Zarzgdzenie Nr 104/2015
Wéjta Gminy Andrespol
z dnia 8 pazdziernika 2015 r,

w sprawie rozpatrzenia uwag zloZzonych po wylozeniu do publicznego wgladu projektu Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Andrespol

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
22015 r., poz. 1515) oraz art. 11 pkt. 10 i 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199, 443, 774, 1265 i 1434), w zwigzku z
uchwalg nr XVI1/160/11 Rady Gminy Andrespol z dnia 12 grudnia 2011 roku w sprawie przystapienia
do sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Andrespol.

Wéjt Gminy Andrespol
zarzgdza, co nastepuje:

§ 1. Nie uwzglednia si¢ w uwagi nr 17 wniesionej do projektu ,,Studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Andrespol” przez Mieszkancow ulicy Letniskowej w
Justynowie, dotyczacej braku zgody na zmiang uzytkowania dzialek o nr ewid. 678/2 i 678/3
z dziatek lesnych na dzialki budowlane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows, polozone w
miejscowosci Justynow przy ul. Letniskowe;j.

§ 2. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania i podlega ogloszeniu na tablicy ogloszefi
Urzgdu Gminy Andrespol oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Andrespol.




WOIT GMINY
OL

Dnia 16.10.2014 r. do Urzedu Gminy w Andrespolu wplynela uwaga Mieszkancow ul. Letniskowej
w Justynowie podnoszaca 5 aspektéw zwigzanych z przeznaczeniem terenu dziatek o nr. ewid. 678/2 i 678/3 pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Zdaniem wnoszacych uwage:

1) Domy, wnoszacych uwage, stoja w niedalekiej odleglosci od cmentarza. Jest to sgsiedztwo malo
pozadane w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej. Las, kiéry rosnie na dziatkach o nr ewid. 678/2 i
678/3 jest buforem zieleni gwarantujacej przyzwoita przestone wizualng od cmentarza.

2) Osiedle przy ul. Letniskowej ma jednolity charakter i jest zbudowane na podstawie jednego pomyshu,
co gwarantuje dookola fad i porzadek. Wybudowanie naprzeciwko doméw o indywidualnej
architekturze — kazdego innego, bardzo blisko drogi, zburzy charakter tego miejsca.

3) Duzialki, ktére gmina chce przeznaczyé pod zabudowe majg zig lokalizacje i s nie proporcjonalne. Sg z
dwoch stron otoczone drogg (z jednej ulica Letniskowa, z drugiej lesna ulica Polna). Docelowo, po
podziale geodezyjnym nie maja szansy mie¢ odpowiednich proporcji budowlanych (moga powstaé
Jedynie dzialki budowlane tzw. lezace, o dhizszej granicy geodezyjnej wzdtuz drogi). Powstang wiec
dziatki nieproporcjonalne, dlugie, brzydkie o trudnych mozliwosciach do zabudowy. Zaden plan
miejscowy nie zagwarantuje tym dziatkom poprawnych wielkosci odpowiednich dla dzialek
budowlanych i poprawnej zabudowy.

4) Gmina w obowigzujgcym planie miejscowym (jak i w obowigzujacym Studium) ma bardzo wiele
terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. Ma wiele terendéw, ktére pozwalajg sie
lokalizowa¢ nowym budynkom i daja mozliwos¢ osiedlania si¢ rdzennych mieszkaficéw jak i oséb z
zewnatrz. Tereny te majg ksztalt, ktory daje mozliwos¢ podzialu na proporcjonalne dziatki budowlane.
Chionnos¢ budowlana w gminie jest zapewniona na wiele dlugich lat. Rodzi to watpliwosé po co
uruchamia¢ pod zabudowg dziatki o watpliwej lokalizacji (obok cmentarza) i bardzo niekorzystnych
wielko$ciach budowlanych.

5) Dzialka, na ktérej stoja domy wnoszacych uwage byta kiedy$ dziatkg gminna majaca poprzez plan
prawo do zabudowy od wielu lat. Na granicy tej dziatki koficzyl sie z tej strony cmentarza teren
przeznaczony do urbanizacji. Gmina z pelng premedytacja, posiadajac prawo do zabudowy dziatke te
spienigzyla, czego docelowym skutkiem byla realizacja doméw wnoszacych uwage. Domoéw, ktére
stangly w okreslonej przestrzeni zagwarantowanej w planie miejscowym — w prawie, ktorego
wstraznikiem” jest Wojt i Rada Gminy. Plan dawal pewnosé, ze sasiedztwo jakie wybrali wnoszacy
uwage jest utrwalone i zapewnione. Prawo to przekonalo wnoszgcych uwage aby tu zamieszkad i staé
si¢ pelnoprawnymi mieszkaicami Gminy Andrespol. Wnoszacy uwage prosza o pozostawienie lasu w
terenie, gdzie ten las rosnie i gdzie plan miejscowy obecnie go chroni. Nie mozna sprzedawaé gruntu,
czerpa¢ zyski, a nastgpnie bez zadnego uzasadnienia faktycznego zmienia¢ istniejacej sytuacji prawne;.
Jest to niezgodne ze spolecznym i prawnym wymiarem dziatania wtadz gminnych.

Uzasadnienie

Zgodnie z procedura opracowania studium uwarunkowah i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Andrespol mozliwe byto skladanie uwag do projektu Studium. W zakresie przeznaczenia,
w projekcie Studium, dziatek o nr ewid. 678/2 i 678/3 pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng, do Urzedu
Gminy w Andrespolu wpltyneta uwaga zbiorowa, w kidrej wypowiedzieli sie mieszkancy tej czedci ulicy
Letniskowe;j.

Ziozona uwaga do Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Andrespol zostata nieuwzgledniona z nastepujacych wzgledéw:

Ad. 1) Pomimo przeznaczenia dziatek o nr ewid. 678/2 i 678/3 pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, teren zielony oddzielajacy tereny zainwestowane od cmentarza zostanie zachowany na dzialce o
nr ewid. 675, ktéry zostat wyznaczony w projekcie Studium jako las. Wskazana strefa sanitarna (50 m) od
cmentarza, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 . w sprawie
okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sa odpowiednie na cmentarze, obejmuje tylko w niewielkim
stopniu (Srednio ok. 5 — 7 m) teren dzialek o nr ewid. 678/2 i 678/3. Po przeznaczeniu dzialek pod zabudowe,
nadal pozostaje strefa zieleni od cmentarza — na dzialce o nr ewid. 675. Uznaje sie zatem, ze warunek, o ktérym
mowa w zlozonej uwadze zostaje zachowany.

Ad. 2) Zmieniajgc przeznaczenie terenu dzialek o nr ewid. 678/2 i 678/3, nalezy opracowac miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, m.in. ze wzgledu na koniecznosé uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadza
si¢ zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie w art.
I5 ust. 2 pkt. 6) wskazuje si¢ ze w planie miejscowym okresla sie obowiazkowo: zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, (...); jednoczeénie wskazuje si¢ na koniecznoéé uwzglednienia i zachowania zasad ladu
przestrzennego. Zgodnie z powyzszym nie ma przeszkod aby okresli¢ w zapisach planu miejscowego, takie
parametry igabaryty zabudowy oraz zasady lokalizacji zabudowy z uwzglednieniem wymogow ladu
przestrzennego, aby stanowily odniesienie do istniejacych budynkéw mieszkalnych. Uwzgledniajac parametry
dziatek mozliwe jest, ze nie pojawi si¢ zabudowa identyczna z istnicjaca, jednak budynki projektowane moga

nawigzywac forma architektoniczna, katem spadku potaci dachowych oraz kolorystyka do zabudowy istnigjace.




Ad. 3) Dziatki o nr ewid. 678/2 i 678/3 maja szeroko$é ok. 23m, a dlugo$¢ odpowiednio $rednio

ok. 168 m i ok. 178 m. Zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu gospodarki nieruchomosciami oraz z zakresu
prawa budowlanego mozliwe jest usytuowanie budynkéw na dziatkach, ktére moga powstaé z podziatu
przedmiotowych nieruchomoéci. Naturalnie beda to dziatki, na ktérych posadowienie budynkéw bedzie
problemowe. Natomiast w sasiedztwie, oraz na terenie calej wsi Justyndw, znajdujg sie zabudowane dziatki o
parametrach podobnych lub gorszych do przedmiotowych dzialek. Przy ul. Daszynskiego (na tylach zabudowy
zlokalizowanej przy ul. Letniskowej) znajduja si¢ zabudowane dziatki, ktorych ,gleboko$¢” nie przekracza 23
m, a nawet w niektérych przypadkach 20 m. Podobne dzialki znajduja si¢ m.in. przy ulicach: Reymonta, Kretej,
Potudniowej, 1-Maja i Wesolej. Przedmiotowe podzialy geodezyjne zrealizowane zostaly na waskich dziatkach
o parametrach, ktére utrudniajg ale nie uniemozliwiaja posadowienia zabudowy (podobnie do dziatek nr 678/2 i
678/3).
W zakresie rozpatrywanych dziatek nr 678/2 1 678/3, w uktadzie wsi Justynéw sytuacja jest ,,standardowa”. Ze
wzgledu natomiast na koniecznos$¢ sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mozliwe
Jest wskazanie takich wielko$ci nowo wydzielanych dzialek budowlanych, ktére nie bedg powodowaly
niedogodnosci przestrzennych. Obstuga komunikacyjna odbywaé sie bedzie poprzez ul. Letniskows.
Rozpatrujac podziat dzialek o nr ewid. 678/2 i 678/3, mozliwe jest wyznaczenie ok. 7 dziatek o szerokodcei frontu
dzialki ok. 49 m, przy zachowaniu powierzchni ok. 1140 m? co jest bardzo zblizone do powierzchni dziatek
zlokalizowanych po drugiej stronie ul. Letniskowej (ok. 1100m?).

Ad. 4) Rozpatrujac uwagg, nalezy wzig¢ pod uwage nie tylko opinie 0séb zamieszkujgcych tereny

sgsiednie, ale rowniez, a moze przede wszystkim racje i prawa wiascicieli dzialek o nr ewid. 678/2 i 678/3.
Bowiem w tym zakresie wypowiedzial si¢ ustawodawca w art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2015 poz. 199): Kazdy ma prawo w granicach
okreslonych ustawq do zagospodarowania terenu, do ktdrego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich.
Naturalnie wskazany jest tutaj warunek zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
jednakze wiadciciele dziatek staraja si¢ od lat o zmiane przeznaczenia obszaru swojej nieruchomodci w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Potwierdzeniem tego jest ztozony w 2007 roku wniosek
0 zmiang przeznaczenia tych dziatek z terenéw lesnych na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Whriosek byl motywowany mozliwoscig wyposazenia terenéw budowlanych w infrastrukture techniczng: sie¢
wodociggowa, kanalizacyjng igazowa. Dotychczas nie przeprowadzono zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w tym rejonie ze wzgledu na brak decyzji o przystapieniu do zmiany planu.
W obecnie obowiazujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zgodnie z Uchwalg Nr
XXX1/340/05 Rady Gminy Andrespol teren dzialek o nr ewid. 678/2 i 678/3 jest przeznaczony na las.
Obowiazujace Studium uwarunkowarh i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Uchwata nr XXIV/232/12
Rady Gminy Andrespol z dnia 27 lipca 2012 r.), stanowi drugg zmiang (po Uchwale nr XXV/177/08 Rady
Gminy Andrespol z dnia 27 marca 2008 r.) Studium sporzadzonego w 1999 r. (Uchwata nr XV/137/99 Rady
Gminy Andrespol z dnia 28.12.1999 r.). Zaréwno w Studium ,,podstawowym” jak i w kolejnych jego zmianach
utrzymywana byla funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenie przedmiotowych dzialek.
Uchwalony w 2005 r. plan miejscowy wskazuje dla terenu tych dziatek przeznaczenie LS. W celu umozliwienia
realizacji zabudowy na tym terenie konieczna jest zmiana planu miejscowego, z uzyskaniem zgody na zmiane
przeznaczenia gruntdw lesnych na cele niele$ne.
Ustawodawca okreslit zasady ksztattowania przestrzeni, zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: W celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych
zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzqdzania
studium wwarunkowar, i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (...). Opracowane Studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy zawiera wytyczne do szczegdlowego
rozpatrywania zasad ksztaltowania terenéw. Wyrazem zasad zawartych w Studium jest plan miejscowy
stanowigcy akt prawa miejscowego. Zgodnie z art. 14 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: w celu ustalenia przeznaczenia terendw (...), oraz ckreflenia sposobéw ich zagospodarowania
izabudowy rada gminy podejmuje uchwale o przystgpieniv do sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, (... ).

Ad. 5) Dzialka, na ktérej stojg domy wnoszacych uwage nigdy nie byla wlasnoscig Gminy Andrespol,
Dziatka ta byla whasnoscig osoby fizycznej, ktora zbyla ja na rzecz dewelopera. Ze wzgledu na wezesniejsze
przeksziatcenie sasiednich terenow lesnych na tereny mieszkaniowe jednorodzinne oraz zabudowe tych terenow,
obszar lasu na dziatkach nr 678/2 i 678/3 zatracit swoje funkcje przyrodnicze. Pojawiajaca sie w bezposrednim
sasiedztwie zabudowa, gdzie rowniez znajdowat sie las, stanowi odniesienie do planowanego zagospodarowania
terenu.

W zwiazku z powyzszym uwage uznaje sie za bezzasadng i postanawia sig jej nie uwzglednié.




