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Dotyezy: interpelacji w sprawie utrzymania strefy zabudowy jednorodzinnej w tworzonym Planie
Ogolnym dla rejonu Bialej Rzeki.

W odpowiedzi na interpelacje dotyczaca stref planistycznych w rejonie Bialej Rzeki
informuje, ze przedstawione w niej tezy wymagaja doprecyzowania, poniewaz czg¢s¢ z nich opiera
si¢ na niepelnej interpretacji przepisow oraz roli, jaka peini plan ogo6lny.

Dokument ten nie zmienia przeznaczenia terenow, nie zastgpuje planow miejscowych i nie
przesadza o formie realizacji zabudowy mieszkaniowej. Tym bardziej nie wyklucza formy
jednorodzinnej lecz w oparciu o zfozone wnioski ustala stref¢ wielofunkcyjnag rozszerzajac katalog
potencjalnych funkcji zabudowy, ktore sa dopuszczone zapisami obowigzujgcych planow
miejscowych.

Plan ogélny nie zmienia przeznaczenia terenow ani nie daje inwestorom nowych
uprawnien. Plan ogdlny stanowi prawo miejscowe lecz nie jest dokumentem wykonawczym, nie
stanowi podstawy do wydawania pozwolen na budowe, nie uchyla obowigzujacych planow
miejscowych, a takze nie przesadza o rodzaju przyszlej zabudowy. Dopoki obowigzuje plan
miejscowy przewidujgcy zabudowe jednorodzinng, nie ma mozliwosci realizacji zabudowy
wielorodzinnej, niezaleznie od zapisow planu ogdlnego.

W interpelacji wskazano, ze teren E6.U1 to wylacznie teren ustug nieucigzliwych. Jest to
informacja niepetna. Nie jest prawda, ze teren E6.U1 przeznaczony jest wylacznie pod ushugi
nieucigzliwe. Obowigzujacy plan miejscowy dopuszcza bowiem: ..dla istniejgcej zabudowy z
zakresu funkcji U2 (funkcja ushugowo-produkcyjna, sklady i magazyny) dotychczasowe
uzytkowanie terenu, a takze remonty zabudowy w ramach istniejacej funkcji, z mozliwoscig
rozbudowy, dobudowy i nadbudowy wraz z prawem lokalizacji nowej zabudowy z zakresu
istniejacej funkcji — do czasu przeksztalcenia na funkcje okreslong w przeznaczeniu terenu lub
likwidacji.”. Oznacza to, ze obecnie dopuszczalne sa funkcje znacznie bardziej ucigzliwe niz
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, w tym dziatalno$¢ ustugowo-produkceyjna, sklady,
magazyny, nadto mozliwa jest rozbudowa i nadbudowa a takze budowa nowych obiektéw o takich
funkcjach. Co wigcej, gmina odnotowuje wielokrotne zgloszenia telefoniczne i pisemne dotyczace
ucigzliwosci prowadzonej tam dzialalnosci. W tym kontekscie zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z garazami podziemnymi bylaby rozwigzaniem mniej ucigzliwym dla sasiedniej
zabudowy jednorodzinnej niz utrzymanie mozliwosci rozwoju funkeji U2.

W odpowiedzi na Pani interpelacj¢ wartym podkreslenia jest fakt, iz zabudowa
wielorodzinna z garazami podziemnymi przynosi realne korzysci przestrzenne i spoteczne. Wbrew




obawom, zabudowa wielorodzinna zwieksza udzial terendéw zielonych, poniewaz nie wymaga
budowy rozlegltych parkingéw naziemnych, a zatem usuwa samochody z przestrzeni naziemnej, co
z kolei ogranicza zanieczyszczenia aerosanitarne, hatas i ruch kotowy na powierzchni. W efekcie
moze petni¢ funkcje bufora migdzy terenami kolejowymi z linig o przyspieszonym ruchu, ustugami
a zabudowa jednorodzinng. Ponadto w obecnej sytuacji miedzynarodowej niewazkim argumentem
jest fakt, iz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wymusza na inwestorze realizacje garazy
podziemnych, ktdre stanowia jednoczesnie obiekty schronienia dla ludnosci. Majge na uwadze
powyzsze nalezy przyznaé, iz przytoczone rozwigzania sg zgodne z kierunkami wspolczesnej
urbanistyki i polityki bezpieczeristwa.

Odnoszac sie¢ do parametré6w w planie ogélnym to wynikajg one z zapisow obowigzujgcych
plan6w miejscowych ustalajacych obszary przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows, wnioskéw
inwestoréw w oparciu o bilans chionno$ci wzgledem realnego zapotrzebowania na zabudowe
mieszkaniowa. Ustawa naklada na gming obowiazek przyjecia wnioskéw zaréwno mieszkaficow
jak i inwestoréw, przeprowadzenia bilansu chionnoéci terendw oraz oceny zapotrzebowania na
nowe tereny mieszkaniowe w skali catej gminy. W ramach prac nad planem ogélnym przyj¢to
parametry zg{oszone przez wnioskodawcow, inwestorow, zweryfikowano chionno$é terenow i
ustalono, ze nawet maksymalne parametry nie przekraczajq ustawowego zapotrzebowania na nowe
tereny m1eszkan10we Dlatego parametry te zostaly wpisane do planu ogélnego jako maksymalne
ramy, a nie jako decyzja o ich realizacji.

W odniesieniu do terenéw oznaczonych w planie ogélnym jako strefy 4SW oraz 54SW, w
celu zapewnienia jednoznacznego okreslenia formy zabudowy mieszkaniowej jako jedno — bgdZ
wielorodzinnej na kolejnych etapach procedur planistycznych, ustalono obligatoryjne podstawowe
profile funkcjonalne strefy wiclofunkcyjnej z zabudows mieszkaniows wielorodzinng oraz
fakultatywne profile dodatkowe jako tereny zabudowy mieszkaniowej ]ednorodzmnej Przepisy
Rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogolnego gmlny, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawama z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 22.12.2023r. poz.
2758) jednoznacznie wskazujg, iz doprecyzowanie formy zabudowy mleszkamowej jako jedno —
badz wielorodzinnej moze nastgpié wquczme poprzez wyznaczenie strefy wielofunkeyjnej z
zabudowg wielorodzinng, rozszerzonej o dodatkowy profil’ terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. W zwigzku z powyzszym tereny, dla ki6érych plan og6lny przevnduje mozliwosc
reallzac_]I zabudowy mieszkaniowej, a ktorych szczegblowe przeznaczenie zostanie ustalone w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, winny zosta¢é wyznaczone jako strefy
wielofunkcyjne z zabudoW'q wieloredzinng z dodatkowym profilem zabudowy jednorodzinne;.
Jakiekolwiek inne rozwigzanie, umozllmajqce poZniejsze rozstrzygniecie co do formy zabudowy,
jest sprzeczne z oboquujqcyml przepisami.

Majac na uwadze powyzsze, ‘Burmistrz wyznaczﬂ sif'efy SW z dodatkowymi proﬁlami
okreslajac maksymalne parametry zgodne z trescig zlozonych wnioskéw oraz Wymogmm wWwW
rozporzqdzema, w tym dotyczacymi minimalnych powierzchni blologlczme czynnych, opierajac
si¢ na analizie zapotrzebowama na zabudowg rmeszkamowq w przedmmtowym obszarze,
Powyzsze przemawia za faktem, iz w podnoszonym przez Panig terenie nie neguje si¢ zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lecz rozwazono i przeanalizowano wszelkie faktyczne i prawne
. mozhwoscl zagospodarowama terenu, umozhwm]qc doprecyzowame zardwno przeznaczenia jak i
form zabudowy wraz ze wskaznikami na pézniejszym etapie w postaci uchwalania planu
miejscowego.




Plan ogélny nie moze narzuca¢ parametrow nizszych niz maksymalne — gdyby

ustawodawca tego oczekiwal, nie przewidzialby mozliwosci skladania wnioskow ani bilansowania
chionno$ci terenu wzgledem zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa, lecz nakazalby
automatyczne powielanie parametréw sasiadujgcej zabudowy. O ostatecznej mozliwosci zabudowy
przesadzi dopiero plan miejscowy. Plan ogoélny okresla ramy, natomiast to plan miejscowy
przesadzi o wysokosci, intensywnosci 1 rodzaju zabudowy. Negocjacje dotyczace zmiany planu
miejscowego sa w toku, wielce prawdopodobne jest obnizenie wysokosci zabudowy i
wprowadzenie zabudowy kaskadowej.

W swietle powyzszego nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, iz plan ogélny:

Nie wprowadza zabudowy wielorodzinnej na Bialej Rzece.

Nie zmienia obowigzujacych planéw miejscowych.

Nie daje inwestorom nowych uprawnien.

Teren E6.Ul nie jest terenem wyltacznie ushug nieucigzliwych — dopuszcza funkcje
znacznie bardziej ucigzliwe niz zabudowa mieszkaniowa.

Zabudowa wielorodzinna z garazami podziemnymi moze zmniejszy¢ ucigzliwosci i
zwigkszy¢ udzial zieleni.

Parametry w planie ogélnym wynikajg z ustawowego obowiazku bilansowania chlonnosci i
uwzgledniania wnioskow.

Ostateczne ustalenia — w tym wysokos¢ zabudowy — zostang okreslone w planie
miejscowym, ktory jest w trakcie negocjacii.

Gmina prowadzi prace nad planem ogdélnym zgodnie z przepisami, z poszanowaniem interesu
mieszkancow, ale rowniez z obowiazkiem zachowania rownowagi migdzy interesem publicznym a
prywatnym oraz spdjnosci dokumentéw planistycznych w skali calej gminy.




