DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 9 pazdziernika 2024 r. Podpisany przez:
Agnieszka Augustynowicz
Data: 09.10.2024 12:08:26
Poz. 5049
UCHWALA NR V/41/2024
RADY MIASTA OLESNICY

z dnia 26 wrzes$nia 2024 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujgcego obszar
w obrebie Rataje, przylegajacy do Parku nad Stawami, znajdujacy sie pomiedzy rzeka Ole$nica
a granica miasta Ole$nica z gming Olesnica (obreb Boguszyce) w Olesnicy

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 609 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z2024r. poz. 1130), wzwiagzku z art. 67 ust. 3 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
22023 r. poz. 1688) oraz uchwala nr LIX/598/2023 Rady Miasta Oles$nicy z dnia 28 listopada 2023 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania dla terenu obejmujacego
obszar w obrgbie Rataje, przylegajacy do Parku nad Stawami, znajdujacy si¢ pomigdzy rzeka Olesnica
a granicg miasta Ole$nica z gming Olesnica (obreb Boguszyce) w Olesnicy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on
ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ole$nicy”, uchwalonego
uchwalg nr LVII/583/2023 Rady Miasta Olesnicy z dnia 28 wrze$nia 2023 r., Rada Miasta Olesnicy uchwala,
co nastgpuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujacego obszar
w obrebie Rataje, przylegajacy do Parku nad Stawami, znajdujacy si¢ pomiedzy rzeka Olesnica a granica
miasta Olesnica z gming Olesnica (obreb Boguszyce) w Olesnicy, zwany dalej ,,planem”.

2. Integralnymi cze$ciami uchwaty sa:

1) zatacznik graficzny, zatytulowany ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
obejmujacego obszar w obrebie Rataje, przylegajacy do Parku nad Stawami, znajdujacy si¢ pomigdzy rzeka
Olesnica a granicg miasta Olesnica z gming Olesnica (obreb Boguszyce) w Olesnicy”, wraz z wyrysem ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Olesnicy — w skali 1:2000 —
zatgcznik nr 1;

2) rozstrzygniecie Rady Miasta Olesnicy w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego — zatacznik nr 2;

3) rozstrzygniccie Rady Miasta Oles$nicy o sposobie realizacji zapisanych w planie miejscowym inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktoére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania — zalgcznik nr 3;

4) dane przestrzenne w postaci dokumentu elektronicznego GML — zatacznik nr 4.
3. Granicg obszaru objetego planem miejscowym okresla zalacznik graficzny.

4. Ze wzgledu na brak wystepowania w granicach obszaru objetego planem, w planie nie okresla sig:
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1) wymagan wynikajacych z potrzeby ksztattowania przestrzeni publicznych;

2) terendow gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszardw osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okre§long na zalaczniku graficznym,
wyznaczajacg najblizsze usytuowanie budynku wzgledem linii rozgraniczajacej tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym przeznaczeniu izasadach zagospodarowania,
wyznaczony na zataczniku graficznym liniami rozgraniczajacymi.

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na zataczniku graficznym sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objgtego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie terenéw oznaczone symbolami graficznymi i literowymi;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) granica ciggu ekologicznego.
2. Pozostate oznaczenia graficzne na zataczniku graficznym majg charakter informacyjny.
§ 4. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenow:
1) teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej oznaczony symbolem 1ML;
2) tereny gruntdw ornych oraz upraw oznaczone symbolami 1RNR, 2RNR, 3RNR;
3) tereny wod powierzchniowych $rodladowych oznaczone symbolami 1WS, 2WS, 3WS;
4) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone symbolami 1KR, 2KR.
§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) ustala si¢ lokalizacj¢ zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na zatgczniku graficznym nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy oraz przepisami odrgbnymi;

2) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej przed wyznaczonymi liniami zabudowy.
§ 6. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sie:

1) zakaz lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko
okreslonych w przepisach odrebnych, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego;
2) w zakresie ochrony gruntéw i wod:
a) nakaz wykonania zabezpieczenia przed przenikaniem $ciekéw i innych zanieczyszczen do gruntu i wod
zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) nakaz przebudowy urzadzen melioracji wodnych w trakcie prowadzenia prac zwigzanych
z zagospodarowaniem terenow;

3)w zakresie ochrony powietrza atmosferycznego — stosowanie ograniczen lub zakazow w zakresie
eksploatacji instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie paliw dla celow grzewczych zgodnie z przepisami
odrebnymi;
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4) w zakresie ochrony przed halasem — nakaz zachowania dopuszczalnych pozioméw hatasu okreslonych
w przepisach odrebnych na terenie oznaczonym symbolem ML jak dla terenow rekreacyjno-
wypoczynkowych;

5)w zakresie gospodarowania odpadami — nakaz zagospodarowania odpadoéw zgodnie zregulaminem
utrzymania czystosci i porzadku w gminie oraz przepisami odrgbnymi;

6) w zakresie powigzan ekologicznych — nakaz zagospodarowania obszaru ciggu ekologicznego w sposob
umozliwiajacy swobodng migracj¢ zwierzat.

§ 7. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu ustala si¢ nakaz ksztalttowania zabudowy
i zagospodarowania terenow zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty.

§ 8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw, w tym krajobrazéow kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej ustala sig:

1) ochrone stanowiska archeologicznego nr 2/2/77-32 AZP — osada (kultura tuzycka), $lad osadniczy (pdzne
sredniowiecze), poprzez nakaz przeprowadzenia badan archeologicznych podczas robot ziemnych lub
w przypadku zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) strefe ,,OW” ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, zgodnie z zatagcznikiem graficznym,
w ktorej obowigzuje nakaz przeprowadzenia badan archeologicznych zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 9. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na
podstawie odrebnych przepisow ustala si¢ nakaz uwzglednienia ograniczen okreSlonych w przepisach
odrebnych wynikajacych zpotozenia terendow objetych planem, zgodnie zoznaczeniami na zataczniku
graficznym, w granicach:

1) obszaru Natura 2000 ,,Dolina Olesnicy i Potoku Boguszyckiego” PLH020091;
2) Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 322,

§ 10. W zakresie szczegdlowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem:
1) nie wskazuje si¢ terenéw do objecia scaleniem i podziatem, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) dopuszcza si¢ scalanie ipodziat nieruchomos$ci zgodnie z przepisami odrgbnymi, przy czym parametry
dziatki nie moga by¢ mniejsze niz okre§lone w pkt 3;

3) ustala si¢ parametry dzialek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia — 1 000 m?,
b) minimalna szerokos$ci frontow — 18,0 m,
c) kat potozenia granic w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°.

§ 11. W zakresie szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
wtym zakazu zabudowy, ustala si¢ zakaz zabudowy na terenach oznaczonych symbolami RNR, WS,
zZ zastrzezeniem przepisow szczegotowych.

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej ustala sig¢:

1) w zakresie komunikacji:

a) obstuge komunikacyjng terenéw objetych planem poprzez uktad drég wewngtrznych powigzanych
z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym,

b) minimalng liczbe¢ miejsc do parkowania zlokalizowanych w obrebie dziatki budowlanej — 2 stanowiska
postojowe na kazdy budynek rekreacji indywidualnej,

¢) nakaz wyznaczenia odpowiedniej liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie w wodg¢ z sieci wodociagowej,
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b) nakaz zapewnienia wody dla celow przeciwpozarowych;
3) w zakresie odprowadzenia $ciekow:
a) docelowe odprowadzanie Sciekéw do kanalizacji sanitarnej zgodnie z przepisami odrebnymi,

b)do czasu budowy kanalizacji sanitarnej dopuszczenie stosowania szczelnych —zbiornikow
bezodplywowych zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4)w zakresie odprowadzenia wod opadowych iroztopowych — zagospodarowanie wod opadowych
i roztopowych na wlasnym terenie lub ich odprowadzanie do kanalizacji deszczowej, dotéw chtonnych lub
do zbiornikéw retencyjnych zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz — zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej lub ze zrédet indywidualnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w ciepto — zaopatrzenie w ciepto dla celow grzewczych i cieplej wody uzytkowej
z indywidualnych zrodet ciepla, z dopuszczeniem wykorzystania odnawialnych zrédetl energii zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

7) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng zsieci elektroenergetycznej lub z odnawialnych Zrodet energii
zgodnie z przepisami odrgbnymi, z wylaczeniem mozliwosci lokalizowania elektrowni wiatrowych
W rozumieniu przepiséw odrebnych,

b) dopuszczenie zachowania istniejacej sieci elektroenergetycznej, z mozliwoscia jej przebudowy oraz
rozbudowy,

c) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych.

Rozdzial 2.
Przepisy szczegiéltowe

§ 13. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, na terenie
oznaczonym symbolem 1ML:

1) ustala si¢ lokalizacj¢ budynkdéw rekreacji indywidualnej wolnostojacych;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
b) doj$¢, dojazdow i miejsc postojowych;
3) ustala si¢ wskazniki zagospodarowania terenu:
a) nadziemna intensywno$¢ zabudowy:
- maksymalna — 0,20,
- minimalna — 0,01,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,1,
¢) maksymalna powierzchnia zabudowy budynku — 45 m?,
d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
4) ustala si¢ zasady ksztattowania zabudowy:
a) maksymalna wysoko$¢ — nie wiecej niz 6,0 m,
b) maksymalna liczba kondygnacji — dwie kondygnacje nadziemne,

c¢) geometria glownych potaci dachowych — dachy strome dwu- lub wielospadowe o jednakowym
nachyleniu 30° — 45°;

5) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1 000 m?, z wyjatkiem
dzialek wydzielanych dla realizacji sieci iurzadzen infrastruktury technicznej, doj$¢ i dojazdow,
powigkszenia nieruchomosci sgsiedniej oraz regulacji granic pomigdzy nieruchomog$ciami.
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§ 14. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, na terenach
oznaczonych symbolami 1RNR, 2RNR, 3RNR:

1) ustala sie lokalizacje gruntéw rolnych;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ zgodnie z przepisami odrebnymi:
a) urzadzen wodnych,
b) sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;,
¢) drog dojazdowych do gruntéw rolnych.

§ 15. W zakresie zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, na terenach
oznaczonych symbolami 1WS, 2WS, 3WS:

1) ustala si¢ lokalizacj¢ zbiornikow wodnych;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ zgodnie z przepisami odrebnymi:
a) urzagdzen wodnych,
b) sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;,
¢) doj$¢ i dojazdow.
§ 16. W zakresie zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, na terenach
oznaczonych symbolami 1KR, 2KR:
1) ustala si¢ lokalizacje drog wewnetrznych;
2) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z zatacznikiem graficznym:
a) IKR-o0d 1do3m,
b) 2KR — 5 m;
3) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 17. Ustala si¢ stawke stuzaca naliczaniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1130)
w wysokosci 30%.

§ 18. Uchwata w sprawie niniejszego planu wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej
w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta Olesnicy:
Aleksander Chrzanowski
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA TERENU
OBEJMUJACEGO OBSZAR W OBREBIE RATAJE, PRZYLEGAJACY

DO PARKU NAD STAWAMI, ZNAJDUJACY SIE POMIEDZY RZEKA OLESNICA
A GRANICA MIASTA OLESNICA Z GMINA OLESNICA (OBREB BOGUSZYCE) W OLESNICY

ZALACZNIKNR 1
DO UCHWALY NR V/41/2024

RADY MIASTA OLESNICY
Z DNIA 26 WRZESNIA 2024 R.

OZNACZENIA

OZNACZENIA STANOWIACE OBOWIAZUJACE USTALENIA PLANU

E GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM
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Zalgcznik Nr 2 do Uchwaly Nr V/41/2024
Rady Miasta Ole$nicy
z dnia 26 wrzesnia 2024 r.

ROZSTRZYGNIECIE
RADY MIASTA OLESNICY
W sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla terenu obejmujgcego obszar w obrebie Rataje, przylegajacy do Parku nad
Stawami, znajdujacy si¢ pomiedzy rzeka Olesnica a granica miasta Olesnica z gmina Ole$nica
(obreb Boguszyce) w Olesnicy

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), oraz wykazu uwag
zgloszonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujacego obszar
W obrebie Rataje, przylegajacy do Parku nad Stawami, znajdujacy si¢ pomiedzy rzeka Ole$nica a granica miasta
Olesnica z gmina Ole$nica (obreb Boguszyce) w Ole$nicy wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko podczas
konsultacji spotecznych przeprowadzonych w dniach od 16 lipca 2024 r. do 16 sierpnia 2024 r., Rada Miasta Ole$nicy
rozstrzyga, co nastepuje:

1. Uwaga zloZona przez: osobe¢ fizyczna:

a) nieruchomos$é, ktorej dotyczy uwaga: dziatka nr ewid. 22/2, ark. 22, obreb Rataje,

b) tres¢ uwagi: wnosze o ustalenie dla terenu dziatki o nr 22/2 AM-22, obreb Rataje przeznaczenia pod
zabudowg jednorodzinng wolnostojaca, o nastepujacych parametrach: 1. Nieprzekraczalna linia
zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy z dziatkg oznaczong nr ewid. 19; 2. Wskaznik wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni nieruchomosci nie wigcej niz 11.5% (do
280,0 m?, przy czym powierzchnia kazdego budynku nie moze przekracza¢ 70,0 m?), w tym udziat
powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni nieruchomoscei nie moze by¢ mniejszy niz 45%
(przy czym parametr dotyczy réwniez dzialek, jakie powstang w wyniku wtornego podziatu
nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi.: 22/4, 22/6, 22/7,
22/8 122/9); 3. Szerokos¢ elewacji frontowej na 10,0 m z tolerancja do 20%, tj. Od 8,0 m do 12,0 m;
4. Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku jej gzymsu lub okapu gléwnego dachu do
6,7 m; 5. Dach ptaski, o nachyleniu potaci dachowych do 12 stopni przy zachowaniu najwyzszego
punktu konstrukcyjnego dachu na wysokosci 7,0 m. Nalezy ustali¢ maksymalnie dwie kondygnacje
nadziemne; 6. Obsluga komunikacyjna zjazdem z drogi gminnej, stanowigca dziatke oznaczong nr
ewidencyjnym 23 poprzez dziatk¢ drogowa oznaczong nr ewidencyjnym 19; 7. Powierzchnia

2 co odpowiada powierzchni dzialek przewidzianych w

nowopowstatych dziatek minimum 600 m
miejscowych planach dla obszaru polozonego w rejonie ulic Dobroszyckiej, Wielkopolnej,
Putaskiego i Kusociniskiego w Ole$nicy, uchwalonym uchwalg Nr XXXI1/195/2009 Rady Miasta
Olesnicy z dnia 29 kwietnia 2009r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z dnia 01 lipca 2009r., nr 109, poz. 2246)
oraz dla obszaru potozonego w rejonie wschodniej czgsci ulicy Kusocinskiego w Olesnicy
uchwalonym uchwalg nr LIII/541/2023 Rady Miasta Olesnicy z dnia 27 kwietnia 2023 r. (Dz. Urz.
Woj. Doln. z dnia 15 maja 2023r. Poz. 3152). Przeznaczenie ww. terenu pod zabudowe jednorodzinna
wolnostojaca harmonizuje z charakterem osiedla Rataje, oraz zabudowy wokot Parku Nad Stawami.
Stanowi bowiem kontynuacje funkcji, zarowno juz istniejacej, jak i przewidzianej obowigzujacym juz
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic

Dobroszyckiej, Wielkopolnej, Putaskiego i Kusocinskiego w Olesnicy, uchwalonym uchwalg Nr
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XXXI1/195/2009 Rady Miasta Olesnicy z dnia 29 kwietnia 2009r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z dnia 01
lipca 2009r., nr 109, poz. 2246), obejmujacym migdzy innymi tereny sgsiadujace z terenem ww.
dzialek gruntu, a przewidujacego w bliskim ich sgsiedztwie zabudowa jednorodzinng wolnostojaca.
Wnioskowane przeznaczenie jest zbiezne z istniejaca zabudowa okalajaca Park nad Stawami.
Wskazaé tu nalezy przede wszystkim zabudowe przy ul. Bocznej, ktora lezy po drugiej stronie stawu,
w stosunku do terenu objetego niniejszym wnioskiem. Uwagi do projektu uchwaty Rady Miasta
Olesnicy z dnia 10 lipca 2024r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu obejmujacego obszar w obrgbie Rataje, przylegajacy do Parku nad Stawami, znajdujacy si¢
pomigdzy rzeka Olesnica a granicg miasta Olesnica z gming Olesnica (obrgb Boguszyce) w Ole$nicy.
Projekt uchwaty przewiduje dla terenu dziatek gruntu nr 22/4, 22/6,22/7, 22/8 i 22/9, wszystkie AM -
22, wszystkie obrgb 0003 Rataje, potozone przy ul. Spacerowej w Olesnicy przeznaczenie pod
zabudowe letniskowa lub rekreacyjng indywidualng. Planowane przeznaczenie przedmiotowego
terenu narusza nastgpujgce przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 21 czerwca 2024r., poz. 11330): 1) art. 1 ust 2 pkt 1 - poprzez nie
uwzglednienie w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagan dotyczacych tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - a to przez wprowadzenie rodzaju zabudowy, ktéry
nie wystgpuje na terenie catego miasta Olesnicy, a co za tym idzie rowniez na terenie stanowigcym
sasiedztwo przedmiotowych dzialek gruntu. Olesnica nie jest miastem letniskowym, ani tez
rekreacyjnym. Nie posiada jakichkolwiek waloréw przyrodniczych by takowym miastem si¢ staé
(brak gor, jezior, rzeki ktora mogtaby stanowi¢ podstawe do rozwoju turystyki czy rekreacji, brak
morza, brak mikroklimatu). Zabudowa letniskowa czy rekreacyjna ktoci si¢ zarowno z zabudowa
istniejgcg, jak 1 przewidziang wyzej powotanym obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowani przestrzennego. Inaczej méwigc planowana zabudowa letniskowa czy rekreacyjna
burzy istniejacy tad przestrzenny poprzez wprowadzenie nieistniejacej w Olesnicy funkcji
i parametrow zabudowy. Narusza tad urbanistyczny poprzez wprowadzanie w miejska tkanke,
zabudowy oderwanej od charakteru miasta. Jest niezgodne takze z tadem architektonicznym, gdyz
wprowadza zabudowe o parametrach odbiegajacych od parametrow wystepujacych w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej na tym terenie, 2) art. 1 ust 2 pkt 2 - poprzez nie uwzglednienie
W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagan dotyczacych zachowania walorow
architektonicznych i krajobrazowych. Czgs¢ miasta objeta obregbem Rataje stanowi rozbudowujaca si¢
dzielnicg domoéw jednorodzinnych. Zaréwno na Ratajach, jak 1 wokot Parku nad Stawami i w samym
parku wystepuje w zasadzie wylacznie zabudowa jednorodzinna wolnostojaca, ewentualnie
blizniacza. Uzupehiaja ja jedynie duze obiekty sportowe i rekreacyjne (baseny, korty, stadion, itp.).
Woprowadzenie zatem zabudowy letniskowej czy rekreacyjnej indywidualnej na obszarze
obejmujacym 4 dzialki o tacznej powierzchni okoto 0,3500 ha, stanowi ewidentne zaburzenie
istniejagcych walorow architektonicznych i krajobrazowych, 3) art. 1 ust 2 pkt 6 - poprzez naruszenie
walorow ekonomicznych przestrzeni. Majac na uwadze, ze Olesnica jest 37 tys. miastem, nie
majacym jakichkolwiek waloréw wilasciwych dla miejscowoséci wypoczynkowych, letniskowych,
uzdrowiskowych, czy innych tego typu uzasadniajacych przewidywania zabudowy letniskowej czy
rekreacyjnej, ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego takiego rodzaju
zabudowy, jest jednoznaczne, z tym, iz na danym terenie zabudowa w ogole nie powstanie. Trudno
sobie nawet wyobrazi¢ czemu i komu miataby ona stuzy¢. Najdalej mieszkajacy od Parku nad
Stawami mieszkancy Olesnicy sa w stanie dojs¢ do parku w zaledwie 30 minut, dojechaé
samochodem w ciggu 5-7 minut. Poza tym powstawanie zabudowy letniskowej czy rekreacyjnej
indywidualnej w miastach o podobnej wielkosci i polozeniu co Olesnica, nie jest w Polsce
praktykowane. Sam Park nad Stawami nie stanowi atrakcji uzasadniajacej che¢ posiadania przy nim
domu letniskowego. Park nad Stawami jest jedynie parkiem miejskim. Dlatego tez przewidywanie na
terenie przedmiotowych dzialek zabudowy letniskowej czy rekreacyjnej indywidualnej jest
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nieekonomicznym wykorzystaniem przestrzeni, naruszajacym w ewidentny sposob ekonomiczng
przestrzeni, 4) art. 1 ust 2 pkt 7 - poprzez naruszenie prawa wilasnosci. Prawo wilasnosci jest
chronione zaréwno Konstytucja, jak i przepisami kodeksu cywilnego oraz szeregu innych ustaw, w
tym ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wiladztwo planistyczne gminy nie
oznacza dowolnosci w dokonywaniu ustalen co do zagospodarowania przestrzennego. Przy
uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gmina ma obowigzek
przestrzegania szeregu przepisOw oraz norm. Zgodnie z art. 1 ust 3 wyzej powotanej ustawy, ustalajac
przeznaczenie terenu lub okre$lajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow 1 uwag,
zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Teza wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 maja 2022r. (II OSK 1753/19) stanowi, ze wladztwo
planistyczne nie moze by¢ traktowane jako niczym nieuzasadniona ingerencja gminy w prawa
wlascicielskie. Ingerencja ta jest mozliwa, jedynie przy uwzglednieniu proporcjonalnie wywazonego
interesu publicznego z uprawnieniami wilascicielskimi. Teza wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 29 czerwca 2021 r. III SA/O 81/211 stanowia ze za naduzycie wladztwa
planistycznego uznaje si¢ nadmierna ingerencje w sfer¢ prawa wilasnosci, ktora to ingerencja nie
pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla osiagnigcia ktorych ustanawia si¢
okreslone ograniczenia. Dalej Sad ustalil, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ograniczajace prawo wilasnosci, podlegajg ocenie z punktu widzenia zachowania
konstytucyjnej zasady rownosci — w tym istnienia uzasadnionych kryteriow zréznicowania sytuacji
prawnej poszczegbdlnych adresatow norm prawnych. Sad stang na stanowisku, ze na gruncie
planowania przestrzennego konieczne jest takie wywazenie interesow, aby w jak najwiekszym
stopniu zabezpieczy¢ 1 rozwigza¢ potrzeby wspolnoty, ale jednoczesnie, w jak najmniejszym
naruszajac prawo wlascicieli objetych planem. Ograniczenie wiascicieli w ich prawie wlasnosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uzasadnia tylko cel publiczny, ale tylko
wowczas, gdy innego rozwigzania, cho¢ go szukano, nie mozna byto znalez¢. Majac na uwadze wyzej
powotane orzeczenia Naczelnego Sadu Administracyjnego, nalezy w pierwszym rzedzie wskazac, ze
orzecznictwo co do poruszonych zagadnien jest jednolite. Nalezy takze podnie$¢, iz linia orzecznicza
potwierdza wymogi przepisow prawa co do obowigzku gminy nie ingerowania w prawo wilasnosci,
jesli nie ma to uzasadnienia w interesie publicznym. W przedmiotowym stanie ingerowanie przez
gmin? w moje prawo wilasnosci, w jakimkolwiek stopniu, cho¢by najmniejszym nie jest uzasadnione
interesem publicznym. Wprowadzanie kuriozalnej funkcji zabudowy na przedmiotowych dziatkach,
nie stanowi ochrony interesu publicznego. Wyrazem naruszenia prawa wilasnosci jest takze
wylaczenie przez gmine z ustalen dziatki gruntu nr 22/1, a to ze wzgledu na fakt, iz dnia 27 sierpnia
2008r. przez ten sam organ wydana zostala decyzja nr 74/2008 o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu dla dziatki gruntu nr 22/1, AM 22, obreb 0003 Rataje w Olesnicy,
okreslajaca rodzaj zabudowy: ustugowa, nr sprawy: AB.2.7331.43/2006. Dziatka ta jest w jednym
ciggu z dziatkami objetymi wnioskiem, tj. nr 22/4, 22/6, 22/7, 22/8 i 22/9, dla ktéorych gmina
przewiduje zabudowg letniskowa. Znamienne jest fakt, ze od marca 2023r. toczy si¢ postgpowanie
0 wydanie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie czterech domoéw
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych na przedmiotowych dziatkach. W postepowaniu tym
organ stoi niezmiennie na stanowisku, ze wnioskowany rodzaj zabudowy nie stanowi kontynuacji
funkcji i z tego powodu odmoéwit dwukrotnie wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu, mimo, ze analiza urbanistyczna, stanowisko organu odwotawczego oraz
ugruntowane stanowisko w orzecznictwie stanowig inaczej. Paradoksalnie planuje na tym samym
terenie rodzaj zabudowy, ktorego nie ma w catej Olesnicy, nie widzac w tym braku kontynuacji

funkcji. Nalezy takze zwroci¢ uwage, ze planowane przez Gming przeznaczenie terenu dziatek gruntu



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -10- Poz. 5049

o numerach: nr 22/4, 22/6, 22/7, 22/8 i 22/9, przewidzianych pod zabudowe letniskowa i rekreacyjna
indywidualng, nr 22/2 przewidziang jako rolng i nr 22/1 przewidziana pod zabudowe ustugowa,
a wylaczong z ustalen z planowanego mpzp, w zwiazku z wydaniem w 2008r. decyzji o warunkach
zabudowy, w sposob ewidentny narusza zasad¢ zakazu rdznicowania sytuacji prawnej
poszczegodlnych adresatow norm prawnych przepisdéw prawa miejscowego. Dzialki nr 22/4, nr 22/6,
nr 22/7, nr 22/8, nr 22/9, nr 22/2 i nr 22/1 stanowig zintegrowany obszar o powierzchni okoto 0,6000
ha, wszystkie leza w jednym zwartym ciggu. Zatem nie znajduje zadnego uzasadnienia prawnego
i faktycznego réznicowanie ich pod wzgledem funkcji. Dziatka nr 22/1 wylgczona jest, gdyz ma na
niej powsta¢ zabudowa ustugowa (zgodnie z obowigzujaca DWZ), dziatka nr 22/2, ktéra ma zaledwie
powierzchni¢ okoto 1 tys. metrow kwadratowych i lezy pomiedzy dziatka nr 22/1, a dziatka nr 22/9
ma by¢ przeznaczona pod role (jakie uzasadnienie znajduje wykorzystanie tak matej dziatki
oderwanej od terenow rolnych na cele rolne, wcisnigtej pomiedzy zabudowe ustugows a rekreacyjna,
w sytuacji gdy w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatkg rolng jest dziatka o powierzchni co
najmniej 0,3000 ha.), natomiast pozostate dziatki majg by¢ przeznaczone pod zabudowg letniskowa.
Planowane przeznaczenie tego obszaru jest ewidentnie nieracjonalne, nieekonomiczne i narusza ww.
przepisy prawa, jak i stuszny interes prawny wiascicieli dziatek nr 22/4, 22/6, 22/7, 22/8, 22/9, nr
22/2. Doda¢ takze nalezy, ze skoro organ wylaczyt z planowania dziatk¢ nr 22/1, dla ktorej wydat
wczesniej decyzje o warunkach zabudowy, to tym bardziej powinien wylaczy¢ dziatke nr 22/9, na
ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny. Znamienne jest takze samo
przystgpienie do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tak
niewielkiego obszaru z przeznaczeniem gldwnie na tereny rolne. Organ podjat kosztowna procedure
ze $rodkow samorzadowych dla uchwalenia planu miejscowego bez uzasadnienia faktyczng potrzeba,
czy tez wzgledami ochrony interesu publicznego. W tym stanie prawnym i faktycznym, wyzej
sformutowany wniosek jest w pelni zasadny, a zlozone uwagi spotecznie i prawnie uzasadnione.
Natomiast wprowadzanie na terenie objetym uchwala w sprawie uchwalenie m.p.z.p., tj. na dziatkach
nr 22/4, 22/6,22/7, 22/8 i 22/9, AM - 22, obreb 0003 Rataje, potozonych przy ul. Spacerowej
w Olesnicy, zabudowy letniskowej i rekreacyjnej indywidualnej nalezy uznaé za sprzeczne, zar6wno
z powolanymi powyzej przepisami prawa, jak rowniez naruszajace interes publiczny, a przede
wszystkim i prawo wtasnosci,

C) rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona,

d) uzasadnienie: ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania nienaruszalno$ci ustalen Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Olesnicy, w ktorym dla
przedmiotowej dziatki wskazano funkcje terenéw upraw polowych, brak jest mozliwosci ustalenia
przeznaczenia terendw przeznaczonych pod zabudowe. Ustalanie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu w trybie decyzji administracyjnej odbywa si¢ w oparciu o wyniki analizy
urbanistycznej, natomiast ustalenia planu miejscowego wymagaja uwzglednienia wytycznych
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ole$nicy. W granicach
obszaru objetego planem, ze wzgledu na prawa nabyte wilasciciela, wytaczono tylko jedna dzialke,

posiadajaca ustalone warunki zabudowy.

2. Uwaga zlozona przez: osobe¢ fizyczna:
a) nieruchomos$¢, ktorej dotyczy uwaga: dziatki nr ewid. 22/4, 22/6, 22/7, 22/8, 22/9, ark. 22, obreb
Rataje,
b) tres¢ uwagi: wnosze o ustalenie dla terenu dziatek wyzej wymienionych, tj.: nr 22/6, 22/7, 22/8, 22/9
i 22/4, przeznaczenia pod zabudowe jednorodzinng wolnostojaca, o nastgpujacych parametrach:
1. Nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy z dziatka oznaczong nr ewid. 19;
2. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni nieruchomosci nie

wigcej niz 11.5% (do 280,0 m?, przy czym powierzchnia kazdego budynku nie moze przekraczaé 70,0
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m?), w tym udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni nieruchomo$ci nie moze byé
mniejszy niz 45% (przy czym parametr dotyczy rowniez dziatek, jakie powstang w wyniku wtornego
podziatu nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi.: 22/4, 22/6,
22/7, 22/8 1 22/9); 3. Szerokos¢ elewacji frontowej na 10,0 m z tolerancja do 20%, tj. Od 8,0 m do
12,0 m; 4. Wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej budynku jej gzymsu lub okapu gtéwnego
dachu do 6,7 m; 5. Dach ptaski, o nachyleniu potaci dachowych do 12 stopni przy zachowaniu
najwyzszego punktu konstrukcyjnego dachu na wysokosci 7,0 m. Nalezy ustali¢ maksymalnie dwie
kondygnacje nadziemne; 6. Obstuga komunikacyjna zjazdem z drogi gminnej, stanowigca dziatke
oznaczong nr ewidencyjnym 23 poprzez dziatk¢ drogowsa oznaczong nr ewidencyjnym 19;
7. Powierzchnia nowopowstatych dziatek minimum 600 m? co odpowiada powierzchni dziatek
przewidzianych w miejscowych planach dla obszaru potozonego w rejonie ulic Dobroszyckiej,
Wielkopolnej, Putaskiego i Kusociniskiego w Ole$nicy, uchwalonym uchwata Nr XXXI1/195/2009
Rady Miasta Olesnicy z dnia 29 kwietnia 2009r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z dnia 01 lipca 2009r., nr 109,
poz. 2246) oraz dla obszaru potozonego w rejonie wschodniej czgsci ulicy Kusocinskiego w Olesnicy
uchwalonym uchwalg nr LIII/541/2023 Rady Miasta Ole$nicy z dnia 27 kwietnia 2023 r. (Dz. Urz.
Woj. Doln. z dnia 15 maja 2023r. Poz. 3152). Przeznaczenie ww. terenu pod zabudowg jednorodzinng
wolnostojaca harmonizuje z charakterem osiedla Rataje oraz zabudowy wokoét Parku Nad Stawami.
Stanowi bowiem kontynuacj¢ funkcji, zardbwno juz istniejacej, jak i przewidzianej obowigzujacym juz
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic
Dobroszyckiej, Wielkopolnej, Putaskiego i Kusocinskiego w Ole$nicy, uchwalonym uchwata Nr
XXXI1/195/2009 Rady Miasta Olesnicy z dnia 29 kwietnia 2009r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z dnia 01
lipca 2009r., nr 109, poz. 2246), obejmujacym miedzy innymi tereny sasiadujace z terenem ww.
dziatek gruntu, a przewidujacego w bliskim ich sgsiedztwie zabudowa jednorodzinng wolnostojaca.
Wnioskowane przeznaczenie jest zbiezne z istniejaca zabudowa okalajaca Park nad Stawami.
Wskaza¢ tu nalezy przede wszystkim zabudowe przy ul. Bocznej, ktora lezy po drugiej stronie stawu,
w stosunku do terenu objetego niniejszym wnioskiem. Uwagi do projektu uchwaty Rady Miasta
Olesnicy z dnia 10 lipca 2024r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu obejmujacego obszar w obrebie Rataje, przylegajacy do Parku nad Stawami, znajdujacy si¢
pomiedzy rzeka Olesnica a granicg miasta Oles$nica z gming Ole$nica (obreb Boguszyce) w Olesnicy.
Projekt uchwatly przewiduje dla terenu dziatek gruntu nr 22/4,22/6,22/7,22/8 1 22/9, wszystkie AM -
22, wszystkie obreb 0003 Rataje, polozone przy ul. Spacerowej w Olesnicy przeznaczenie pod
zabudowe letniskowa. lub rekreacyjna indywidualng. Planowane przeznaczenie przedmiotowego
terenu narusza nastepujace przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 21 czerwca 2024r., poz. 11330): 1) art. 1 ust 2 pkt 1 - poprzez nie
uwzglednienie w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagan dotyczacych tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - a to przez wprowadzenie rodzaju zabudowy, ktory
nie wystepuje na terenie catego miasta Olesnicy, a co za tym idzie réwniez na terenie stanowigcym
sgsiedztwo przedmiotowych dziatek gruntu. Olesnica nie jest miastem letniskowym, ani tez
rekreacyjnym. Nie posiada jakichkolwiek walorow przyrodniczych by takowym miastem si¢ staé
(brak gor, jezior, rzeki ktéra moglaby stanowi¢ podstawe do rozwoju turystyki czy rekreacji, brak
morza, brak mikroklimatu). Zabudowa letniskowa esy rekreacyjna ktéci si¢ zar6wno z zabudowa
istnicjaca, jak 1 przewidziang wyzej powolanym obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowani przestrzennego. Inaczej mowiac planowana zabudowa letniskowa czy rekreacyjna
burzy istniejacy lad przestrzenny poprzez wprowadzenie nieistniejacej w Olesnicy funkcji
i parametréw zabudowy. Narusza tad urbanistyczny poprzez wprowadzanie w miejska tkanke,
zabudowy oderwanej od charakteru miasta. Jest niezgodne takze z tadem architektonicznym, gdyz
wprowadza zabudowe o parametrach odbiegajacych od parametrow wystepujacych w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej na tym terenie; 2) art. 1 ust 2 pkt 2 - poprzez nie uwzglednienie
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W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagan dotyczacych zachowania walorow
architektonicznych i krajobrazowych. Czg¢$¢ miasta objeta obregbem Rataje stanowi rozbudowujacg si¢
dzielnice doméw jednorodzinnych. Zarowno na Ratajach, jak i wokét Parku nad Stawami i w samym
parku wystepuje w zasadzie wylacznie zabudowa jednorodzinna wolnostojaca, ewentualnie
blizniacza. Uzupelniajg ja jedynie duze obiekty sportowe i rekreacyjne (baseny, korty, stadion, itp.).
Woprowadzenie zatem zabudowy letniskowej czy rekreacyjnej indywidualnej na obszarze
obejmujacym 4 dzialki o tacznej powierzchni okoto 0,3500 ha, stanowi ewidentne zaburzenie
istniejgcych walorow architektonicznych i krajobrazowych; 3) art. 1 ust 2 pkt 6 - poprzez naruszenie
waloré6w ekonomicznych przestrzeni. Majac na uwadze, ze Oles$nica jest 37 tys. miastem, nie
majacym jakichkolwiek waloréw wilasciwych dla miejscowosci wypoczynkowych, letniskowych,
uzdrowiskowych, czy innych tego typu uzasadniajacych przewidywania zabudowy letniskowej czy
rekreacyjnej, ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego takiego rodzaju
zabudowy, jest jednoznaczne, z tym, iz na danym tereniec zabudowa w ogole nie powstanie. Trudno
sobie nawet wyobrazi¢ czemu i komu miataby ona shizy¢. Najdalej mieszkajacy od Parku nad
Stawami mieszkancy Olesnicy sg w stanie dojs¢ do parku w zaledwie 30 minut, dojechaé
samochodem w ciggu 5-7 minut. Poza tym powstawanie zabudowy letniskowej czy rekreacyjnej
indywidualnej w miastach o podobnej wielkosci i potozeniu co Olesnica, nie jest w Polsce
praktykowane. Sam Park nad Stawami nie stanowi atrakcji uzasadniajacej che¢ posiadania przy nim
domu letniskowego. Park nad Stawami jest jedynie parkiem miejskim. Dlatego tez przewidywanie na
terenie przedmiotowych dzialek zabudowy letniskowej czy rekreacyjnej indywidualnej jest
nieekonomicznym wykorzystaniem przestrzeni, naruszajacym w ewidentny sposob ekonomiczng
przestrzeni; 4) art. 1 ust 2 pkt 7 - poprzez naruszenie prawa wiasnosci. Prawo wiasnosci jest
chronione zaréwno Konstytucja, jak i przepisami kodeksu cywilnego oraz szeregu innych ustaw,
W tym ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wtadztwo planistyczne gminy nie
oznacza dowolnosci w dokonywaniu ustalen co do zagospodarowania przestrzennego. Przy
uchwalaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego gmina ma obowigzek
przestrzegania szeregu przepisOw oraz norm. Zgodnie z art. 1 ust 3 wyzej powotanej ustawy, ustalajac
przeznaczenie terenu lub okre$lajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny j interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i1 uwag,
zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne. Teza wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 maja 2022r. (II OSK 1753/19") stanowi, ze wladztwo
planistyczne nie moze by¢ traktowane jako niczym nieuzasadniona ingerencja gminy w prawa
wlascicielskie. Ingerencja ta jest mozliwa, jedynie przy uwzglednieniu proporcjonalnie wywazonego
interesu publicznego z uprawnieniami wilascicielskimi. Teza wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 29 czerwca 2021 r. (I SA/O 81/211 stanowi, ze za naduzycie wladztwa
planistycznego uznaje si¢ nadmierng ingerencje¢ w sfer¢ prawa wlasnosci, ktora to ingerencja nie
pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla osiagnigcia ktorych ustanawia si¢
okreslone ograniczenia. Dalej Sad ustalit, Ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ograniczajace prawo wlasnosci, podlegaja ocenie z punktu widzenia zachowania
konstytucyjnej zasady réwnosci — W tym istnienia uzasadnionych kryteriow zréznicowania sytuacji
prawnej poszczegoélnych adresatow norm prawnych. Sad stang na stanowisku, Zze na gruncie
planowania przestrzennego konieczne jest takie wywazenie interesoOw, aby w jak najwiekszym
stopniu zabezpieczy¢ 1 rozwigza¢ potrzeby wspoélnoty, ale jednoczesnie, w jak najmniejszym
naruszajac prawo wiascicieli objetych planem. Ograniczenie wlascicieli w ich prawie wilasno$ci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uzasadnia tylko cel publiczny, ale tylko
wowczas. gdy innego rozwigzania, cho¢ go szukano, nie mozna bylo znalez¢. Majac na uwadze wyzej

powotane orzeczenia Naczelnego Sadu Administracyjnego, nalezy w pierwszym rzedzie wskazaé, ze
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orzecznictwo co do poruszonych zagadnien jest jednolite. Nalezy takze podnies¢, iz linia orzecznicza
potwierdza wymogi przepisow prawa co do obowigzku gminy nie ingerowania w prawo wlasnosci,
jesli nie ma to uzasadnienia w interesie publicznym. W przedmiotowym stanie ingerowanie przez
gmin¢ w moje prawo wiasnosci, w jakimkolwiek stopniu, cho¢by najmniejszym nie jest uzasadnione
interesem publicznym. Wprowadzanie kuriozalnej funkcji zabudowy na przedmiotowych dziatkach,
nie stanowi ochrony interesu publicznego. Wyrazem naruszenia prawa wlasno$ci jest takze
wylaczenie przez gming z ustalen dzialki gruntu nr 22/1, a to ze wzgledu na fakt, iz dnia 27 sierpnia
2008r. przez ten sam organ wydana zostala decyzja nr 74/2008 o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu dla dziatki gruntu nr 22/1, AM 22, obreb 0003 Rataje w Olesnicy,
okreslajaca rodzaj zabudowy: ustugowa, nr sprawy: AB.2.7331.43/2006. Dziatka ta jest w jednym
ciaggu z dziatkami objetymi wnioskiem, tj. nr 22/4, 22/6,22/7,22/8 i 22/9, dla ktérych gmina
przewiduje zabudowg letniskowa. Znamienne jest fakt, ze od marca 2023 r. toczy si¢ postgpowanie
0 wydanie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie czterech domoéw
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych na przedmiotowych dziatkach. W postepowaniu tym
organ stoi niezmiennie na stanowisku, ze wnioskowany rodzaj zabudowy nie stanowi kontynuacji
funkcji 1 z tego powodu odmoéwil dwukrotnie wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu, mimo, ze analiza urbanistyczna, stanowisko organu odwotawczego oraz
ugruntowane stanowisko w orzecznictwie stanowia inaczej. Paradoksalnie planuje na tym samym
terenie rodzaj zabudowy, ktorego nie ma w catej Olesnicy, nie widzagc w tym braku kontynuacji
funkcji. Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze, planowane przez Gming przeznaczenie terenu dziatek
gruntu o numerach: nr 22/4, 22/6, 22/7, 22/8 i 22/9, przewidzianych pod zabudowg letniskowa
i rekreacyjng indywidualng, nr 22/2 przewidziang jako rolng i nr 22/1 przewidziang pod zabudowe
uslugows, a wylaczong z ustalen z planowanego mpzp, w zwiazku z wydaniem w 2008r. decyz;ji
0 warunkach zabudowy, w sposob ewidentny narusza zasad¢ zakazu roznicowania sytuacji prawnej
poszczegodlnych adresatow norm prawnych przepisow prawa miejscowego. Dzidki nr 22/4, nr 22/6, nr
22/7, nr 22/8, nr 22/9, nr 22/2 i nr 22/1 stanowig zintegrowany obszar o powierzchni okoto 0,6000 ha,
wszystkie lezg w jednym zwartym ciggu: Zatem nie znajduje zadnego uzasadnienia prawnego
i faktycznego roznicowanie ich pod wzgledem funkcji. Dziatka nr 22/1 wytaczona jest, gdyz ma na
niej powsta¢ zabudowa ustugowa (zgodnie z obowiazujaca DWZ), dziatka nr 22/2, ktéra ma zaledwie
powierzchni¢ okoto. 1 tys. metrow kwadratowych i lezy pomiedzy dziatka nr 22/1, a dziatka nr 22/9
ma by¢ przeznaczona pod rol¢ (jakie uzasadnienie znajduje wykorzystanie tak matej dziatki
oderwanej od terendw rolnych na cele rolne, wcisnigtej pomigdzy zabudowe ustugowsa a rekreacyjna,
w sytuacji gdy w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatka rolng jest dziatka o powierzchni co
najmniej 0,3000 ha.), natomiast pozostate dzialki maja by¢ przeznaczone pod zabudowe letniskowa.
Planowane przeznaczenie tego obszaru jest ewidentnie nieracjonalne, nieekonomiczne i narusza ww.
przepisy prawa, jak i shuszny interes prawny wiascicieli dziatek nr 22/4,22/6,22/7, 22/8, 22/9, nr 22/2.
Doda¢ takze nalezy, ze skoro organ wylaczyl z planowania dzialtke nr 22/1, dla ktorej wydat
wczesniej decyzje o warunkach zabudowy, to tym bardziej powinien wylaczy¢ dziatke nr 22/9, na
ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny. Znamienne jest takze samo
przystapienie do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tak
niewielkiego obszaru z przeznaczeniem gléwnie na tereny rolne. Organ podjal kosztowng procedure
ze $rodkow samorzadowych dla uchwalenia planu miejscowego bez uzasadnienia faktyczng potrzeba,
czy tez wzgledami ochrony interesu publicznego. W tym stanie prawnym i faktycznym, wyzej
sformutowany wniosek jest w pelni zasadny, a zlozone uwagi spotecznie i prawnie uzasadnione.
Natomiast wprowadzanie na terenie objetym uchwata w sprawie uchwalenie m.p.z.p., tj. na dziatkach
nr 22/4, 22/6,22/7, 22/8 i 22/9, AM - 22, obreb 0003 Rataje, potozonych przy ul. Spacerowej

w Olesnicy, zabudowy letniskowej i rekreacyjnej indywidualnej nalezy uznaé za sprzeczne, zar6wno
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z powolanymi powyzej przepisami prawa, jak rdwniez naruszajace interes publiczny, a przede
wszystkim i prawo wlasnosci,

C) rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona,

d) uzasadnienie: ze wzglegdu na konieczno$¢ zachowania nienaruszalnosci ustalen Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Olesnicy, w ktorym dla
przedmiotowych dziatek wskazano funkcje terenéw zabudowy rekreacyjno-letniskowej, brak jest
mozliwos$ci ustalenia przeznaczenia terendw przeznaczonych pod zabudowg¢ mieszkaniowa
jednorodzinng. W planie miejscowym ustalono parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej w nawigzaniu do istniejacego sposobu
zagospodarowania, z uwzglednieniem koniecznosci zachowania strefy wolnej od zabudowy od rzeki
Olesnicy, zgodnie z wytycznymi Studium. Ze wzgledu na niewielkg przestrzen do zabudowy brak jest
uzasadnienia dla zwigkszania maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy, zmniejszania
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, czy zwigkszania maksymalnej wysokosci
budynkow. Ustalanie warunkéw zabudowy 1 =zagospodarowania terenu w trybie decyzji
administracyjnej odbywa si¢ w oparciu o wyniki analizy urbanistycznej, natomiast ustalenia planu
miejscowego wymagaja uwzglednienia wytycznych Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Olesnicy. W granicach obszaru objetego planem, ze
wzgledu na prawa nabyte wlasciciela, wytaczono tylko jedna dziatke, posiadajaca ustalone warunki
zabudowy.

3. Uwaga zlozona przez: osobe¢ fizyczna:

a) nieruchomos$é, ktorej dotyczy uwaga: dziatki nr ewid. 22/2, 22/4, 22/6, 22/7, 22/8, 22/9, ark. 22,
obreb Rataje,

b) tres¢ uwagi: jako wilasciciele nieruchomosci stanowiacej niezabudowane dziatki gruntu o numerach:
22/6, 22/7, 22/8, 22/9 oraz zabudowang dziatke gruntu nr 22/4, wszystkie AM - 22, wszystkie obreb
0003 Rataje, polozone przy ul. Spacerowej w Olesnicy oraz nieruchomos$ci stanowigcej
niezabudowana dziatke gruntu nr 22/2, AM - 22, obreb 0003 Rataje potozonej przy ul. Spacerowe;j
w Olesnicy, wnosimy uwagi do projektu wyzej powotanego projektu uchwaly. Projekt uchwatly
przewiduje dla terenu dzialek gruntu nr 22/4, 22/6,22/7, 22/8 i 22/9, wszystkie AM - 22, wszystkie
obrgb 0003 Rataje, potozone przy ul. Spacerowej w Olesnicy przeznaczenie pod zabudowe
letniskowg lub rekreacyjng indywidualng, a dla terenu dzialki nr 22/2, o powierzchni zaledwie
jednego tysigca metréw przeznaczenie rolne, gdzie w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego dziatka
rolng jest dziatka o powierzchni co najmniej 0,3000 ha. Planowane przeznaczenie przedmiotowego
terenu narusza nastgpujace przepisy ustawy, z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 21 czerwca 2024 r., poz. 1330): 1) art. 1 ust 2 pkt 1 -
poprzez nie uwzglednienie w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagan dotyczacych
tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - a to przez wprowadzenie rodzaju zabudowy,
ktory nie wystgpuje na terenie calego miasta Olesnicy, a co za tym idzie réwniez na terenie
stanowigcym sasiedztwo przedmiotowych dziatek gruntu. Olesnica nie jest miastem letniskowym, ani
tez rekreacyjnym. Nie posiada jakichkolwiek waloréw przyrodniczych by takowym miastem si¢ stac
(brak gor, jezior, rzeki ktéra moglaby stanowi¢ podstawe do rozwoju turystyki czy rekreacji, brak
morza, brak mikroklimatu). Zabudowa letniskowa czy rekreacyjna ktoci si¢ zarowno z zabudowa
istniejaca, jak 1 przewidziang wyzej powolanym obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowani przestrzennego. Inaczej mowiac planowana zabudowa letniskowa czy rekreacyjna
burzy istniejacy lad przestrzenny poprzez wprowadzenie nieistniejacej w Ole$nicy funkcji
i parametréw zabudowy. Narusza tad urbanistyczny poprzez wprowadzanie w miejskag tkanke,
zabudowy oderwanej od charakteru miasta. Jest niezgodne takze z tadem architektonicznym, gdyz
wprowadza zabudowe o parametrach odbiegajacych od parametrow wystepujacych w zabudowie



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -15- Poz. 5049

mieszkaniowej jednorodzinnej na tym terenie; 2) art. 1 ust 2 pkt 2 - poprzez nie uwzglednienie
W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagan dotyczacych zachowania walorow
architektonicznych i  krajobrazowych. Czg$¢ miasta objgta obregbem Rataje stanowi rozbudowujaca
si¢ - dzielnice domoéw jednorodzinnych. Zaré6wno na Ratajach, jak i wokét Parku nad Stawami
i wsamym parku wystepuje w zasadzie wylacznie zabudowa jednorodzinna wolnostojaca,
ewentualnie blizniacza. Uzupelniajg ja jedynie duze obiekty sportowe i rekreacyjne (baseny, korty,
stadion, itp.). Wprowadzenie zatem zabudowy letniskowej czy rekreacyjnej indywidualnej na
obszarze obejmujagcym 4 dziatki o tacznej powierzchni okoto 0,3500 ha, stanowi ewidentne
zaburzenie istniejacych walorow architektonicznych i krajobrazowych; 3) art. 1 ust 2 pkt 6 - poprzez
naruszenie walorow ekonomicznych przestrzeni. Majac na uwadze, ze Oles$nica jest 37 tys. miastem,
nie majacym jakichkolwiek waloréw wtasciwych dla miejscowosci wypoczynkowych, letniskowych,
uzdrowiskowych, czy innych tego typu uzasadniajgcych przewidywania zabudowy letniskowej czy
rekreacyjnej, ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego takiego rodzaju
zabudowy, jest jednoznaczne, z tym, iz na danym terenie zabudowa w ogole nie powstanie. Trudno
sobie nawet wyobrazi¢' czemu i komu mialaby ona shuzy¢. Najdalej mieszkajacy od Parku nad
Stawami mieszkancy Olesnicy sag w stanie dojs¢ do parku w zaledwie 30 minut, dojechaé
samochodem w ciggu 5-7 minut. Poza tym powstawanie zabudowy letniskowej czy rekreacyjnej
indywidualnej] w miastach o podobnej wielkosci i potozeniu co Olesnica, nie jest w Polsce
praktykowane. Sam Park nad Stawami nie stanowi atrakcji uzasadniajgcej che¢ posiadania przy nim
domu letniskowego. Park nad Stawami jest jedynie parkiem miejskim. Dlatego tez przewidywanie na
tereniec przedmiotowych dzialek zabudowy letniskowej czy rekreacyjnej indywidualnej jest
nieekonomicznym wykorzystaniem przestrzeni, naruszajagcym w ewidentny sposob ekonomiczng
przestrzeni; 4) art. 1 ust 2 pkt 7 - poprzez naruszenie prawa wiasnosci. Prawo wiasnosci jest
chronione zaréwno Konstytucja, jak i przepisami kodeksu cywilnego oraz szeregu innych ustaw,
W tym ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wtadztwo planistyczne gminy nie
oznacza dowolnosci w dokonywaniu ustalen co do zagospodarowania przestrzennego. Przy
uchwalaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego gmina ma obowigzek
przestrzegania szeregu przepisOw oraz norm. Zgodnie z art. 1 ust 3 wyzej powotanej ustawy, ustalajac
przeznaczenie terenu lub okre$lajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i1 uwag,
zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne. Teza wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 maja 2022r. tli OSK 1753/191 stanowi, ze wladztwo
planistyczne nie moze by¢ traktowane jako niczym nieuzasadniona ingerencja gminy w prawa
wlascicielskie. Ingerencja ta jest mozliwa, jedynie przy uwzglednieniu proporcjonalnie wywazonego
interesu publicznego z uprawnieniami wlascicielskimi. Teza wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 29 czerwca 2021r. II SA/O 81/2 U stanowi, ze. za naduzycie wladztwa
planistycznego uznaje si¢ nadmierng ingerencj¢ w sfer¢ prawa wilasnosci, ktéra to ingerencja nie
pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla- osiagnigcia ktorych ustanawia. si¢
okreslone ograniczenia. Dalej Sad ustalil, Ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ograniczajace prawo wilasnosci, podlegaja ocenie z punktu widzenia zachowania
konstytucyjnej zasady réwnoéci — w tym istnienia uzasadnionych kryteriow zrbéznicowania sytuacji
prawnej poszczegolnych adresatow norm prawnych. Sad stang na stanowisku, ze na gruncie
planowania przestrzennego konieczne jest takie wywazenie interesoOw, aby w jak najwiekszym
stopniu zabezpieczy¢ i1 rozwigzaé potrzeby wspdlnoty, ale jednoczesnie, w jak najmniejszym
naruszajac prawo wiascicieli objetych planem. Ograniczenie wlascicieli w ich prawie wlasno$ci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uzasadnia tylko cel publiczny, ale tylko

wowczas. gdy innego rozwigzania, cho¢ go szukano, nie mozna bylo znalezé. Majac na uwadze
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wyzej powotane orzeczenia Naczelnego Sadu Administracyjnego, nalezy w pierwszym rzg¢dzie
wskaza¢, ze orzecznictwo co do poruszonych zagadnien jest jednolite. Nalezy takze podniesé, iz linia
orzecznicza potwierdza wymogi przepisow prawa co do obowiazku gminy nie ingerowania w prawo
wlasno$ci, jesli nie ma to uzasadnienia w interesie publicznym. W przedmiotowym stanie
ingerowanie przez gming w moje prawo wiasnosci, w jakimkolwiek stopniu, choéby najmniejszym
nie jest uzasadnione interesem publicznym. Wprowadzanie kuriozalnej funkcji zabudowy na
przedmiotowych dziatkach, nie stanowi ochrony interesu publicznego. Wyrazem naruszenia prawa
wlasnosci jest takze wylgczenie przez gming z ustalen dziatki gruntu nr 22/1, a to ze wzglgdu na fakt,
iz dnia 27 sierpnia 2008r. przez ten sam organ wydana zostala decyzja nr 74/2008 o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu dla dziatki gruntu nr 22/1, AM 22, obr¢b 0003 Rataje
w Olesnicy, okreslajaca rodzaj zabudowy: ustugowa, nr sprawy: AB.2.7331.43/2006. Dzialka ta jest
W jednym ciagu z dziatkami objetymi wnioskiem, tj. nr 22/4, 22/6, 22/7, 22/8 i j 22/9, dla ktérych
gmina przewiduje zabudowe letniskows. Znamienne jest fakt, ze od marca 2023r. toczy si¢
postepowanie o wydanie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej - na budowie czterech
domoéw  mieszkalnych  jednorodzinnych wolnostojacych na  przedmiotowych  dziatkach.
W postepowaniu tym organ stoi niezmiennie na stanowisku, ze wnioskowany rodzaj zabudowy nie
stanowi kontynuacji funkcji i z tego powodu odmowit dwukrotnie wydania decyzji ustalajacej
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, mimo, ze analiza urbanistyczna, stanowisko organu
odwotawczego oraz ugruntowane stanowisko w orzecznictwie stanowig inaczej. Paradoksalnie
planuje na tym samym terenie rodzaj zabudowy, ktérego nie ma w calej Oles$nicy, nie! widzagc w tym
braku kontynuacji. Nalezy takze zwroci¢ uwage, ze planowane przez Gming przeznaczenie terenu
dziatek gruntu o numerach: nr 22/4,22/6,22/7,22/8 i 22/9, przewidzianych pod zabudowe letniskowa
i rekreacyjng indywidualng, nr 22/2 przewidziang jako rolng i nr 22/1 przewidziang pod zabudowe
ustugowa, a wylaczong z ustalen z planowanego mpzp, w zwiazku z wydaniem w 2008r. decyzji
0 warunkach zabudowy, w sposob ewidentny narusza zasad¢ zakazu roznicowania sytuacji prawnej
poszczeg6lnych adresatdow norm prawnych przepiséw prawa miejscowego. Dziatki nr 22/4, nr 22/6,
nr 22/7, nr 22/8, nr 22/9, nr 22/2 r nr 22/1 stanowig zintegrowany obszar o powierzchni okoto 0,6000
ha, wszystkie leza w jednym zwartym ciggu. Zatem nie znajduje Zadnego uzasadnienia prawnego
i faktycznego rdznicowanie ich pod wzgledem funkcji. Dziatka nr 22/1 wylaczona jest, gdyz ma na
niej powsta¢ zabudowa ustugowa (zgodnie z obowiazujaca DWZ), dziatka nr 22/2, ktéra ma zaledwie
powierzchni¢ okoto 1 tys. metrow kwadratowych i lezy pomiedzy dziatka nr 22/1, a dziatka nr 22/9
ma by¢ przeznaczona pod rol¢ (jakie uzasadnienie znajduje wykorzystanie tak matej dziatki
oderwanej od terenow rolnych, wcisnigtej pomigdzy dziatke ustugows, a ,,letniskowa” na cele rolne,
w sytuacji gdy ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego definiuje dziatke rolng od 0,3000 ha),
natomiast pozostale dziatki maja by¢ przeznaczone pod zabudowe letniskowa, planowane
przeznaczenie tego obszaru jest ewidentnie nieracjonalne, nieekonomiczne i narusza ww. przepisy
prawa, jak i sluszny interes prawny wiascicieli dziatek nr 22/4, 22/6, 22/7, 22/8, 22/9, nr 22/2. Doda¢
takze trzeba, ze skoro organ wyltaczyl z planowania dziatk¢ nr 22/1, dla ktérej wydatl wczesniej
decyzje o warunkach zabudowy, to tym bardziej powinien wylaczy¢ dzialke nr 22/9, naj ktorej
posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny. Znamienne jest rowniez samo przystapienie)
do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tak niewielkiego obszaru
z przeznaczeniem, glownie na tereny rolne. Organ podjat kosztowna procedurg¢ ze S$rodkow
samorzadowych dla uchwalenia planu miejscowego bez uzasadnienia faktyczna potrzebg czy
wzgledami ochrony interesu publicznego. Natomiast wprowadzanie na terenie objetym uchwala
w sprawie uchwalenie m.p.z.p., tj. na dziatkach nr 22/4, 22/6,22/7,22/8 i 22/9, AM - 22, obr¢b 0003
Rataje, potozonych przy ul. Spacerowej w Olesnicy, zabudowy letniskowej i rekreacyjnej
indywidualnej nalezy uznaé za sprzeczne, zardwno z powotanymi powyzej przepisami prawa, jak

roéwniez naruszajace interes publiczny, a przede wszystkim i prawo wlasnosci. Jednoczesnie
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informujemy, ze zlozyliSmy wnioski o ustalenie dla terenu dzialek wyzej wymienionych, tj.: nr 22/6,
22/7, 22/8, 22/9, 22/4 i1 22/2, przeznaczenia pod zabudowe¢ jednorodzinng wolnostojaca,
0 nastepujacych parametrach: 1. Nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci 6,0m od granicy
z dziatka oznaczong nr ewid. 19. 2. Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni nieruchomosci nie wiecej niz 11.5% (do 280,0 m?, przy czym powierzchnia kazdego
budynku nie moze przekraczaé 70,0 m?), w tym udzial powierzchni biologicznie czynnej
W powierzchni nieruchomosci nie moze by¢ mniejszy niz 45% ( przy czym parametr dotyczy rowniez
dzialek , jakie powstang w wyniku wtornego podziatu nieruchomosci sktadajacej si¢ z dzialek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi.: 22/4,22/6,22/7,22/8 i 22/9). 3. Szerokos¢ elewacji frontowe;j
na 10,0 m z tolerancja do 20%, tj. od 8,0 m do 12,0 m; 4. Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji
frontowej budynku jej gzymsu lub okapu gléwnego dachu do 6,7 m; 5. Dach ptaski, o nachyleniu
potaci dachowych do 12 stopni przy zachowaniu najwyzszego punktu konstrukcyjnego dachu na
wysokosci 7,0 m. Nalezy ustali¢ maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne; 6. Obstuga
komunikacyjna zjazdem z drogi gminnej, stanowiaca dzialk¢ oznaczona nr ewidencyjnym 23 poprzez
dzialk¢ drogowsa oznaczong nr ewidencyjnym 19. Powyzsze parametry sg oparte o analiz¢ wykonang
na zlecenie Urzedu Miasta Oles$nica w celu uzyskania warunkéw zabudowy do wniosku z dnia 21
marca 2023 r. doprecyzowanego w dniu 13 kwietnia 2023 r. dla inwestycji obejmujacej budowe
czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych wraz z instalacjami i
urzgdzeniami technicznymi dla dziatek nr 22/4,22/6,22/7,22/8 i 22/9 przez mgr M.G. urbaniste
kwalifikowanego na podstawie art. 5 pkt 4 upzp. Sporzadzona dnia 19.05.2023r.; 7. Powierzchnia
nowo powstatych dziatek minimum 600 m? co odpowiada powierzchni dzialek przewidzianych w
miejscowych planach dla obszaru polozonego w rejonie ulic Dobroszyckiej, Wielkopolne;j,
Putaskiego i Kusocinskiego w Olesnicy, uchwalonym uchwatg Nr XXXI1/195/2009 Rady Miasta
Olesnicy z dnia 29 kwietnia 2009r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z dnia 01 lipca 2009r., nr 109, poz. 2246)
oraz dla obszaru potozonego w rejonie wschodniej czgsci ulicy Kusocinskiego w  Olesnicy
uchwalonym uchwalg nr LIII/541/2023 Rady Miasta Ole$nicy z dnia 27 kwietnia 2023 r. (Dz. Urz.
Woj. Doln. z dnia 15 maja 2023r. Poz. 3152). Przeznaczenie ww. terenu pod zabudowg jednorodzinng
wolnostojaca harmonizuje z charakterem osiedla Rataje oraz zabudowy woko6t Parku Nad Stawami.
Stanowi bowiem kontynuacje funkcji, zardwno juz istniejacej, jak i przewidzianej obowigzujacym juz
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic
Dobroszyckiej, Wielkopolnej, Putaskiego i Kusocinskiego w Olesnicy, uchwalonym uchwaty
Nr XXXI1/195/2009 Rady Miasta Olesnicy z dnia 29 kwietnia 2009r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z dnia 01
lipca 2009r., nr 109, poz. 2246), obejmujagcym miedzy innymi tereny sasiadujace z terenem ww.
dzialek gruntu, a przewidujacego w t bliskim ich sgsiedztwie zabudowa jednorodzinng wolnostojaca.
Whnioskowane przeznaczenie jest zbiezne z istniejaca zabudowa okalajaca Park nad Stawami.
Wskaza¢ tu nalezy przede wszystkim zabudowe przy ul. Bocznej, ktora lezy po drugiej stronie stawu,
w stosunku do terenu objgtego niniejszym wnioskiem,

C) rozstrzygniecie: uwaga nieuwzglgdniona,

d) uzasadnienie: ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania nienaruszalno$ci ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Olesnicy, w ktorym dla
przedmiotowych dziatek wskazano funkcje terenéw zabudowy rekreacyjno-letniskowej, brak jest
mozliwos$ci ustalenia przeznaczenia terendow przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng. W planie miejscowym ustalono parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej w nawigzaniu do istniejacego Sposobu
zagospodarowania, z uwzglednieniem koniecznosci zachowania strefy wolnej od zabudowy od rzeki
Olesnicy, zgodnie z wytycznymi Studium. Ze wzgledu na niewielkg przestrzen do zabudowy brak jest
uzasadnienia dla zwigkszania maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy, zmniejszania

minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, czy zwigkszania maksymalnej wysokosci
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budynkow. Ustalanie warunkéw zabudowy 1 zagospodarowania terenu w trybie decyzji
administracyjnej odbywa si¢ w oparciu o wyniki analizy urbanistycznej, natomiast ustalenia planu
miejscowego wymagaja uwzglednienia wytycznych Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Olesnicy. W granicach obszaru objetego planem, ze
wzgledu na prawa nabyte wiasciciela, wytaczono tylko jedng dziatke, posiadajacg ustalone warunki
zabudowy.

4. Uwaga zlozona przez: osobg fizyczna:

a)
b)
c)
d)

nieruchomos¢, ktorej dotyczy uwaga: dziatka nr ewid. 2, ark. 8, obrgb Rataje,

tres¢ uwagi: prosze o uwzglednienie dziatki rolnej i przeksztalcenie jej na dziatki budowlane,
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona,

uzasadnienie: ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania nienaruszalnoéci ustalen Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Olesnicy, w ktorym dla
przedmiotowych dziatek wskazano funkcj¢ terenéw upraw polowych, brak jest mozliwo$ci ustalenia

przeznaczenia terendw przeznaczonych pod zabudowe.

5. Uwaga zlozona przez: osobe¢ fizyczna:

a)
b)
c)
d)

nieruchomosé, ktorej dotyczy uwaga: dziatka nr ewid. 2, ark. 8, obrgb Rataje,

tresé uwagi: prosz¢ o uwzglednienie dziatki rolnej i przeksztalcenie jej na dziatki budowlane,
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona,

uzasadnienie: ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania nienaruszalno$ci ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ole$nicy, w ktorym dla
przedmiotowych dziatek wskazano funkcje terendw upraw polowych, brak jest mozliwosci ustalenia

przeznaczenia terendw przeznaczonych pod zabudowe.

6. Uwaga zlozona przez: osobe¢ fizyczng:

a)
b)
c)
d)

nieruchomosé, ktorej dotyczy uwaga: obszar objety planem,

tre$¢ uwagi: prosz¢ o uwzglednienie dziatek rolnych i przeksztalcenie ich na dziatki budowlane,
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona,

uzasadnienie: ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania nienaruszalnosci ustalen Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Olesnicy, w ktorym dla
przedmiotowych dziatek wskazano funkcj¢ terenow upraw polowych, brak jest mozliwosci ustalenia

przeznaczenia terendow przeznaczonych pod zabudowe.
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Zalgcznik Nr 3 do Uchwaly Nr V/41/2024
Rady Miasta Olesnicy
z dnia 26 wrzesnia 2024 r.

ROZSTRZYGNIECIE
RADY MIASTA OLESNICY

W sprawie 0 sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla
terenu obejmujacego obszar w obrebie Rataje, przylegajacy do Parku nad Stawami, znajdujacy
si¢ pomiedzy rzeka Ole$nica a granica miasta Olesnica z gmina OleSnica (obre¢b Boguszyce)
W Ole$nicy inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych
gminy, oraz zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), art. 7 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
7 2024 r. poz. 609 z p6zn. zm.), Rada Miasta Olesnicy rozstrzyga, co nastepuje:

Sposab realizacji zapisanych w planie miejscowym inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej — zapisane w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujacego obszar w obrgbie Rataje, przylegajacy
do Parku nad Stawami, znajdujacy si¢ pomig¢dzy rzeka Olesnica a granica miasta Olesnica z gming Olesnica (obreb
Boguszyce) w Olesnicy inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy, nie

wywoluja skutkow finansowych obcigzajacych budzet gminy.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr V/41/2024
Rady Miasta Olesnicy
7 dnia 26 wrze$nia 2024 r.

Zalacznik4.gml

N

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) ujawnione zostang po kliknieciu
w ikone
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