Projekt

Przewodniczgcego Rady Miasta
Kotobrzeg

UCHWALA NR ...
RADY MIASTA KOLOBRZEG

w sprawie rozpatrzenia wezwania do usuniecia naruszenia prawa

Na podstawie art.101 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2016 r. poz. 446 z p6zn.zm.) Rada Miasta Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

§ 1. Postanawia sie¢ uzna¢ za bezzasadne wezwanie Pani .............. do usuniecia
naruszenia prawa poprzez zmiane § 28 pkt 1, 2i4 uchwaty Nr XXV/346/08 Rady Miasta
Kotobrzeg z dnia 24 pazdziernika 2008 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5 — Trzebiatowska”
(Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2008 r. Nr 107, poz. 2598) w zakresie postanowien
dotyczgcych dziatki nr 387 obr. 11 oraz ustalenie zasad ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu dziatki w sposéb umozliwiajgcy witascicielowi zabudowe
nieruchomosci wolno stojgcymi budynkami rekreacji indywidualnej oraz wolno stojgcymi
budynkami gospodarczymi, zgodnie z odrebnymi przepisami.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza sie Przewodniczacemu Rady Miasta Kotobrzeg,
upowazniajgc go do przestania wzywajgcej niniejszej uchwaty wraz z uzasadnieniem.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

W dniu 17 lutego 2017 r. Pani ........ccc....... ztozyta wezwanie do usunigcia naruszenia
prawa w trybie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2016r. poz.446 z pézn.zm.) skierowane do Rady Miasta Kotobrzeg.
Whnioskodawczyni wzywa Rade Miasta Kotobrzeg do usunigcia naruszenia prawa
poprzez zmiane § 28 pkt 1, 2 i 4 uchwaty Nr XXV/346/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia
24 pazdziernika 2008 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5-Trzebiatowska” (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z2008r. Nr107, poz.2598) w zakresie postanowien
dotyczacych dziatki nr 387 obr. 11 oraz ustalenie zasad ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu dziatki w sposéb umozliwiajgcy wtascicielowi zabudowe
nieruchomosci wolno stojgcymi budynkami rekreacji indywidualnej oraz wolno stojgcymi
budynkami gospodarczymi, zgodnie z odrebnymi przepisami.

Wzywajgca do usunigcia naruszenia prawa nabyta na wlasnos¢ dziatke nr 387 obreb
11 na mocy umowy sprzedazy sporzgdzonej w formie aktu notarialnego w dniu
1 grudnia 2016 r. A zatem do tej czynnoséci prawnej doszto zaledwie trzy miesigce temu,

po 8 latach obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5-Trzebiatowska”. Poprzedni wiasciciele
nieruchomosci w procedurze planistycznej uchwalania ww. planu miejscowego
nie sktadali zadnych wnioskoéw ani uwag.
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Dziatka nr 387 (pow. 4206 m?), zabudowana budynkiem niemieszkalnym,
jednokondygnacyjnym o powierzchni zabudowy 38 m? znajduje sie w terenie
oznaczonym na rysunku planu symbolem ZD2 — teren ogrodéw dziatkowych, dla ktérego
ustalono:

1) przeznaczenie podstawowe: pod ogrody dziatkowe, w tym prywatne i rodzinne;

2) przeznaczenie dopuszczalne (uzupetniajgce) na dziatce nr 388/1 obr. 11: ogrodnictwo

z dopuszczeniem  lokalizacji  szklarni i budynkéw gospodarczych zwigzanych
z produkcjg ogrodniczg o maksymalnej wysokosci do 4,5 m ipow. zabudowy do
400 m?;

3) zasady zagospodarowania:
a) utrzymanie dotychczasowego zagospodarowania, tj. ogrodéw dziatkowych,

b) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 70% powierzchni dziafki,
z zachowaniem istniejgcych wartosciowych drzew,

c) wydzielenie miejsca na odpady komunalne jako zbiorcze, zlokalizowane na terenie
ZD;

4) warunki zabudowy:

a) dopuszcza sie budowe altan zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza sie ogrodzenia od strony alei jako azurowe, o wysokosci 1-1,5 m,
z wylgczeniem stosowania prefabrykowanych ptotow betonowych,

c) dopuszcza sie wtorny podziat geodezyjny w celu wyodrebnienia poszczegdinych
dziatek (ogrodkow);

5) wymogi komunikacyjne:
a) obstuga komunikacyjna nieograniczong iloscig zjazdéw z ulicy dojazdowej KDD39,

b) konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych, zgodnie
z wymogami parkingowymi zawartymi w przepisach szczegdlnych.

Prezydent Miasta jako organ sporzgdzajgcy projekt planu miejscowego, oznaczajgc
zwarte zespoty gruntow uzytkowanych ogrodniczo na rysunku projektu planu symbolami
ZD1-4, miat $wiadomos¢, iz tereny te wczesci stanowig wtasnos¢ Gminy Miasto
Kotobrzeg, w czesci oddane sg w uzytkowanie wieczyste Polskiemu Zwigzkowi
Dziatkowcéw oraz, ze niewielka ich cze$¢ stanowi wlasnosé prywatng. Dlatego tez
okreslajgc przeznaczenie tych terendow podkreslit, Zze sg one przeznaczone na ogrody
dziatkowe wtym rodzinne iprywatne. Okreslajgc warunki zabudowy tych terendéw
wskazat, ze dopuszcza sie na nich budowe altan zgodnie z przepisami odrebnymi.
W ten sposob organ okreslit parametry tych obiektéw.

W dniu wejscia w zycie planu miejscowego jedynym przepisem odrebnym okreslajgcym
parametry altany byla ustawa Prawo budowlane (altany iobiekty gospodarcze na
dziatkach w rodzinnych ogrodach dziatkowych o powierzchni zabudowy do 25 m?
w miastach ido 35 m? poza granicami miast oraz wysokosci do 5 m przy dachach
stromych ido 4 m przy dachach ptaskich). Ponadto ustawa o rodzinnych ogrodach
dziatkowych okreslata powierzchnie takiej dziatki ogrodowej w granicach od 300 do
500 m2
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Obecnie przepisami odrebnymi okreslajagcymi parametry altany jest ustawa
o rodzinnych ogrodach dziatkowych (altanka dziatkowa - wolno stojgcy budynek
rekreacyjno-wypoczynkowy lub inny obiekt budowlany spetniajgcy takg funkcje,
potozony na terenie dziatki w rodzinnym ogrodzie dziatkowym, o powierzchni zabudowy
do 35 m? oraz wysokosci do 5 m przy dachach stromych i do 4 m przy dachach ptaskich,
przy czym do powierzchni zabudowy nie wlicza sie tarasu, werandy lub ganku, o ile ich
tgczna powierzchnia nie przekracza 12 m?), a takze ustawa Prawo budowlane (wolno
stojgca altana o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym taczna liczba tych obiektow
na dziatce nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 500 m? powierzchni dziatki).

Zatem w Swietle powyzszego, w zalozeniach obowigzujgcego planu miejscowego,
obecnie nieruchomos$ci GMK i w uzytkowaniu PZD moga by¢ zagospodarowane zgodnie
z definicjg altany zawartg w ustawie o rodzinnych ogrodach dziatkowych wolno stojgcym
budynkiem rekreacyjno-wypoczynkowym lub innym obiektem budowlanym spetniajgcym
takg funkcje, o powierzchni zabudowy do 35 m? oraz o wysokosci do 5 m przy dachach
stromych i do 4 m przy dachach pfaskich, nie wliczajgc do powierzchni zabudowy tarasu,
werandy lub ganku, o ile ich fgczna powierzchnia nie przekracza 12 m?, przypadajgcym
na kazda dziatke nie wiekszg niz 500 m?. Natomiast nieruchomosci prywatne mogg by¢é
zagospodarowane altang zdefiniowang w ustawie Prawo budowlane czyli wolno
stojgcym obiektem o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym fgczna liczba tych
obiektow na dziatce nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 500 m? powierzchni dziatki.

Obowigzujacy plan miejscowy postuguije sie pojeciem altana a nie okresleniem budynek
rekreacji indywidualnej, zatem stusznie organ - Starosta Kotobrzeski wykazat
niezgodnos¢ planowanego przez ...................... zamierzenia budowy 5 parterowych
budynkéw rekreacji indywidualnej z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego ,5-Trzebiatowska”. Zapewne gdyby Zainteresowana dokonata
zgtoszenia budowy 5 parterowych altan o powierzchni zabudowy nie wigkszej niz 35 m?
kazda, stuzgcych prowadzeniu prywatnych ogrodow dziatkowych, Starosta Kotobrzeski
nie miatby podstaw do wniesienia sprzeciwu.

Zatem nie mozna zgodzi¢ sie z Wzywajgcg do usuniecia naruszenia prawa, ze Rada
Miasta Kofobrzeg naruszyta prawo uchwalajgc plan miejscowy w wyzej cytowanym
brzmieniu. Prawo to naruszyta Zainteresowana dokonujgc zgtoszenia robot
budowlanych niezgodnych z ustaleniami planu miejscowego.

Nie mozna zgodzi¢ sie takze z przedstawiong przez Wzywajgca interpretacjg definicji
altany. Prawo budowlane w odniesieniu do altany postuguje sie powierzchnig zabudowy,
a takowg posiadajg budynki, czyli obiekty budowlane, ktére posiadajg sciany i dach.
Ponadto wg Wikipedii altana (chfodnik, ciennik) fo lekka budowla, czesto azurowa,
stawiana w ogrodzie, czesto ozdobna, rowniez niewielki plac zacieniony przez krag
drzew. Ma za zadanie chroni¢c przed deszczem istoncem. Migjsce spotkan
i odpoczynku. Czesto stawiana w punktach widokowych lub jako akcent na zakonczeniu
osi kompozycyjnych ogrodu. Altanom nadawano czesto bogatg iozdobng forme
architektoniczng. Obecnie za altane uwazane sg rowniez konstrukcje zabudowane,
letnie domki w ogrodku, czy na dziatce, w swoich konstrukcjach wzorowane na wiejskich
chatach, czesto z obszernymi tarasami i podpiwniczone.
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Nie zastuguje na uwzglednienie stanowisko Wnioskodawczyni, ze ustalone w planie
miejscowym warunki roznicujg pozycje wiascicieli prywatnych od dziatkowcow na
niekorzys¢ wiascicieli prywatnych nieruchomosci. Jak juz wcze$niej wskazano
dziatkowcy nie bedgcy wiascicielami nieruchomosci mogg zgodnie =z ustaleniami
obowigzujgcego planu miejscowego zbudowac wytgcznie altany dziatkowe w rozumieniu
ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych, zas wiasciciel dziatki nr 387 w obr. 11 moze
zbudowac altany wytgcznie w rozumieniu ustawy Prawo budowlane. Kazda z tych altan
ograniczona jest takg samg powierzchnig zabudowy nie wiekszg niz 35 m2. Co wiecej, to
altany dziatkowe w rodzinnych ogrodach dziatkowych majg w przepisach prawa
ograniczenia co do wysokosci. Réwniez nie znajduje uzasadnienia twierdzenie
Wnoszacej, iz w my$| ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych dziatkowcy mogliby na
swoich dziatkach wznies¢ rowniez inne obiekty gospodarcze. Zapisy planu w warunkach
zabudowy dopuszczajg jedynie budowe altan i ogrodzen.

Uwzgledniajgc powyzsze Rada Miasta uznaje, ze podniesione w wezwaniu zarzuty
naruszenia prawa przez zapisy obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5-Trzebiatowska” sg nieuzasadnione.

Nalezy jednak wskazaé, ze ewentualne uwzglednienie wezwania do usuniecia
naruszenia prawa wymagatoby podjecia przez Rade Miasta Kotobrzeg w pierwszej
kolejnosci uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zgodnie z przepisami art. 14 ust. 1 i art. 27 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przepisy te
przewiduja bowiem szczegdlng procedure uchwalania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uregulowang w art. 14-20 ustawy. Zgodnie
z art. 27 ustawy procedura ta ma zastosowanie rowniez do zmiany planu a takg zmiang
niewatpliwie bytaby réwniez inna regulacja zapiséw w odniesieniu do rodzinnych
ogrodéw dziatkowych realizowanych na terenach GMK i PZD iinna w odniesieniu do
prywatnych ogrodow dziatkowych.

Jednakze na sesji w dniu 26 lipca 2011 r. Rada Miasta Kotobrzeg podjeta juz uchwate
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5 - Trzebiatowska” z wytgczeniem
dziatek o nr 10/7, 75/1, 76/24, 122/12, 122/14, 122/15, 122/16, 122/17 oraz cze$Sci
dziatek nr 10/9, 74/3 i 122/6, obreb 18, zatem i dla terenu dziatki nr 387 obr. 11. Z uwagi
na trwajgcg procedure planistyczng bedgcg w koncowej fazie formutowania projektu
zmiany planu miejscowego, zainteresowana moze wystgpi¢ do Prezydenta Miasta
Kotobrzeg aby rozwazyt jej wniosek jako ztozony po terminie. Z ustaleniami projektu
zmiany planu miejscowego bedzie mozliwos¢ zapoznania sie w pozniejszym czasie,
podczas wytozenia dokumentu do publicznego wgladu, jak réwniez wniesienia do niego
ewentualnych uwag.
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