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BPM.152.4.2019 Gliwice, 04.10.2019 r.

o or. umsrzaza.zons/sew  IIIIINNIANANINNINN

W odpowiedzi na pismo prosze powofac sie na nr sprawy: BPM.152.4.2019

Dotyczy: Odpowiedz na korespondencje nr UM.639974.2019 Protest -
petycja ws. planowanej budowy osiedla blokéw przy ul. Dolnej Wsi
ul.Gtowackiego

W odpowiedzi na przedmiotowe pismo z dnia 29.07.2019r., w
odniesieniu do zakresu objetego protestem uprzejmie wyjasniam, ze
do dnia 03.10.2019r. nije wptynat wniosek o wydanie pozwolenia na
budowe, a takze nie zostaty przekazane przez inwestora zadne dane,
ani szczegotowe informacje na temat planow inwestycyjnych, ktére
mogtyby stanowié podstawe do zajecia stanowiska, co do zgodnosci
inwestycji  z obowigzujacymi przepisami i miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego (mpzp). To samo dotyczy kwestii
budowy infrastruktury technicznej i zapewnienia dostawy medidw, a

takze skomunikowania inwestycji z drogq publiczng. Z tresci petycji

wynika, ze inwestor poinformowat mieszkancow o planowanej
inwestycji i liczbie mieszkan, natomiast do tut. Urzedu nie wplyneta
taka informacja.

Co do =zasady, zgodno$¢ z ustaleniami mpzp, jak i

obowigzujacymi przepisami techniczno-budowlanymi jest analizowana
dopiero na etapie prowadzenia postgpowania o wydanie decyzji o
pozwoleniu na budowe, co wynika wprost z przepisu art. 35 ust. 2
ustawy Prawo budowlane. Na tym tez etapie analizowany jest obszar
oddziatywania inwestycji, stanowiacy podstawe do ustalania stron
postgpowania. Obecnie wigec, nie mozna przesadzic o tym, czy dany
podmiot bedzie mdgt braé¢ udziat w postepowaniu administracyjnym o
pozwolenie na budowe na prawach strony, czy tez nie. Podkredli¢
nalezy, ze postepowanie o wydanie pozwolenia na budowe nie ma
Jesli  inwestycja  spetni wymagania

charakteru  uznaniowego.




obowigzujacych przepiséw ustawy Prawo budowlane, warunkéw
technicznych, a takze ustalen mpzp, nie bedzie podstaw do odmowy
wydania pozwolenia na budowe. Warto dodaé, ze za prawidtowoéé
przyjetych rozwigzan projektowych odpowiada projektant, ktory przy
opracowaniu projektu budowlanego winien dokonaé wnikliwej analizy
wszelkich uwarunkowan zwigzanych z budowa, w tym uwarunkowan

wynikajacych z ksztattowania zasad zabudowy i tadu przestrzennego.

Odnoszac sie do petycji w sprawie zmiany przeznaczenia w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z terendéw
mieszkaniowych o Sredniej intensywnosci zabudowy (symbol Mn, dla
ktérego przeznaczeniem podstawowym jest zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i jednorodzinna), na tereny o niskiej intensywnosci
zabudowy (symbol MN, dla ktérego przeznaczeniem podstawowym
jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna), po wszechstronnym
przeanalizowaniu zagadnienia uprzejmie informuje, ze nie zostang
podjete dziatania majace na celu pilng zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych przez Panstwa
obszaréw. W uzasadnieniu powyzszego stanowiska nalezy podniesé
kilka istotnych kwestii:

Na obszarze objetym przedmiotowq petycjg o zmiane planu nie
ma mozliwosci realizacji zabudowy wysokiej. Zgodnie z obowigzujacym
planem, na wskazanych terenach mozliwa jest zabudowa wielorodzinna
o wysokosci do 4 kondygnacji, a jednoczesnie zabudowa jednorodzinna
moze osiggac wysokos¢ do 3 kondygnacji. Tak zdefiniowana zabudowa
moze by¢ realizowana na przedmiotowym obszarze od sierpnia 2011
roku. Tylko 11 oséb (okoto 1,7%) wnoszacych petycje byto
wiascicielami nieruchomosci na przedmiotowym obszarze przed
wejsciem w zycie planu miejscowego. Oznacza to, ze biorac pod uwage
ogoblnodostepnosé miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, az 98.3% wnoszacych petycje powinno mieé
swiadomosc¢ dopuszczenia zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej na
przedmiotowym obszarze w momencie zakupu swoich nieruchomosci.

Osoby,  ktéore  byly  wiascicielami  nieruchomosci na
przedmiotowym obszarze przed wejsciem w zycie aktualnie
obowigzujacego planu, ale takze wszyscy inni zainteresowani mogli




bra¢ udziat w procedurze planistycznej wyrazajac swoje oczekiwania
np. w postaci uwag do projektu planu. W procedurze planistycznej do
projektu planu zgtoszona zostata tylko jedna uwaga odnoszaca sie do
obszaréw wskazanych w petycji. Dotyczyta zmiany zapiséw z terenéw o
Sredniej intensywnosci zabudowy (1Mn; 2Mn; 3-6Mn) na tereny o
niskiej intensywnosci zabudowy. Pod uwagaq tq podpisato sie tgcznie 48
0sob (w tym jedna, ktéra podpisata sie pod petycja). Uwaga nie zostata
uwzgledniona, niemniej na wskazanych w niej terenach zostata
obnizona maksymalna wysokos$¢ budynkéw wielorodzinnych z 4 do 3
kondygnacji oraz maksymalna intensywnos¢ zabudowy z 1,2 do 0,9.

Nalezy jednoczesnie mieé¢ $wiadomosé, ze zaréwno wniosek o
zmiang planu, jak i uwage do projektu planu wylozonego do
publicznego wgladu moze ztozy¢ osoba, ktéra nie jest wiascicielem
nieruchomosci. Przedmiotowa petycja podpisana zostata jedynie przez
53 (okoto 8,6%) wiascicieli nieruchomosci potozonych na terenach
wskazanych do zmiany przeznaczenia w planie. Oznacza to, ze
wiasciciele nieruchomosci sasiednich (ale i rézni inni - petycje
podpisaty osoby, ktére w ogdle nie sa mieszkaficami terendw
sgsiednich, czy nawet Gliwic) chcg decydowaé o zdefiniowaniu
przestrzennym obszarow, ktorych nie sg wtascicielami.

Ewentualne podjecie dziatarh planistycznych nie umozliwitoby
zablokowania realizacji planowanej (jak wynika z tresci petycji)
inwestycji - osiedla zabudowy wielorodzinnej. Procedura planistyczna
jest procesem skomplikowanym i dlugotrwatym, rowniez ze wzgledu na
wystepujace konflikty intereséw pomiedzy uczestnikami procesu. W
konsekwencji rozwigzania przestrzenne stanowia kompromis w
stosunku do czesto przeciwnych oczekiwan interesariuszy. Na
przedmiotowym obszarze z cata pewnosciq wystapia konflikty
pomiedzy wiascicielami nieruchomosci, co w rezultacie doprowadzi do
wydtuzenia procedury planistycznej. Do czasu wejs$cia w zycie nowego
planu (okoto 2 lat) realizacja ww. zabudowy bedzie mozliwa zgodnie z
ustaleniami aktualnie obowigzujacego planu. Warto przy tym zwrdcié
uwage, ze w naszej przestrzeni miejskiej wystepuja dobrze
wspotistniejace obszary zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej -
Ptasia dzielnica (Jaskotcza, Ziebia, Drozdéw), Wilcze Gardto (Plac




Jasminu, ul. Orchideii), Plowiecka - Mieszka I, Rejon Placu
Grunwaldzkiego - Mickiewicza, Damrota, i in.

Nalezy podkreslic, ze réwniez uchwalenie i wejécie w zycie
nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
gwarantuje braku mozliwosci realizacji inwestycji wielorodzinnej na
przedmiotowym obszarze. Zgodnie z obowigzujacq od sierpnia 2018r.
ustawq o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (tzw. specustawa
deweloperska) dopuszczalna jest realizacja poza ustaleniami planu
inwestycji o wysokosci do 14 kondygnacji nadziemnych.

W ramach analiz dotyczacych ewentualnego ograniczenia
mozliwosci realizacji zabudowy wielorodzinnej na wskazanym w petycji
obszarze wzigto pod uwage takze skutki finansowe uchwalenia nowego
planu miejscowego. Whnioskowana zmiana dotyczy obszaru o
powierzchni okoto 67 ha. Zgodnie z przeprowadzong analiza finansowa,
koszty realizacji ewentualnych roszczen mogtyby wynie$é¢ ponad 94
min ztotych, co stanowi wartos$¢ znaczaco obcigzajaca budzet miasta.

Skupienie na jednym terenie zabudowy jednorodzinnej i
wielorodzinnej moze by¢ rozwigzaniem lokalnie ucigzliwym dla
mieszkancéw budynkéw jednorodzinnych. Stad obecnie, w kazdym
planie miejscowym, w ktorym diagnozowane sg te, ale i innego
rodzaju, potencjalne konflikty przestrzenne, wprowadzane sq
rozwigzania minimalizujace efekty wystgpienia ww. zjawisk z
uwzglednieniem skutkéw finansowych wynikajacych z zastosowania
okreslonych rozwigzan planistycznych.

Zmiany w miejscowych planach na poszczegdlnych obszarach
miasta wprowadzane sq stopniowo i konsekwentnie (aktualnie w toku
jest 13 procedur planistycznych). Podejscie takie jest mozliwe dzieki
utworzeniu w strukturze urzedu miejskiego od 1 stycznia 20109r.
Pracowni Urbanistycznej. Nie zmienia to jednak faktu, ze procedura
planistyczna jest procesem dtugotrwatym, skomplikowanym, nie
gwarantujacym zaspokojenia indywidualnych oczekiwan wszystkich

uczestnikdw procesu planistycznego.

Podsumowujac, nie ma mozliwosci podjecia w trybie
pilnym, zgodnie z wnioskiem zawartym w petycji, uchwaty o




zmianie miejscowego planu Zagospodarowania przestrzennego.
Nawet gdyby takie dziatania podjeto, nie zablokuja one bowiem
prawa inwestoréw do realizacji inwestycji zgodnych z obecnie
obowiazujacym planem miejscowym. Nie oznacza to jednak, ze
nie dostrzegamy problemu. Dziatania zmierzajace do
optymalnego uporzadkowania przestrzeni podejmowane sa
stopniowo, systemowo, z poszanowaniem oczekiwan roznych
stron, a w szczegdélnoséci z uwzglednieniem aspektow
finansowych i po przeanalizowaniu, czy rzeczywiscie pozwolg
osiagnac spodziewany efekt. Obecnie w toku sa dwie procedury
planistyczne dla niewielkich obszaréw objetych tym samym
obowiazujacym miejscowym  planem zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw zwigzanych bezposrednio z
rozwojem uktadu komunikacyjnego w Gliwicach, potozonych
wzdtuz  potudniowo-zachodniej obwodnicy miasta oraz
autostrady A-4, w granicach ktérych wystepuja fragmenty
terenow wskazanych w petycji. W projektach tych planéw
Zaproponowana zostata zabudowa wielorodzinna w postaci
matych doméw mieszkalnych (o zdefiniowanych gabarytach).
Utrzymane wiec zostalo przeznaczenie terenu, jednak
ograniczono parametry zabudowy. Jezeli na dalszych etapach
procedury planistycznej okaze sie, ze rozwigzanie takie jest w
stanie zaspokoic¢ oczekiwania wiekszosci zainteresowanych, nie
jest wykluczone podjecie prac planistycznych nad kolejnymi
nowymi planami miejscowymi dla konkretnych terenéw w

ramach obszaréw wskazanych w petyciji.

Z powazaniem
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