UCHWALA NR XXXI1/82/2017
RADY GMINY ZIELONKI

z dnia 28 wrzes$nia 2017 r.

Ww sprawie rozpatrzenia petycji mieszkancow miejscowosci Bibice dotyczacej wyhamowania urbanizacji
poéinocnej czesci Bibic

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U.
22016 1. poz. 446 zpdzn. zm) oraz art. 9 ust. 2 ustawy zdnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U. z2017r.
poz. 1123) Rada Gminy Zielonki stanowi, co nastgpuje:

§ 1. Po zapoznaniu si¢ z petycja mieszkancow miejscowosci Bibice z dnia 05.06.2017 roku w sprawie
"wyhamowania urbanizacji poocnej czgsci Bibic" Rada Gminy Zielonki uznaje przedmiotowg petycje za
bezzasadna.

§ 2. Rada Gminy Zielonki powierza Przewodniczagcemu Rady Gminy Zielonki obowigzek poinformowania
wnoszacego petycje o sposobie jej zatatwienia.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Zielonki.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjg¢cia ipodlega publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej
Gminy Zielonki.

Przewodniczacy Rady Gminy
Zielonki

Ryszard Krawczyk
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UZASADNIENIE
W dniu 05 czerwca 2017 r. na dziennik podawczy Urzedu Gminy Zielonki wptyneto pismo Pana M. F.
reprezentujgcego mieszkancéw miejscowosci Bibice podpisanych pod zataczong do pisma listg, z prosba o
pozytywne rozpatrzenie postulatow zawartych w zataczonej do pisma petycji o wyhamowanie urbanizacji
potnocnej czesci Bibic. Petycja ta wnosi o zmiang planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie:
1. zmiany wskaznika zabudowy terenu do 15% ;
2. wprowadzenia zakazu zabudowy blizniacze;j;
3. zobowigzania developeréw do udostepniania droég wewnatrz osiedla do przejazdu publicznego, gdy
inwestycja jest realizowania pomig¢dzy drogami publicznymi.
Pismo Pana M. F. zawiera takze sugesti¢, aby powyzsze zapisy dotyczace wskaznika zabudowy oraz zakazu
zabudowy blizniaczej wprowadzi¢ uchwata do obecnego planu zagospodarowania przestrzennego na jednej
z najblizszych sesji Rady Gminy.
Analizujac powyzsze stwierdzono na wstepie, ze nie ma mozliwosci wprowadzenia takich zmian planu
zagospodarowania przestrzennego na jednej z najblizszych sesji Rady Gminy. Zmiana planu
zagospodarowania przestrzennego moze odby¢ si¢ tylko petng procedurg planistyczng przewidziang w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tekst jednolity Dz. U.
2017. poz.1073 z p6zn. zm.). Ponadto proponowane zmiany dotyczace istniejagcych terenow budowlanych
moga rodzi¢ skutki prawne wynikte z art. 36 ust 1 ww. ustawy o planowaniu w zakresie proponowanym
przez wnioskodawcow. Artykut ten brzmi:
"Jezeli, w zwiqzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiangq, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bqgdz istotnie ograniczone,
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zqda¢ od gminy: 1) odszkodowania
za poniesionq rzeczywistq szkode albo 2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
Proponowane zmiany tj. zmiana wskaznika zabudowy terenu do 15% 1 wprowadzenie zakazu zabudowy
blizniaczej, niewatpliwie ograniczajg dotychczasowe mozliwosci korzystania z nieruchomosci, wobec
powyzszego zmiany te narazalyby gmine na poniesienie duzych kosztéw finansowych zwigzanych z
ewentualnymi odszkodowaniami.
Natomiast w kwestii zobowigzania developerow do udostgpniania drég wewnatrz osiedla do przejazdu
publicznego, gdy inwestycja jest realizowania pomigdzy drogami publicznymi, nalezy stwierdzi¢, ze
wprowadzenie tego typu zobowigzania wykracza poza upowaznienie ustawowe okreslone w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wobec tego zmiana planu zagospodarowania w tym
zakresie nie moze zobowigzywac¢ do okreslonego sposobu rozporzadzania prawem wiasnosci nieruchomosci
bowiem miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego stanowig akty, ktére okreslajg jedynie
przeznaczenie terendw, nie wkraczajg zas w sfer¢ zobowigzan cywilnych, prawno - rzeczowych.
Uzasadnieniem dla bezzasadnosci tej petycji jest tez fakt, ze od kilku lat trwaja prace nad zmiang studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a po uchwaleniu tej zmiany rozpoczng

sie prace nad zmianami planéw zagospodarowania przestrzennego, gdzie problem poruszony w
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przedmiotowej petycji byl przedmiotem analiz urbanistéw i bedzie mial odzwierciedlenie w projektach
zmian planéw zagospodarowania. Ostateczne rozstrzygniecia w tych sprawach podejmie Rada Gminy
uchwalajac zmiany planéw zagospodarowania przestrzennego. Zdajac sobie sprawe z problemu szybkiej
urbanizacji, do projektu zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy zostaly wprowadzone zapisy ktére moga w zdecydowany sposéb ograniczy¢ intensywnos$¢
zabudowy. Nie jest to jednak kontrowersyjny sposob proponowany przez wnoszacych petycji grozacy
gminie poniesieniem powaznych skutkéw finansowych ewentualnych odszkodowan z tytulu wyzej
cytowanego art. 36 ust 1 ww. ustawy o planowaniu przestrzennym, czyli poprzez zmniejszenie wskaznika
zabudowy z obowigzujacego dla terenu MN w Bibicach 40% do do 15% i zakaz zabudowy blizniaczej. Jest
to wprowadzenie wymagan dotyczacych zapewnienia minimum 3 miejsc parkingowych na mieszkanie,
czyli dom jednorodzinny z jednym mieszkaniem musi mie¢ 3 miejsca parkingowe, ale juz blizniak - sze$¢
miejsc. Blizniak majacy po dwa mieszkania jaki czesto stosuja deweloperzy - bedzie musial mie¢ 12 miejsc
parkingowych. Majac na uwadze przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
roku w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst
jednolity Dz.U.2015 poz. 1422), dotyczace minimalnych odleglo$ci miejsc postojowych tj. odlegtos¢
miejsca postojowego (do 4 stanowisk wlacznie) minimum 7,0 metry od pomieszczen przeznaczonych na
staly pobyt ludzi i 3,0 metry od granicy dziatki, warunek trzech takich miejsc na jedno mieszkanie
spowoduje znaczne utrudnienie dla nadmiernego '"zageszczania" zabudowy. Dodaé tu takze nalezy, ze
powyzZej 4 miejsc postojowych odleglosci te jeszcze sie zwiekszaja i wynosza 10,0 metrow od pomieszczen
przeznaczonych na staly pobyt ludzi i 6,0 metréw od granicy. Przypomnie¢ tu nalezy, ze w obecnie
obowiazujacych planach zagospodarowania na terenie gminy Zielonki, wymagane sa dwa miejsca
postojowe na dziatke, co jest nagminnie wykorzystywane przez deweloperéw ktorzy sytuuja np. 10 doméw
jednorodzinnych blizniaczych na dzialce i planuja dla takiej zabudowy tylko dwa miejsca postojowe. Taka
zabudowa to 20 mieszkan lub nawet maksymalnie 40, jesli te budynki beda budynkami jednorodzinnymi
dwulokalowymi. Gdy wejda w zycie powyzej wymienione nowe zapisy proponowane w zmianie studium, a
co za tym idzie w przyszitych planach zagospodarowania opartych na tym studium, deweloper bedzie
musiat zapewni¢ dla takiej zabudowy minimum 60 miejsc parkingowych i wtedy okaze sie, ze taka ilos¢
budynkéw ( i tym samym mieszkan ) jest niemozliwa do zrealizowania. Ponizej zalaczam proponowany
fragment tekstu zmiany studium dotyczacy ilo$ci miejsc parkingowych:

"Minimalne ilosci miejsc parkingowych (m.p.) z dopuszczeniem mozliwosci weryfikacji wskaznikow w  planach
miejscowych, w wyniku n.p. potrzeby uwzglednienia specyfiki miejsca i inwestycji, ktorej
bezposrednio bedq dotyczyc:
- dla zabudowy wielorodzinnej — 3 m.p./ kazdy odrebny lokal mieszkalny, dla nowej zabudowy

- dla zabudowy jednorodzinnej — 3m.p./ kazdy odrebny lokal mieszkalny, dodatkowo - 1 m.p./100 m2
powierzchni uzytkowej przeznaczonej pod ustugi, jesli takie wystepujq;

- dla obiektow ustugowych — 1 m.p./ 25 m2 powierzchni uzytkowej oraz dodatkowo 1 m.p./ 2 zatrudnionych;

- dla obiektow ustugowych, sktadow i magazynow— 1 m.p./ 100 m2 powierzchni uzytkowej oraz dodatkowo 1
m.p./3 zatrudnionych;

- dla terenow cmentarzy — 1 m.p./ 2 000 m2 powierzchni cmentarza;

- dla terenow ustug sportowych — 1 m.p./500 m2 powierzchni terenow sportowych;
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dla terenow ustug koscielnych — 3 m.p./50 m2 powierzchni uzytkowej kosciota."

Majac na uwadze powyzsze tj. skutki finansowe ewentualnych roszczen odszkodowawczych oraz
proponowane juz procedowane inne zmiany zapiséw dokumentow planistycznych (trwajaca procedura
zmiany studium) ktore nie noszg za sobg ryzyka odszkodowan, zasadne jest uznanie na dzien dzisiejszy

przedmiotowej petycji za bezzasadna.
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