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Whiosck do usunigceia naruszania prawa w zakresie Miejskiego Planu
Zagospodarowania Przestr cennego dla micjscowosei Kiclezow dla terenéw MN

Dzialajge na podstawic art. 101 ust, | ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (w
brzmieniu obowigzujgcym przed 1 czerwea 2017 r.), wzywamy Rade Gminy Dlugol¢ka do usunigeia
naruszenia naszego interesu prawnego, spowodowanego przez postanowienia Uchwaly Rady Gminy
Dlugol¢ka Nr XXXVII/664/06 z dnia 31 stycznia 2006 r. w sprawic uchwalenia micjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terendw w obrebie Kiclezéw w gminie Dlugoleka - czesé
»B” (opublikowanej w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Dolnoglgskicgo Nr 53, poz. 809 7 dnia
10 marca 2006 r.), zwancej dalej ,,Uchwalyg” lub ,,MPZP”, Naruszenic prawa dotyczy w szezegolnode
ustalen dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN, zawartych w § 5 ust. 1 pkt 4 oraz
§ 5 ust, 2 Uchwaly.

Naruszenie interesu prawnego

Jestesmy wlaseiciclami nieruchomosei gruntowych w Kiclezowic przy ulicach Lesnej oraz Pélnocnej,
ktora zgodnie 7 ustaleniami zaskarzonego MPZIP znajdujy si¢ na terenic oznaczonym symbolem MN -
tereny zabudowy micszkaniowej jednorodzinnej lub blizniaczej, rejon (zw. Starej Koloni Kictezdw
= jednym z ostatnich rejondw Kielczowa, ktérego nic dotkngla jeszeze masowa i niekontrolowana
wpatodeweloperka”.

Zaskarzone postanowienia Uchwaly w sposob bezposredni i realny naruszajg nasz interes prawny,
wynikajgcy z prawa whasnosei (art, 140 Kodeksuy cywilnego) oraz prawa do zagospodarowania terenu
(art. 6 ust. 2 pkt I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Wadliwe i nieprecyzyjne zapisy planu, opisanc ponizej, (worzg stan niepewnosci prawnej, ktory
umozliwia deweloperom zaplanowanic | realizacje inwestycji budowlanych kolidujgeych ze zdrowym
rozsgdkiem i zasadami wspolzycia spolecznego. Brak jednoznacznych wylyeznych co do kluczowych
parametréw zabudowy, wadliwe i nieprecyzyjne zapisy planu micjscowego, umozliwiajy realizacje w
haszym bezposrednim sgsiedztwic inwestycji o skali i intensywnogci, kidra w sposob razgey pogorszy
warunki korzystania z naszych nicruchomogei i doprowadzi do degradacji ladu przestrzennego,

Naruszenic to materializuje si¢ w 8posob szezegolnie dotkliwy w kontekscic planowanej na sgsiednicj
nicruchomodei inwestycji na dzialkach oraz obreb Kielezow, polegajacej na budowic
dwdch budynkéw w zabudowic blizniaczej, z ktérych kazdy ma by¢ budynkiem dwulokalowym, 7
dodatkowyg mozliwosciy adaptacji poddasza 7 osobng klatkq schodowy. W praktyce oznacza 1o
mozliwosé powstania nawet do 6 odrebnych lokali mieszkalnych w ramach jednej zabudowy. Tego
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rodzaju inwestycja, realizowana w oparciu o nieprecyzyjne zapisy planu, w sposob oczywisty zagraza
tadowi przestrzennemu oraz narusza moje prawo do spokojnego korzystania z nicruchomosci. Po
picrwsze planowana inwestycja nic pasuje do obeenej skali i formy obowigzujgeej zabudowy, ale
rowniez wygeneruje drastyczny wzrost natezenia ruchu na naszej ulicy oraz stwarza pewno$¢ powstania
ogromnego deficytu miejse parkingowych, co bezposrednio wplynie na komfort i bezpieczenstwo Zycia
w najblizszym sgsiedztwic. Wadliwa Uchwala stanowi zatem bezposrednig podstawe prawng dla
dzialan, ktdre w sposéb niedopuszezalny wplyng na nasze nieruchomosci, co w pelni uzasadnia nasze
prawo do zaskarzenia jej postanowien,

Widzimy podobng sytuacje na obszarze calej micjscowosci w postaci biernej akeeptacji, braku
planowania przestrzennego i urbanistyki, co prowadzi do dysfunkeyjnych rozwigzait architektonicznych
celem maksymalizacji zyskow niewielu (deweloperow) a ponoszeniem kosziow przez wszystkich
mieszkancow. Stanowczo si¢ temu przeciwstawiamy!

Zarzuty wobece Uchwaly

Zaskarzonym  postanowieniom Uchwaly zarzucamy istotne naruszenic zasad sporzgdzania planu
miejscowego, polegajgce w szezegdlnosei na:

Naruszeniu art, 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(dalej: y,u.p.z.p.”) poprzez brak okreslenia minimalnej liczby micjse postojowych,

W § 5 ust. 1 pkt 4 MPZP nalozono obowigzek wydziclenia wodpowiedniej ilosci miejsc
postojowych”.1 Jest to sformulowanie nicostre, niedookreslone i niemozliwe do obiektywnej
weryfikacji. Stanowi to razgce naruszenic art. 15 ust. 2 pkt 6 w.p.z.p., ktory naktada na gming
obowigzek okreslenia w planic minimalnej, weryfikowalne] liczby miejsc do parkowania, Brak
precyzyjnego wskaznika parkingowego jest istotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu,
skutkujgeym jego niewaznoseia. Taki zapis narusza rownics, zasade pewnodel prawa, wyrazong
w art, 2 Konstytucji RP.

Naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 w.p.z.p. poprzez calkowite pominigeie obligatoryjnego
wskaznika intensywnosci zabudowy,

Plan w § 5 ust. 2 deklaruje, 7¢ tereny MN sg przeznaczone pod zabudowg 0 niskicj
intensywnosci”, jednak nic okredla tego parametru w formic liczbowej. Jest to bezwzgledny
wymog ustawowy. Plan miejscowy, aby skutecznic kontrolowacé gestosé zabudowy, powinien
zawiera¢ micrzalne wskazniki, jak np. minimalng powierzehni¢ dziatki przypadajacq na jeden
lokal mieszkalny. Brak jakicgokolwick micrzalnego wskaznika jest istotnym naruszeniem zasad
sporzgdzania planu, co stanowi furtk¢ do realizacji zabudowy nieproporcjonalnic duzej w
stosunku do powierzehni dziatki (np. duzo lokali na malej dzialee)

Naruszeniu zasad prawidlowej legislacji poprzez brak regulacji dla istnicjgeych dzialek o
powicrzchni mniejszej niz minimalna.

Zgodnie 7z § 9 ust. 3 pkt [ planu, minimalna powicrzehnia nowo wydziclanych dzialek
budowlanych na terenic MN wynosi 700 m?. Jednoczesnic plan ealkowicie pomija kwesti¢
ragospodarowania dzialelc juz istnicjyeych, ktére nie spelniajy  tego  normatywu
powierzchniowego, tak jak dzialka w naszym sgsiedztwic, Brak odrgbnych ustalen dla takich
wmikro dziatek” doprowadza do sytuacji, w ktérej ogdlne wskazniki (np. 50% powicrzchni
zabudowy) stosuje si¢ tak samo do dziatki o powierzehni 700 m2, jak i do dziatki o powicrzchni
np. 400 m? Prowadzi to do drastycznie wyzszej, nickontrolowanej intensywnosci zabudowy na

N7



n

0.

mniejszych dzialkach, co jest sprzeczne z zasadg ladu przestrzennego i racjonalnego
gospodarowania przestrzeniy.

Naruszeniu zasad prawidlowej legislacji poprzez wprowadzenic nicostrego obowigzku
nawigzywania do zabudowy sgsicdnicj.

W § 5 ust. 1 pkt 1 Uchwaly natozono ogdlny obowigzek, zgodnic 7 ktorym: ,,Ksztattowanic
zabudowy winno uwzgledniaé istnicjgce walory krajobrazowe oraz, skalg, forme, detal
architektoniczny i materialy charakterystyczne dla migjscowego budownictwa”, Zapis ten, chod¢
z pozoru ma na celu ochrong ladu przestrzennego, w rzeczywistosei stanowi kolejne istotne
naruszenic zasad legislacji. Uzyte w nim pojgcia, takie jak ,skala”, ,forma” czy detal
architektoniczny” sq wysoce subicktywne. Co kluczowe, plan w zaden sposob nie definiuje
obszaru referencyjnego dla ,micjscowego budownictwa”. Brak okreslenia, czy chodzi o dzialki
bezposrednio przylegle, zabudowe wzdtuz danej ulicy, czy tez o luzno zdefiniowany charakter
calej wsi, prowadzi do calkowitej dowolnodei interpretacyjnej. Taka wada prawna jest wprost
wykorzystywana przez inwestora planujgcego w moim sgsiedztwie zabudowe o charakterze
wielorodzinnym na podstawie innych tego typu inwestycji z innych ulic, ktéra w zaden sposdb
nic nawigzuje skalg i formg do naszych doméw oraz najblizszych, sgsiednich budynkéw
jednorodzinnych. Nieprecyzyjny zapis, zamiast chronié tad przestrzenny, staje si¢ narzedziem do
jego niszezenia, co jest sprzeczne z zasadg pewnoscei prawa,

Naruszeniu zasad prawidlowej legislacji poprzez nieprecyzyjne zdefiniowanie powicerzchni
biologicznic ezynnej i dopuszezenie do jej obehodzenia.

Zgodnic z § 5 ust. 2 pkt 3 lit. ¢, pozostaly cz¢éé dzialki nalezy uzytkowad jako ,ezynng
biologicznic”. Plan nic zawicra jednak precyzyjnej definicji tego pojecia. Brak ten jest nagminnie
wykorzystywany przez deweloperéw, kiérzy utwardzajg znaczng czesé terenu (np. podjazdy i
parkingi) azurowg kostkg betonowa, a nastgpnie bezprawnic zaliczajg ja do powierzchni
biologicznie czynnej, co pozwala im na drastyczne zwigkszenic powierzehni zabudowy kosztem
terenow  ziclonych. Podjazdy sg fizyczniec miejscami parkingowymi a nie powierzchniami
biologicznic czynnymi i sq narazone na zabrudzenia pochodzace 7 ruchu kolowego wycicki
paliwa, olejow, pyl i brud z opon i klockéw hamulcowych, Docelowo wigkszoéé mieszkaricow
nieruchomodci 7 tego typu rozwigzaniami zasypuje ta powicrzchnic zwirem wskutek
niemozliwosei utrzymania (rawy czy innych nasadzen na tego typie nawierzchni.

Naruszeniu zasad prawidlowej legislacji poprzez uizycie niczdefiniowanego pojecia ,,uslug
nicucigzliwvych”.

W § 5 ust. 2 pkt 1 lit. a Uchwata dopuszeza lokalizacjg ,ustug komercyjnych nicucigzliwych”,
nie definiujge tego kluczowego dla sposobu zagospodarowania terenu pojecia. Pozostawia to
organom administracji architektoniczno-budowlanej niedopuszezalng swobode interpretacyjng,
co jest sprzeczne z zasadami poprawnej legislacji i narusza pewno$é prawa.

Naruszeniu zasad prawidlowej legislacji poprzez nieprecyzyjne okrelenie sposobu pomiaru
wysokoSci zabudowy,

W § 5 ust. 2 pkt 3 lit. a MPZP wysokosé¢ zabudowy nakazuje si¢ liczy¢ od poziomu terenu
(najnizszego)”. Jest to sformulowanic nicjednoznaczne, ktore moze prowadzi¢ do SpOrow
interpretacyjnych, zwlaszeza na dzialkach o zréznicowanym uksztaltowaniu. Paramelry
zabudowy muszg by¢ okreslone w sposob nicbudzgey watpliwoscei, a ich brak stanowi istotne
naruszenic zasad sporzgdzania planu,

Dodatkowo Plan w § 5 ust. 2 pkt 3 lit. a okredla maksymalng wysoko$é zabudowy na 8 m, liczgc
wdo okapu dachu”, jednoczesnie dopuszezajge dachy bardzo strome. Taka konstrukeja zapisu,
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przy braku definicji ,,okapu™ oraz braku okreslenia maksymalnej wysokosci kalenicy, jest
wykorzystywana do tworzenia pod stromymi dachami dodatkowych, pelnowartodciowych
kondygnacji mieszkalnych (czgsto o charakterze 3. lub 4. pigtra), kiore formalnic nic wliczajg si¢
do limitu wysokosci. Prowadzi to do powstawania budynkéw o faktyczne] wysokodcei i kubaturze
razgeo przekraczajgeej intencje planu dla zabudowy jednorodzinnej, co jest sprzeczne 7 zasady
ladu przestrzennego.

Whniosck

W zwigzku z powyzszym wnosimy o usunigeic wskazanych naruszen prawa poprzez dokonanie przez
Rad¢ Gminy Dlugol¢ka zmiany Uchwaly Nr XXXVII/664/06 7 dnia 31 stycznia 2006 r. w
zaskarzonym zakresic, w szezegolnosei poprzez:

L

Wprowadzenic precyzyjnego, weryfikowalnego wskaznika minimalnej liczby micjsc
postojowych dla terendw oznaczonych symbolem MN dostosowanych do istnicjgcej zabudowy,
iej skali i formy oraz formy podmiejskiej miejscowosci Kielezow, ktora wymusza posiadanie
érednio co najmniej 2-3 samochodéw na rodzing/lokal nie liczae godei/kurierow/dostawcow i
innych samochodéw parkujgcych przy posesjach.

Wprowadzenie obligatoryjnego, liczbowego wskaznika maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy, np. w formie minimalnej powicrzchni dzialki przypadajgcej na jeden
lokal mieszkalny.

Wprowadzenic szezegdlowych regulacji dotyczgeych zasad zagospodarowania istnicjgcych
dziatek o powicrzchni mnicjszej niz nowo ustalona minimalna powierzchnia dziatki.
Doprecyzowanic zasad ksztaltowania zabudowy poprzez zdefiniowanic poje¢ ,,skali”, ,formy™
oraz obszaru odniesienia dla ,,miejscowego budownictwa”,

Wprowadzenie precyzyjnej definicji ,,powierzchni biologicznic czynnej”, jednoznacznie
wykluczajgcej z niej nawierzchnie przeznaczone pod micjsca parkingowe, podjazdy i podejseia,
w tym 7 kostki azurowej i czgsciowo utwardzone w jakicjkolwick formie.

Zdefiniowanie pojecia ,ustug nicucigzliwych” lub jego wyeliminowanie 7 tekstu Uchwaly.
Doprecyzowanie sposobu pomiaru maksymalnej wysokodei zabudowy poprzez wprowadzenic
maksymalnej wysokodci kalenicy oraz zdeliniowanie pojg¢ w sposob uniemozliwiajgey
obchodzenie limitu wysokosei poprzez projektowanic nadmiernie rozbudowanych poddaszy
,nieuzytkowyceh” z mozliwosceig ,,adaptacji”

/7, powazanicm,



