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UCHWALA" NR XXXV/483/2022
RADY MIASTA ZAKOPANE

z dnia 17 lutego 2022 r.

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospoc!arowa,nia przestrzennego dla obszaru
urbanistycznego nazwanego: ROWIEN KRUPOWA

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72021 r. poz. 1372 zpdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z p6ézn. zm.), w zwigzku z uchwala
Nr XXXVIII/565/2017 Rady Miasta Zakopane z dnia 31 lipca 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego:
ROWIEN KRUPOWA, Rada Miasta Zakopane stwierdza, ze ponizsze ustalenia nie naruszaj ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zakopane (przyjetego uchwala Nr
XV/140/99 Rady Miasta Zakopane z dnia 15 grudnia 1999 r.), i uchwala co nastgpuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
urbanistycznego nazwanego: ROWIEN KRUPOWA, zwana dalej ,,zmiang planu”.

2. Zmiana planu polega na wprowadzeniu zmian w tresci uchwaty Nr XLIX/733/2010 Rady Miasta
Zakopane z dnia 28 stycznia 2010 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru urbanistycznego nazwanego: ROWIEN KRUPOWA, w zakresie okreslonym w § 2 niniejszej uchwatly.

3. Integralnymi cze$ciami niniejszej uchwaly sa rozstrzygniecia, nie stanowigce ustalen zmiany planu:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu zmiany planu, stanowigce zalacznik nr 1 do
niniejszej uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w zmianie planu inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigce zatacznik nr
2 do niniejszej uchwaty;

3) dane przestrzenne dla zmiany planu w postaci dokumentu elektronicznego, o ktorych mowa w art. 67a
ust. 3 cyt. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce
zatgcznik nr 3.

4. Granice obszaru objetego zmiang planu okre§lone zostaly wuchwale Nr XXXVIII/565/2017 Rady
Miasta Zakopane z dnia 31 lipca 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego: ROWIEN KRUPOWA i obejmuja
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej iustugowej oznaczony symbolem MN/U-4 w uchwale Nr
XLIX/733/2010 Rady Miasta Zakopane zdnia 28 stycznia 2010r. wsprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego: ROWIEN KRUPOWA.

* Publikacja niniejszej uchwaty nie uwzglednia ewentualnych czynno$ci nadzorczych podejmowanych przez
Wojewodg Matopolskiego.
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§ 2. W uchwale Nr XLIX/733/2010 Rady Miasta Zakopane zdnia 28 stycznia 2010 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego: ROWIEN
KRUPOWA, wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) § 4 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»~maksymalnej wysokosci budynku — nalezy przez to rozumie¢ nieprzekraczalng wysokos¢ budynku
mierzong od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci
znajdujagcym si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku do goérnej powierzchni najwyzej
potozonego stropu bez uwzgledniania wyniesionych ponad ta plaszczyzne maszynowni dzwigoéw
i innych pomieszczen technicznych, tacznie z gruboscia izolacji cieplnej i warstwy ja ostaniajacej, badz
do najwyzej potozonego punktu stropodachu lub kondygnacji przekrycia budynku znajdujgcego si¢
bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt staly ludzi; definicja ta nie dotyczy
budynkoéw na terenie MN/U-4;”;;

2) w § 4 po pkt 3 dodaje si¢ pkt 3a w brzmieniu:

,,3a) maksymalnej wysokosci budynku na terenie MN/U-4 — nalezy przez to rozumie¢ maksymalng
wysoko$¢ budynku na terenie MN/U-4 mierzong od $redniego poziomu istniejacego terenu od strony
odstokowej, do poziomu najwyzej potozonego punktu tego budynku, bez uwzglednienia drobnych
ozdobnych detali architektonicznych oraz komindw; przez $redni poziom istniejacego terenu od strony
odstokowej nalezy rozumie¢ $rednig arytmetyczng pomig¢dzy najnizszym inajwyzszym poziomem
istniejacego terenu, mierzonym na styku linii stoku znajnizej polozong w terenie przegroda

2

zewnetrzng budynku;”;;
3) w § 4 po pkt 5 dodaje si¢ pkt 5a, 5b i S¢ w brzmieniu:

»Ja) powierzchni catkowitej budynku — nalezy przez to rozumie¢ sume¢ powierzchni catkowitych
wszystkich kondygnacji budynku;

5b) powierzchni catkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sumg powierzchni catkowitych
budynkéw w obrgbie dziatki budowlanej;

5c¢) wskazniku intensywnos$ci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ stosunek powierzchni catkowitej
zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej;”;;

4) w § 4 po pkt 21 dodaje si¢ pkt 21a w brzmieniu:

,»,21a) budynku mieszkaniowo-ustugowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek na terenie MN/U-4, ktory
oprocz funkeji uslugowej petni réwniez funkcje mieszkaniowa w postaci maksymalnie dwoch lokali
mieszkalnych, inny niz budynek mieszkalny jednorodzinny;”;;

5) w § 12 ust. 2 po pkt 2 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:

,,2a) dla lokali mieszkalnych w budynkach mieszkaniowo-ustugowych minimum 1 miejsce postojowe na
jeden lokal mieszkalny;”;;

6) w § 12 ust. 2 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3)dla zabudowy ustug turystyki minimum 0,7 miejsca postojowego na jeden pokoj goscinny,
z wylaczeniem terenu MN/U-4, na ktérym dla zabudowy ustug turystyki nalezy zapewni¢ miejsca
postojowe dla samochodow w liczbie minimum 1 miejsce postojowe na jeden pokoj goscinny;”;;

7) w § 18 pkt 1 otrzymuje brzmienie:
,,1) podstawowe przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa ustug nieuciagzliwych, z wykluczeniem hoteli,
¢) budynki mieszkaniowo-ustugowe;”;;
8) w § 18 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
,2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zabrania si¢ realizacji zabudowy szeregowe;j i blizniaczej,
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b) dopuszcza si¢ realizacje budynkow gospodarczych, garazowych 1 gospodarczo-garazowych,
zaréwno wolnostojacych jak i dobudowanych do budynku o funkcji podstawowe;j,

¢) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

d) minimalny teren biologicznie czynny w granicach dziatki budowlanej — 40% powierzchni dziatki
budowlanej,

e) maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej — 40% powierzchni dziatki
budowlanej,

f) minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy: 0,05,
g) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 1,0,

h) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ushug
nieucigzliwych 1 mieszkaniowo-ustugowego — 1 kondygnacja nadziemna (tj. ktorej wszystkie cztery
Sciany znajduja si¢ powyze]j istniejacego lub projektowanego poziomu terenu) i maksymalnie
2 kondygnacje w poddaszu,

1) maksymalna wysoko$¢ budynku na terenie MN/U-4:

- dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ustug nieuciazliwych i mieszkaniowo-uslugowego
—12 m,

- dla budynku gospodarczego, garazowego i gospodarczo-garazowego — 7 m,
j) maksymalna nadziemna kubatura brutto budynku mieszkalnego jednorodzinnego — 1000 m?,

k) maksymalna nadziemna kubatura brutto budynku ustug nieucigzliwych i mieszkaniowo-
ustugowego — 2000 m3,

1) ustala si¢ zakaz realizacji kondygnacji podziemnej o powierzchni calkowitej wickszej od 110%
powierzchni catkowitej pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku,

m) dachy:

- nakaz stosowania dachow dwuspadowych lub dwuspadowych z pétszczytami, w réznych
konfiguracjach, z dopuszczeniem stosowania przysztychow,

- zakaz stosowania dachow namiotowych,

- dla budynkow gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych, dobudowanych do innych
budynkow, dopuszcza si¢ dachy jednospadowe,

- kat nachylenia gléwnych potaci dachu: od 49 stopni do 54 stopni,
- zabrania si¢ przesuwania w pionie polaci dachowych o wspoélnej kalenicy wzgledem siebie,

- zabrania si¢ realizacji glownych potaci dachowych o réznym kacie nachylenia, z dopuszczeniem
zmiany kata nachylenia dachu w strefie okapu na dlugosci nie wigkszej niz 1/3 dlugosci krokwi,

- minimalna szeroko$¢ okapu dachu: 80 cm,

- maksymalna szeroko$¢ pojedynczego otwarcia dachowego nie moze przekracza¢ 1/2 dtugosci
pofaci dachu w ktorej jest wykonywana (liczac bez okapow), alaczna szeroko$¢ otwarc
dachowych nie moze przekracza¢ 2/3 dhugosci potaci dachowej w ktorej sa wykonywane (liczac
bez okapow),

- maksymalna wysoko$¢ usytuowania okapu dachu nie moze przekroczy¢ 5 m, mierzac od
sredniego poziomu terenu, rozumianego jako S$rednia arytmetyczna pomiedzy najnizsza
1 najwyzszg rzedng istniejacego terenu, przylegajacego bezposrednio do budynku,

n) pokrycie dachow:
- ustala si¢ w postaci: gontu, dachowki lub blachy,

- dla pokry¢ dachowych w formie dachowki lub blachy ustala si¢ obowigzek stosowania wylacznie
kolorow: czarny matowy lub grafitowy,
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0) elewacje zewnetrzne:

- dopuszcza si¢ tynki w kolorze bialym lub w odcieniach jasnej szarosci, z dopuszczeniem
jednolitego dla catego budynku akcentowania fragmentow elewacji w barwach o wyzszym lub
nizszym walorze i nasyceniu,

- zabrania si¢ stosowania na elewacjach oktadzin z blach falistych i trapezowych oraz paneli
z tworzyw sztucznych,

p) ustala si¢ dostosowanie architektury budynkéw do lokalnych tradycji budowlanych, poprzez
stosowanie  miejscowych materiatbw  elewacyjnych (typu: drewno, kamien, gont),
charakterystycznego dla regionu detalu (typu: obramienia okienne, balustrady schodow, balkonow
1 taras6w, drewniane detale wykonczenia, jak krole, rysie, zastrzaly itp.), tradycyjnej kamieniarki (z
zakazem stosowania otoczakdéw) oraz wyrobow kowalskich,

r) dopuszcza si¢ przebudowe istniejacych budynkow réwniez w sytuacji, gdy w stanie istniejacym na
dziatlce budowlanej parametry i wskazniki zagospodarowania przekraczaja wyznaczone w planie
warto$ci;”’;;

9) w § 18 po pkt 3 dodaje si¢ pkt 3a w brzmieniu:
,.3a) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 21 m,

c) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: od 60 stopni do 120 stopni;”;;

10) w § 18 pkt 4 lit. b zastepuje si¢ znak interpunkcyjny w postaci $rednika — znakiem interpunkcyjnym
W postaci przecinka;

11) w § 18 pkt 4 po lit. b dodaje si¢ litere ¢ w brzmieniu:

»C) ustala si¢ obowigzek urzadzenia stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, w ilo$ci nie mniejszej niz okreslona dla stanowisk postojowych wyznaczanych na drogach
publicznych, strefach zamieszkania i strefach ruchu, zgodnie z wymogami przepisow odrebnych
z zakresu drog publicznych;”..

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Zakopane.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Matopolskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta

Jan Gluc
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Zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr XXXV/483/2022

Rady Miasta Zakopane

z dnia 17 lutego 2022 r.

Rozstrzygniecie Rady Miasta Zakopane o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
urbanistycznego nazwanego: ROWIEN KRUPOWA

Rozstrzygniecie
Rady Miasta
L Zakopane
‘Nz‘nzwmko i Ustalenia (znak ,,+” - uwaga
Dat m'n(ei, natzl:\:a Oznaczenie projektu planu uwzgledniona;
. la a Jednostki Tresé . nieruchomosci, dla znak ,,-” - uwaga U ;
p- | wpiywu orga.mtziacyjne] resc uwagl ktérej dotyczy | nieruchomosci, | nieuwzgledniona) wagl
uwagl 1 adres uwaga ktérej dotyczy
zglaszajacego uwasa
uwagi 4
1 2 3 4 5 6 7 8
1. 25.03. [..]* Po zapoznaniu z trescig projektu zmiany Wszystkie MN/U-4 Uwaga nieuwzgledniona.
2019r. planu miejscowego obejmujgcego teren dziatki Proponowana przez sktadajgcych uwage warto$¢
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i objete wskaznika maksymalnej intensywnos$ci zabudowy na

ustugowej oznaczony symbolem MN/U-4,
okreslonym w zalaczniku nr 1 do ww.
uchwaty Nr XXXVIII/565/2017 Rady Miasta
Zakopane z dnia 31 lipca 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru urbanistycznego
nazwanego: Rowien Krupowa wraz z
prognoza oddziatywania na srodowisko,
wylozonego do publicznego wgladu w
dniach od 22 lutego 2019 r. do 22 marca
2019 r. w siedzibie Urzgdu Miasta Zakopane
(ul. Kosciuszki 13, 34-500 Zakopane) —
sktadamy uwagi w zakresie:

-§ 4 pkt. 2 g — projektu zmiany mpzp:
poprzez zmiang dotychczasowego brzmienia,
cyt.: ,,maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy: 1,0” oraz ustalenie docelowe
zapisu ,,maksymalny wskaznik

zmiang planu

poziomie 0,5, zmniejszytaby mozliwo$ci
inwestycyjne na niezabudowanych dziatkach o
potowe, tym samym zwigkszajac przewidywang
warto$¢ odszkodowania. Wobec tego, z punktu
widzenia polityki przestrzennej gminy tego typu
zmiana nie moze zosta¢ wprowadzona.

Ponadto warto$¢ wskaznika proponowanego przez
sktadajacych uwage bytaby na poziomie nizszym,
niz na dziatkach juz zabudowanych, objetych
niniejsza zmiang planu (Sredni wskaznik
intensywnosci na powyzszych zabudowanych
dziatkach to ok. 0,8).
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intensywnosci zabudowy: 0,5”.

Majac na uwadze, iz minimalng i
maksymalng intensywnos$¢ zabudowy
obowiazkowo okresla miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego i jest ona
zdefiniowana jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy ( czyli suma
powierzchni catkowitej wszystkich
budynkow na dzialce) do powierzchni dziatki
budowlanej — nie sposob zaakceptowacé ww.
tresci dotychczasowego brzmienia projektu
zmiany mpzp. w/w wspotczynnik nie wnosi
zadnej zmiany w zakresie ksztaltowania tadu
przestrzennego na dziatce, przy
uwzglednieniu pozostatych parametrow
planu.

§ 4 pkt. 2 1 - projektu zmiany mpzp: Wszystkie MN/U-4 Uwaga nieuwzgledniona
poprzez zmiang dotychczasowego brzmienia, dziatki w zakresie dodania stowa ,,catkowita”.
cyt.: ,,maksymalna kubatura nadziemna objete Wprowadzenie wnioskowanego zapisu w brzmieniu
budynku ustug nieuciazliwych i zmiang planu »--.Kubatura catkowita nadziemna...” uznaje si¢ za
mieszkaniowo-ustugowego -2000 m*” oraz bezzasadne. Zgodnie z Polskg Normg Nr: PN-ISO
ustalenie docelowe zapisu: ,,maksymalna 9836:1997 Wlasciwosci uzytkowe w budownictwie -
kubatura calkowita nadziemna (brutto) Okreslanie i obliczanie wskaznikow
budynku ustug nieuciazliwych i powierzchniowych i kubaturowych, rozrdznia si¢
mieszkaniowo-ustugowego — 2000 m3”. kubature netto i brutto budynku, nie pojawia si¢
natomiast okreslenie ,,kubatura catkowita” budynku.
Wprowadzenie takiego zapisu mogloby zatem
spowodowac problemy interpretacyjne co do
sposobu pomiaru kubatury.
Uwaga zostata czeSciowo uwzgledniona
w zakresie dookre$lenia kubatury jako ,.kubatura
nadziemna brutto”.
2. | 08.04. [.]* Po zapoznaniu z trescig projektu zmiany Wszystkie MN/U-4 Uwaga nieuwzgledniona.
2019 r. planu miejscowego obejmujacego teren dziatki Proponowana przez sktadajacych uwage warto$é
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i objete wskaznika maksymalnej intensywnos$ci zabudowy na

ustugowej oznaczony symbolem MN/U-4,
okreslonym w zataczniku nr 1 do ww.
uchwaty Nr XXXVIII/565/2017 Rady Miasta
Zakopane z dnia 31 lipca 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania

zmiang planu

poziomie 0,5, zmniejszytaby mozliwosci
inwestycyjne na niezabudowanych dziatkach o
potowe, tym samym zwigkszajac dwukrotnie
przewidywang warto$¢ odszkodowania. Wobec tego,
z punktu widzenia polityki przestrzennej gminy tego
typu zmiana nie moze zosta¢ wprowadzona.
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przestrzennego dla obszaru urbanistycznego
nazwanego: ROWIEN KRUPOWA wraz z
prognoza oddziatywania na srodowisko,
wylozonego do publicznego wgladu w
dniach od 22 lutego 2019 r. do 22 marca
2019r. w siedzibie Urzedu Miasta Zakopane
(ul. Kosciuszki 13, 34-500 Zakopane) -
sktadamy uwagi w zakresie:

-§ 4 pkt. 2 g — projektu zmiany mpzp:
poprzez zmiang dotychczasowego brzmienia,
cyt.: ,,maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy: 1,0” oraz ustalenie docelowe
zapisu ,,maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy: 0,5”.

Majac na uwadze, iz minimalng i
maksymalng intensywno$¢ zabudowy
obowiazkowo okresla miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego i jest ona
zdefiniowana jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy ( czyli suma
powierzchni catkowitej wszystkich
budynkoéw na dziatce) do powierzchni dziatki
budowlanej — nie sposob zaakceptowac ww.
tre$ci dotychczasowego brzmienia projektu
zmiany mpzp. w/w wspotczynnik nie wnosi
zadnej zmiany w zakresie ksztattowania tadu
przestrzennego na dzialce, przy
uwzglednieniu pozostalych parametrow
planu.

Ponadto warto$¢ wskaznika proponowanego przez
sktadajacych uwage bytaby na poziomie nizszym,
niz na dziatkach juz zabudowanych, objetych
niniejsza zmiang planu (Sredni wskaznik
intensywnos$ci na powyzszych zabudowanych
dziatkach to ok. 0,8).

§ 4 pkt. 2 1 - projektu zmiany mpzp:
poprzez zmiang dotychczasowego brzmienia,
cyt.: ,,maksymalna kubatura nadziemna
budynku ustug nieuciazliwych i
mieszkaniowo-ustugowego - 2000 m3” oraz
ustalenie docelowe zapisu: ,,maksymalna
kubatura calkowita nadziemna (brutto)
budynku ustug nieuciazliwych i
mieszkaniowo-ustugowego — 2000 m3”.

Wszystkie
dzialki
objete

zmiang planu

MN/U-4

Uwaga nieuwzgledniona

w zakresie dodania stowa ,,catkowita”.
Wprowadzenie wnioskowanego zapisu w brzmieniu
»--.kubatura catkowita nadziemna...” uznaje si¢ za
bezzasadne. Zgodnie z Polska Norma Nr: PN-ISO
9836:1997 Wlasciwosci uzytkowe w budownictwie -
Ofkreslanie i obliczanie wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych, rozrdznia si¢
kubature netto i brutto budynku, nie pojawia si¢
natomiast okreslenie ,,kubatura catkowita” budynku.
Wprowadzenie takiego zapisu mogloby zatem
spowodowa¢ problemy interpretacyjne co do
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sposobu pomiaru kubatury.
Uwaga zostata czgsciowo uwzgledniona
w zakresie dookreslenia kubatury jako ,.kubatura
nadziemna brutto”.
W projekcie powinno si¢ okreslié¢ Wszystkie MN/U-4 Uwaga zostata nieuwzgledniona w zakresie
precyzyjnie parametry garazy dziatki ograniczenia garazy podziemnych, tak by nie
podziemnych, tak by nie przekraczaly objete przekraczaty powierzchni zabudowy nadziemnej.
powierzchni zabudowy nadziemnej. zmiang planu Uwaga zostata cze$ciowo uwzgledniona poprzez
dodanie zapisu w brzmieniu: ,,zakaz realizacji
kondygnacji podziemnej, ktorej obrys wykraczatby
poza rzut poziomy pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynku o wiecej niz 10%;
3. 08.04. [..]* Niniejszym, w zwiazku z ogloszeniem Dz. ew. nr MN/U-4 Uwaga nieuwzgledniona.
2019 . Burmistrza Miasta Zakopane z dnia 320/11875 Niniejsza zmiana planu miejscowego realizowana
14 lutego 2019 roku o wylozeniu do obr. 5 jest m.in. w odpowiedzi na wniosek mieszkancow

publicznego wgladu projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru urbanistycznego
nazwanego ,,Rowien Krupowa" wraz

z prognoza oddziatywania na srodowisko
oraz o mozliwosci zglaszania uwag do
projektu planu miejscowego, dzialajac

w imieniu spotki Rownia 5 sp. z 0.0. spotka
komandytowa, stwierdzam co nastepuje.

I. Stan faktyczny.

Reprezentowana przeze mnie spotka jest
wspotwiascicielem nieruchomosci
sktadajacych si¢ z dziatek ewidencyjnych
(...), ktore znajduja si¢ w granicach terenu,
co do ktorego przystapiono do sporzadzania
planu miejscowego.

Na przedmiotowych dziatkach
reprezentowana przeze mnie spotka planuje
realizacje inwestycji budowlanej polegajace;j
na budowie budynku ustugowego
realizowanego jako ustugi hotelarskiej wraz
z garazem podziemnym, planowanego do
realizacji przy ul. Sienkiewicza

w Zakopanem (...). W zwigzku z planowana
inwestycja mdj mocodawca sporzadzit
kompletny projekt budowlany i ztozyt do

Zakopanego umotywowany w szczegolnosci troska
o tad przestrzenny okolicy, ktory jest zagrozony
dopuszczeniem lokalizacji duzych obiektow
hotelowych, dysharmonijnych w stosunku do
istniejacej zabudowy willowej, zlokalizowanej w
bezposrednim sasiedztwie obszaru zabytkowego
Réwni Krupowe;.

Problem dopuszczenia przez obowigzujace plany
miejscowe przeskalowanych nowych budynkow,
przy pogwalceniu zasady dobrego sgsiedztwa
zarowno w zakresie wysokosci jak 1 powierzchni
uzytkowej, zostal dostrzezony w dokumencie pn.
»Analiza zmian w zagospodarowaniu miasta
Zakopane” (2017).

Najjaskrawiej dostrzegalne jest ono, tak jak w
przedmiotowym przypadku, w terenach istniejacej
zabudowy historycznej o cechach zabytkowych i o
niskiej intensywnosci.

Tradycyjna goralska zabudowa pensjonatowa
wypierana jest przez typowe budynki
wielorodzinnych apartamentéw na wynajem oraz
duze hotele.

Mozliwo$¢ wymiany i intensyfikacji zabudowy
bezposrednio wptywa na systematyczng degradacje
substancji zabytkowej miasta, bowiem budynki
zabytkowe polozone sg czesto w bardzo
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wlasciwego organu wniosek o zatwierdzenie
projektu budowlanego i udzielenie
pozwolenia na budowg.

Analiza wytozonego projektu zmiany planu
miejscowego wykazala, ze planowana
zmiana dotyczy obszaru oznaczonego

w obowigzujacym planie miejscowym
symbolem MN/U-4,

w granicach ktorego znajdujg si¢
nieruchomosci reprezentowanej przeze mnie
spotki. Z treéci projektu uchwaty wynika
ponadto, ze gtdéwnym celem procedowanych
zmian planu miejscowego jest wykluczenie
mozliwosci realizacji na wskazanym
powyzej obszarze zabudowy hotelowej, ktora
obecnie jest mozliwa w ramach
przeznaczenia podstawowego obszaru
MN/U-4. Wylaczenie mozliwosci realizacji
zabudowy hotelowej na omawianym terenie
ma nastapi¢ przede wszystkim przez zmiang
tresci §18 pkt 1 obowigzujacego planu
miejscowego poprzez literalne wykluczenie
zabudowy hotelowej z zakresu ustug
nieucigzliwych dopuszczalnych na tym
terenie oraz poprzez zmiang § 18 pkt 2,

w ramach ktorego znacznie ograniczono
podstawowe parametry i wskazniki
zabudowy. Pierwsze wylacza mozliwos¢
realizacji planowanej przez mojego
mocodawce inwestycji budowlanej, ktora jak
wskazano powyzej, zaklada budowe
budynku hotelowego. Po drugie natomiast,
zmiana planu miejscowego spowoduje
istotne zmniejszenie dopuszczalnych na
obszarze oznaczonym symbolem MN/U-4
podstawowych parametrow i wskaznikow
zabudowy, co w konsekwencji wigzac si¢
bedzie z istotnym ograniczeniem potencjatu
inwestycyjnego nieruchomosci
zlokalizowanych na tym obszarze, w tym

w szczegblnosci nieruchomosci

atrakcyjnych lokalizacjach (najatrakcyjniejsza
lokalizacja to budynki potozone bezposrednio przy
Rowni Krupowej z widokiem na panorame Tatr), co
powoduje, ze czgsto wigksza wartos$¢ ekonomiczng
dla ich wlascicieli przedstawia grunt pod
budynkiem, niz sam obiekt.

W $wietle powyzszego ograniczenie mozliwosci
realizacji dysharmonijnej zabudowy hotelarskiej o
duzych gabarytach nie tylko zapobiegnie degradacji
przestrzeni, lecz rowniez moze wptynaé korzystnie
na zachowanie pozostatosci zabytkowej substancji w
obszarze zmiany.

Przytoczony przez wnoszacego uwage wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28 grudnia 2018
roku, sygn. akt: I ACa 610/17, odnosi si¢ do
nieruchomosci, ktorych wartos$¢, zgodnie z
wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie, ulegta
zmianie po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jednak
przeznaczenie powyzszych nieruchomosci zostato
okres$lone w planie jako ,,drogi wewngtrzne”.
Przeznaczenie tych nieruchomosci (zgodnie z opinia
biegltego wykorzystang w powyzszym wyroku), jakie
byto mozliwe do realizacji przed uchwaleniem planu
miejscowego potencjalnie na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy, to zabudowa mieszkaniowa
Jjednorodzinna i wielorodzinna z dopuszczeniem
ustug w parterze, nieucigzliwa wolnostojgca
zabudowa ustugowa, tereny zieleni urzqdzonej z
urzqdzeniami rekreacji i wypoczynku.

Podobna sytuacja dotyczy wyroku z dnia 19
kwietnia 2018 roku, sygn. akt: I ACa 1592/16 Sad
apelacyjny w Krakowie, gdzie przed uchwaleniem
planu wlasciciel wystapit o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, natomiast po uchwaleniu planu
miejscowego dziatka zostala przeznaczona pod
zielen ogrodowq.

Powyzsze wyroki dotycza wiec sytuacji, w ktorej
dziatki majace potencjalng mozliwos¢ realizacji
réznego typu zabudowy na podstawie decyzji o
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reprezentowanej przeze mnie spotki.

I1. Wskazanie uwag skladanych do
projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
Nawigzujac do planéw inwestycyjnych
mojego mocodawcy skonkretyzowanych

w sporzadzonym projekcie budowlanym oraz
w ztozonym wniosku o zatwierdzenie
projektu budowlanego i udzielenie
pozwolenia na budowg, w ramach
sktadanych uwag do projektu planu
miejscowego w zakresie terenu oznaczonego
symbolem MN/ U-4, wnoszg o odstapienie
przez organy planistyczne od prowadzonej
obecnie procedury zwigzanej z uchwaleniem
zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru
urbanistycznego nazwanego ,,Rowien
Krupowa“.

W przypadku braku uwzglednienia powyzej
uwagi, wnoszeg o:

a. odstgpienie od zawartego w projekcie
wykluczenia mozliwosci lokalizowania na
tym obszarze zabudowy hotelarskie;j;

b. zmian¢ wskazanych w projekcie zmiany
planu miejscowego podstawowych
parametrow i wskaznikéw zabudowy

W sposob, ktory uwzgledni inwestycje
procedowang przez reprezentowang przeze
mnie spotke, w tym w szczegolnosci wnosze
o:

- zwiekszenie maksymalnej wysoko$ci
budynku ustug do 16 m,

- zwigkszenie maksymalnej iloci
kondygnacji nadziemnych budynkow
ustugowych hotelarstwa do dwoch
kondygnacji nadziemnych i dwoch
kondygnacji w poddaszu,

- zwickszenie maksymalnej wysokosci
usytuowania okapu dachu do 13,0 m,

- zwiekszenie maksymalnego wskaznika

warunkach zabudowy, zostaty w planie miejscowym
wyraznie takiej mozliwosci pozbawione.

Jednak w przypadku niniejszej procedury
planistycznej wlasciciel nieruchomosci nie jest
pozbawiony mozliwosci jej zabudowania. Co wigcej
mozliwo$ci zagospodarowania dziatki zostaly
okreslone na poziomie podobnym, jaki mégltby
potencjalnie wynikaé z decyzji o warunkach
zabudowy.

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy na terenie
MN/U-4 to ok. 38%, natomiast - w projekcie planu
zostal on okre$lony na 40%. Sredni wskaznik
intensywnosci zabudowy dla istniejacej zabudowy
w tym terenie wynosi ok. 0,8, podczas gdy w
projekcie planu zostat okreslony na poziomie 1,0.
Rowniez analiza funkcji znajdujacych si¢ w
sasiedztwie potwierdza, iz przyjete w projekcie
zmiany planu przeznaczenie terenu MN/U-4 jest
zgodne z zasada tzw. dobrego sasiedztwa.
Skladajacy uwage przytacza cytat, zaczerpnigty z
pierwszego z ww. wyrokOw, w brzmieniu:

,, Ocena, czy nieruchomos¢ moze by¢ wykorzystana
w sposob dotychczasowy lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem powinna sig
opierac¢ nie tylko na uprzednim faktycznym jej
wykorzystaniu, lecz nalezy tez uwzgledniaé
potencjalne mozliwosci w tym zakresie, a wigc badaé
nie tylko to, jak byla, ale takze to, jak mogta by¢
zagospodarowana. Pojecie korzystania z
nieruchomosci obejmuje mozliwos¢ realizacji
okreslonych projektow lub zamierzen i nie ogranicza
sie do sytuacji, w ktorych wiasciciel (uzytkownik
wieczysty) podjgl juz konkretne dzialania faktyczne
lub prawne, zmierzajgce do ustalenie sposobu
korzystanie z nieruchomosci. Na rowni wigc z
dotychczasowym faktycznym korzystaniem z
nieruchomosci traktuje si¢ sposob korzystania
potencjalnie dopuszczalny”.

W powyzszym wyroku mamy do czynienia z
odmiennym stanem prawnym a cytowany fragment,
wyjety z kontekstu, dotyczy odmiennej sytuacji. Idac
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intensywnosci zabudowy do 2,0,

- zwigkszenie maksymalnej kubatury
nadziemnej budynku ushug hotelowych do
9.500 m?.

ITI. Uzasadnienie uwag zawartych

w niniejszym pi$mie.

1.W pierwszej kolejnosci nalezy podnie$é,
ze W ocenie mojego mocodawcy
procedowana obecnie zmiana planu
miejscowego nie jest konieczna.
Postanowienia obowiazujacego planu
miejscowego sa bowiem wystarczajace do
zachowania walorow architektonicznych,
urbanistycznych oraz wymagan srodowiska
dla przedmiotowego terenu. Ponadto

w okresie od uchwalenia obowigzujacego
planu miejscowego nie nastapity na tyle
istotne zmiany w zakresie uwarunkowan
przestrzennych istotnych z punktu
prowadzonej przez gmin¢ polityki
przestrzennej, aby konieczne byto podjecie
dziatan majacych na celu zmiang planu
miejscowego, w szczegdlnosci poprzez
wykluczenie mozliwosci realizowania na
tym terenie obiektow hotelowych

o stosunkowo niewielkich gabarytach.
Nalezy zatem stwierdzié, ze procedowana
obecnie zmiana nie ma jakiegokolwiek
uzasadnienia.

Uzasadniajgc zawarte w niniejszym
pismie uwagi do projektu zmiany planu
miejscowego nalezy przede wszystkim
wskazaé na to, ze wprowadzenie
wnioskowanych zmian w projekcie zmiany
planu miejscowego nie spowoduje
naruszenia tadu przestrzennego
wystepujacego na omawianym terenie, przez
ktoéry zgodnie z art. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nalezy rozumie¢ takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy

tokiem rozumowania sktadajacego uwage mozna
wyj$¢ z zatozenia, iz warto$¢ nieruchomosci winna
rosng¢ wprost proporcjonalnie do wskaznikow i
parametrow urbanistycznych przyjetych w planie.
Analiza cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych w miescie Zakopane zdaje si¢ nie
potwierdza¢ powyzszego zatozenia.

Analizujac powyzszy cytat nalezy stwierdzié, iz
niniejszy projekt zmiany planu miejscowego
uwzglednia przyjete w wyroku zatozenia. Projekt ten
wskazuje bowiem przeznaczenie i parametry dla
zabudowy wlasnie takie, jakie bytyby dla tych
dziatek okreslone rowniez przed uchwaleniem planu
miejscowego a wigc analizujac sposéb korzystania
potencjalnie dopuszczalny.
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harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia

w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze
zawnioskowane zmiany umozliwia realizacje
planowanej juz od dluzszego czasu na
omawianym terenie zabudowy hotelarskiej,
ktorej zardwno funkcja jak i forma nie bgdzie
odbiega¢ od zabudowy istniejacej na tym
obszarze miasta. Ponadto nalezy zauwazyc¢,
ze planowana inwestycja stanowi przyktad
wspolczesnej architektury wkomponowanej
w istniejaca na sasiednich terenach
zabudowe regionalna.

Ponadto nalezy stwierdzi¢, ze
zaproponowane przez mojego mocodawce
zmiany projektu planu miejscowego ze
wzgledu na swoj charakter nie bgda si¢
wiazac si¢ z powstaniem jakichkolwiek
negatywnych konsekwencji w zakresie
realizowanej przez gming polityki
przestrzennej. Ponadto sa one obojetne
z punktu widzenia tadu przestrzennego
i potrzeb interesu publicznego, a takze
w pelni pozwalaja na zachowanie walorow
architektonicznych, urbanistycznych oraz
wymagan §rodowiska. ROwnoczes$nie
wnioskowane zmiany pozwola na
uwzglednienie prawa wlasnosci
reprezentowanej przeze mnie spotki poprzez
umozliwienie realizacji planowane;j
inwestycji budowlanej. Postanowienia
procedowanej obecnie zmiany planu
miejscowego catkowicie bowiem wylaczaja
mozliwos¢ jej realizacji. Co istotne,
uwzglednienie interesow mojego
mocodawcy nie naruszy interesu
ogolnospotecznego. Jak bowiem wskazano
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juz powyzej, wnioskowane zmiany nie beda
miatly negatywnego wptywu na
uwzgledniane w planowaniu przestrzennym
wartosci i walory, istotne z punktow
widzenia ogo6lnospotecznego.

2. Niezaleznie od powyzszego nalezy
stwierdzi¢, ze zgodnie z trescia

art. 28 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym
naruszenie zasad sporzadzania studium lub
planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie
wlasciwosci organéw w tym zakresie,
powodujg niewaznos$¢ uchwaty rady gminy
w catosci lub czescei.

Z tre$ci powyzszego przepisu
wynika, ze jedng z przestanek stwierdzenia
niewaznos$ci planu miejscowego jest
naruszenie zasad sporzadzenia planu
miejscowego. Powszechnie uwaza sie, ze
pod pojeciem naruszenia zasad sporzadzenia
planu miejscowego, nalezy takze rozumie¢
przekroczenie przez organ planistyczny tzw.
wladztwa pianistycznego.

W kontekscie dziatania organu
planistycznego w ramach wiladztwa
planistycznego nalezy stwierdzi¢, ze jednym
z chronionych konstytucyjnie praw jest
prawo wiasnosci Konstytucja RP
w art. 61 ust. 2 i 3 stanowi bowiem, ze
wlasno$¢ podlega rownej dla wszystkich
ochronie prawnej. Wlasno$¢ moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty
prawa wilasno$ci. Powyzsze przepisy maja
rowniez zastosowanie do prawa uzytkowania
wieczystego. W zwiazku z powyzszym
stwierdzi¢ nalezy, ze uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego, co do zasady nie narusza
prawa wilasnosci lecz jedynie je ksztattuje.
Nalezy jednak stwierdzi¢, ze dzialania
gminy podejmowane na podstawie
legitymacji ustawowej w tym zakresie
muszg by¢ podejmowane w granicach i na
podstawie prawa. Przekroczenie wladztwa
planistycznego przez organ gminy stanowi
wiec ingerencje w prawo wlasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego. W takim
przypadku nielegalne dzialanie organow
planistycznych jest naruszeniem interesu
prawnego jednostki majacego swoje
zrédlo w prawie materialnym.

Powyzsze jest o tyle istotne, ze
bezzasadne pominigcie uzasadnionego
interesu mojego mocodawcy, przy
rownoczesnym braku jakichkolwiek
przestanek zaré6wno faktycznych jak
i prawnych moze stanowi¢ w przysztosci
podstawe do skutecznego zaskarzenia
uchwalonego planu miejscowego do sadu
administracyjnego. Przedmiotowa
ewentualno$¢ jest natomiast niekorzystna
nie tylko dla gminy, ale rowniez dla
reprezentowanej przeze mnie spotki, ktorej
zalezy na sprawnym przeprowadzeniu
planowanej inwestycji. W ostateczno$ci
jednak wskazana powyzej droga sadowe;j
weryfikacji podjetej uchwaty moze stanowié
jedyna z mozliwo$¢ ochrony praw mojego
mocodawcy.

Ponadto podniesienia wymaga, ze
jak juz wskazano powyzej, dokonanie
zmiany obowigzujgcego obecnie planu
miejscowego w sposob okreslony
w wylozonym projekcie zmiany planu
miejscowego uniemozliwi reprezentowanej
przeze mnie spotce realizacje planowanej
inwestycji, a takze ze wzglgdu na istotne
zmniejszenie podstawowych parametrow
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i wskaznikow zabudowy, znacznie obnizy
potencjal inwestycyjny nieruchomosci
mojego mocodawcy. Uchwalenie planu
miejscowego w obecnej jego tresci
niewatpliwe bedzie wigzalo si¢ zatem

z koniecznos$cig poniesienia przez Miasto
Zakopane znacznych kosztéw
finansowych. W przypadku, uchwalenia
zmiany planu miejscowego w sposéb
przewidziany dotychczas spétka bedzie
bowiem prawnie legitymowana do
kierowania wzgledem gminy roszczen,

o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 ustawy -
o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zgodnie z ktorym jezeli
w zwiazku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci

w dotychczasowy sposob lub zgodnie

z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢
niemozliwe badz istotnie ograniczone,
wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze, z zastrzezeniem

ust. 2 i art. 37" ust. 1, zada¢ od gminy
odszkodowania za poniesiong rzeczywista
szkodg albo wykupienia nieruchomosci lub
jej czesei. Ze wzgledu na istotny walor
inwestycyjny wyzej wskazanych dziatek
ewidencyjnych oraz zaawansowany etap
prowadzonej przez spotke inwestycji,
potencjalne odszkodowanie moze zostaé
ustalone przez Sad na bardzo wysokim
poziomie. Fakt dokonania skrajnie
niekorzystnej dla reprezentowanej przeze
mnie spolki punktowej zmiany
obowigzujacego planu miejscowego oraz
liczne dzialania faktyczne i prawne
podejmowane przez spétke w celu
realizacji inwestycji budowlanej beda
stanowily istotne okolicznosci
uzasadniajgce przyznanie Zadanego
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odszkodowania. Szacowana przez mojego
mocodawce potencjalna szkoda zwiazana
z uchwaleniem planu miejscowego
wyniesie okolo 5.000.000 zl.

Mozliwo$¢ dochodzenia
odszkodowania w trybie wskazanego
powyzej przepisu jest powszechnie
akceptowane w orzecznictwie sagdow
powszechnych. W tym zakresie, majac na
uwadze zaistnialy w niniejszej sprawie stan
faktyczny nalezy powota¢ si¢ miedzy innymi
na wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 28 grudnia 2018 roku,
sygn. akt: I ACa 610/17, w ktoérym Sad
stwierdzit, ze ,,Ocena, czy nieruchomos$¢
moze by¢ wykorzystana w sposob
dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem powinna
si¢ opiera¢ nie tylko na uprzednim
faktycznym jej wykorzystaniu, lecz nalezy
tez uwzglednia¢ potencjalne mozliwosci
w tym zakresie, a wigc badac nie tylko to, jak
byta, ale takze to, jak mogta by¢
zagospodarowana. Pojgcie korzystania
z nieruchomosci obejmuje mozliwos¢
realizacji okreslonych projektow lub
zamierzen i nie ogranicza si¢ do sytuacji,

w ktorych wilasciciel (uzytkownik wieczysty)
podjat juz konkretne dziatania faktyczne lub
prawne, zmierzajace do ustalenie sposobu
korzystanie z nieruchomosci. Na rowni wigc
z dotychczasowym faktycznym korzystaniem
z nieruchomosci traktuje si¢ sposob
korzystanie potencjalnie dopuszczalny"'.
Podobne stanowisko prezentujg obecnie sady
w apelacji krakowskiej. W wyroku z dnia
19 kwietnia 2018 roku, sygn. akt: I ACa
1592/16 Sad apelacyjny w Krakowie
stwierdzit migdzy innymi, ze: ,,Zgodnie

z art. 36 ust. 1 u.p.z.p., jezeli, w zwigzku

z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
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zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej
czgéci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢
niemozliwe badz istotnie ograniczone,
wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2.
zada¢ od gminy odszkodowania za
poniesione rzeczywista szkode albo
wykupienia nieruchomosci lub jej czgsci.
Przedmiotowy przepis wyznacza zakres
odpowiedzialnosci' odszkodowawczej

i obowigzek naprawienia szkody na skutek
ustanowienia zakazow i ograniczen. Odnosi
si¢ zarowno do dotychczasowego sposobu
korzystania z nieruchomosci jak

1 mozliwosci korzystanie w sposob zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem. O ile
przez korzystanie z nieruchomosci nalezy
rozumie¢ aktualne i dopuszczalne,

W znaczeniu ,,zgodne z prawem”,
uzytkowanie nieruchomosci, to w zakresie
przestanki mozliwosci korzystania w sposob
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
ocena ta powinna si¢ opierac nie tylko na
uprzednim faktycznym wykorzystaniu
nieruchomosci. lecz nalezy tez uwzglgdni¢
potencjalne mozliwosci w tym zakresie,

a wiec badac¢ nie tylko to, jak byla, ale takze
to, jak nieruchomos$¢ mogta by¢ wowczas
zagospodarowana. Poj¢cie korzystania

z nieruchomosci obejmuje mozliwosé
realizacji okreslonych projektow lub
zamierzen”.

W sprawie istotne jest to, ze
okolicznos$ci sprawy nie wskazuja na to,
aby organy planistyczne braly pod uwage
okoliczno$¢ powstania w zwiazku
z planowana zmiana planu miejscowego
wyzej wskazanych roszczen
odszkodowawczych. Tymczasem kwestia
ta jest na tyle zasadnicza, Ze powinna by¢
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uwzgledniona w ramach prowadzonej
procedury.

Majac na uwadze powyzsze, wnosz¢

o uwzglednienie w catosci uwag zawartych
W niniejszym pismie.

4. | 08.04.
2019 .

Oswiadczam, ze jestem wiascicielem
nieruchomo$ci objetej projektem zmiany
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru urbanistycznego
nazwanego ,,Rowien Krupowa" - dziatki
ewidencyjnej. Sprzeciwiam si¢ dokonaniu
zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
Projektowana zmiana planu narusza moje
prawa, zmierza do ograniczenia mozliwo$ci
wykorzystania mojej nieruchomosci w
sposob zgodny z jej aktualnym
przeznaczeniem i prowadzi do obnizenia jej
warto$ci. Prognozowana zmiana nie posiada
uzasadnienia, ma ona charakter catkowicie
dowolny. Obowigzujacy plan
zagospodarowania przestrzennego jest w
petni zgodny ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Zakopane i dopoki ta
zgodno$¢ nie zostanie zakwestionowana to
brak jest podstaw do dokonywania jego
zmiany. Nie wykluczam, ze w przypadku
uchwalenia projektowanej zmiany, na skutek
obnizenia warto$ci mojej nieruchomosci
bede dochodzit naleznych mi roszezen.
Wnosze o niedokonywanie zmian w planie
zagospodarowania przestrzennego,
wzglednie o dokonanie takich zmian, ktore
nie beda miaty negatywnego wptywu na
warto$¢ mojej nieruchomosci i mozliwosc¢ jej
zagospodarowania w dotychczasowy sposob.

Dz. ew. nr
320/1 1875
obr. 5

MN/U-4

Uwaga nieuwzgledniona.

Niniejsza zmiana planu miejscowego realizowana
jest m.in. w odpowiedzi na wniosek mieszkancow
Zakopanego umotywowany w szczegdlnosci troska
o tad przestrzenny okolicy, ktory jest zagrozony
dopuszczeniem lokalizacji duzych obiektow
hotelowych, dysharmonijnych w stosunku do
istniejacej zabudowy willowej, zlokalizowanej w
bezposrednim sasiedztwie obszaru zabytkowego
Réwni Krupowe;.

Problem dopuszczenia przez obowiazujace plany
miejscowe przeskalowanych nowych budynkow,
przy pogwalceniu zasady dobrego sasiedztwa
zarowno w zakresie wysokosci jak 1 powierzchni
uzytkowej, zostat dostrzezony w dokumencie pn.
»Analiza zmian w zagospodarowaniu miasta
Zakopane” .

Najjaskrawiej dostrzegalne jest ono, tak jak w
przedmiotowym przypadku, w terenach istniejacej
zabudowy historycznej o cechach zabytkowych i o
niskiej intensywnosci.

Tradycyjna goralska zabudowa pensjonatowa
wypierana jest przez typowe budynki
wielorodzinnych apartamentéw na wynajem oraz
duze hotele.

Mozliwo$¢ wymiany i intensyfikacji zabudowy
bezposrednio wplywa na systematyczng degradacje
substancji zabytkowej miasta, bowiem budynki
zabytkowe potozone sa czgsto w bardzo
atrakcyjnych lokalizacjach (najatrakcyjniejsza
lokalizacja to budynki potozone bezposrednio przy
Rowni Krupowej z widokiem na panorame Tatr), co
powoduje, ze czgsto wigksza wartos¢ ekonomiczng
dla ich wlascicieli przedstawia grunt pod
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budynkiem, niz sam obiekt.

W $wietle powyzszego ograniczenie mozliwosci
realizacji dysharmonijnej zabudowy hotelarskiej o
duzych gabarytach nie tylko zapobiegnie degradacji
przestrzeni, lecz rowniez moze wptyna¢ korzystnie
na zachowanie pozostatosci zabytkowej substancji w
obszarze zmiany.

5. | 08.04.
2019 .

Jeste§my wspotwlascicielami nieruchomosci
sktadajacej si¢ z dzialek ewidencyjnych nr
(...) Miasta Zakopane o tacznej powierzchni
(...) obj. kw nr (...). Wyzej wskazang
nieruchomo$¢ zakupiliSmy w dniu (...)

w oparciu o umowe sprzedazy sporzadzona
przed notariuszem (...) za nr aktu
notarialnego (...). W dacie nabycia przez nas
opisanej na wstepie nieruchomosci
obowiazywat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego o tresci
obowiazujacej w chwili obecnej. Opisana
wyzej nieruchomo$¢ zostata zakupiona

w celach inwestycyjnych — jej
zagospodarowanie miato by¢ zgodne

z obowigzujacym ,,Miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru urbanistycznego ROWIEN
KRUPOWA?” zatwierdzonym uchwala nr
XLIX/733/2010 Rady Miasta Zakopane

z dnia 28 stycznia 2010 r. Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa Matopolskiego nr
61 poz. 387 z dnia 8 marca

2010 .

Whnosimy uwagi do wylozonego projektu
zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru urbanistycznego nazwanego:
ROWIEN KRUPOWA wraz z prognoza
oddziatywania na §rodowisko wnoszac o:
odstapienie od uchwalenia w/w zmiany
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

wzglednie:

Dz. ew. nr
320/1 1875
obr. 5

MN/U-4

Uwaga nieuwzgledniona.

Niniejsza zmiana planu miejscowego realizowana
jest m.in. w odpowiedzi na wniosek mieszkancow
Zakopanego umotywowany w szczegdlnosci troska
o tad przestrzenny okolicy, ktory jest zagrozony
dopuszczeniem lokalizacji duzych obiektow
hotelowych, dysharmonijnych w stosunku do
istniejacej zabudowy willowej, zlokalizowanej w
bezposrednim sasiedztwie obszaru zabytkowego
Rowni Krupowe;j.

Problem dopuszczenia przez obowiazujace plany
miejscowe przeskalowanych nowych budynkow,
przy pogwalceniu zasady dobrego sasiedztwa
zardwno w zakresie wysokosci jak i powierzchni
uzytkowej, zostat dostrzezony w dokumencie pn.
»Analiza zmian w zagospodarowaniu miasta
Zakopane” .

Najjaskrawiej dostrzegalne jest ono, tak jak w
przedmiotowym przypadku, w terenach istniejacej
zabudowy historycznej o cechach zabytkowych i o
niskiej intensywnosci.

Tradycyjna goralska zabudowa pensjonatowa
wypierana jest przez typowe budynki
wielorodzinnych apartamentéw na wynajem oraz
duze hotele.

Mozliwo$¢ wymiany i intensyfikacji zabudowy
bezposrednio wplywa na systematyczng degradacje
substancji zabytkowej miasta, bowiem budynki
zabytkowe potozone sg czgsto w bardzo
atrakcyjnych lokalizacjach (najatrakcyjniejsza
lokalizacja to budynki potozone bezposrednio przy
Rowni Krupowej z widokiem na panorame Tatr), co
powoduje, ze czgsto wigksza wartos$¢ ekonomiczng
dla ich wlascicieli przedstawia grunt pod
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- uchwalanie zmiany przy pomini¢ciu
opisanych w projekcie ograniczen

w zakresie mozliwosci zabudowy
wskazanej na wstepie nieruchomosci
budynkiem o przeznaczeniu hotelarskim.
Wskazujemy, ze kazda zmiana punktowa
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego musi by¢ uzasadniona.

W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze ,,Plan
miejscowy moze stanowié¢ zrodto ingerenciji
w prawo wilasnosci, jednak organ gminy
nie moze czynié¢ tego w sposob dowolny.
W znaczeniu konstytucyjnego systemu
ochrony wiasnosci. Zastosowanie w tym
zakresie wyjatku powinno znajdowaé swoje
uzasadnienie. ,,(Wyrok Naczelnego Sadu

Administracyjnego z dnia 6 kwietnia 2018 r.

11 OSK 1494/17). Prognozowana zmiana
nie posiada wlasciwego, a de facto zadnego
uzasadnienia, ma ona charakter dowolny,
zmierzajacy wylagcznie do ograniczenia
naszego prawa wlasnosci. Obowigzujacy
plan zagospodarowania przestrzennego

w aktualnej formie jest w pelni zgodny ze
studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta
Zakopane i dopdki ta zgodnos¢ nie zostanie
zakwestionowana to brak jest podstaw do
dokonywania jego zmiany, powolujac si¢
wylacznie na fakt, ze planowane ,,nie
naruszajg ustalen studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Zakopane.”
Okolicznos$¢, ze planowana, punktowa
zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

nie naruszaja ustalen studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Zakopane, ze

nie moze stanowi¢ Wystarczajacego
uzasadnienia dla projektowanej zmiany,

budynkiem, niz sam obiekt.

W $wietle powyzszego ograniczenie mozliwosci
realizacji dysharmonijnej zabudowy hotelarskiej o
duzych gabarytach nie tylko zapobiegnie degradacji
przestrzeni, lecz rowniez moze wptyna¢ korzystnie
na zachowanie pozostatosci zabytkowej substancji w
obszarze zmiany.

Ponadto nieprawdziwym jest zarzut iz do projektu
zmiany planu nie sporzagdzono prognozy finansowe;.
Prognoza ta zostata sporzagdzona a nast¢pnie
udostgpniona do wgladu w Urzedzie Miasta
Zakopane.
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w sytuacji gdy dotychczasowe ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego roOwniez nie naruszajg ustalen
studium.

Majac na uwadze wyzej wskazany brak
uzasadnienia dla uchwalenia projektowanych
zmian uzasadnione jest stwierdzenie, ze
rzeczywiste motywy zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego s
inne niz deklarowane, zwlaszcza ze
kwestionowana zmiana dotyczy wylgcznie
niewielkiego fragmentu (obszaru) terenu,
nie za$ catego obszaru objetego
obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.
Rzeczywiste przyczyny przystapienia przez
organ gminy do zmiany obowigzujacego
planu zagospodarowania nie zostaty
ujawnione, co znajduje rowniez
potwierdzenie w okolicznos$ci, ze Burmistrz
Miasta Zakopane nie udzielit nam
odpowiedzi na nasze pisemne wystapienie
(...), w ktérym wnosili$my m.in.. o:

- dore¢czenie nam w formie pisemnej
analizy dotyczacej zasadnoSci
przystapienia do sporzadzenia zmiany
»Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru
urbanistycznego ROWIEN KRUPOWA”
oraz pisemnej oceny stopnia zgodnoSci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
Studium, o ktérych to dokumentach mowa
jest w §1 uchwaly Rady Miasta Zakopane
nr XXXVIII/565/2017 z dnia 31 lipca
2017 r.

- udzielenie pisemnej informacji czy

w odniesieniu do obowiazujacych na
terenie Miasta Zakopane miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego
podejmowane byly przez Rade Miasta
Zakopane uchwaly w sprawie
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przystapienia do zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego,
ktoéra to zmiana miala dotyczy¢
wykreslenia mozliwos$ci lokalizowania
hoteli, dla ktérych plan miejscowy
dopuszcza wieksze w stosunku do
pozostalej zabudowy gabaryty lub
wprowadzenia ograniczen kubaturowych
dla pozostalej zabudowy, a jezeli uchwaly
takie zostaly podjete to wnosimy

o doreczenie nam ich odpisow oraz
odpisow nastepnie podjetych uchwat

w przedmiocie dokonania zmiany mpzp;
- udzielenie pisemnej informacji czy

w odniesieniu do obowiazujacych na
terenie Miasta Zakopane miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego
byly wykonywane inne niz w przypadku
uchwaly Rady Miasta Zakopane nr
XXXVIII/565/2017 z dnia 31 lipca 2017 r.
analizy dotyczgce przystapienia do
sporzadzenia zmiany mpzp oraz oceny
stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwiazan z ustaleniami Studium, ktdre
skutkowaly ustaleniem celowoSci
przystapienia do zmian w mpzp lub tez
skutkowaly stwierdzeniem braku
celowosci przystapienia do zmian mpzp,
a jezeli takie analizy i oceny byly
przeprowadzane wnosimy o doreczenie
nam ich odpiséw. Do dnia dzisiejszego
nie zostaly upublicznione analizy
dotyczace zasadnoSci przystapienia do
sporzadzenia zmiany ,,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru urbanistycznego ROWIEN
KRUPOWA?” oraz pisemna oceny stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan

z ustaleniami Studium, o ktorych to
dokumentach mowa jest w §1 uchwaty Rady
Miasta Zakopane nr XXXVIII/565/2017
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z dnia 31 lipca 2017 r.

Kazda zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego powinna miec¢ racjonalne
uzasadnienie i nie moze wykracza¢ poza
zakres przyshigujacego organowi
dokonujacemu zmian wladztwa
planistycznego. W przypadku gdy zmiana
ma charakter dowolny, nie posiada
uzasadnienia (lub rzeczywiste uzasadnienie
zmiany nie jest upubliczniane) nie moze by¢
mowy o prawidtowej realizacji przez organ
wladztwa planistycznego, za$ czynno$é
organu moze stanowi¢ wowczas bezprawne
naruszenie prawa wlasnosci. Objeta
projektem zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z cata
pewnoscig doprowadzi do niekorzystnych
skutkow finansowych dla Gminy Miasto
Zakopane, W zwiazku z roszczeniami
formutowanymi W oparciu o przepis

art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. Poza
tym, ze nie zostaly upublicznione
wspomniane w wyzej wskazanej uchwale
analizy dotyczace zasadnosci przystapienia
do zmiany planu, przedstawiony projekt
nie zawiera rowniez prognozy skutkow
finansowych dla Gminy Miasto Zakopane
zwigzanych z ewentualnym uchwaleniem
objetych projektem zmian. Stosowna
prognoza niewatpliwie powinna zostaé
sporzadzona w celu przedstawienia kazdemu
z radnych Rady Miasta Zakopane
rzeczywistych skutkow uchwaty, ktora ma
zosta¢ poddana pod gltosowanie. Kazdy
radny powinien bowiem mie¢ $wiadomos¢,
w jakiej orientacyjnej wysokoS$ci roszczenia
ze strony wiascicieli nieruchomosci objetych
projektowang zmiang powstang na skutek
uchwalenia zmian w planie
zagospodarowania przestrzennego,
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zwlaszcza ze kwoty ewentualnych roszczen
mogg oscylowaé w milionach ztotych. Taka
informacja powinna réwniez mie¢ charakter
publiczny. W pkt. X. upublicznione;j
prognozy oddziatywania na srodowisko
zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru urbanistycznego nazwanego:
ROWIEN KRUPOWA w Zakopanem
zostato wskazane, ze W trakcie procedury
planistycznej ,,zostaty opracowane dwie
koncepcje projektu zmiany planu Jedna
koncepcja zostata upubliczniona, natomiast
druga z koncepcji nie zostata upublicznione,
stad tez brak jest mozliwos$ci weryfikacji
podstaw uznania przyjgtego wariantu za
,.hajkorzystniejszy”. Jednoczesnie cel
wprowadzenia zmiany zostat okreslony jako
,,korekta ustalen dla terenu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;.
Cel ten nie zostal jedna opisany prawidtowo
- w rzeczywistosci bowiem celem, a zarazem
skutkiem projektowanej zmiany planu ma
by¢ nie korekta ustalen, a rzeczywiste
ograniczenie prawa wlasnosci w odniesieniu
do waskiego grona adresatéw polegajacego
na prawie korzystania z nieruchomosci

W sposob zgodny z obowiazujagcym planem
miejscowym, na skutek istotnej zmiany
mozliwo$ci wykorzystania nieruchomosci
W sposob zgodny z jej dotychczasowym
przeznaczeniem. Wnosimy o poddanie
whnikliwej analizie tresci ztozonych uwag do
projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,
przedstawienie i upublicznienie
rzeczywistych motywow przystgpienia do
procedury zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a takze
dokonanie i upublicznienie prognozy
skutkow finansowych dla Gminy Miasto
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Zakopane zwigzanych z ewentualnym
uchwaleniem objetych projektem zmian.

6. | 08.04 [..]* Po zapoznaniu z trescig projektu zmiany Wszystkie MN/U-4 Uwaga nieuwzgledniona.

2019 r. planu miejscowego obejmujacego teren dziatki Proponowana przez sktadajacych uwage warto$é
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i objete wskaznika maksymalnej intensywnos$ci zabudowy na
ustugowej oznaczony symbolem MN/U-4, zmiang planu poziomie 0,5, zmniejszytaby mozliwos$ci
okreslonym w zalgczniku nr 1 do ww. inwestycyjne na niezabudowanych dziatkach o
uchwaty Nr XXXVIII/565/2017 Rady Miasta potowe, tym samym zwigkszajac dwukrotnie
Zakopane z dnia 31 lipca 2017 r. w sprawie przewidywang warto$¢ odszkodowania. Wobec tego,
przystapienia do sporzadzenia zmiany mpzp z punktu widzenia polityki przestrzennej gminy tego
dla obszaru nazwanego: ROWIEN typu zmiana nie moze zosta¢ wprowadzona.
KRUPOWA wraz z prognoza oddziatywania Ponadto warto§¢ wskaznika proponowanego przez
na §rodowisko, wytozonego do publicznego sktadajacych uwage bytaby na poziomie nizszym,
wgladu w dniach od 22 lutego 2019 r. do 22 niz na dziatkach juz zabudowanych, objetych
marca 2019r. W siedzibie Urzgdu Miasta niniejsza zmiang planu ($redni wskaznik
Zakopane (ul. Kosciuszki 13, 34-500 intensywnosci na powyzszych zabudowanych
Zakopane) - sktadamy uwagi w zakresie: dziatkach to ok. 0,8).

-§ 4 pkt. 2 g — projektu zmiany mpzp:
poprzez zmiang dotychczasowego brzmienia,
cyt.: ,,maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy: 1,0” oraz ustalenie docelowe
zapisu ,,maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy: 0,5”.

Majac na uwadze, iz minimalng i
maksymalng intensywnos$¢ zabudowy
obowigzkowo okresla miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego i jest ona
zdefiniowana jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy ( czyli suma
powierzchni catkowitej wszystkich
budynkow na dzialce) do powierzchni dziatki
budowlanej — nie sposob zaakceptowacé ww.
tre$ci dotychczasowego brzmienia projektu
zmiany mpzp. w/w wspotczynnik nie wnosi
zadnej zmiany w zakresie ksztattowania fadu
przestrzennego na dzialce, przy
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uwzglednieniu pozostatych parametrow
planu.

§ 4 pkt. 2 1 - projektu zmiany mpzp: Wszystkie MN/U-4 Uwaga nieuwzgledniona w zakresie dodania stowa
poprzez zmiang dotychczasowego brzmienia, dziatki ,catkowita”. Wprowadzenie wnioskowanego zapisu
cyt.: ,,maksymalna kubatura nadziemna objete w brzmieniu ,,...kubatura catkowita nadziemna...”
budynku ustug nieucigzliwych i zmiang planu uznaje si¢ za bezzasadne. Zgodnie z Polskg Normg
mieszkaniowo-ustugowego - 200 m*” oraz Nr: PN-ISO 9836:1997 Wiasciwosci uzytkowe
ustalenie docelowe zapisu: ,,maksymalna w budownictwie - Okreslanie i obliczanie
kubatura calkowita nadziemna (brutto) wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych,
budynku ustlug nieuciazliwych i rozréznia si¢ kubaturg netto i brutto budynku,
mieszkaniowo-ustugowego — 2000 m3” nie pojawia si¢ natomiast okreslenie ,,.kubatura
catkowita” budynku. Wprowadzenie takiego zapisu
mogloby zatem spowodowaé problemy
interpretacyjne co do sposobu pomiaru kubatury.
Uwaga zostata czeSciowo uwzgledniona
w zakresie dookreslenia kubatury jako ,,kubatura
nadziemna brutto”.
W projekcie powinno sie okreslié¢ Wszystkie MN/U-4 Uwaga zostata nieuwzgledniona w zakresie
precyzyjnie parametry garazy dziatki ograniczenia garazy podziemnych, tak by nie
podziemnych, tak by nie przekraczaly objete przekraczaty powierzchni zabudowy nadziemnej.
powierzchni zabudowy nadziemnej. zmiang planu Uwaga zostata czgsciowo uwzgledniona poprzez
dodanie zapisu w brzmieniu: ,,zakaz realizacji
kondygnacji podziemnej, ktorej obrys wykraczatby
poza rzut poziomy pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynku o wigcej niz 10%;
7. 14.10. [..]* I. Stan faktyczny. Dz. ew. nr MN/U-4 Uwaga nieuwzgledniona.
2019 . Reprezentowana przeze mnie spoétka | 320/1 i 875 Niniejsza zmiana planu miejscowego realizowana
jest wlascicielem nieruchomo$ci obr. 5 jest m.in. w odpowiedzi na wniosek mieszkancow

sktadajacych si¢ 2 dziatek ewidencyjnych
numer 320/1 i 875 obr 5, ktére znajdujg si¢
w granicach terenu, co do ktorego
przystapiono do sporzadzania planu
miejscowego.

Na przedmiotowych dziatkach
reprezentowana przeze mnie spotka planuje
realizacje inwestycji budowlanej polegajacej

Zakopanego umotywowany w szczegdlnosci troska
o tad przestrzenny okolicy, ktory jest zagrozony
dopuszczeniem lokalizacji duzych obiektow
hotelowych, dysharmonijnych w stosunku do
istniejacej zabudowy willowej, zlokalizowanej w
bezposrednim sasiedztwie obszaru zabytkowego
Rowni Krupowe;.

Problem dopuszczenia przez obowiazujace plany
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na budowie budynku ustugowego
realizowanego jako ustugi hotelarskie wraz
z garazem podziemnym, planowanego do
realizacji przy ul. Sienkiewicza

w Zakopanem (dz. nr ew. 320/1, 875 obr. 5).

W zwiazku z planowang inwestycja
mdj mocodawca sporzadzit kompletny
projekt budowlany i ztozyt do wlasciwego
organu wniosek o zatwierdzenie projektu
budowlanego i udzielenie pozwolenia na
budowg.

Aktualny stan sprawy wskazuje
przy tym na to, ze planowana inwestycja
uzyska pozytywne uzgodnienie
z Konserwatora Zabytkow.

Analiza wytozonego projektu
zmiany planu miejscowego wykazata, ze
planowana zmiana dotyczy obszaru
oznaczonego w obowiazujacym planie
miejscowym symbolem MN/U-4,

w granicach ktorego znajduja sie
nieruchomosci reprezentowanej przeze mnie
spotki. Z treéci projektu uchwaty wynika
ponadto, ze gtdéwnym celem procedowanych
zmian planu miejscowego jest wykluczenie
mozliwosci realizacji na wskazanym
powyzej obszarze zabudowy hotelowej, ktora
obecnie jest mozliwa w ramach
przeznaczenia podstawowego obszaru
MN/U-4. Wylaczenie mozliwosci realizacji
zabudowy hotelowej na omawianym terenie
ma nastapi¢ przede wszystkim przez zmiang
tresci §18 pkt 1 obowigzujacego planu
miejscowego poprzez literalne wykluczenie
zabudowy hotelowej z zakresu ustug
nieucigzliwych dopuszczalnych na tym
terenie oraz poprzez zmiang §18 pkt 2,

w ramach ktorego znacznie ograniczono
podstawowe parametry i wskazniki
zabudowy.

Przeprowadzona analiza sprawy

miejscowe przeskalowanych nowych budynkow,
przy pogwalceniu zasady dobrego sasiedztwa
zarowno w zakresie wysokosci jak i powierzchni
uzytkowej, zostat dostrzezony w dokumencie pn.
»Analiza zmian w zagospodarowaniu miasta
Zakopane” (2017).

Najjaskrawiej dostrzegalne jest ono, tak jak w
przedmiotowym przypadku, w terenach istniejace;j
zabudowy historycznej o cechach zabytkowych i o
niskiej intensywnosci.

Tradycyjna goralska zabudowa pensjonatowa
wypierana jest przez typowe budynki
wielorodzinnych apartamentéw na wynajem oraz
duze hotele.

Mozliwos¢ wymiany i intensyfikacji zabudowy
bezposrednio wptywa na systematyczng degradacje
substancji zabytkowej miasta, bowiem budynki
zabytkowe potozone sg czgsto w bardzo
atrakcyjnych lokalizacjach (najatrakcyjniejsza
lokalizacja to budynki potozone bezposrednio przy
Réwni Krupowej z widokiem na panoramg Tatr), co
powoduje, ze czesto wickszg warto$¢ ekonomiczng
dla ich wtascicieli przedstawia grunt pod
budynkiem, niz sam obiekt.

W $wietle powyzszego ograniczenie mozliwosci
realizacji dysharmonijnej zabudowy hotelarskiej o
duzych gabarytach nie tylko zapobiegnie degradacji
przestrzeni, lecz rowniez moze wptyna¢ korzystnie
na zachowanie pozostatosci zabytkowej substancji w
obszarze zmiany.

W zwiazku z tym nie uwzglednia si¢ zarowno uwagi
o zaniechaniu dalszej procedury zmiany planu jak i
uwagi dot. pozostawienia dotychczasowych
wskaznikow i parametréw urbanistycznych.

Nie uznaje si¢ rowniez za zasadne wstrzymanie
procedury planistycznej zmiany planu do czasu
prawomocnego zakonczenia postgpowania sagdowo-
administracyjnego dotyczacego skargi na uchwale
Rady Miasta Zakopane nr XXXVIII/565/2017 z dnia
31 lipca 2017 r. Wstrzymanie prac moze przyczynic¢
sie do uzyskania przez sktadajacego uwage
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wykazala, ze projektowane zmiany
obowiazujacego planu miejscowego po
Pierwsze wylacza mozliwos¢ realizacji
planowanej przez mojego mocodawce
inwestycji budowlanej, ktora jak wskazano
powyzej, zaktada budowe budynku
hotelowego. Po drugie natomiast, zmiana
planu miejscowego spowoduje istotne
zmniejszenie dopuszczalnych na obszarze
oznaczonym symbolem MN/U-4
podstawowych parametréw 1 wskaznikow
zabudowy, co w konsekwencji wigzac si¢
bedzie z istotnym ograniczeniem potencjatu
inwestycyjnego nieruchomosci
zlokalizowanych na tym obszarze, w tym
w szczegolnosci nieruchomosci
reprezentowanej przeze mnie spotki.
I1. Wskazanie uwag skladanych do
projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
Nawigzujac do plandw
inwestycyjnych mojego mocodawcy
skonkretyzowanych w sporzadzonym
projekcie budowlanym oraz w ztozonym
whniosku o zatwierdzenie projektu
budowlanego i udzielenie pozwolenia na
budowe, w ramach sktadanych uwag do
projektu planu miejscowego w zakresie
terenu oznaczonego symbolem MN/U—4,
wnosze o odstapienie przez organy
planistyczne od prowadzonej obecnie
procedury zwiazanej z uchwaleniem
Zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
obszaru urbanistycznego nazwanego
»Rowien Krupowa''.
W przypadku braku uwzglednienia
powyzej uwagi, wnosze o:
a. odstapienie od zawartego w projekcie
wykluczenia mozliwoSci lokalizowania na
tym obszarze zabudowy hotelarskiej;

pozwolenia na budowe co sprawi, ze projekt zmiany
planu stanie si¢ bezprzedmiotowy a cel nadrzedny
Burmistrza Zakopanego jako organu planistycznego,
polegajacy na dazeniu do uksztattowania tadu
przestrzennego, nie zostanie osiggniety. Ponadto
przedmiotowa uchwata w ocenie organu
planistycznego zostata podjeta prawidtowo, bowiem
zawiera wszystkie wymagane ustawg elementy:
okreslenie granic w formie stownej oraz odniesienie
si¢ do zalacznika graficznego. Przedmiotem
uchylenia moze wigc by¢ wykraczajacy poza zakres
uchwaly intencyjnej opis planowanych w projekcie
zmian, jednak nie cata uchwata o przystapieniu.
Przytoczony przez wnoszacego uwagg wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28 grudnia 2018
roku, sygn. akt: I ACa 610/17, odnosi si¢ do
nieruchomosci, ktorych wartos$¢, zgodnie z
wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie, ulegta
zmianie po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jednak
przeznaczenie powyzszych nieruchomosci zostato
okreslone w planie jako ,,drogi wewnetrzne”.
Przeznaczenie tych nieruchomosci (zgodnie z opinia
biegltego wykorzystang w powyzszym wyroku), jakie
byto mozliwe do realizacji przed uchwaleniem planu
miejscowego potencjalnie na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy, to zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i wielorodzinna z dopuszczeniem
usthug w parterze, nieucigzliwa wolnostojaca
zabudowa ustugowa, tereny zieleni urzadzonej z
urzadzeniami rekreacji i wypoczynku.

Podobna sytuacja dotyczy wyroku z dnia 19
kwietnia 2018 roku, sygn. akt: I ACa 1592/16 Sad
apelacyjny w Krakowie, gdzie przed uchwaleniem
planu wlasciciel wystapit o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, natomiast po uchwaleniu planu
miejscowego dziatka zostala przeznaczona pod
zielen ogrodowa.

Powyzsze wyroki dotycza wiec sytuacji, w ktorej
dziatki majace potencjalng mozliwo$¢ realizacji
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b. zmian¢ wskazanych w projekcie zmiany
planu miejscowego podstawowych
parametrow i wskaznikow zabudowy
poprzez zwi¢kszenie dopuszczalnych
parametrow, w szczegdlnosci wysokosci
budynkéw, ilosci kondygnacji wskaznika
intensywnosci zabudowy oraz kubatury do
poziomé6w ustalonych w dotychczas
obowigzujacym na tym terenie planie
zagospodarowania przestrzennego.

II1. Uzasadnienie uwag zawartych

w niniejszym pi§mie.

1. W pierwszej kolejnosci nalezy
ponownie podnies¢, ze w ocenie mojego
mocodawcy procedowana obecnie zmiana
planu miejscowego nie jest konieczna.
Postanowienia obowiazujacego planu
miejscowego s3 bowiem wystarczajace do
zachowania waloréw architektonicznych,
urbanistycznych oraz wymagan $rodowiska
dla przedmiotowego terenu. Ponadto
w okresie od uchwalenia obowigzujacego
planu miejscowego nie nastgpity na tyle
istotne zmiany w zakresie uwarunkowan
przestrzennych istotnych z punktu
prowadzonej przez gming polityki
przestrzennej, aby konieczne byto podjecie
dzialan majacych na celu zmiang planu
miejscowego, w szczegolnosci poprzez
wykluczenie mozliwosci realizowania na
tym terenie obiektow hotelowych
o stosunkowo niewielkich gabarytach.
Nalezy zatem stwierdzi¢, Ze procedowana
obecnie zmiana nie ma jakiegokolwiek
uzasadnienia.

Uzasadniajac zawarte w niniejszym
pismie uwagi do projektu zmiany planu
miejscowego nalezy przede wszystkim
wskaza¢ na to, ze wprowadzenie
wnioskowanych zmian w projekcie zmiany
planu miejscowego nie spowoduje

réznego typu zabudowy na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy, zostaty w planie miejscowym
wyraznie takiej mozliwosci pozbawione.

Jednak w przypadku niniejszej procedury
planistycznej wlasciciel nieruchomosci nie jest
pozbawiony mozliwosci jej zabudowania. Co wigcej
mozliwo$ci zagospodarowania dziatki zostaly
okreslone na poziomie podobnym, jaki mégltby
potencjalnie wynikaé z decyzji o warunkach
zabudowy.

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy na terenie
MN/U-4 to ok. 38%, natomiast - w projekcie planu
zostal on okre$lony na 40%. Sredni wskaznik
intensywnosci zabudowy dla istniejacej zabudowy
w tym terenie wynosi ok. 0,8, podczas gdy w
projekcie planu zostat okreslony na poziomie 1,0.
Roéwniez analiza funkcji znajdujacych sig¢ w
sasiedztwie potwierdza, iz przyjete w projekcie
zmiany planu przeznaczenie terenu MN/U-4 jest
zgodne z zasada tzw. dobrego sasiedztwa.
Sktadajacy uwage przytacza cytat, zaczerpnigty z
pierwszego z ww. wyrokow, w brzmieniu:

,»Ocena, czy nieruchomos$¢ moze by¢ wykorzystana
w sposob dotychczasowy lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem powinna si¢
opiera¢ nie tylko na uprzednim faktycznym jej
wykorzystaniu, lecz nalezy tez uwzglednia¢
potencjalne mozliwosci w tym zakresie, a wigc
badac nie tylko to, jak byta, ale takze to, jak mogta
by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z
nieruchomosci obejmuje mozliwo$¢ realizacji
okreslonych projektow lub zamierzen i nie ogranicza
si¢ do sytuacji, w ktorych wiasciciel (uzytkownik
wieczysty) podjal juz konkretne dziatania faktyczne
lub prawne, zmierzajace do ustalenie sposobu
korzystanie z nieruchomosci. Na rowni wigc z
dotychczasowym faktycznym korzystaniem z
nieruchomosci traktuje si¢ sposob korzystania
potencjalnie dopuszczalny”.

W powyzszym wyroku mamy do czynienia z
odmiennym stanem prawnym a cytowany fragment,




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Malopolskiego

—30-—

Poz. 1292

naruszenia tadu przestrzennego
wystepujacego na omawianym terenie, przez
ktory zgodnie z art. 2 pkt 1 ustawy —

o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nalezy rozumie¢ takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy
harmonijng calos¢ oraz uwzglednia

w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze
zawnioskowane zmiany umozliwig realizacje
planowanej juz od dtuzszego czasu na
omawianym terenie zabudowy hotelarskiej,
ktorej zaréwno funkcja jak i forma nie bedzie
odbiega¢ od zabudowy istniejacej na tym
obszarze miasta. Ponadto nalezy zauwazy¢,
ze planowana inwestycja stanowi przyktad
wspolczesnej architektury wkomponowanej
w istniejacg na sgsiednich terenach
zabudowe regionalng.

Ponadto nalezy stwierdzié, ze
zaproponowane przez mojego mocodawce
zmiany projektu planu miejscowego ze
wzgledu na swoj charakter nie bgda si¢
wigzac¢ si¢ z powstaniem jakichkolwiek
negatywnych konsekwencji w zakresie
realizowanej przez gming polityki
przestrzennej. Ponadto sa one obojetne
z punktu widzenia tadu przestrzennego
i potrzeb interesu publicznego, a takze
w pelni pozwalajg na zachowanie walorow
architektonicznych, urbanistycznych oraz
wymagan Srodowiska.

Rownoczesnie wnioskowane
zmiany pozwola na uwzglednienie prawa
wlasnosci reprezentowanej przeze mnie
spotki poprzez umozliwienie realizacji
planowanej inwestycji budowlane;.
Postanowienia procedowanej obecnie zmiany

wyjety z kontekstu, dotyczy odmiennej sytuacji. Idac
tokiem rozumowania sktadajagcego uwage mozna
wyj$¢ z zatozenia, iz warto$¢ nieruchomosci winna
rosng¢ wprost proporcjonalnie do wskaznikow i
parametrow urbanistycznych przyjetych w planie.
Analiza cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych w miescie Zakopane zdaje si¢ nie
potwierdza¢ powyzszego zalozenia.

Analizujac powyzszy cytat nalezy stwierdzié, iz
niniejszy projekt zmiany planu miejscowego
uwzglednia przyjete w wyroku zatozenia. Projekt ten
wskazuje bowiem przeznaczenie i parametry dla
zabudowy wlasnie takie, jakie bytyby dla tych
dziatek okreslone rowniez przed uchwaleniem planu
miejscowego a wig¢c analizujac sposob korzystania
potencjalnie dopuszczalny.

Organ planistyczny bierze pod uwage okolicznosé
powstania roszczen odszkodowawczych w zwiazku
z uchwaleniem zmiany planu miejscowego, co
znalazto swoje odzwierciedlenie w sporzadzonej na
potrzeby powyzszego dokumentu prognozie
finansowej, w ktorej warto$¢ odszkodowania
oszacowano na kwote ok. 1 mIn 300 tys. zt (przy
uwzglednieniu wskaznika NPV ok. 1,1mln zt).
Organ planistyczny nie daje jednak wiary w
szacowane przez sktadajgcego uwage wysokosci
odszkodowania na poziomie 5 000 000 zt.

Nalezy stwierdzi¢, ze jednoczesne prowadzenie
dwoch procedur dotyczacych uchwalenia planu
miejscowego dla tego samego terenu nie jest
czynno$cig prawnie zakazang. Rozwiazanie takie jest
uzasadnione ze wzgledu na stopien skomplikowania
rozwigzan merytorycznych przyjmowanych w
planach a takze stopien skomplikowania procedur
planistycznych, co sprowadza si¢ czesto do bardzo
dlugiego okresu procedowania powyzszych
dokumentow. W efekcie celem osiagnigcia
doraznego efektu w zakresie planowania
przestrzennego czgsto zasadnym jest realizowanie
procedury o niewielkim zasiggu terytorialnym i
zaKkresie merytorycznym.
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planu miejscowego catkowicie bowiem
wylaczaja mozliwos¢ jej realizacji. Co
istotne, uwzglednienie interes6w mojego
mocodawcy nie naruszy interesu
ogodlnospotecznego. Jak bowiem wskazano
juz powyzej, wnioskowane zmiany nie beda
mialy negatywnego wptywu na
uwzgledniane w planowaniu przestrzennym
warto$ci i walory, istotne z punktow
widzenia ogolnospotecznego.

2. Ponadto nalezy podkresli¢, ze w ocenie
reprezentowanej przeze mnie spotki
prowadzona w niniejszej sprawie procedura
planistyczna powinna zosta¢ wstrzymana do
czasu prawomocnego zakonczenia
postgpowania sadowoadministarcyjnego
dotyczacego skargi na uchwat¢ Rady Miasta
Zakopane nr XXXVIII/565/2017 z dnia

31 lipca 2017 roku w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru
urbanistycznego nazwanego: ,,Rowien
Krupowa" w Zakopanem. Potencjalne
stwierdzenie niewaznos$ci przedmiotowej
uchwaty przez sad administracyjny I lub II
instancji spowoduje, ze prowadzona obecnie
procedura bedzie bezprzedmiotowa. Ponadto
uchwalenie zmiany planu miejscowego

w oparciu o uchwal¢ o przystapieniu, ktorej
niewaznos$¢ potencjalnie zostanie
stwierdzona, skutkowac¢ bedzie niewaznoscig
réwniez uchwaty o uchwaleniu planu
miejscowego.

Powyzsze jest o tyle istotne, ze ww.
uchwata obarczona jest istotnymi wadami,
przez co stwierdzenie jej niewaznosci jest
prawdopodobne. Zaskarzona uchwata
o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego wykracza bowiem poza zakres
przedmiotowy, ktory powinna regulowac.
Analiza przepisOw ustawy - o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje
na to, ze uchwata ta powinna przede
wszystkim koncentrowac¢ si¢ na okresleniu
obszaru, ktorego dotyczy przystapienie do
sporzadzenia planu lub zmiany planu
miejscowego. Tymczasem z tresci
zaskarzonej uchwaty wynika, ze oprocz
okreslenia obszaru, ktorego dotyczy zmiana
planu miejscowego, do uchwaty
wprowadzono dodatkowo szczegdtowe
regulacje dotyczace zasad ksztaltowania
zabudowy. Przedmiotowe zapisy zostaty
zawarte w § 2 ust. 2 uchwaty. Nalezy zatem
stwierdzi¢, ze tres¢ zaskarzonej uchwatly
wykracza merytorycznie poza zagadnienia,
ktére moze regulowaé uchwata
o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego. Tym samym tres¢ uchwaty
o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okresla w niniejszej sprawie
nie tylko granice obszaru gminy objgtego
procedowanym planem miejscowym, ale
determinuje ona réwniez szczegdlowe
postanowienia samego planu miejscowego,
ktory ma zosta¢ uchwalony w ramach
wszczgtej procedury planistycznej.
Uzasadniajac powyzsze stanowisko
nalezy powota¢ si¢ miedzy innymi na wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 15 wrze$nia 2016 roku, sygn. akt: II
OSK 3067/14, w ktorym Sad jednoznacznie
stwierdzit, ze: ,,Uchwala o przystapieniu do
sporzadzenia miejscowego planu ma jedynie
charakter intencyjny, jej przedmiotem jest
tylko okres$lenie granic obszaru objetego
planem, nie formutuje ona wskazan, z jakimi
przepisami plan ma by¢ zgodny, ani tez
nie zawiera propozycji co do przeznaczenia
konkretnego terenu”.
W zwigzku zZ powyZszym wnosze
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o wstrzymanie prowadzonej procedury
dotyczacej uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru urbanistycznego
nazwanego ,,Rowien Krupowa'" do czasu
prawomocnego rozstrzygniecia skargi na
uchwale Rady Miasta Zakopane nr
XXXVIII/565/2017 z dnia 31 lipca

2017 roku w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

3. Niezaleznie od powyzszego
nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z trescia
art. 28 ustawy - o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym
naruszenie zasad sporzadzania studium lub
planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie
wlasciwosci organéw w tym zakresie,
powoduja niewaznos¢ uchwaty rady gminy
w catos$ci lub czesci.

Z tresci powyzszego przepisu
wynika, ze jedng z przestanek stwierdzenia
niewaznos$ci planu miejscowego jest
naruszenie zasad sporzadzenia planu
miejscowego. Powszechnie uwaza sig, ze
pod pojeciem naruszenia zasad sporzadzenia
planu miejscowego, nalezy takze rozumie¢
przekroczenie przez organ planistyczny tzw.
wladztwa planistycznego.

W kontekscie dziatania organu
planistycznego w ramach wladztwa
planistycznego nalezy stwierdzié, ze jednym
z chronionych konstytucyjnie praw jest
prawo wilasnosci Konstytucja RP
w art. 61 ust. 2 i 3 stanowi bowiem, ze
wlasnos¢ podlega rownej dla wszystkich
ochronie prawnej. Wlasno$¢ moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty
prawa wilasnos$ci. Powyzsze przepisy maja
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réwniez zastosowanie do prawa uzytkowania
wieczystego.

W zwiazku z powyzszym stwierdzi¢
nalezy, ze uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, co do
zasady nie narusza prawa wlasnosci lecz
jedynie je ksztattuje. Nalezy jednak
stwierdzi¢, ze dzialania gminy
podejmowane na podstawie legitymacji
ustawowej w tym zakresie muszg by¢
podejmowane w granicach i na podstawie
prawa. Przekroczenie wladztwa
planistycznego przez organ gminy stanowi
wiec ingerencje w prawo wlasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego. W takim
przypadku nielegalne dzialanie organéw
planistycznych jest naruszeniem interesu
prawnego jednostki majacego swoje
zrodlo w prawie materialnym.

Powyzsze jest o tyle istotne, ze
bezzasadne pomini¢cie uzasadnionego
interesu mojego mocodawcy, przy
roéwnoczesnym braku jakichkolwiek
przestanek zaréwno faktycznych jak
i prawnych moze stanowi¢ w przysztosci
podstawe do skutecznego zaskarzenia
uchwalonego planu miejscowego do sadu
administracyjnego. Przedmiotowa
ewentualno$¢ jest natomiast niekorzystna
nie tylko dla gminy, ale rowniez dla
reprezentowanej przeze mnie spoitki, ktorej
zalezy na sprawnym przeprowadzeniu
planowanej inwestycji. W ostatecznosci
jednak wskazana powyzej droga sagdowe;j
weryfikacji podjetej uchwaty moze stanowic¢
jedyna z mozliwos$¢ ochrony praw mojego
mocodawcy.

Ponadto podniesienia wymaga, ze
jak juz wskazano powyzej, dokonanie
zmiany obowigzujacego obecnie planu
miejscowego w sposob okreslony
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w wylozonym projekcie zmiany planu
miejscowego uniemozliwi reprezentowanej
przeze mnie spotce realizacje planowanej
inwestycji, a takze ze wzgledu na istotne
zmniejszenie podstawowych parametrow

i wskaznikow zabudowy, znacznie obnizy
potencjal inwestycyjny nieruchomosci
mojego mocodawcy. Uchwalenie planu
miejscowego w obecnej jego tresci
niewatpliwe bedzie wigzalo si¢ zatem

z koniecznos$cia poniesienia przez Miasto
Zakopane znacznych kosztow
finansowych. W przypadku, uchwalenia
zmiany planu miejscowego w sposob
przewidziany dotychczas spéotka bedzie
bowiem prawnie legitymowana do
kierowania wzgledem gminy roszczen,

o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 ustawy -
o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zgodnie z ktorym jezeli

w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci

w dotychczasowy sposob lub zgodnie

z dotychczasowym przeznaczeniem stato sig
niemozliwe badz istotnie ograniczone,
wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze, z zastrzezeniem

ust. 2 i art. 37! ust. 1, zada¢ od gminy
odszkodowania za poniesiong rzeczywista
szkode albo wykupienia nieruchomosci lub
jej czgsci. Ze wzgledu na istotny walor
inwestycyjny wyzej wskazanych dziatek
ewidencyjnych oraz zaawansowany etap
prowadzonej przez spotke inwestycji,
potencjalne odszkodowanie moze zosta¢
ustalone przez Sad na bardzo wysokim
poziomie. Fakt dokonania skrajnie
niekorzystnej dla reprezentowanej przeze
mnie spolki punktowej zmiany
obowigzujacego planu miejscowego oraz
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liczne dzialania faktyczne i prawne
podejmowane przez spotke w celu
realizacji inwestycji budowlanej beda
stanowily istotne okoliczno$ci
uzasadniajgce przyznanie zadanego
odszkodowania. Szacowana przez mojego
mocodawce potencjalna szkoda zwigzana
z uchwaleniem planu miejscowego
wyniesie okoto 5.000.000 z}.

Mozliwos¢ dochodzenia
odszkodowania w trybie wskazanego
powyzej przepisu jest powszechnie
akceptowana w orzecznictwie sadow
powszechnych. W tym zakresie, majac na
uwadze zaistnialy w niniejszej sprawie stan
faktyczny nalezy powota¢ si¢ miedzy innymi
na wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 28 grudnia 2018 roku,
sygn. akt: I ACa 610/17, w ktorym Sad
stwierdzit, ze ,,Ocena, czy nieruchomos¢
moze by¢ wykorzystana w sposob
dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem powinna Sig opierac
nie tylko na uprzednim faktycznym jej
wykorzystaniu, lecz nalezy tez uwzgledniaé
potencjalne mozliwosci w tym zakresie,

a wiec badac nie tylko to, jak byta, ale takze
to, jak mogla by¢ zagospodarowana. Pojecie
korzystania z nieruchomosci obejmuje
mozliwos¢ realizacji okreslonych projektow
lub zamierzen i nie ogranicza sie do sytuacji,
w ktorych wiasciciel (uzytkownik wieczysty)
podjgl juz konkretne dzialania faktyczne lub
prawne, zmierzajqce do ustalenia sposobu
korzystania z nieruchomosci. Na rowni wiec
z dotychczasowym faktycznym korzystaniem
z nieruchomosci traktuje si¢ sposob
korzystania potencjalnie dopuszczalny”.

Podobne stanowisko prezentuja
obecnie sady w apelacji krakowskiej. W
wyroku z dnia 19 kwietnia 2018 roku,
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sygn. akt: I ACa 1592/16 Sad Apelacyjny
w Krakowie stwierdzil migdzy innymi, ze:
wZgodnie z art. 36 ust. 1 u.p.z.p., jezeli,

w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, korzystanie

z nieruchomosci lub jej czesci

w dotychczasowy sposob lub zgodny

z dotychczasowym przeznaczeniem stato sig
niemozliwe bqdz istotnie ograniczone,
wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2,
zgdac od gminy odszkodowania za
poniesionq rzeczywistq szkodg albo
wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
Przedmiotowy przepis wyznacza zakres
odpowiedzialnosci odszkodowawczej

i obowiqgzek naprawienia szkody na skutek
ustanowienia zakazow i ograniczen. Odnosi
sie zarowno do dotychczasowego sposobu
korzystania z nieruchomosci jak i mozliwosci
korzystania w sposob zgodny

z dotychczasowym przeznaczeniem. O ile
przez korzystanie z nieruchomosci nalezy
rozumie¢ aktualne i dopuszczalne,

w znaczeniu "zgodne z prawem”,
uzytkowanie nieruchomosci, to w zakresie
przestanki mozliwosci korzystania w sposob
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
ocena ta powinna sie opierac nie tylko na
uprzednim faktycznym wykorzystaniu
nieruchomosci, lecz nalezy tez uwzglednia¢
potencjalne mozliwosci w tym zakresie,

a wiec badacé nie tylko to, jak byta, ale takze
to, jak nieruchomos¢ mogla by¢ wowczas
zagospodarowana. Pojecie korzystania

z nieruchomosci obejmuje mozliwosé
realizacji okreslonych projektow lub
zamierzen".

W sprawie istotne jest to, ze okolicznosci
sprawy nie wskazuja na to, aby organy
planistyczne braly pod uwage okolicznosé
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powstania w zwiazku z planowana zmiana
planu miejscowego wyzej wskazanych
roszczen odszkodowawczych. Tymczasem
kwestia ta jest na tyle zasadnicza, ze
powinna by¢ uwzgledniona w ramach
prowadzonej procedury.

4. Niezaleznie od powyzszego
nalezy wskaza¢ na istotng nieprawidtowos¢
jaka jest prowadzenie obecnie dwoch
procedur dotyczacych uchwalenia planu
miejscowego dla tego samego terenu.

Z okolicznosci sprawy wynika bowiem, ze
obecnie rownolegle prowadzona jest rowniez
procedura zmiany planu miejscowego
zainicjowana uchwatg Rady Miasta
Zakopane 2 dnia 13 marca 2019 roku nr
VI1/78/2019. W ocenie reprezentowane;j
przeze mnie spotki taki sposob dzialania jest
niedopuszczalny.

8. | 30.10.
2019 .

Uwagi w zakresie:

-§2 pkt 8 lit. g projektu zmiany mpzp
poprzez zmiang dotychczasowego brzmienia,
cyt.: ,,maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy: 1,0” oraz ustalenie docelowe
zapisu: ,,maksymalny wskaznik
intensywno$ci zabudowy: 0,8”.

Majac na uwadze, iz minimalng i
maksymalng intensywno$¢ zabudowy
obowiazkowo okresla miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego i jest ona
zdefiniowana jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy (czyli suma
powierzchni catkowitej wszystkich
budynkoéw na dziatce) do powierzchni dziatki
budowlanej - pragniemy zwroci¢ uwage, iz
budynki znajdujace si¢ w obrebie tej zmiany
maja maksymalng intensywnos$ci zabudowy
ponizej 0,7” - Odzwierciedla to stan Obecny
i charakterystyczny dla tego Obszaru.

-§2 pkt 8 lit. | projektu zmiany mpzp poprzez

Wszystkie
dzialki
objete

zmiang planu

MN/U-4

Uwaga nieuwzgledniona.

Ad. pkt 1 uwagi.

Proponowana przez sktadajacych uwage wartos¢
wskaznika maksymalnej intensywnosci zabudowy na
poziomie 0,8, zmniejszytaby znacznie mozliwosci
inwestycyjne na niezabudowanych dziatkach, tym
samym zwigkszajac przewidywang warto$¢
odszkodowania, ktore juz w tym momencie
przewidywane jest na poziomie ok. 1,3 mln zt
(wlasciciel jednej z niezabudowanych nieruchomosci
w obrebie terenu MN/U4 szacuje warto$¢
odszkodowania nawet na 5 mln zt). Wobec tego, z
punktu widzenia polityki przestrzennej gminy tego
typu zmiana nie moze zosta¢ wprowadzona.

Ad. pkt 2 uwagi.

Whioskowane przez sktadajacych uwage dalsze
obnizenie powierzchni catkowitej kondygnacji
podziemnych wptynie na dalsze zwigkszenie
wysokosci odszkodowania, ktore juz w tym
momencie przewidywane jest na poziomie ok. 1,3
mln zt

(wlasciciel jednej z niezabudowanych nieruchomosci
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poprzez zmiang dotychczasowego brzmienia, w obrebie terenu MN/U4 szacuje warto$é
cyt.: ,,ustala si¢ zakaz realizacji kondygnacji odszkodowania nawet na 5 min zt).
podziemnej o powierzchni catkowitej Tymczasem obowiazujacy plan miejscowy dla tego
wigkszej od 110% powierzchni catkowitej obszaru miasta jak i plany miejscowe w innych
pierwszej kondygnacji nadziemnej rejonach miasta w ogoéle nie wprowadzaja
budynku.” na brzmienie: ,,ustala si¢ zakaz ograniczen w zakresie powierzchni catkowitej
realizacji kondygnacji podziemnej o kondygnacji podziemnych. W zwigzku z tym dalsze
powierzchni catkowitej wigkszej od 100% ograniczania mozliwo$ci inwestycyjnych na tych
powierzchni catkowitej pierwszej terenach uznaje si¢ za niezasadne.
kondygnacji nadziemnej budynku.”

9. | 30.10. [..]* Uwagi w zakresie: Wszystkie MN/U-4 Uwaga nieuwzgledniona.
2019 1. -§2 pkt 8 lit. g projektu zmiany mpzp dzialki Ad. pkt 1 uwagi.

poprzez zmiang dotychczasowego brzmienia, objete Proponowana przez sktadajacych uwage wartosé

cyt.: ,,maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy: 1,0” oraz ustalenie docelowe
zapisu: ,,maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy: 0,8”.

Majac na uwadze, iz minimalng i
maksymalng intensywnos$¢ zabudowy
obowigzkowo okresla miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego i jest ona
zdefiniowana jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy (czyli suma
powierzchni catkowitej wszystkich
budynkow na dzialce) do powierzchni dziatki
budowlanej - pragniemy zwroci¢ uwage, iz
budynki znajdujace si¢ w obrgbie tej zmiany
maja maksymalng intensywnosci zabudowy
ponizej 0,7” - Odzwierciedla to stan Obecny
i charakterystyczny dla tego Obszaru.

-§2 pkt 8 lit. 1 projektu zmiany mpzp poprzez
poprzez zmiang dotychczasowego brzmienia,
cyt.: ,,ustala si¢ zakaz realizacji kondygnacji
podziemnej o powierzchni catkowitej
wigkszej od 110% powierzchni catkowitej
pierwszej kondygnacji nadziemnej
budynku.” na brzmienie: ,,ustala si¢ zakaz
realizacji kondygnacji podziemnej o
powierzchni catkowitej wigkszej od 100%
powierzchni catkowitej pierwszej

zmiang planu

wskaznika maksymalnej intensywnosci zabudowy na
poziomie 0,8, zmniejszytaby znacznie mozliwosci
inwestycyjne na niezabudowanych dziatkach, tym
samym zwigkszajac przewidywana warto§¢
odszkodowania, ktére juz w tym momencie
przewidywane jest na poziomie ok. 1,3 mln zt
(wlasciciel jednej z niezabudowanych nieruchomosci
w obrebie terenu MN/U4 szacuje warto$é
odszkodowania nawet na 5 mln zt). Wobec tego, z
punktu widzenia polityki przestrzennej gminy tego
typu zmiana nie moze zosta¢ wprowadzona.

Ad. pkt 2 uwagi.

Whioskowane przez sktadajacych uwage dalsze
obnizenie powierzchni catkowitej kondygnacji
podziemnych wplynie na dalsze zwigkszenie
wysokos$ci odszkodowania, ktore juz w tym
momencie przewidywane jest na poziomie ok. 1,3
mln z}

(wlasciciel jednej z niezabudowanych nieruchomosci
w obrebie terenu MN/U4 szacuje warto$¢
odszkodowania nawet na 5 min zt).

Tymczasem obowigzujacy plan miejscowy dla tego
obszaru miasta jak i plany miejscowe w innych
rejonach miasta w ogoble nie wprowadzaja
ograniczen w zakresie powierzchni catkowitej
kondygnacji podziemnych. W zwiazku z tym dalsze
ograniczania mozliwo$ci inwestycyjnych na tych
terenach uznaje si¢ za niezasadne.
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kondygnacji nadziemnej budynku.”

* wylaczenie jawno$ci w zakresie danych osobowych; na podstawie przepisow o ochronie danych osobowych oraz art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji
publicznej; jawnos¢ wylaczyt: Bartlomiej Rzepa - Gtowny Specjalista w Biurze Planowania Przestrzennego Urzgdu Miasta Zakopane

Przewodniczacy Rady Miasta

Jan Gluc
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Zatacznik Nr 2 do uchwalty Nr XXXV/483/2022
Rady Miasta Zakopane
z dnia 17 lutego 2022 r.
Rozstrzygniecie Rady Miasta Zakopane o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego:
ROWIEN KRUPOWA nie powoduje potrzeby realizacji nowych inwestycji, ktore naleza do zadan
wlasnych gminy.

Przewodniczacy Rady Miasta

Jan Gluc
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i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) ujawnione zostang
po klikni¢ciu w ikone
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