia warunkow
dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancéw gminy Zielonki.

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

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng ocCeng odnoszaca Si¢ do roszczeh
odszkodowawczych, zasadne s rowniez w odniesieniu do obowigzujacych zapisow
planéw miejscowych, ktére ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i
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powierzchnie biologicznie czynng réwniez na poziomie 50% lub 60%. Tak ustalone
wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji np. miejsc
postojowych i uniemozliwiajg realizacj¢ zabudowy w okreslonych 50% lub 40%.
Tym samy w odniesieniu do obowiazujacych zapiséw planéw 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 ilo$ci miejsc
postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
Uwaga dotyczy: dziatka nr 99/31 Uwaga, w zakresie zmiany liczby miejsc postojowych w stosunku do liczby lokali
§13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w zakresie Januszowice mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
ilosci miejsc postojowych przeanalizowal ponizej proponowane
rozwigzania i doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki nie straca na Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okreslajacy dla zabudowy
warto$ci a jednocze$nie bedg spelione oczekiwania dotyczace mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie
ilogci miejsc postojowych: inwestycji, ktore obejmujg wiele domoéw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
»Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 migjsc dzialce, jednocze$nie przewiduja minimalng ilo$¢ miejsc postojowych (np. 2, co jest
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca zgodne z zapisami obowigzujacych mpzp). Aktualne zapisy planéw umozliwiaja
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy zwigkszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem ilosci miejsc
mozliwo$¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem postojowych.
obowigzujacego planu zagospodarowania obowiazujacego w chwili
obecnej, co spowoduje utrate wartosci dziatki. Autor zmian do Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac iz
planu miejscowego twierdzi, ze sa one zgodne z zapisami uchwaty odnosza si¢ do odrgbnego lokalu mieszkalnego. Wptynie to na ograniczenie powierzchni
dotyczacej ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow i intensywnosci zabudowy oraz co jest niezwykle istotne rozwiaze problem braku miejsc
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, przyjetego postojowych, ktory powstaje po oddaniu inwestycji do uzytkowania.
uchwalg Nr XXXVII1/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30
kwietnia 2018 r. nalezy stwierdzi¢, ze zmieniajac ilos¢ miejsc Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany planu
postojowych nie uwzgledniono jednego z zapisow Studium miejscowego nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przywolanego powyzej o tre§¢ cyt:”.. z dopuszczeniem przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji, Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY I WSKAZNIKI
5 12122019 [I* ktdrej bezposrednio bedq dotyczyé...” URBANISTYCZNE, obowiazujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc

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

Wydaje si¢ biorgc pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie  innych  zapisow  miejscowych  planow
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenéw o przeznaczeniu
dopuszczalnym, dla parkingow, dojs¢, dojazdéw) oraz obnizenie
wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub dopuszczenie
terenow parkingdéw jako ,,zielonych” mogloby w prosty sposdb
spowodowa¢ mozliwos¢ projektowania odpowiedniej ilosci

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 zgodno$ci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwiazan okreslonymi w Studium.

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria ustalania spdjnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktéore w aktualnym stanie prawnym maja
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalern Studium”.

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC PLANU
MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium
dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikéw urbanistycznych —
0 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 zycia obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaly one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje si¢
kosztow z tytutlu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia korzystania z
nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, 0 czym mowa w art. 36 ust. 1,




g 2 % IMIE I NAZWISKO OZNACZENIA USTALENIA UWAGI
— 04« DATA lub N NIERUCHOMOSCI PROJEKTU PLANU (informacje i wyjasnienia dotyczace rozpatrzenia uwag)
Lp 2 < NE | ZLOZENIA NAZWA TRESC UWAGI KTOREJ DOTYCZY DLA
BTN UWAGI JEDNOSTKI (petna tre$¢ uwagi znajduje si¢ UWAGA NIERUCHOMOSCI
-2 E = ORGANIZACYJNEJ w dokumentacji planistycznej) (nr dziatki lub inne KTOREJ DOTYCZY
DZ: 2 § (adres w dokumentacji okreslenie terenu objgtego UWAGA
planistycznej) uwaga)
1 2 3 4 5 6 7 8
powierzchni dojé¢, dojazdow jak rowniez miejsc postojowych. nastgpowac bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszczen na drodze sadowej.
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczace parametrow
i wskaznikoéw urbanistycznych — wskazane do zastosowania w Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszaca Si¢ do roszczen
planach miejscowych daje mozliwo$¢ ich zmiany zgodnie z odszkodowawczych, zasadne sg rowniez W odniesieniu do obowiazujacych zapisow
zapisem studium: cyt.:”... dopuszcza si¢ W uzasadnionych planéw miejscowych, ktore ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i
przypadkach, na etapie sporzqdzania planéw miejscowych, powierzchnie biologicznie czynng rowniez na poziomie 50% lub 60%. Tak ustalone
przyjecie odstgpstw od podanych wskaznikéw do 15% ich wartosci wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji np. miejsc
postojowych i uniemozliwiaja realizacje zabudowy w okre$lonych 50% lub 40%.
Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych Tym samy w odniesieniu do obowiazujacych zapiséw planow konieczna jest indywidualna
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia uzytkowania.
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,Zgczna powierzchnia
terendw zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi Majac na uwadze powyzsze Wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapiséw przedmiotowych
wigcej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, Ilub terenu planow zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwiekszenia ilosci miejsc
objetego zamierzeniem inwestycyjnym ”, popetnit duzy biad. postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
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 zewngtrz
budynku,
2) zwickszenie kosztéw realizacji budynku o kwote okoto 800
zm? powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,
3) zwigkszenie Kosztow realizacji budynku o kwote ok. 2500 zt/ m
powierzchni uzytkowej w przypadku realizacji garazu na
poziomie terenu. Zaktadajgc, ze garaz bedzie 2 stanowiskowy a
jedno miejsce garazowe bedzie przed budynkiem (co bedzie
czesto  niemozliwe w  szczegdlnych przypadkach przy
zastosowaniu wskaznika maks. 20% dla terenéw o przeznaczeniu
dopuszczalnym w tym parkingow) — kwota jaka trzeba doptaci¢
wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. Do jednego lokalu mieszkalnego.”
Uwaga dotyczy: dziatka nr 99/32, Uwaga, w zakresie zmiany liczby miejsc postojowych w stosunku do liczby lokali
§13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w zakresie 99/33 mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
ilosci miejsc postojowych przeanalizowal ponizej proponowane Januszowice
rozwigzania i doprowadzil do sytuacji gdzie dziatki nie stracg na Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okres$lajacy dla zabudowy
warto$ci a jednocze$nie beda spelione oczekiwania dotyczgce mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie
iloSci miejsc postojowych: inwestycji, ktore obejmujg wiele domoéw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
,Planowana zmiana iloSci miejsc postojowych z 2 migjsc dziatce, jednocze$nie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc postojowych (np. 2, co jest
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca zgodne z zapisami obowigzujacych mpzp). Aktualne zapisy planéw umozliwiaja
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy zwigkszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem ilo$ci miejsc
mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem postojowych.
3 12.12.2019 [T* obowigzujacego planu zagospodarowania obowiazujacego w chwili

obecnej, co spowoduje utratg 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
uchwatg Nr XXXVIII/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30
kwietnia 2018 r. nalezy stwierdzi¢, ze zmieniajgc ilo$¢ miejsc
postojowych nie uwzgledniono jednego z zapisow Studium
przywotanego powyzej o tre§¢ cyt.:”.. z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyc...”

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo§¢ miejsc postojowych, wskazujac iz
odnoszg si¢ do odrgbnego lokalu mieszkalnego. Wptynie 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 naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY I WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany Studium, ustala minimalne iloéci miejsc
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Nalezy zadaé¢ pytanie dlaczego ww. stwierdzenie nie znalazto si¢ W postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrgbny lokal

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

Wydaje si¢ biorgc pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie  innych  zapisow  miejscowych  planow
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow 0 przeznaczeniu
dopuszczalnym, dla parkingow, dojs¢, dojazdéw) oraz obnizenie
wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub dopuszczenie
terenow parkingdw jako ,zielonych” mogloby w prosty sposob
spowodowa¢ mozliwos¢ projektowania odpowiedniej ilosci
powierzchni dojs¢, dojazdéw jak réwniez miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskaza¢, ze zapisy studium dotyczace parametréw
i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do zastosowania w
planach miejscowych daje mozliwo$¢ ich zmiany zgodnie z
zapisem studium: cyt..”... dopuszcza si¢ w uzasadnionych
przypadkach, na etapie sporzqdzania planéw miejscowych,
przyjecie odstgpstw 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): ,,#gczna powierzchnia
terenéw zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wiecej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu
objetego zamierzeniem inwestycyjnym”, popetnit duzy biad.

Dla nas jako inwestoréw konsekwencjg powyzej opisanego

dziatania autora zmian do planu bedzie:

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

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

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

mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostalo zapewnione
poprzez zachowanie zgodno$ci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okreslonymi 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. SPOJNOSC PLANU
MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowigzujacej zmiany Studium
dopuszczono korekty i uscislenia 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 warunkow
dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i Zzagospodarowaniu 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 tytutu 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;.

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

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

Majgc na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapiséw przedmiotowych
planow zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwiekszenia ilosci miejsc
postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
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Uwaga dotyczy: dziatki nr 304, 305, Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych sie¢ do
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — doprecyzowania i | 306, 307, 308, 309, ,nowatorskosci” oraz odstgpienia od zwigkszenia liczby miejsc postojowych w stosunku
pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu | 310, 311, 312, 313, do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzglgdniona.
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla | 314, 315, 316, 318,
potencjalnych inwestorow (nie tylko deweloperow), ktorzy chea 319 W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ zapisy dotyczace
inwestowaé, osiedli¢ si¢ i mieszka¢ a usunigcie zapisu o Zielonki formy architektonicznej budynkéw, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
nowatorskosci spowoduje bezwzglednie mniejsze zainteresowanie zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sg one podstawg wydania pozwolenia na
terenami gminy; jednoczes$nie nalezy zwroci¢ uwage, ze spowoduje budowe¢ dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapiséw posiada¢ nowatorskie
to straty finansowe dla wtascicieli dziatek, ktore po usunieciu §13 rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego wprowadzenia.
ust. 2 pkt 2 nie beda mogty by¢ zabudowane jak w chwili obecnej; Intencja bowiem bylo wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie Gminy Zielonki
budownictwa 0 wybitnych wartosciach. Idea zapisu byta realizacja budynkow o formie
2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej analizy: podnoszacej wartos¢ kulturowa tego obszaru.
,,» Do pelnej analizy punkty, ktory w zamiarze autora zmian ma by¢ Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sg
usuniety nalezy omowié kilka zagadnien: pojeciami ,,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
1. Sposob traktowania przedmiotowego punktu w chwili obecnej. zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki sporzadzanych
Studiujgc zapis o tzw. ,,nowatorskosci” projektuje si¢ i buduje projektow, rowniez tych negatywnie wptywajacych na warto$¢ krajobrazowsa i kulturowa
budynki mieszkalne (ale rowniez i uzytecznosci publicznej, np. obszaru gminy oraz jako$¢ zycia lokalnej spotecznosci. Zmiana planu w powyzszym
szkoty) z dachami plaskimi, skosnymi, dachami zielonymi o rdznej zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie mozliwosci nadinterpretacyjnych
wysokosci i ilosci kondygnacji — maksymalnie 3 kondygnacje o ustalen obowiazujacego planu.
wysokosci  budynkow okoto 9m. nalezy rowniez wskazac, iz Nalezy zaznaczy¢, iz wytozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany planu
lokalizacja obszaru Gminy Zielonki jest na styku z miastem miejscowego nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
Krakéw, gdzie projektuje sig i realizuje zabudowe mieszkaniowq przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27
wielorodzinng o wysokosci 4 kondygnacji — budynki o wysokosci marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
okofo 12 m. dlatego na terenach na styku z miastem Krakéw
uzasadnione jest aby nowatorskos¢ pozwalata zaréwno w Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie
urbanistyce jak i w architekturze wytworzyé posredniq zabudowe z ustaleniami studium zawartymi w rozdziale 4. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
4. 09.12.2019 | Nestor Sp. z 0.0. | jednorodzinng np. 3 kondygnacyjng stanowigcg przejscie pomiedzy PRZESTRZENNEGO 4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY, bedzie

zabudowg wielorodzinng m. Krakéw a zabudowq jednorodzinng a
takze wolnostojgcq i blizniaczg na terenie gminy Zielonki — zgodnie
z zapisami planéw miejscowych gminy Zielonki pozwala na to
jedynie zapis §13 ust. 2 pkt 2 dotyczgcy tzw. ,, nowatorskosci”. ldgc
dalej w rozwazaniach na ten temat — na terenach oddalonych od
granicy z Krakowem moze rowniez powstawacé zabudowa
nowatorska, ktora przy odpowiednim potraktowaniu przestrzennym
budynkéw stanowié¢ bedzie istotne podniesienie wartosci kulturowej
miejsca, np. m.in. W miejscowosci Wegrzce. Zgodnie z zapisami
obecnego planu zagospodarowania przestrzennego powstato
bardzo wiele budyrnkéw bez tzw. , nowatorskoSci”, ktére nie
stanowiq ciekawej architektury. Sq jedynie zwykla zabudowq
Mieszkalng, zgodng 7 obowiqzujgcym planem zagospodarowania,
keora nigdy nie bedzie stanowifa Kierunku rozwoju gminy pod
wzgledem jakosci architektury.

2. Atrakcyjnosé wskazanego zapisu dotyczgcego nowatorskosci dla
inwestorow.

Polskie spofeczenstwo rozwija sie, inwestorzy prywatni i
deweloperzy chcqg budowaé nowe budynki mieszkalne dla siebie lub
na sprzedaz Wykorzystujgc nowe trendy w architekturze,
materiatach ~ budowlanych itd.  Wykorzystywanie  przepisu
dotyczqgcego ,,nowatorskosci” jest stosowane z okreslonych
powodéw — przepis ten daje mozliwosci realizacji ciekawej
nowoczesnej zabudowy, zgodne z trendami nowoczesnej
architektury. Np. dachy skosne, bezokapowe Sqg rozwigzaniem
nowoczesnymi nie wykluczajg nawigzania stylistyka budynkow do

kontynuowana w oparciu 0 przebieg dotychczasowych zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy, wyposazenil jej W nowoczesng infrastrukture¢ techniczng i
drogowa, W_szczegélnosci W Kierunku sukcesywnej, dalszej poprawy funkcjonowania
systemow zurbanizowanych i $rodowiska, zapewniajac odpowiednie warunki dla
osiggania zatozonych celéw rozwoju.

Rozwdj przestrzenny Gminy ma bazowaé na zasadzie zrownowazonego rozwoju
rozumianego jako ,rozwoj spoteczno - gospodarczy, w ktorym w celu rownowazenia
szans dostepu do $rodowiska poszczegdlnych spoteczenstw lub ich obywateli — zaréwno
wspotczesnego, jak i przyszitych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa jakosci nad
iloscig wyrazajaca si¢ m.in. w jednej z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego
ksztattowania stref osadniczych, rownoczesnie spelniajac oczekiwania uzytkownikow -
odnosnie standardow wyposazenia i potrzeby ochrony $rodowiska.

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

Ustalenia Studium, odnoszace si¢ m.in. do oczekiwan uzytkownikow, w zakresie
standardow zagospodarowania przyczynia si¢ do zmiany ustalen dotychczasowych
zapisOw planow. Realizowane inwestycje, w oparciu o dotychczasowe zapisy, hie
dostosowujg swego nowatorskiego charakteru i wspotczesnych rozwigzan i do cech
lokalnego krajobrazu, zaktdcajg funkcjonalnos¢ i estetyke przestrzeni oraz posiadajg cechy
negatywnych dominant o formie i gabarycie niewpisujagcym sie w otoczenie,
zaktdcajacych percepcje krajobrazu.

Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okreslajacy dla zabudowy




z niewiadomych przyczyn, nie zostaly one poparte ZzZadnymi
merytorycznymi dowodami — wydaje sig, Ze jest to zmiana aby moze
zabezpieczy¢ interesy okreslonej grupy osob, ktére zamieszkujg
teren gminy i nie chcq aby dookola nieruchomosci, ktore
zamieszkujq byly realizowane kolejne inwestycje. Nalezy réwniez
zwrécié uwage na zapisy uchwaly dotyczgcej ustalern zmiany
Studium uwarunkowani kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zielonki, przyjetego uchwalg
Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 kwietnia
2018r., pkt. 7.2 Zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane, w
ktorym jasno wskazano, ze w gminie Zielonki pozostato jedynie
140,55 ha terenéw rezerwowanych do dalszego wykorzystania pod
zabudowe. Jednoczesnie w Studium wskazano cyt.:”...ze dla
podniesienia tylko obecnego komfortu zamieszkania brakuje
322 950 m? mieszkalnej powierzchni uzytkowej. ”’;

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

»Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miegjsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy
mozliwo$¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem
obowigzujacego planu zagospodarowania obowiazujacego 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
uchwalg Nr XXXVIII/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30
kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzié, ze zmieniajgc ilo§¢ miejsc
postojowych nie uwzgledniono jednego z zapiséw Studium
przywotanego powyzej o tres¢ cyt.:”.. z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww. stwierdzenie nie znalazto si¢ w
planowanej zmianie iloéci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczegodlnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogloby rozwigza¢ wiele probleméw, ktére bede generowaly 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bgdzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi 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 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
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tradycji. mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie
inwestycji, ktore obejmuja wiele domoéw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
Autor zmian planuje zlikwidowanie nowatorskosci dzialce, jednocze$nie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc postojowych (np. 2, co jest

zgodne z zapisami obowigzujacych mpzp). Aktualne zapisy planéw umozliwiaja
zwigkszenie powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej kosztem iloéci miejsc
postojowych.

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

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

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

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

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria ustalania spdjnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktéore 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
MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowigzujacej zmiany Studium
dopuszczono korekty i uscislenia 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 warunkow
dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancéw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaly one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje si¢
kosztow z tytutu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia korzystania z
nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, 0 czym mowa w art. 36 ust. 1,
nastgpowac bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszczen na drodze sadowe;j.

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

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

W odniesieniu do zmiany projektu planu nie nastgpuje naduzycie wladztwa
planistycznego. ,,Z przekroczeniem granic Wiladztwa planistycznego gminy mamy
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kolejny element, ktory mocno wptywa na ograniczenie mozliwosci
zabudowy dziatki a wigc utrate jej wartosci.

Wydaje sie biorac pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie  innych  zapiséw  miejscowych  planow
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenéw o przeznaczeniu
dopuszczalnym), dla parkingow, dojs¢, dojazdow oraz obnizenie
wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub dopuszczenie
terenéw parkingow jako ,,zielonych” mogloby w prosty sposéb
spowodowa¢ mozliwos¢ projektowania odpowiedniej ilosci
powierzchni doj$¢, dojazdow jak rowniez miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazac, ze zapisy studium dotyczace parametrow
i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do zastosowania w
planach miejscowych daje mozliwo$¢ ich zmiany zgodnie z
zapisem studium: cyt..”... dopuszcza si¢ W uzasadnionych
przypadkach, na etapie sporzqdzania planéw miejscowych,
przyjecie odstepstw od podanych Wskaznikéw do 15% ich wartosci

Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,Zgczna powierzchnia
terenow zwiqgzanych 7 przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wigcej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu
objetego zamierzeniem inwestycyjnym”, popetnit duzy biad.

Dla nas jako inwestoréw konsekwencja powyzej opisanego

dzialania autora zmian do planu bedzie:

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

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

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

do czynienia jedynie wtedy, gdy rozwigzania planistyczne sq dowolne ipozbawione
uzasadnienia merytorycznego.” (Wyrok NSA z 6 lutego 2015 r., Il OSK 2233/13).
Ustalenia projektu planu nie 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 zapiséw przedmiotowych
planow zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwiekszenia ilo$ci miejsc
postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.

10.

12.12.2019

Zaktad
Wykonawstwa
Sieci
Elektrycznych
Krakéw Spotka
Akcyjna

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

pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu
przyczynia si¢ do atrakcyjnos$ci terenu calej Gminy Zielonki dla
potencjalnych inwestoréw (nie tylko deweloperow), ktorzy chca
inwestowaé, osiedli¢ si¢ i mieszka¢ a usunigcie zapisu o0
nowatorskos$ci spowoduje bezwzglednie mniejsze zainteresowanie
terenami gminy; jednoczesnie nalezy zwroci¢ uwage, ze spowoduje
to straty finansowe dla wiascicieli dziatek, ktore po usunieciu §13
ust. 2 pkt 2 nie beda mogty by¢ zabudowane jak w chwili obecnej;

2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej analizy:
,, Do petnej analizy punkty, ktéry w zamiarze autora zmian ma by¢

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

Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych si¢ do
»nowatorskosci” oraz odstapienia od zwigkszenia liczby miejsc postojowych w stosunku
do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.

W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ zapisy dotyczace
formy architektonicznej budynkow, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sa one podstawa wydania pozwolenia na
budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapisobw posiadaé¢ nowatorskie
rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego wprowadzenia.
Intencjg bowiem bylo wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie Gminy Zielonki
budownictwa 0 wybitnych warto$ciach. Ideg zapisu byta realizacja budynkow o formie
podnoszacej warto$¢ kulturowa tego obszaru.

Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sa
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usuniety nalezy omowié kilka zagadnien:

1. Sposéb traktowania przedmiotowego punktu w chwili obecnej.
Studiujge zapis 0 tzw. ,,nowatorskosci” projektuje si¢ i buduje
budynki mieszkalne (ale rowniez i uzytecznosci publicznej, np.
szkoty) z dachami plaskimi, skosnymi, dachami zielonymi 0 roznej
wysokosci 1 ilosci kondygnacji — maksymalnie 3 kondygnacje o
wysokosci  budynkow okoto 9m. nalezy rowniez wskazac, iz
lokalizacja obszaru Gminy Zielonki jest na styku z miastem
Krakow, gdzie projektuje si¢ i realizuje zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng 0 wysokosci 4 kondygnacji — budynki o wysokosci
okoto 12 m. dlatego na terenach na styku z miastem Krakow
uzasadnione jest aby nowatorskos¢ pozwalafa zaréwno w
urbanistyce jak i w architekturze wytworzyé posredniq zabudowe
jednorodzinng np. 3 kondygnacyjng stanowigcq przejscie pomiedzy
zabudowg wielorodzinng m. Krakow a zabudowgq jednorodzinng a
takze wolnostojgcq i blizniaczq na terenie gminy Zielonki — zgodnie
z zapisami planoéw miejscowych gminy Zielonki pozwala na to
jedynie zapis §13 ust. 2 pkt 2 dotyczqcy tzw. ,,nowatorskosci”. ldgc
dalej w rozwazaniach na ten temat — na terenach oddalonych od
granicy z Krakowem moze rowniez powstawaé zabudowa
nowatorska, ktéra przy odpowiednim potraktowaniu przestrzennym
budynkéw stanowic¢ bedzie istotne podniesienie warzosci kulturowej
miejsca, np. m.in. W miejscowosci Wegrzce. Zgodnie z zapisami
obecnego planu zagospodarowania przestrzennego powstafo
bardzo wiele budynkéw bez tzw. , nowatorskosci”, ktére nie
stanowiq ciekawej architektury. Sq jedynie zwykla zabudowq
mieszkalng, zgodng z obowigzujgcym planem zagospodarowania,
ktéra nigdy nie bedzie Stanowita kierunku rozwoju gminy pod
wzgledem jakosci architektury.

2. Atrakcyjnos¢ wskazanego zapisu dotyczgcego nowatorskosci dia
inwestorow.

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

Autor zmian planuje zlikwidowanie nowatorskosci
z niewiadomych przyczyn, nie zostaly one poparte Zadnymi
merytorycznymi dowodami — wydaje sig, ze jest to zmiana aby moze
zabezpieczy¢ interesy okreslonej grupy osob, ktore zamieszkujg
teren gminy i nie chcq aby dookola nieruchomosci, ktére
zamieszkujq byly realizowane kolejne inwestycje. Nalezy réwniez
zwréci¢ uwage na zapisy uchwaly dotyczgcej ustalerr zmiany
Studium uwarunkowani kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zielonki, przyjetego uchwalg
Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 kwietnia
2018r., pkt. 7.2 Zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane, w

pojeciami ,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki sporzadzanych
projektow, rowniez tych negatywnie wptywajacych na wartos¢ krajobrazowa i kulturowa
obszaru gminy oraz jako$¢ zycia lokalnej spolecznosci. Zmiana planu w powyzszym
zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie mozliwosci nadinterpretacyjnych
ustalen obowigzujacego planu.

Nalezy zaznaczy¢, iz wylozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany planu
miejscowego nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i 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 PRZESTRZENNEGO
4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY, be¢dzie kontynuowana w
oparciu o przebieg dotychczasowych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy,
wyposazeniu jej w nowoczesng infrastrukture techniczng i drogowa, W szczegdlnosci W
kierunku sukcesywnej, dalszej poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych
i srodowiska, zapewniajac odpowiednie warunki dla osiagania zatozonych celow rozwoju.
Rozwdj przestrzenny Gminy ma bazowaé¢ na zasadzie zréwnowazonego rozwoju
rozumianego jako ,rozwdj spoteczno - gospodarczy, w ktorym w celu rownowazenia
szans dostepu do $rodowiska poszczegdlnych spoteczenstw lub ich obywateli — zaréwno
wspolczesnego, jak i przysztych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa jakosci nad
iloscig wyrazajaca si¢ m.in. w jednej z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego
ksztattowania stref osadniczych, rownoczesnie spelniajac oczekiwania uzytkownikoéw -
odnosnie standardow wyposazenia i potrzeby ochrony srodowiska.

W ramach obszarow ksztaltowania systemow zabudowy (rozdziat 4.3.2.1 Obszary
ksztattowania systemow zabudowy), wskazano iz zagospodarowanie obszar6w wymaga
ksztaltowania zabudowy w wysokim standardzie, przy zachowaniu wskaznikow
zagospodarowania terenu wskazanych w studium.

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

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

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

Nalezy zaznaczy¢, iz wytozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany planu
miejscowego nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27
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ktorym jasno wskazano, ze w gminie Zielonki pozostato jedynie
140,55 ha terenow rezerwowanych do dalszego wykorzystania pod
zabudowe. Jednoczesnie w Studium wskazano cyt.:”...ze dla
podniesienia tylko obecnego komfortu zamieszkania brakuje
322 950 m? mieszkalnej powierzchni uzytkowej.”’;

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

»Planowana zmiana iloSci miejsc postojowych z 2 miegjsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy
mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzglgdem
obowigzujacego planu zagospodarowania 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
uchwatg Nr XXXVII1/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30
kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzié, ze zmieniajgc ilo$¢ miejsc
postojowych nie uwzgledniono jednego z zapisow Studium
przywotanego powyzej o tre§¢ cyt.:”... z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedq dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww. stwierdzenie nie znalazlo si¢ w
planowanej zmianie iloéci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczegodlnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogtoby rozwiaza¢ wiele probleméw, ktore bede generowaty 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odleglosci 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 odsung¢ 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 wigC utrate jej wartosci.

Wydaje si¢ biorgc pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie  innych  zapiséw  miejscowych  planow
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenow 0 przeznaczeniu
dopuszczalnym), dla parkingdéw, doj$¢, dojazdow oraz obnizenie
wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub dopuszczenie
terenow parkingdw jako ,,zielonych” mogloby w prosty sposéb
spowodowa¢ mozliwos¢ projektowania odpowiedniej ilosci
powierzchni doj$¢, dojazdow jak réwniez miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskazaé, ze zapisy studium dotyczgce parametréw
i wskaznikéw urbanistycznych — wskazane do zastosowania w
planach miejscowych daje mozliwo$¢ ich zmiany zgodnie z

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY I WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany Studium, ustala minimalne iloci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

Nie naruszanie przez projekt zmiany planu ustalen zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostalo zapewnione
poprzez zachowanie zgodno$ci generalnych rozwigzah zawartych w projekcie zmiany
planu z zasadami tych rozwigzan okre$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. SPOJNOSC PLANU
MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium
dopuszczono korekty i usci$lenia wskazanych w Studium wskaznikow urbanistycznych —
o ile bedg wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.

Powyzsze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego ze
wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia warunkow
dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancéw gminy Zielonki.

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

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

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

W odniesieniu do zmiany projektu planu nie nastepuje naduzycie wiladztwa
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 projektu planu nie sa dowolne i pozbawione uzasadnienia merytorycznego.
Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapisow przedmiotowych
planéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwickszenia ilosci miejsc
postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
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zapisem studium: cyt..”... dopuszcza si¢ w uzasadnionych
przypadkach, na etapie sporzqdzania planéw miejscowych,
przyjecie odstgpstw od podanych wskaznikow do 15% ich wartosci

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

Dla nas jako inwestorow konsekwencja powyzej opisanego

dziatania autora zmian do planu bedzie:

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

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

3) zwickszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. 2500 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 terenéw o przeznaczeniu
dopuszczalnym w tym parkingow) — kwota jaka trzeba doptaci¢
wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.”

11.

12.12.2019

[.]*

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

pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla
potencjalnych inwestoréw (nie tylko deweloperow), ktorzy chca
inwestowaé, osiedli¢ si¢ 1 mieszka¢ a usunigcie zapisu o
nowatorskosci spowoduje bezwzglednie mniejsze zainteresowanie
terenami gminy; jednocze$nie nalezy zwrdci¢ uwage, ze spowoduje
to straty finansowe dla wtascicieli dziatek, ktore po usunieciu §13
ust. 2 pkt 2 nie beda mogty by¢ zabudowane jak w chwili obecnej;

2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej analizy:
., Do petnej analizy punkty, ktéry w zamiarze autora zmian ma by¢
usuniety nalezy omowic kilka zagadnien:

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

dziatka nr 1211/2
ul. Krakowskie
Przedmiescie
Zielonki

Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych sie do
,nowatorskosci” oraz 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 budynkow, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sg one podstawa wydania pozwolenia na
budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapisow posiada¢ nowatorskie
rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego wprowadzenia.
Intencja bowiem bylo wprowadzenie mozliwo$ci lokalizacji na terenie Gminy Zielonki
budownictwa o wybitnych warto$ciach. Ideg zapisu byla realizacja budynkow o formie
podnoszacej warto$¢ kulturowa tego obszaru.

Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sg
pojeciami ,,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki sporzadzanych
projektow, rowniez tych negatywnie wptywajacych na warto$¢ krajobrazows i kulturowa
obszaru gminy oraz jako$¢ zycia lokalnej spotecznosci. Zmiana planu w powyzszym
zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie mozliwoéci nadinterpretacyjnych
ustalen obowiazujacego planu.

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

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi w rozdziale 4. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
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jednorodzinng np. 3 kondygnacyjng stanowigcq przejscie pomigdzy
zabudowg wielorodzinng m. Krakow a zabudowgq jednorodzinng a
takze wolnostojgcq i blizniaczq na terenie gminy Zielonki — zgodnie
z zapisami planéw miejscowych gminy Zielonki pozwala na to
jedynie zapis §13 ust. 2 pkt 2 dotyczgcy tzw. ,,nowatorskosci”. ldgc
dalej w rozwazaniach na ten temat — na terenach oddalonych od
granicy z Krakowem moze réwniez powstawaé zabudowa
nowatorska, ktora przy odpowiednim potraktowaniu przestrzennym
budynkow stanowié¢ bedzie istotne podniesienie wartosci kulturowej
miejsca, np. m.in. W miejscowosci Wegrzce. Zgodnie z zapisami
obecnego planu zagospodarowania przestrzennego powstafo
bardzo wiele budynkéw bez tzw. , nowatorskosci”, ktore nie
stanowiq ciekawej architektury. Sq jedynie zwykia zabudowq
mieszkalng, zgodng 7 obowigzujgcym planem zagospodarowania,
ktora nigdy nie bedzie stanowila kierunku rozwoju gminy pod
wzgledem jakosci architektury.

2. Atrakcyjnos¢ wskazanego zapisu dotyczgcego nowatorskosci dla
inwestorow.

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

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

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

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

4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY, bedzie kontynuowana w
oparciu o przebieg dotychczasowych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy,
wyposazeniu jej w nowoczesng infrastrukture techniczng i drogowa, W szczegdlnosci W
kierunku sukcesywnej, dalszej poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych
i srodowiska, zapewniajac odpowiednie warunki dla osiggania zatozonych celow rozwoju.
Rozwoj przestrzenny Gminy ma bazowaé¢ na zasadzie zréwnowazonego rozwoju
rozumianego jako ,rozwoj spoteczno - gospodarczy, w Ktorym w celu rownowazenia
szans dostepu do $rodowiska poszczegdlnych spoteczenstw lub ich obywateli — zar6wno
wspoélczesnego, jak i przysztych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa jakosci nad
iloéciag wyrazajacg sig m.in. w jednej z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego
ksztattowania stref osadniczych, rownocze$nie spetniajac oczekiwania uzytkownikow -
odnosnie standardow wyposazenia i potrzeby ochrony srodowiska.

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

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

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

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

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

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

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

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i Kryteria ustalania spdjnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktéore 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
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postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy
mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzglgdem
obowiazujacego planu zagospodarowania obowiazujacego 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
uchwalg Nr XXXVII1/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30
kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzié, ze zmieniajgc ilo§¢ miejsc
postojowych nie uwzgledniono jednego z zapiséw Studium
przywotanego powyzej o tres¢ cyt.:”... z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww. stwierdzenie nie znalazlo si¢ w
planowanej zmianie ilosci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczegolnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogtoby rozwiaza¢ wiele probleméw, ktore bede generowaty 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bedzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odleglosci miejsc postojowych
zlokalizowanych na zewnatrz budynku od okien budynku dla
ktorego zostang zaprojektowane. Tzn. wg rozporzadzenia mozna
lokalizowa¢ przy budynku jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3
nalezy odsung¢ od okien budynku o 7m — co powoduje duze
ograniczenia w projektowaniu zagospodarowania dziatki. Jest to
kolejny element, 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 terenéw o przeznaczeniu
dopuszczalnym), dla parkingdéw, doj$¢, dojazdow oraz obnizenie
wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub dopuszczenie
terenow parkingdéw jako ,,zielonych” mogloby w prosty sposob
spowodowa¢ mozliwos¢ projektowania odpowiedniej ilosci
powierzchni dojs¢, dojazdow jak réwniez miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskaza¢, ze zapisy studium dotyczgce parametréw
i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do zastosowania w
planach miejscowych daje mozliwo$¢ ich zmiany zgodnie z
zapisem studium: cyt..”... dopuszcza si¢ w uzasadnionych
przypadkach, na etapie sporzqdzania planow miejscowych,
przyjecie odstgpstw od podanych wskaznikéw do 15% ich wartosci

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

Dla nas jako inwestoréw konsekwencjg powyzej opisanego
dziatania autora zmian do planu bedzie:

1) zmniejszenie powierzchni zabudowy naszych dzialek w

MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowigzujacej 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 obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaly one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje si¢
kosztow z tytutu 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 sagdowe;j.

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

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

W odniesieniu do zmiany projektu planu nie nastepuje naduzycie wiladztwa
planistycznego. ,,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., Il OSK 2233/13).
Ustalenia projektu planu nie sg dowolne i pozbawione uzasadnienia merytorycznego.
Zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapiséw przedmiotowych
planow zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwickszenia ilosci miejsc
postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
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przypadku pozostawienia miejsc postojowych na zewnatrz
budynku,
2) zwickszenie kosztow realizacji budynku o kwot¢ okoto 800
zi/m? powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,
3) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. 2500 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  szczegdlnych przypadkach przy
zastosowaniu wskaznika maks. 20% dla terenéw o przeznaczeniu
dopuszczalnym w tym parkingow) — kwota jakg trzeba doptacié
wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.”
Uwaga dotyczy: dziatki nr: Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapiséw odnoszacych sie do
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — doprecyzowania i 901, 902, 903 ,nowatorskosci” oraz odstgpienia od zwigkszenia liczby miejsc postojowych w stosunku
pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu Bibice do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla
potencjalnych inwestoréw (nie tylko deweloperow), ktorzy chca W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ zapisy dotyczace
inwestowa¢, oOsiedli¢ si¢ i mieszka¢ a usunigcie zapisu 0 formy architektonicznej budynkéw, rodzace powazne watpliwoscei interpretacyjne z
nowatorskosci spowoduje bezwzglednie mniejsze zainteresowanie zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sa one podstawa wydania pozwolenia na
terenami gminy; jednocze$nie nalezy zwrdci¢ uwage, ze spowoduje budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapisow posiada¢ nowatorskie
to straty finansowe dla wiascicieli dziatek, ktore po usunigciu §13 rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego wprowadzenia.
ust. 2 pkt 2 nie beda mogty by¢ zabudowane jak w chwili obecnej; Intencja bowiem bylo wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie Gminy Zielonki
budownictwa o wybitnych warto$ciach. Ideg zapisu byla realizacja budynkow o formie
2) §13 ust. 2 pkt 8 — aby autor zmian planow miejscowych w podnoszacej warto$¢ kulturowa tego obszaru.
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowatl rozwigzania i Nowatorskie rozwigzania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sa
doprowadzit do sytuacji gdzie dziatki nie straca na wartosci a pojeciami ,,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
jednoczesnie bedg spetione oczekiwania dotyczgce ilosci miejsc zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki sporzadzanych
postojowych; projektow, rowniez tych negatywnie wpltywajacych na wartos¢ krajobrazowa i kulturowa
Planowana zmiana ilosci miejsc postojowych z 2 miejsc obszaru gminy oraz jako$¢ zycia lokalnej spotecznosci. Zmiana planu w powyzszym
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie mozliwosci nadinterpretacyjnych
Complex 2 postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy ustalen obowigzujacego planu.
7. 11.12.2019 Inwestycje mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem Nalezy zaznaczy¢, iz wytozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany planu

Spotka Jawna

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

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

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi w rozdziale 4. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY, bedzie kontynuowana w
oparciu 0 przebieg dotychczasowych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy,
Wyposazeniu jej w nowoczesng infrastrukture techniczna i drogows, W szczegblnosci W
kierunku sukcesywnej, dalszej poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych
i $rodowiska, zapewniajac odpowiednie warunki dla osiggania zatozonych celéw rozwoju.
Rozwoj przestrzenny Gminy ma bazowaé¢ na zasadzie zréwnowazonego rozwoju
rozumianego jako ,,rozwo6j spoteczno - gospodarczy, w ktorym w celu rdwnowazenia
szans dostepu do $rodowiska poszczegolnych spoteczenstw lub ich obywateli — zaréwno
wspotczesnego, jak i przysziych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa jako$ci nad
iloscig wyrazajaca si¢ m.in. w jednej z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego
ksztaltowania stref osadniczych, rownocze$nie speiniajgc oczekiwania uzytkownikow -
odnosnie standardow wyposazenia i potrzeby ochrony $rodowiska.

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

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

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

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

Nalezy zaznaczy¢, iz wytozone 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.

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY 1 WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrgbny lokal
mieszkalny.

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

Zapisy zmiany studium zdefiniowaly podstawowy zakres i kryteria ustalania spdjnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktéore 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
MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowigzujacej 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 zycia obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaly one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje si¢
kosztow z tytutu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia korzystania z
nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym mowa w art. 36 ust. 1,
nastgpowac bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszczen na drodze sadowe;.
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Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszaca Si¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sg réwniez W odniesieniu do obowiazujacych zapisow
planow miejscowych, ktore ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i
powierzchnie biologicznie czynng réowniez 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 obowiazujacych zapiséw planow konieczna jest indywidualna
ocena, ewentualnej faktycznej utraty wartosci lub ograniczenia uzytkowania.
W odniesieniu do zmiany projektu planu nie nastepuje naduzycie wiladztwa
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 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
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.
Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapiséw przedmiotowych
planéw zagospodarowania przestrzennego w zakresic zwickszenia iloSci miejsc
postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
Uwaga dotyczy: dziafki nr: Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych sie do
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — doprecyzowania i 1079/1, 1079/2 ,nowatorskosci” oraz odstgpienia od zwigkszenia liczby miejsc postojowych w stosunku
pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu Zielonki do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla
potencjalnych inwestorow (nie tylko deweloperéw), ktorzy chca W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ zapisy dotyczace
inwestowa¢, osiedli¢ si¢ i mieszka¢ a usuniecie zapisu o formy architektonicznej budynkow, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
nowatorskosci spowoduje bezwzglednie mniejsze zainteresowanie zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sa one podstawa wydania pozwolenia na
terenami gminy; jednoczesnie nalezy zwroci¢ uwage, ze spowoduje budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapisow posiada¢ nowatorskie
to straty finansowe dla wiascicieli dziatek, ktore po usunigciu §13 rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego wprowadzenia.
ust. 2 pkt 2 nie beda mogly by¢ zabudowane jak Intencja bowiem bylo wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie Gminy Zielonki
w chwili obecnej; budownictwa o wybitnych warto$ciach. Ideg zapisu byla realizacja budynkéw o formie
podnoszacej wartos¢ kulturowa tego obszaru.
2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej analizy: Nowatorskie rozwiazania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sg
,, DO petnej analizy punkty, ktory w zamiarze autora zmian ma by¢ pojeciami ,,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
usunigty nalezy omowi¢ kilka zagadnien: zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki sporzadzanych
8. 13. 09.12.2019 [...]* 1. Sposdb traktowania przedmiotowego punktu w chwili obecnej. projektow, rowniez tych negatywnie wptywajacych na warto$¢ krajobrazowsg i kulturowg

N

Studiujgc zapis o tzw. ,,nowatorskosci” projektuje sie i buduje
budynki mieszkalne (ale réwniez i uzytecznosci publicznej, np.
szkoty) z dachami plaskimi, skosnymi, dachami zielonymi 0 réznej
Wysokosci i ilosci kondygnacji — maksymalnie 3 kondygnacje o
wysokosci  budynkow okoto 9m. nalezy rowniez wskazac, iz
lokalizacja obszaru Gminy Zielonki jest na styku z miastem
Krakéw, gdzie projektuje si¢ i realizuje zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng 0 wysokosci 4 kondygnacji — budynki o wysokosci
okofo 12 m. dlatego na terenach na styku z miastem Krakéw
uzasadnione jest aby nowatorskos¢ pozwalata zaréwno w
urbanistyce jak i w architekturze wytworzyé posrednig zabudowe
jednorodzinng np. 3 kondygnacyjng stanowigcq przejscie pomiedzy
zabudowg wielorodzinng m. Krakéw a zabudowq jednorodzinng a
takze wolnostojqcq i blizniaczq na terenie gminy Zielonki — zgodnie
z zapisami planéw miejscowych gminy Zielonki pozwala na to

obszaru gminy oraz jako$¢ zycia lokalnej spoteczno$ci. Zmiana planu w powyzszym
zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie mozliwosci nadinterpretacyjnych
ustalen obowigzujacego planu.

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

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi w rozdziale 4. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY, bedzie kontynuowana w
oparciu o przebieg dotychczasowych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy,
wyposazeniu jej w nowoczesng infrastrukture techniczng i drogows, W szczegdlnosci W
kierunku sukcesywnej, dalszej poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych
i srodowiska, zapewniajac odpowiednie warunki dla osiagania zatozonych celow rozwoju.
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jedynie zapis §13 ust. 2 pkt 2 dotyczgcy tzW. ,, nowatorskosci”. ldgc
dalej w rozwazaniach na ten temat — na terenach oddalonych od
granicy z Krakowem moze rowniez powstawaé zabudowa
nowatorska, ktéra przy odpowiednim potraktowaniu przestrzennym
budynkéw stanowié bedzie istotne podniesienie wartosci kulturowej
miejsca, np. m.in. w miejscowosci Wegrzce. Zgodnie z zapisami
obecnego planu zagospodarowania przestrzennego powstato
bardzo wiele budynkéw bez tzw. , nowatorskosci”, ktére nie
stanowiq ciekawej architektury. Sq jedynie zwykla zabudowq
mieszkalng, zgodng z obowigzujgcym planem zagospodarowania,
ktora nigdy nie bedzie stanowita kierunku rozwoju gminy pod
wzgledem jakosci architektury.

2. Atrakcyjnosé wskazanego zapisu dotyczgcego nowatorskosci dla
inwestorow.

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

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

3) §13 ust. 5 pkt 6 — aby autor zmian planéw miejscowych w
zakresie ilosci miejsc postojowych przeanalizowal ponizej
proponowane rozwiazania i doprowadzil do sytuacji gdzie dziatki
nie stracg na warto$ci a jednoczes$nie bedg spetnione oczekiwania
dotyczace ilosci miejsc postojowych:

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

Rozwoj przestrzenny Gminy ma bazowaé¢ na zasadzie zréwnowazonego rozwoju
rozumianego jako ,,rozwo0j spoteczno - gospodarczy, w ktorym w celu rownowazenia
szans dostepu do $rodowiska poszczegdlnych spoteczenistw lub ich obywateli — zaréwno
wspoélczesnego, jak i przysztych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa jakoSci nad
iloscia wyrazajaca si¢ m.in. w jednej z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego
ksztattowania stref osadniczych, rownoczes$nie spetniajac oczekiwania uzytkownikow -
odnosnie standardow wyposazenia i potrzeby ochrony srodowiska.

W ramach obszarow ksztaltowania systemow zabudowy (rozdziat 4.3.2.1 Obszary
ksztaltowania systeméw zabudowy), wskazano iz zagospodarowanie obszar6w wymaga
ksztattowania zabudowy w wysokim standardzie, przy zachowaniu wskaznikow
zagospodarowania terenu wskazanych w studium.

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

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

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwicksza ilo$¢ miejsc postojowych, wskazujac iz
odnosza si¢ do odrgbnego lokalu mieszkalnego. Wptynie 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 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, obowigzujgcej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

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

Zapisy zmiany studium zdefiniowaty podstawowy zakres i Kkryteria ustalania spojnosci
planu miejscowego z jego ustaleniami, ktéore w aktualnym stanie prawnym maja
zastosowanie do stwierdzania ,, nie naruszenia przez plan miejscowy ustalen Studium”.

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC PLANU
MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium
dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow urbanistycznych —
o ile 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
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planu miejscowego twierdzi, ze sa one zgodne z zapisami uchwaty
dotyczacej ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, przyjetego
uchwalg Nr XXXVIII/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30
kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzié, ze zmieniajgc ilo$¢ miejsc
postojowych nie uwzgledniono jednego z zapiséw Studium
przywotanego powyzej o tre$¢ cyt.:”.. z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktorej bezposrednio bedg dotyczyc...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww. stwierdzenie nie znalazto sie w
planowanej zmianie ilosci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczegdlnych sytuacjach lokalizacyjnych
mogltoby rozwigza¢ wiele problemoéw, ktore bede generowaty 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bgdzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odleglosci 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, ktéry mocno wptywa na ograniczenie mozliwosci
zabudowy dziatki a wiec utrate jej wartosci.

Wydaje si¢ biorgc pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie  innych  zapisow  miejscowych  plandéw
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenéw o przeznaczeniu
dopuszczalnym), dla parkingdéw, doj$¢, dojazdow oraz obnizenie
wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub dopuszczenie
terenow parkingdw jako ,zielonych” mogloby w prosty sposob
spowodowa¢ mozliwos¢ projektowania odpowiedniej ilosci
powierzchni doj$¢, dojazdéw jak rowniez miejsc postojowych.
Nalezy przy tym wskaza¢, ze zapisy studium dotyczgce parametréw
i wskaznikow urbanistycznych — wskazane do zastosowania w
planach miejscowych daje mozliwo$¢ ich zmiany zgodnie z
zapisem studium: dopuszcza sig w uzasadnionych
przypadkach, na etapie sporzqdzania planéw miejscowych,
przyjecie odstepstw od podanych wskaznikéw do 15% ich wartosci

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

Dla nas jako inwestoréw konsekwencjg powyzej opisanego

dziatania autora zmian do planu bedzie:

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

2) zwigkszenie kosztow realizacji budynku o kwotg okoto 800
zk/m? powierzchni  pum w  przypadku realizacji garazu

dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

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

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng oceng odnoszacg Si¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sa rowniez W odniesieniu do obowiazujacych zapisow
planow miejscowych, ktore ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i
powierzchnie biologicznie czynng réowniez na poziomie 50% lub 60%. Tak ustalone
wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji np. miejsc
postojowych i uniemozliwiajg realizacj¢ zabudowy w okreslonych 50% lub 40%.

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

W odniesieniu do zmiany projektu planu nie nastepuje naduzycie wiladztwa
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 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
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

Majac na uwadze powyzsze Wyjasnienia zasadnym jest zmiana zapisow przedmiotowych
planow zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwickszenia ilosci miejsc
postojowych w odniesieniu do kazdego z lokali mieszkalnych.
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podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,
3) zwiekszenie kosztow realizacji budynku o kwote ok. 2500 zt/ m
powierzchni uzytkowej w przypadku realizacji garazu na
poziomie terenu. Zaktadajac, ze garaz bedzie 2 stanowiskowy a
jedno miejsce garazowe bedzie przed budynkiem (co bedzie
czesto niemozliwe w  szczegdlnych przypadkach  przy
zastosowaniu wskaznika maks. 20% dla terenéw o przeznaczeniu
dopuszczalnym w tym parkingdéw) — kwota jaka trzeba doptaci¢
wynosi¢ bedzie ok. 70 -90 tys. do jednego lokalu mieszkalnego.”
Uwaga dotyczy: dziatki nr: 305/216, Uwaga, w zakresie nieuchylania dotychczasowych zapisow odnoszacych sie do
1) nie uchylania pkt 2 (§13 ust. 2 pkt 2) — doprecyzowania i 305/217, 305/207 nowatorskosci” oraz odstapienia od zwigkszenia liczby miejsc postojowych w stosunku
pozostawienia tzw. ,,nowatorskosci” - zapis w duzym stopniu Wegrzce do liczby lokali mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
przyczynia si¢ do atrakcyjnosci terenu catej Gminy Zielonki dla
potencjalnych inwestorow (nie tylko deweloperow), ktorzy chca W zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego znajdujg si¢ zapisy dotyczace
inwestowa¢, osiedli¢ sie¢ i mieszka¢ a usunigcie zapisu 0 formy architektonicznej budynkow, rodzace powazne watpliwosci interpretacyjne z
nowatorskoéci spowoduje bezwzglednie mniejsze zainteresowanie zakresu nowatorskich form architektonicznych. Sa one podstawa wydania pozwolenia na
terenami gminy; jednocze$nie nalezy zwrdci¢ uwage, ze spowoduje budowe dla wielu inwestycji, majacych wedlug w/w zapisow posiada¢ nowatorskie
to straty finansowe dla wiascicieli dziatek, ktore po usunigciu §13 rozwigzania. Zmieniany zapis nie jest stosowany zgodnie z intencjami jego wprowadzenia.
ust. 2 pkt 2 nie beda mogtly by¢ zabudowane jak w chwili obecnej; Intencja bowiem bylo wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na terenie Gminy Zielonki
budownictwa o wybitnych wartosciach. Idea zapisu byla realizacja budynkow o formie
2) przeanalizowania przez autora zmian do mpzp ponizszej analizy: podnoszacej wartos¢ kulturowa tego obszaru.
,,» Do petnej analizy punkty, ktory w zamiarze autora zmian ma by¢ Nowatorskie rozwiazania, walory architektoniczne tak jak walory krajobrazowe sa
usuniety nalezy omowié kilka zagadnien: pojeciami ,,nieposiadajacymi zadnej definicji normatywnej”. Ze wzgledu na brak ich
1. Sposob traktowania przedmiotowego punktu w chwili obecnej. zdefiniowania, kazdorazowo mozliwe jest ich dostosowanie do specyfiki sporzadzanych
Studiujgc zapis o0 tzw. ,,nowatorskosci” projektuje sie i buduje projektow, rowniez tych negatywnie wptywajacych na warto$¢ krajobrazowa i kulturows
budynki mieszkalne (ale rowniez i uzytecznosci publicznej, np. Obszaru gminy oraz jako$¢ zycia lokalnej spotecznoéci. Zmiana planu w powyzszym
szkoly) z dachami plaskimi, skosnymi, dachami zielonymi o réznej zakresie ma na celu przede wszystkim wykluczenie mozliwoéci nadinterpretacyjnych
wysokosci i ilosci kondygnacji — maksymalnie 3 kondygnacje o ustalen obowigzujacego planu.
wysokosci budynkow okoto 9m. nalezy réwniez wskazaé, iz Nalezy zaznaczy¢, iz wytozone do publicznego wgladu ustalenia projektu zmiany planu
Weorzce Proiekt lokalizacja obszaru Gminy Zielonki _jeSt na styku z miastem miejscowego nie namszaj_q ustal_er'l Studi_um uwarunkowgﬁikiemnk()w Zagospodarov_vania
9. 09.12.2019 g‘(ép 5 ooJ Krakéw, gdzie projektuje si¢ i realizuje zabudowe mieszkaniowq przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27

wielorodzinng 0 wysokosci 4 kondygnacji — budynki o wysokosci
okofo 12 m. dlatego na terenach na styku z miastem Krakow
uzasadnione jest aby nowatorskos¢ pozwalata zaréwno w
urbanistyce jak i w architekturze wytworzyé posredniq zabudowe
jednorodzinng np. 3 kondygnacyjng stanowigcq przejscie pomiedzy
zabudowg wielorodzinng m. Krakéw a zabudowgq jednorodzinng a
takze Wolnostojgcq i blizniaczq na terenie gminy Zielonki — zgodnie
z zapisami planéw miejscowych gminy Zielonki pozwala na to
jedynie zapis §13 ust. 2 pkt 2 dotyczqcy tzw. ,,nOWatorskosci”. 1dgc
dalej w rozwazaniach na ten temat — na terenach oddalonych od
granicy z Krakowem moze rowniez powstawacé zabudowa
nowatorska, ktora przy odpowiednim potraktowaniu przestrzennym
budynkéw stanowié¢ bedzie istotne podniesienie wartosci kulturowej
miejsca, np. m.in. W miejscowosci Wegrzce. Zgodnie z zapisami
obecnego planu zagospodarowania przestrzennego powstato
bardzo wiele budynkéw bez tzw. , nowatorskoSci”, ktére nie
stanowiq ciekawej architektury. Sq jedynie zwykla zabudowq
mieszkalng, zgodng 7 obowigzujgcym planem zagospodarowania,
ktéra nigdy nie bedzie stanowita kierunku rozwoju gminy pod
wzgledem jakosci architektury.

2. Atrakcyjnosé wskazanego zapisu dotyczgcego nowatorskosci dla

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Zielonki, zgodnie z ustaleniami studium
zawartymi w rozdziale 4. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
4.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY, bedzie kontynuowana w
oparciu o przebieg dotychczasowych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy,
wyposazeniu jej w nowoczesng infrastrukture techniczng i drogowa, W szczegdlnosci W
kierunku sukcesywnej, dalszej poprawy funkcjonowania systeméw zurbanizowanych
i srodowiska, zapewniajac odpowiednie warunki dla osiggania zatozonych celéw rozwoju.
Rozwdj przestrzenny Gminy ma bazowaé na zasadzie zrownowazonego rozwoju
rozumianego jako ,,rozwoj spoteczno - gospodarczy, w ktorym w celu rownowazenia
szans dostgpu do srodowiska poszczegdlnych spoteczenstw lub ich obywateli — zaréwno
wspoélczesnego, jak i przysztych pokolen oraz regulowania pierwszenstwa jakosci nad
iloscia wyrazajaca si¢ m.in. w jednej z zasad wykorzystania przestrzeni, tj. dalszego
ksztattowania stref osadniczych, rownoczesnie spelniajac oczekiwania uzytkownikow -
odnosnie standardow wyposazenia i potrzeby ochrony $rodowiska.

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

Ustalenia Studium, odnoszace si¢ m.in. do oczekiwan uzytkownikéw, w zakresie
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inwestorow.

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

Autor Zmian planuje zlikwidowanie nowatorskosci
z niewiadomych przyczyn, nie zostaly one poparte zadnymi
merytorycznymi dowodami — wydaje sig, Ze jest to zmiana aby moze
zabezpieczy¢ interesy okreslonej grupy osob, ktore zamieszkujg
teren gminy i nie chcqg aby dookola nieruchomosci, ktore
zamieszkujg byly realizowane kolejne inwestycje. Nalezy rowniez
zwréci¢ uwage na 7apisy uchwaly dotyczgcej ustalern zmiany
Studium uwarunkowani kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zielonki, przyjetego uchwatq
Nr XXXVI11/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30 kwietnia
2018r., pkt. 7.2 Zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane, w
ktérym jasno wskazano, ze w gminie Zielonki pozostato jedynie
140,55 ha terenéw rezerwowanych do dalszego wykorzystania pod
zabudowe. Jednoczesnie w Studium wskazano cyt.:”..ze dla
podniesienia tylko obecnego komfortu zamieszkania brakuje
322 950 m? mieszkalnej powierzchni uzytkowej. ”’;

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

,Planowana zmiana iloSci miejsc postojowych z 2 migjsc
postojowych na dziatke (jak jest w chwili obecnej) na 3 miejsca
postojowe na jeden lokal mieszkalny znacznie ograniczy
mozliwos¢ zabudowy praktycznie kazdej dziatki wzgledem
obowigzujgcego planu zagospodarowania obowiazujacego 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 XXXVIII/34/2018 Rady Gminy Zielonki z dnia 30
kwietnia 2018 r. Nalezy stwierdzié, ze zmieniajgc ilo$¢ miejsc
postojowych nie uwzgledniono jednego z zapiséw Studium
przywotanego powyzej o tre§¢ cyt.:”... z dopuszczeniem
mozliwosci weryfikacji wskaznikéw w planach miejscowych, w
wyniku np. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji,
ktérej bezposrednio bedg dotyczyé...”

Nalezy zada¢ pytanie dlaczego ww. stwierdzenie nie znalazto Si¢ w
planowanej zmianie ilosci miejsc postojowych do planu
zagospodarowania. W szczegdlnych sytuacjach lokalizacyjnych

standardow zagospodarowania przyczynia si¢ do zmiany ustalen dotychczasowych
zapisOw planow. Realizowane inwestycje, w oparciu o dotychczasowe zapisy, hie
dostosowuja swego nowatorskiego charakteru i wspotczesnych rozwigzan i do cech
lokalnego krajobrazu, zaktocaja funkcjonalnosé i estetyke przestrzeni oraz posiadajg cechy
negatywnych dominant o formie i gabarycie niewpisujacym si¢ w otoczenie,
zaklocajacych percepcje krajobrazu.

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

Przedmiot zmiany planu miejscowego zwigksza ilo$¢ miejsc postojowych, wskazujac iz
odnosza si¢ do odrgbnego lokalu mieszkalnego. Wptynie to na ograniczenie powierzchni
i intensywnos$ci 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 kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zielonki, zgodnie z wymogami art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY I WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, obowigzujacej zmiany Studium, ustala minimalne ilosci miejsc
postojowych, w tym m.in. dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal
mieszkalny.

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

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

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC PLANU
MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowiazujacej zmiany Studium
dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow urbanistycznych —
o ile bedg wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.

Powyzsze dopuszczenia nie majg zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego ze
wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia warunkow
dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancéw gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazaly one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje si¢
kosztow z tytutu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia korzystania z
nieruchomo$ci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, o czym mowa w art. 36 ust. 1,
nastgpowac 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 obowigzujacych zapisow
planéw miejscowych, ktére ustalaja np. wskaznik zabudowy na poziomie 50% lub 40% i
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mogltoby rozwigza¢ wiele problemoéw, ktore bede generowaty 3
miejsc postojowe dla jednego lokalu mieszkalnego, np. nie bgdzie
mozna skorzysta¢ z zapisu zawartego w Warunkach technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — par. 19
ust. 1 pkt 1- dotyczacy odleglosci miejsc postojowych
zlokalizowanych na zewnatrz budynku od okien budynku dla
ktorego zostang zaprojektowane. Tzn. wg rozporzadzenia mozna
lokalizowa¢ przy budynku jedynie dwa miejsca postojowe, przy 3
nalezy odsuna¢ od okien budynku o 7m — co powoduje duze
ograniczenia w projektowaniu zagospodarowania dzialki. Jest to
kolejny element, ktéry mocno wptywa na ograniczenie mozliwosci
zabudowy dziatki a wiec utrate jej wartosci.

Wydaje si¢ biorgc pod uwage powyzsze rozwazania, ze logiczne
przeanalizowanie  innych  zapisow  miejscowych  planéw
zagospodarowania (np. zmiana wskaznika terenéw 0 przeznaczeniu
dopuszczalnym), dla parkingdéw, dojé¢, dojazdow oraz obnizenie
wskaznika terenéw biologicznie czynnych lub dopuszczenie
terenow parkingdéw jako ,zielonych” mogloby w prosty sposob
spowodowa¢ mozliwos¢ 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: dopuszcza sig w uzasadnionych
przypadkach, na etapie sporzqdzania planéw miejscowych,
przyjecie odstepstw od podanych wskaznikéw do 15% ich wartosci

Podsumowujac, autor zmian nie odnoszac si¢ do innych
wskaznikow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego(tzn. do par. 17 ust.4 pkt 2): ,,{gczna powierzchnia
terenow zwigzanych z przeznaczeniem dopuszczalnym nie stanowi
wigcej niz 20% powierzchni dziatki budowlanej, lub terenu
objetego zamierzeniem inwestycyjnym ”, popetnit 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) zwigkszenie Kosztéw realizacji budynku o kwote okoto 800
zm® powierzchni pum w przypadku realizacji garazu
podziemnego, co daje kwote ok. 50 -70 tys. dla jednego lokalu
mieszkalnego,

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

powierzchnie biologicznie czynng réowniez na poziomie 50% lub 60%. Tak ustalone
wskazniki zagospodarowania terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji np. miejsc
postojowych i uniemozliwiajg realizacj¢ zabudowy w okreslonych 50% lub 40%.

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

W odniesieniu do zmiany projektu planu nie nastgpuje naduzycie wiadztwa
planistycznego. ,,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., 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 naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki.

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

10.

15.

25.11.2019
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Uwaga dotyczy:
zmiany proponowanego brzmienia §13 ust. 6 pkt 6 — przedstawiony

projekt zmiany planie miejscowego zaktada konieczno$é

dziatka nr 174/36
Wola
Zachariaszowska

Uwaga, w zakresie zmiany liczby miejsc postojowych w stosunku do liczby lokali
mieszkalnych, pozostaje nieuwzgledniona.
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uwzglednienia 3 miejsc postojowych na kazdy lokal mieszkalny,
wnosze o zmiang liczny miejsc postojowych na 2 miejsca na kazdy
lokal mieszkalny

liczba dwdch miejsc postojowych na lokal mieszkalny jest w petni

wystarczajgca do  zapewnienia wilasciwego funkcjonowania
zamierzen  inwestycyjnych w  odniesieniu  do  zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, bliZzniaczej |
zabudowy jednorodzinnej

0 niskiej intensywnos$ci (MN, MNI) oraz budynku mieszkalnego w
zabudowie zagrodowej; liczba trzech miejsc postojowych na lokal
mieszkalny zaproponowana w projekcie zmiany planu miejscowego
w obecnej postaci bedzie mie¢ negatywny wpltyw na mozliwos¢
zachowania  mozliwie — wysokiego  poziomu  powierzchni
biologicznie czynnej, ze wzglgdu na okoliczno$¢ wytaczenia czesci
tego rodzaju powierzchni na nadmiarowe, trzecie miejsce
postojowe;  konieczno$¢ wylaczenia wiekszej  powierzchni
biologicznie czynnej bezposrednio ograniczy mozliwos¢ zabudowy
dziatki 174/36 i wplynie na obnizenie wartosci nieruchomosci
tworzonej przez ta dziatkg; dodatkowo proponowane zapisy
negatywnie wplyng na generowanie zwigkszonego ruchu
samochodowego, co stoi w sprzeczno$ci z polityka gminy
nakierowang na wzrost znaczenia komunikacji zbiorowej oraz
ograniczy pozytywny wplyw dziatah podjetych na rzecz poprawy
jakosci powietrza w gminie Zielonki;

jednoczes$nie wskazanie w projekcie zmiany planu wymaganej
liczby dwoch miejsc postojowych ,,na lokal mieszkalny”, a nie jak
w zapisach obowiazujacego planu ,,w obrebie dziatki budowlanej”
chroni gmine przed inwestycjami  deweloperskimi  nie
zapewniajacymi wystarczajacej ilosci miejsc parkingowych i
pozwala na unikniecie chaosu komunikacyjnego co byto gtownym
celem zaproponowanych zmian w planie

Wskazywany w tresci uwagi obecny zapis planu miejscowego okres$lajacy dla zabudowy
mieszkaniowej minimum dwa miejsca postojowe na dzialce, umozliwia powstawanie
inwestycji, ktore obejmuja wiele doméw jednorodzinnych zlokalizowanych na jednej
dzialce, jednocze$nie przewiduja minimalng ilo§¢ miejsc postojowych (np. 2, €O jest
zgodne z zapisami obowiazujacych mpzp). Aktualny zapis planu umozliwia zwigkszenie
powierzchni zabudowy w granicach dzialki budowlanej kosztem ilosci miejsc
postojowych.

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

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

Rozdziat 6.2 PLANOWANIE MIEJSCOWE, PARAMETRY | WSKAZNIKI
URBANISTYCZNE, 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 Studium uwarunkowan i Kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonki, zostalo zapewnione poprzez
zachowanie zgodno$ci generalnych rozwigzan zawartych w projekcie zmiany planu
z zasadami tych rozwigzan okreslonymi w Studium.

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

Na etapie sporzadzania projektu planu, zgodnie z Rozdziatem 6.3. SPOJNOSC PLANU
MIEJSCOWEGO Z USTALENIAMI STUDIUM, obowigzujacej zmiany Studium
dopuszczono korekty i uscislenia wskazanych w Studium wskaznikow urbanistycznych —
o ile beda wynika¢ z racjonalnych, uzasadnionych przestanek.

Powyzsze dopuszczenia nie maja zastosowania w projekcie zmiany planu miejscowego ze
wzgledu na cel podjecia zmiany w zakresie miejsc postojowych, tj. polepszenia warunkow
dla komfortu zycia obecnych i przysztych mieszkancow gminy Zielonki.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, w
procedurze planistycznej uwzgledniono skutki finansowe uchwalenia zmiany planu
miejscowego. Wykazatly one, iz ze wzgledu na przedmiot zmiany planu nie prognozuje si¢
kosztow z tytutu wykupu i odszkodowan. Faktyczna ocena ograniczenia korzystania z
nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, 0 czym mowa w art. 36 ust. 1,
nastepowac bedzie indywidualnie w sytuacji dochodzenia roszczen na drodze sadowe;.

Powyzsze wnioski, zwigzane z indywidualng ocena o0dnoszaca si¢ do roszczen
odszkodowawczych, zasadne sa rowniez w odniesieniu do obowiazujacych zapisow planu
miejscowego, ktory ustala np. wskaznik zabudowy na poziomie 40% i powierzchnie
biologicznie czynna réwniez na poziomie 60%. Tak ustalone wskazniki zagospodarowania
terenu nie uwzgledniaja mozliwosci realizacji np. miejsc postojowych i uniemozliwiaja
realizacje zabudowy w okreslonych 40%.

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

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




