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Mieszkancy ul. Zrédlanej Leszno 30.08.2021 r.
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ﬁada Miasta Leszna

PETYCJA MIESZKANCOW UL. ZRODLANE] W
SPRAWIE ZAGWARANTOWANIA ZACHOWANIA
WARUNKOW PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Na podstawie ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz.
870) my, wszyscy nizej podpisani zwracamy si¢ z prosbg o zabezpieczenie zachowania
warunkow planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej
Lesznanr XLIII /454 /2002 z dnia 25 kwietnia 2002 r. oraz zagwarantowania przyjaznego
mieszkancom tadu przestrzennego w rejonie ul. Zrodlane;.

Z niepokojem obserwujemy jak w ostatnim czasie naduzywane sa przepisy dotyczace
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz prawa budowlanego. Na kazdym kroku
mozna znalez¢ przyklady, kiedy nadinterpretowuje si¢ przepisy prawa po to aby
zwielokrotni¢ zyski z dziatalnosci deweloperskiej. Maksymalizacja zysku z dziatalno$ci
deweloperskiej nie jest sama w sobie niczym zlym, jezeli nie narusza prawa, a w
szczegOlnosci praw mieszkafncow obszarow przyleglych do dzialek inwestycyjnych.
Przykiadem takiej negatywnej aktywnosci deweloperskiej jest m.in. to co w ostatnim czasie
zdarzyto sie w Swieciechowie, kiedy zgodnie z informacjami umieszczonymi na portalu
elka.pl deweloper oraz organ, ktéry wydat pozwolenie na budowe zinterpretowat prawo budowalne w
ten sposob, ze mozliwe bylo dobudowanie dodatkowej kondygnacji, czym znacznie ograniczono
prawo do prywatnosci mieszkancow sgsiadujacych dziatek
(https://elka.pl/content/view/105674/80/).

Réwniez my obawiamy si¢ podobnej aktywnosci na ulicy Zrodlanej, o czym $wiadcza
informacje, ktdre zostaty potwierdzone przez Urzad miasta w pi$mie z dnia 10 sierpnia 2021r.
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odnosnie dziatki nr 14. W pismie Urzedu Miasta Leszna z dnia 10 sierpnia 2021r.
poinformowano nas, ze Prezydent Miasta Leszna pozytywnie zaopiniowal wstepny projekt
podziatu nieruchomos$ci o nr ewid. 14, poniewaz ,analiza prawna i formalna wniosku
wykazata, ze przedstawiony do zaopiniowania wstgpny projekt podzialu nie jest sprzeczny z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

W pismie z dnia 16.08.2021 zwrécilismy si¢ do Prezydenta o ponowne rozwazenie
wstrzymania podziatu dziatki nr 14, polozonej na ul. Zrédlanej na 4 dziatki, poniewaz w
naszej ocenie taki podzial w sposob razacy narusza przepisy planu zagospodarowania
przestrzennego oraz spowoduje zaburzenie tadu przestrzennego.

Teraz ponawiamy naszjy prosbe w formie petycji kierowanej do Rady Miasta
Leszna.

W pismie z dnia 16.08.2021 r. oraz wczesniej w pismie z dnia 26. 07. 2021 r., wnieslismy o
wycofanie pozytywnej opinii dla podziatu tej dziatki oraz przedstawilismy obszerng
argumentacj¢. ArgumentowaliSmy m.in., Ze zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym uchwatg Rady Miejskiej Leszna nr  XLIII / 454 /2002 z dnia 25
kwietnia 2002 r. dziatka nr 14 jest polozona w strefie BIMN - tereny mieszkaniowe
zabudowy jednorodzinnej. Teren ten przeznaczony jest na realizacje .zabudowy
jednorodzinnej wolnostojacej, budynkami maksymalnie dwukondygnacyjnymi, krytymi
stromym dachem o nachyleniu od 35° do 45° o kalenicy prostopadtej do ulicy publicznej.
Minimalng wielkos¢ dziatki ustala si¢ na 500 m2. Minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 18 m.
Co najmniej 50% powierzchni dziatki nalezy pozostawi¢ bez jakiejkolwiek zabudowy i
przeznaczy¢ na tereny zieleni”.

ZwrocilisSmy rowniez uwage, ze dziatka nr 14 jest tak polozona, ze obecnie ma ona
dostgp do jedynej drogi publicznej, tj. od ulicy Zrédlanej. Umozliwia to wytyczenie tylko
Jednego frontu dziatki o szerokosci 18 m. Brak jest obecnie innej drogi, z ktérej mozliwe
byloby wytyczenie dojazdu do nowych dzialek. Zgodnie z par. 9 tekstu planu budynki
powinny by¢ usytuowane zgodnie z liniami zabudowy na rysunku planu. Ponadto kalenica
budynkow powinna by¢ prostopadta do ulicy publicznej. Wskazalismy, ze w naszej ocenie nie
ma obecnie mozliwosci wytyczenia 4 dzialek, w ktérych kazda miataby minimalna szerokosé
frontu 18 m, tym bardziej, ze front dziatki zgodnie z definicjg stanowi cze$é dziatki ktora
przylega do drogi, z ktérej odbywa si¢ glowny wjazd na dziatke. Ponadto trudno sobie
wyobrazi¢ usytuowanie przysztych 4 budynkow o kalenicy prostopadtej do ulicy publiczne;.

Nie zgadzamy si¢ ze stanowiskiem Urzgdu Miasta, ze za dostep do drogi publicznej
uwaza si¢ rowniez wydzielenie drogi wewnetrznej. Takie stanowisko w zaden sposob nie
odnosi si¢ do kwestii, ze 4 dziatki nie beda miaty zapewnionej szerokosci 18 m w taki sposéb,
ze budynki beda usytuowane zgodnie z liniami zabudowy na rysunku planu. Dodatkowo
nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z zapisami tzw. ,droga wewnetrzna” jako nowo wydzielona
dziatka (pigta) podlega doktadnie tym samym zapisom MPZP co pozostate (cyt. .,minimalna
wielkos¢ dzialki ustala si¢ na 500 m*, minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 18 m, CO hajmniej
50% powierzchni dziatki nalezy pozostawi¢ bez jakiejkolwiek zabudowy i przeznaczyé na
tereny zieleni"). Plan zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje mozliwosci



wytyczenia frontu dziatki od drogi wewnetrznej. Mozliwos$é taka powinna byé bezposrednio
przewidziana w tekscie planu. Za to jasno okreslone jest, ze w jednostce B6MN wydzielane
dziatki przeznacza si¢ na realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;,
co jawnie kidci si¢ z mozliwoscia wydzielenia dziatki, ktérej funkcja ma by¢ funkcja
drogowa. Nie mozna tez zgodzié, si¢ ze stanowiskiem, ze podzial umozliwia usytuowanie
budynkow zgodnie z liniami zabudowy. Wbrew bowiem takiej argumentacji linie zabudowy
muszg odnosic¢ si¢ do drogi publicznej. W kazdym razie plan inaczej nie stanowi.

Bezprawne jest odwolywanie si¢ do okolicznosci, ze w przysztosci, zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwala nr XXXV/449/2021 z dnia 28
stycznia 2021 r. od strony péinocnej, dziatki nr 14 powstanie droga wewnetrzna oznaczona
symbolem 2KDW. Istotne jest bowiem to, ze takiego dostepu do drogi publicznej nowej
wytyczone dziatki nie bedg mialy do czasu powstania nowej drogi. Podzial musi byé
natomiast zgodny ze stanem rzeczywistym, a nie blizej nieokreslonym czasowo planami.

Oprécz powyzszych argumentow zwrdcilismy rowniez uwage, ze wytyczenie nowych
4 dzialek umozliwi znaczne zaggszczenie budownictwa w stosunku do wszystkich
pozostatych dziatek na ul. Zrédlanej. Dzialki te zostaly nabyte w przetargach od miasta
Leszna, w wielko$ciach przewyzszajacych 1000 m’. Wéwczas réwniez dziatka - obecnie
oznaczona nr 14, stanowita jedng calos$¢ i mozna bylo oczekiwaé, ze powstanie tam jeden
budynek.

Zgodnie z tendencjg panujaca w Lesznie oraz analiza wczesniejszych inwestycji
deweloperskich wskazywalismy, ze jest duze prawdopodobienstwo, usytuowania na tych
wydzielonych dziatkach co najmniej czterech budynkéw mieszkalnych dwulokalowych, co
znaczne zwigkszy zageszczenie zabudowy.

W odpowiedzi na powyzsza argumentacj¢ w pismie z dnia 10.08. 2021 r. podniesiono,
ze plan nie zakazuje usytuowania na jednej dzialce kilku budynkéw mieszkalnych. W naszej
ocenie takie stanowisko $wiadczy o braku checi zrozumienia problemu. Nasze pismo odnosito
si¢ bowiem do kwestii nadmiernego rozdrobnienia dziatek, co do ktérych plan
zagospodarowania przestrzennego przewidywal takie warunki, ze ich nabywcy mieli prawo
oczekiwa¢, ze w ich bezposrednim sasiedztwie nie powstanie osiedle o znacznie zageszczonej
zabudowie. Réwniez zapisy o zabudowie jednorodzinnej interpretowane sa przez osoby nie
znajgce prawa budowlanego w sposéb jednoznaczny. Myslimy, ze rowniez éwezesni Radni w
momencie zatwierdzania tego planu nie mieli zamiaru dopuszczenia do takiej sytuacji, o
ktorej teraz piszemy.... W przeciwnym przypadku nalezatoby zada¢ pytanie dlaczego Miasto
nie dokonato takiego podziatu dziatek i nie skorzystalo z takiej intratnej okazji uzyskania
znacznie wigkszych przychodéw, a sprzedato tylko jedng dziatke - obecnie oznaczona nr 14.

Pomimo, ze na przestrzeni lat rozni wlasciciele przedmiotowej nieruchomosci
probowali bezskutecznie dokona¢ podziatu tej nieruchomosci nikomu do glowy nie przyszto,
ze mozna tak zinterpretowa¢ przepisy jak to obecnie probuje zrobi¢ Organ. Ponieslismy
znaczne naklady na nasze domy i ogrody tworzgc bardzo naturalne otoczenie przyrodnicze,
wlasnym naktadem wielokrotnie poprawialiémy stan drogi ul. Zrodlanej. Obecnie ulica ta
zapewnia dojazd do 14 budynkéw mieszkalnych. Zgoda na podziat tej dziatki spowoduje



znaczne zwigkszenie ruchu samochodowego (8 dodatkowych rodzin!) i niekorzystnie wplynie
na nasze zycie oraz zmieni postrzeganie naszej ulicy jako oazy spokoju.

Juz teraz stycha¢ opinie, ze niektorzy z nas w przypadku powstania takiego
wewnetrznego osiedla zrezygnuja z mieszkania w Lesznie i poszukaja nowej lokalizacji, ktéra
bedzie bardziej przyjazna dla jej mieszkancow.

Obecnie ponawiamy te argumenty z prosbg o zapobiezenie naduzywaniu
przepisow prawa w zaKkresie zagospodarowania przestrzennego, a w przyszloSci prawa
budowlanego.

Ponownie nalezy zwroci¢ uwage, ze zgodnie z uchwatg nr XXXV/449/2021 z dnia 28
stycznia 2021 r. wokot naszego osiedla powstanie nowe osiedle budynkéw wielorodzinnych.
Juz w ten sposob fad przestrzenny zostanie znacznie zachwiany, na co zwracali$my uwage we
wezesniejszych pismach zwigzanych z uchwalaniem tego planu. Skoro jednak takie osiedle
ma powstac to niech chociaz wewnetrzna czes$¢ osiedla spelnia warunki przyzwoitego tadu
przestrzennego. Rozumiemy potrzeb¢ umozliwienia firmom deweloperskim szybkiego
rozwoju, ale nie mozna zapomina¢, ze Miasto tworzg jej mieszkancy, ktorzy oczekujg aby ich
bezposrednie otoczenie nie tworzylo betonowej pustyni. Mieszkancy ci nabyli dziatki i
poniesli znaczne naklady oczekujac ze bedzie tam osiedle, ktorego zabudowa umozliwi
korzystanie z dobrodziejstwa przyjaznego otoczenia, ktore sami stworzyli. W szczegdlnosci
mieszkancy dokonali wielu kosztownych nasadzen, ktore rozszerzyly zakres terendw
zielonych przyjaznych srodowisku.

W tym ostatnim kontekscie istotny jest rowniez nasz argument, ze podziat dziatki na 4
spowoduje znaczne zmniejszenie wielkosci terenu przeznaczonego na teren zieleni. Ma to
szczegOlnie istotne znaczenie z tego powodu, ze teren tej dzialki w ostatnich miesigcach
zostal znacznie podniesiony poprzez nawiezienie ziemi, co znacznie wyniosto t¢ dziatke w
odniesieniu do dzialek sasiednich. Ograniczenie terenu zielonego tych dzialek moze
powodowa¢ w przysztosci zalewanie dzialek sgsiednich. Podniesienie terenu spowoduje
rowniez mozliwos¢ wywyzszenia budynkéw w odniesieniu do znajdujacych sie na dziatkach
sgsiednich. Nalezy bowiem pamigtaé, ze wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej mierzona od
poziomu ternu do kalenicy nie moze wynosi¢ wigcej niz 10 m (co jest réwniez zapisane w
miejscowym planie).

Stanowisko zaprezentowane przez Urzad Miasta w piSmie z dnia 10.08.2021r. nie
bierze pod uwage, ze inna ilo$¢ utwardzen jest przewidywana dla jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, a inna dla de facto o$miu budynkéw mieszkalnych, ktére
mogg powstac¢ poprzez wykorzystanie powszechnej, stanowigcej naduzycie prawa, praktyki,
zgodnie z ktérg w budynku mieszkalnym jednorodzinnym wydzielone moga by¢ dwa lokale
mieszkalne — a faktycznie domy jednorodzinne w zabudowie blizniaczej. W innych miastach
powiatowych wojewddztwa Wielkopolskiego juz z tego typu zjawiskami si¢ walczy.

Powyzsze argumenty w naszej ocenie $wiadczg o tym, ze podzial dziatki nr 14 na 4
dzialki, nie tylko spowoduje razace naruszenie przepisow prawa, zaburzy tad przestrzenny ale
rowniez spowoduje naruszenie zasady uzasadnionych oczekiwan mieszkancoéw, ktérzy nabyli



dziatki od Miasta, a nastgpnie ponie$li na nich znaczne naklady, spodziewajac si¢ ze zasady
okreslone w panie zagospodarowania przestrzennego nie bedg naduzywane.

Nieprecyzyjne zapisy plandw zagospodarowania przestrzennego nie moga by¢ tak
odczytywane, ze uwzgledniajg interes tylko jednej strony, a calkowicie pomijajg interes
i uzasadnione oczekiwania mieszkanicow Miasta Leszna, ktorzy juz zrealizowali w tym
miejscu swoje inwestycje. Zasada proporcjonalnosci wymaga wywazenia intereséw spornych
stron.

Plany zagospodarowania majg okreslony cel, ktorym jest rowniez zachowanie
okreslonych zasad zabudowy. Nasz plan zagospodarowania przestrzennego réwniez
przewiduje szereg szczegdlnych uregulowan, chociazby dotyczacych usytuowania kalenicy
budynkéw. Dotychczas mieszkancy ul. Zrédlanej we wspolnym interesie przestrzegali tych
zasad. Umozliwienie podziatu dziatki nr 14 na 4 dzialki i wydzielenie z tej dziatki drogi
wewnetrznej uczyni z tych zasad fikcje.

Zachgcamy réwniez Radnych Miasta do przeciwstawienia sie temu niszczacemu tad
przestrzenny procederowi. Przyzwolenie na tzw. ,patodeveloperke™ ignoruje stanowisko
mieszkancow ul. Zrédlanej, a w szczeg6lnosci whascicieli nieruchomosci sasiednich, ktérzy
zainwestowali niekiedy dorobek swojego zycia i chcg zy¢ w spokoju i ciszy, czego mieli
prawo oczekiwa¢ nabywajac dziatki od Miasta Leszna objete planem zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym uchwata Rady Miejskiej Leszna nr  XLIII / 454 /2002 z dnia 25
kwietnia 2002 r.

Zaangazowanie to jest niezbedne dla zagwarantowania przyjaznego dla mieszkancow
Miasta Leszna fadu przestrzennego z myslg o obecnych mieszkancach miasta Leszna,
przysztych pokoleniach o raz ochronie srodowiska.

Mieszkancy ul. Zrédlanej sa zdeterminowani w zapewnieniu przestrzegania nie tylko
przepisOw prawa ale rowniez dobrej przysztosci naszego Miasta.

Zalgczniki:
1. Kopia pisma Urzgdu Miasta Leszna z dnia 10.08.2021r.
2. Kopia pisma z dnia 16.08.2021 kierowanego do Prezydenta Miasta Leszna.

Do wiadomosci.
1. Prezydent Miasta Leszna.
2. Wydzial Architektury, Planowania Przestrzennego i Budownictwa Miasta Leszna,
Ulica: Al. Jana Pawta II 21, 64-100 Leszno.

Z wyrazami szacunku Mieszkancy ul. Zrodlanej

Podpisy:



