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1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKLADANE PISMO
Nazwa: Wéjt Gminy Stara Dabrowa

2. RODZAJ PISMA"

[J 2.1. wniosek do projektu aktu 2.2. uwaga do konsultowanego projektu aktu?
[ 2.3. wniosek o zmiane aktu® (0 2.4. wniosek o sporzadzenie aktu®

3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO"
X 3.1. plan ogdlny gminy
[0 3.2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowany plan inwestycyjny lub
miejscowy plan rewitalizacji

0O 3.3. uchwata ustalajgca zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych
i urzgdzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatow
budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane

O 3.4. audyt krajobrazowy
O 3.5. plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

4. DANE SKLADAJACEGO PISMO?
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7. TRESC PISMA
7.1. Tres¢



Whnoszg o zmiane strefy planistycznej na obszarze dziatki nr 100/10 w obrebie geodezyjnym 101212
Dgbréwka z zaprezentowanej w projekcie planu ogéinego Gminy Stara Dabrowa strefy SN — strefa zieleni i
rekreacji na (SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniows jednorodzinng. Szczegttowe wyjasnienie
wniosku stanowi zatgcznik do niniejszych uwag (Pismo przewodnie).

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypelnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabel.
Szczegdlowe informacje dotyczgce tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2, 7.2.3. Czy teren 7.2.4, Trese®
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziatki lub obejmuje catos$é
dzialek dziakki lub dzialek
ewidencyjnych ewidencyjnych®
Plan Ogolny tak Wnosze o zmiane strefy planistycznej na obszarze
Gminy Stara | 321409_2.00 [ nie dziatki nr 100/10 w obrebie geodezyjnym 0011 Stara
Dagbrowa 11.100/10 Dabrowa z zaprezentowanej w projekcie planu

ogélnego Gminy Stara Dabrowa strefy SN — strefa
zieleni i rekreacji na SJ — strefa wielofunkcyjna z
zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna.
Postulowana maksymalna nadziemna intensywno$é
zabudowy: 0.5

1 Postulowana maksymalna wysokos¢ zabudowy: 10.0
m

Postulowany maksymalny udziat powierzchni
zabudowy: 30%

Postulowany minimalny udziat powierzchni biclogicznie
czynnej: 30%

Postulowane wprowadzenie obszaru uzupetniania
zabudowy (kontynuacja strefy przewidzianej w
projekcie POG)

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypelnienia, nalezy uzupelni¢ kazda z kolumn tabeli,

Szczegotowe informacje dotyczgce dzialek ewidencyjnych oraz niektérych parametréw — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2)
lub wniosku o zmiane aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogdlnego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji (pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa 7.3.2, 7.3.3.Czy 7.3.4. Nazwa lub 7.3.5. 7.3.6. 7.3.7.
planu ogdlnego identyfikator teren objety nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimalny
gminy lub dziatki lub pismem przeznaczenia udziat wysokosé udzial
miejscowego dziatek obejmuje terenu (albo powierzchni zabudowy [m) powierzchni
Lp. planu ewidencyjnych calosc dzialki symboli lub zabudowy [%] biologicznie
zagospodarowania lub dzialek symbole kiasy czynnej [%}
przestrzennego ewidencyjnych przeznaczenia
7 terenu)”)
Plan Ogoblny 321409_2.00 tak SJ 30% 10.0 30%
1 | Gminy Stara 11.100/10 0 ni
nie
Dgbrowa

‘8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
[0 Wyrazam zgode Nie wyrazam zgody
na dorgczanie Kkorespondencji w niniejszej sprawie za pomoca $rodkow komunikacji elektronicznej

w rozumieniu art, 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu uslug drogg elektroniczng (Dz. U.
z 2020 r. poz. 344).

C9.ZALACZNIKI 5 S ,
{3 Petnomocnictwo do reprezentowania skladajacego pismo lub petnomocnictwo do doreczert (zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada
2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) — jezeli skiadajgcy pismo dziala przez pefnomocnika.

[0 Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od pelnomocnictwa ~ jezeli obowigzek uiszczenia takiej oplaty wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej.



O  (Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem jako cze$ci dziatki
ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych.

(Nieobowiazkowo). Inne zalaczniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy podaé nazwy zatacznikéw.?)
Pismo przewodnie
Decyzja WZ dla dziatki 100/10
Decyzja WZ dla dziatki 100/11
Akt ustanowienia stuzebnos$ci dla dziatki 100/8

10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

Podpis powinien by¢ czytelny. Podpis i datg podpisu umieszcza si¢ w przypadku skiadania pisma w postaziypapierqwej.

¥ [ 720 7
Podpis: Data: u('/('(}/é

" Mozna zaznaczy¢ wiecej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybraé tylko te akty, w przypadku ktérych pismo bedzie
wysylane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre§¢ wniosku lub uwagi zwigzana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzadzanej w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko, prognozy oddzialywania na $rodowisko), nalezy w pkt 3 wybraé rodzaj aktu planowania przestrzennego,
ktérego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzi¢ tre$¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

2 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa.
3 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i audytu krajobrazowego.

4 W pkt 4 nalezy podaé adres zamieszkania albo siedziby skiadajgcego pismo. W przypadku wypetnienia pkt 5 podaje sie adres do
korespondenciji skiadajgcego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypeinienia pkt 6 podaje sie adres zamieszkania
albo siedziby petnomocnika. W przypadku wiekszej liczby skiadajacych pismo lub petnomocnikéw dane kolejnych skiadajacych pismo lub
petnomocnikéw dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dotgcza do formularza.

9 Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na doreczanie korespondencji za
pomocay $rodkéw komunikacji elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkéw, w ktorych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o doreczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z p6zn. zm.), ma obowigzek doreczenia korespondencji na adres do
doreczer elektronicznych.

8 W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako cze$ci dzialki ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych)
mozna dodac zatacznik z okresleniem granic terenu w formie graficzne;.

) Podaje sie nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okre$lonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
z pézn. zm.).

®W przypadku dotgczenia do pisma zalgcznikdw zawierajgcych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zataczniki te nalezy
zanonimizowac, tj. ukry¢ dane osobowe.
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PISMO PRZEWODNIE DO WNIOSKU DOTYCZACEGO AKTU PLANOWANIA

Szanowni Panstwo,

PRZESTRZENNEGO

(uwagi do konsultowanego projektu planu ogélnego Gminy Stara Dabrowa)

dzialajac w swoim wlasnym imieniu, wlasciciela nieruchomos$ci obejmujacej dziatke

ewidencyjng nr 100/10, potozong w obrebie ewidencyjnym 0011 Stara Dabrowa, w gminie

Stara Dabrowa (dalej jako: ,,Nieruchomos$¢”), niniejszym sktadam uwagi do konsultowanego
projektu planu ogélnego Gminy Stara Dabrowa (dalej: , Plan Ogélny Gminy”).

Z tego wzgledu wnosze o:

i

zmiane strefy planistycznej na obszarze caloéci dzialki ewidencyjnej nr 100/10 w
obrebie geodezyjnym 0011 Stara Dabrowa z zaprezentowanej w projekcie Planu
Ogolnego Gminy strefy SN - strefa zieleni i rekreacji na strefe SJ - strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng wraz z ustanowieniem
na dzialce Obszaru Uzupelnienia Zabudowy (OUZ);

Szczegolowe wyjasnienie wniosku stanowi ponizsze uzasadnienie.




UZASADNIENIE
Lokalizacja i podstawowe cechy nieruchomosci

Analiza terenowa potwierdza, ze Nieruchomos$¢ ma pelen dostep do gléwnej drogi publicznej
w miejscowosci Stara Dabrowa - ul. Chociwelska, sprzyjajacej lokalizacji miejsc zamieszkania
i uslug, nie stanowi obszaru szczegélnego zagrozenia powodzia, nie jest objeta Zadnymi
formami ochrony przyrody oraz posiada pelne uzbrojenie techniczne.

Konkretyzujgc lokalizacje nalezy wskaza¢, ze w Planie Ogélnym Gminy Nieruchomos¢ jest
potozona w obszarze, w ktérym z kazdej strony wystepuja juz tereny o charakterze
budowlanym, w tym w szczeg6lnosci tereny przypisane do strefy SJ - strefy wielofunkcyjnej
z zabudowg mieszkaniowq jednorodzinna, a takze obszary uzupelnienia zabudowy. Innymi
stowy, dzialka Wnioskodawcy nie jest odosobnionym, odleglym od struktur osadniczych
terenem o walorach otwartej przestrzeni, lecz swoista , wyrwa" w ciggltym ukladzie terenéw
przeznaczonych lub predestynowanych pod zabudowe jednorodzinna,

Z tego wzgledu juz sam oglad urbanistyczny i przestrzenny prowadzi do wniosku, ze
przypisanie tej jednej nieruchomoéci funkgi SN - zieleni i rekreacji jest rozwigzaniem
sztucznym, przypadkowym oraz funkcjonalnie niespéjnym z jej rzeczywistym polozeniem —
a tym samym sprzecznym z wymogiem racjonalnego ksztattowania ladu przestrzennego
wynikajagcym z art. 1 ust. 2 i 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t,. Dz. U. z 2024 1. poz. 1130 z péZzn, zm,; dalej: ,u.p.z.p.”).

Dziatka stanowi naturalne przedtuzenie istniejgcej zabudowy jednorodzinnej

Najistotniejszym argumentem przemawiajacym za zmiang strefy z SN na SJ jest okolicznosé,
ze dla Nieruchomosci zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy. Oznacza to, ze
wlasciwy organ administracji publicznej dokonat juz oceny podstawowych uwarunkowan
przestrzennych, infrastrukturalnych i funkcjonalnych tej dziatki oraz uznat, ze mozliwa jest jej
zabudowa.

Dowdd: Decyzja o warunkach zabudowy

Decyzja o warunkach zabudowy nie ma charakteru przypadkowego ani abstrakcyjnego. Jej
wydanie wymagalo uprzedniego stwierdzenia, ze zamierzenie inwestycyjne odpowiada
zasadzie dobrego sgsiedztwa, Ze teren ma dostep do drogi publicznej, ze istniejace lub
projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego oraz ze nie
zachodzg przeszkody uniemozliwiajace realizacje zabudowy. Skoro zatem organ gminy
dopuscil juz mozliwos¢ zabudowy Nieruchomoéci w drodze decyzji WZ, to pOZniejsze
zakwalifikowanie tego samego gruntu jako strefy zieleni i rekreacji wymagaloby szczegdlnie
przekonujgcego, konkretnego i zindywidualizowanego uzasadnienia planistycznego.

Takiego uzasadnienia w niniejszej sprawie brak. Projektowane przeznaczenie Nieruchomosci
pod strefe SN abstrahuje od dotychczasowego, prawnie potwierdzonego potencjatu
inwestycyjnego dziatki. W praktyce prowadziloby ono do zanegowania wczegniejszej oceny
urbanistycznej dokonanej przez organ w ramach postepowania o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy, mimo ze stan faktyczny i przestrzenny Nieruchomosci nie ulegl
zmianie w spos6b uzasadniajacy tak daleko idace odwrécenie kierunku planistycznego,



Dodatkowo Nieruchomos$¢ sgsiaduje z dziatka nr 100/11, dla ktérej réwniez zostala wydana
decyzja o warunkach zabudowy. Oznacza to, ze nie tylko sama Nieruchomo$¢, lecz takze
bezpoérednio sgsiadujacy z nig teren zostal juz oceniony jako predestynowany pod zabudowe.
Wsp6lne wystepowanie decyzji WZ dla dziatki nr 100/10 oraz dziatki nr 100/11 potwierdza,
ze nie mamy do czynienia z jednostkowym wyjatkiem, lecz z uksztaltowanym kierunkiem
funkcjonalnym tego pasa terenu.

W konsekwencji Nieruchomoé¢ stanowi naturalne, racjonalne i bezposrednie przediuzenie
istniejacej oraz planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Planistyczne
przypisanie jej funkdji zieleni i rekreacji wprowadzaloby nieuzasadnione i nielogiczne
pekniecie w strukturze osadniczej.

Jednoczeénie zwrocié nalezy uwage, ze art. 13d ust. 1 u.p.z.p. nakazuje wyznaczanie stref
planistycznych dla zabudowy mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci na obszarach z istniejaca
zabudowg o funkcji mieszkaniowej oraz obszarach uzupelnienia zabudowy. Nieruchomoé,
dla ktorej zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy i ktéra sgsiaduje z dzialka nr
100/11 réwniez objeta decyzja WZ, odpowiada wiasnie takiemu kierunkowi planistycznemu.

Powyzsze okolicznosci jednoznacznie potwierdzaja, ze Nieruchomo$¢ stanowi integralng
czesé funkcjonalnie spéjnego pasa terenu, ktérego dominujacy kierunek zagospodarowania
zostal juz ujawniony i prawnie potwierdzony jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
Nie jest to zatem grunt oderwany od istniejacej struktury osadniczej ani teren pelnigcy
samodzielng funkcje zieleni lub rekreacji, lecz nieruchomoé¢ predestynowana pod zabudowe,
co zostalo potwierdzone decyzjg administracyjng pozostajgcg w obrocie prawnym.

W konsekwencji przypisanie Nieruchomosci strefy SN prowadzitoby do sztucznego i
planistycznie nieuzasadnionego przerwania ciagloéci funkcjonalnej tego obszaru. Skoro
zaréwno Nieruchomoéé, jak i dziatka nr 100/11 maja wydane decyzje o warunkach
zabudowy, to objecie Nieruchomosci strefa S] stanowiloby rozwigzanie najbardziej racjonalne,
spéjne i odpowiadajace jej rzeczywistemu oraz prawnie potwierdzonemu charakterowi.

Odmienne potraktowanie Nieruchomoéci narusza sp6jnoéc rozstrzygnigé planistycznych

Obecny sposob zaklasyfikowania Nieruchomosci prowadzi do powstania klasycznej luki w
strukturze zabudowy, a zatem do sytuacji, ktéra ustawodawca traktuje jako szczegélnie
uzasadniajaca wyznaczenie strefy S] oraz Obszaru Uzupehienia Zabudowy. Przypisanie
Nieruchomosci strefy SN pozostaje z ta dyrektywa w sprzecznodci, poniewaz nie domyka
istniejacej i planowanej struktury osadniczej, lecz sztucznie jg przerywa.

Ma to tym wigksze znaczenie, ze W bezposrednim otoczeniu Nieruchomosci, w kolejnych
pasach terenu o analogicznym ukladzie przestrzennym, projekt Planu Ogoélnego Gminy
przewiduje Obszary Uzupelnienia Zabudowy. Dotyczy to w szczegolnosci pasa terenu
obejmujacego dziatki nr 100/3, 100/12 i 100/13, a takze kolejnego pasa terenu obejmujgcego
m.in. dziatki nr 101/2, 101/8, 101/7 i dalsze.

Co istotne, Obszary Uzupelnienia Zabudowy zostaly tam wyznaczone réwniez dla dzialek,
ktore nie granicza bezposrednio z drogg. Tym bardziej brak jest racjonalnych podstaw, aby
wobec Nieruchomoéci — dla ktérej zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy i ktéra



pozostaje w bezposrednim powigzaniu funkcjonalnym z dziatkg nr 100/11 réwniez objeta
decyzja WZ — stosowac podejscie bardziej restrykcyijne.

Odmienne potraktowanie Nieruchomosci byloby trudne do pogodzenia z zasada spéjnosci
rozstrzygnie¢ planistycznych. Jezeli bowiem dla kolejnych paséw terenu, polozonych w
analogicznym ukladzie przestrzennym, projektodawca uznal za zasadne wyznaczenie
Obszaru Uzupelnienia Zabudowy, to pozostawienie Nieruchomosci poza takim obszarem
wymagaloby wykazania istnienia rzeczywistych, relewantnych i planistycznie doniostych
roznic. Brak takich réznic prowadzitby do wniosky, ze Nieruchomoéé zostata potraktowana
w spos6b arbitralny, niesp6jny i nieproporcjonalny.

Niezaleznie od powyzszego nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 1 ust. 3 u.p.z.p. ustalanie
przeznaczenia terenu wymaga wywazenia interesu publicznego oraz intereséw prywatnych,
w tym prawa wiasnosci wiasciciela nieruchomosci, Ustawodawca nie przyznaje z géry
pierwszenstwa interesowi publicznemu, lecz nakazuje jego skonkretyzowanie i zestawienie z
realnym, prawnie chronionym interesem wlasciciela w §wietle okolicznosci danej sprawy.

Oznacza to, ze pozostawienie Nieruchomoéci w strefie SN nie moze opiera¢ sie na
ogdnikowym odwolaniu do potrzeby zachowania zieleni lub rezerwy terenowej. Powinno
zosta¢ uzasadnione poprzez wykazanie, jakie konkretne wartosci publiczne maja by¢ w tym
miejscu chronione i dlaczego majg one przewazaé¢ nad interesem wiasciciela, ktérego
nieruchomo$¢ ma juz potwierdzony potencjal inwestycyjny w decyzji o warunkach
zabudowy.

Rozstrzygniecie planistyczne powinno byé przy tym oparte na zobiektywizowanych
analizach ekonomicznych, spolecznych i srodowiskowych, a nie na arbitralnym przypisaniu
funkeji, ktéra nie odpowiada rzeczywistym cechom terenu, jego otoczeniu oraz
wezedniejszym rozstrzygnieciom organu gminy.

Nie spos6b zaakceptowa sytuacji, w ktérej nieruchomosé objeta decyzja o warunkach
zabudowy, znajdujgca si¢ w otoczeniu terenéw zabudowanych lub predestynowanych pod
zabudowe, zostaje w projekcie Planu Ogoélnego Gminy zakwalifikowana jako strefa SN, Takie
rozwigzanie prowadzitoby do naruszenia zasady zaufania obywatela do organow wiadzy
publicznej oraz do wewnetrznej niespojnosci dziatan planistycznych gminy. Z jednej strony
organ gminy potwierdzil bowiem mozliwos¢ zabudowy Nieruchomosci w decyzji WZ, z
drugiej za$ — projekt planu ogélnego zmierza do przypisania jej funkcji wylaczajacej albo
istotnie ograniczajgcej mozliwoéé zabudowy.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych konsekwentnie podkresla si¢, ze dopuszczenie
zabudowy na nieruchomosciach sgsiednich o tozsamym polozeniu i uwarunkowaniach, przy
jednoczesnym odmiennym potraktowaniu nieruchomoéci poréwnywalnej, moze stanowi¢
naduzycie ~wladztwa planistycznego oraz naruszenie konstytucyjnych  zasad
proporcjonalnodei i réwnoéci wobec prawa, wynikajacych z art. 31 ust. 3 oraz art. 32 ust. 1
Konstytucji RP — tak m.in. WSA w Gdansku w wyroku z dnia 19 kwietnia 2018 r., Il SA/Gd
90/18, oraz WSA w Gdansku w wyroku z dnia 29 kwietnia 2009 r., Il SA/Gd 563 /08.

Wprowadzenie dla Nieruchomosci strefy SJ nie tworzyloby nowego, sztucznego kierunku
rozwoju, lecz jedynie porzadkowaloby stan przestrzenny poprzez dostosowanie funkcji
dziatki do funkgji juz istniejacych, planowanych i prawnie potwierdzonych w jej otoczeniu.



Przedmiotowy teren spelnia przeslanki wlasciwe dla zabudowy jednorodzinnej

Nieruchomoéé posiada bardzo dobre cechy lokalizacyjne z punktu widzenia przyszlej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ma dostep do drogi publicznej, co jest
okolicznoscia o podstawowym znaczeniu dla oceny przydatnoéci terenu pod zabudowe, a
zarazem argumentem przemawiajacym za uznaniem, ze dzialka nie ma charakteru
izolowanego, rekreacyjnego czy otwartego, lecz pozostaje integralnie powigzana z ukladem
komunikacyjnym miejscowosci.

Teren posiada dostep do infrastruktury elektroenergetycznej. Ponadto w tym samym pasie
terenu znajduje sie¢ w pelni uzbrojona nieruchomo$¢ uslugowa, na ktorej prowadzona jest
dzialalnoé¢ handlowa w ramach sklepu Dino. Istniejgce uzbrojenie tej nieruchomosci
potwierdza techniczng mozliwos¢ obstugi infrastrukturalnej analizowanego obszaru oraz
wskazuje na realng mozliwos¢ dalszego rozwoju sieci, w szczegélnosci w zakresie
infrastruktury wodociagowej i kanalizacyjnej, na potrzeby Nieruchomosci oraz terenow
sasiednich.

Wysoki stopienn uzbrojenia technicznego jest cecha charakterystyczng terenéw
zurbanizowanych, przeznaczonych pod zabudowe, nie za$ terenéw zieleni i rekreacji. Teren
nie tylko nie jest problematyczny z punktu widzenia technicznej wykonalnosci przyszlej
inwestycji, ale wrecz odpowiada typowym standardom gruntéw przeznaczanych pod
zabudowe jednorodzinng.

Dodatkowo nalezy wskazad, ze dla sgsiedniej dziatki nr 100/8 ustanowiona zostala stuzebno$¢
przesylu obejmujaca mozliwos¢ posadowienia, utrzymywania, eksploatacji, konserwacji,
modernizacji, rozbudowy oraz wymiany urzadzef infrastruktury technicznej, a takze
przylaczania nowych odbiorcéw. Okolicznoé¢ ta ma istotne znaczenie planistyczne, poniewaz
potwierdza, ze analizowany obszar nie ma charakteru izolowanego, otwartego ani
pozbawionego perspektyw infrastrukturalnych, lecz przeciwnie — pozostaje objety realnym
procesem uzbrajania i przygotowywania do obslugi terenéw inwestycyjnych. Ustanowienie
sluzebnoéci przesylu na dzialce nr 100/8, polozonej w bezposrednim sasiedztwie
Nieruchomosci, dodatkowo potwierdza techniczng i funkcjonalng mozliwosé rozwoju
infrastruktury w tym pasie terenu, a tym samym wzmacnia argument, ze objecie
Nieruchomoéci strefa SJ oraz Obszarem Uzupelnienia Zabudowy odpowiada rzeczywistym
uwarunkowaniom przestrzennym i infrastrukturalnym tego obszaru.

Dowdd: akt ustanowienia stuzebnosci.

Zestawienie powyzszych cech — dostep do drogi publicznej, mozliwod¢ obstugi
infrastrukturalnej, polozenie w otoczeniu zabudowy oraz wydana dla Nieruchomo$ci decyzja
o warunkach zabudowy — prowadzi do wniosku, ze Nieruchomosé¢ spelnia wszystkie
warunki typowe dla gruntéw predestynowanych pod zabudowg jednorodzinng zaréwno w
praktyce planistycznej, jak i w judykaturze.

Za zmiang przeznaczenia Nieruchomoéci przemawia réwniez zasada rozwoju zwartej
struktury osadniczej, wyrazona w art. 1 ust. 4 w.p.z.p. Dzialania planistyczne powinny by¢
kierowane w pierwszej kolejno$ci na tereny juz wyposazone w zabudowe albo infrastrukture
techniczng sluzacg zabudowie, poniewaz sluzy to ograniczaniu niekontrolowane;
suburbanizadji oraz efektywnemu wykorzystaniu istniejacych naklad6éw infrastruktaralnych.



Jezeli zatem Nieruchomosé jest polozona w bezpoérednim sgsiedztwie terenéw
zabudowanych i terenéw objetych decyzjami o warunkach zabudowy, ma dostep do drogi
publicznej i pozostaje w zasiegu istniejace] infrastruktury technicznej, to jej objecie funkcja
umozliwiajaca racjonalne uzupelnienie istniejacego ukladu przestrzennego pozostaje
rozwigzaniem bardziej zgodnym z ustawowymi dyrektywami planowania niz utrzymywanie
na tym obszarze funkdji izolowanej od rzeczywistego sposobu zagospodarowania otoczenia.

Przeznaczenie Nieruchomoéei pod strefe SJ nie prowadziloby wigc do kreowania nowego
kierunku ekspansji zabudowy, lecz do uporzgdkowanego domknigcia juz uksztattowanej
struktury osadniczej. Taki sposéb ksztaltowania polityki przestrzennej ogranicza koszty
T0ZWOju r0Zproszonego, sprzyja racjonalnemu gospodarowaniu przestrzenia i lepiej realizuje
ustawowy postulat wykorzystywania terenéw juz funkcjonalnie zwigzanych z istniejacy
jednostka osadnicza.

Przypisanie strefy SN nie znajduje dostatecznego uzasadnienia planistycznego

Projekt planu ogélnego przewiduje dla Nieruchomosci strefe SN - zieleni i rekreadji.
Przypisanie to jest oderwane od rzeczywistych cech Nieruchomosci w sposéb kwalifikowany,
prowadzacy do tego, co nalezy okresli¢ jako fikcje planistyczng.

Strefa zieleni i rekreacji — aby miala sens funkcjonalny i prawny — powinna obejmowac
tereny, ktére faktycznie pelnig lub mogg pelni¢ taka funkcje. Chodzi wiec o parki, zielerice,
tereny rekreacji publicznej, tereny sportowe, ogrody publiczne albo tereny o walorach
przyrodniczych uzasadniajacych ich ochrone przed zabudowa. Zadna z tych cech nie dotyczy
Nieruchomosci.

Przedmiotowy grunt nie stanowi terenu faktycznie zagospodarowanego jako zielen
publiczna, rekreacja, sport ani przestrzen shuzaca wspélnemu  korzystaniu przez
mieszkancow. Nie istnieje tam zadna $ciezka, plac zabaw, obiekt sportowy ani inne
urzadzenie stuzace rekreacji. Teren ten nie jest odwiedzany przez okolicznych mieszkaricé6w
w celach rekreacyjnych, gdyz nie oferuje zadnej realnej wartoéci uzytkowej w tym zakresie.

Jego zakwalifikowanie jako strefy zieleni i rekreacji nie wynika wige z rzeczywistej funkgji
terenu, lecz z arbitralnego przypisania mu funkeji, ktérej w rzeczywistosci nie pelni. Jest to
szczegblnie niezrozumiale w sytuacji, gdy dla Nieruchomoéci zostala juz wydana decyzja o
warunkach zabudowy, potwierdzajaca jej mwestycyjny charakter.,

Przypisanie Nieruchomosci funkeji SN jest zatem fikcyjne nie dlatego, ze gmina nie moze w
ogole ksztattowac terenéw zieleni, lecz dlatego, ze w realiach niniejszej sprawy nie wykazano,
aby istniata konkretna, rzeczywista i proporcjonalna potrzeba publiczna uzasadniajaca tak
daleko idace ograniczenie prawa wlasnosci.

Funkcja planistyczna musi wynikac z rzeczywistych cech i roli przestrzennej danego terenu.
Nie moze pozostawa¢ w jawnej sprzecznosci z jego faktycznym stanem, otoczeniem oraz
wezesniejszymi rozstrzygnieciami administracyjnymi dotyczacymi mozliwosci zabudowy.
Zasada racjonalnego gospodarowania przestrzenia, wyrazona w art. 1 ust. 2 pkt 1 w.p.z.p.,
wymaga, aby kazde przeznaczenie terenu w akcie planowania przestrzennego bylo oparte na
realnych przeslankach, a nie na arbitralnym przypisaniu etykiety.



W orzecznictwie sgdéw administracyjnych ugruntowany jest poglad, ze plan nie moze mie¢
charakteru arbitralnego; przeznaczenie terenu musi odpowiadaé jego rzeczywistym cechom,
a brak rzetelnego wywazenia interesu prywatnego i publicznego czyni takie rozstrzygniecie
wadliwym. W tym kontekécie wskaza¢ nalezy m.in. wyrok WSA w Gdarisku z dnia 19
kwietnia 2018 r., 1 SA/Gd 90/18, wyrok NSA z dnia 29 stycznia 2025 r., Il OSK 1988/23, oraz
wyrok WSA w Poznaniu z dnia 1 sierpnia 2024 1., IV SA/Po 328/24.

Fikcyjnos¢ ustanowienia funkcji SN na Nieruchomoéci ujawnia si¢ w sposob szczeg6lnie
wyrazny, gdy zestawi si¢ jg z otoczeniem dziatki oraz z rozwigzaniami przyjetymi dla
sasiednich paséw terenu. Nieruchomos¢ jest potozona w strukturze terenéw mieszkaniowych
lub terenéw predestynowanych pod uzupelienie zabudowy, a jej wylaczenie spod
analogicznego rezimu nie zostalo poparte Zadng rzeczywists, zindywidualizowang
przeslanka planistyczna.

Utrzymanie strefy SN nie tworzy zadnej jakosci dodanej dla tadu przestrzennego, nie chroni
faktycznie istniejacej przestrzeni rekreacyjnej, nie stuzy zachowaniu ogélnodostepnej zieleni
publicznej i nie realizuje konkretnego, wykazanego celu publicznego. Konserwuje natomiast
przypadkowg, funkcjonalnie nieuzasadniong i prawnie wadliwg luke w strukturze terenéw
mieszkaniowych.

W sytuacji, w ktorej Nieruchomos¢ ma juz wydang decyzjg¢ o warunkach zabudowy, a dziatka
sasiednia nr 100/11 réwniez zostala objeta decyzja WZ, odmienne potraktowanie
Nieruchomosci prowadzitoby do nieproporcjonalnego i nieracjonalnego ograniczenia prawa
wlasnosci, zblizonego w skutkach do funkcjonalnego wywlaszczenia, bez dostatecznego
uzasadnienia w interesie publicznym.

Teren nie ma charakteru otwartego w znaczeniu funkcjonalnym i przestrzennym

Chociaz Nieruchomo$éé pozostaje obecnie niezabudowana, nie oznacza to, ze powinna
pozostaé poza Obszarem Uzupelnienia Zabudowy. Aktualny brak zabudowy jest
okolicznoécia wtérng wobec jej rzeczywistego charakteru planistycznego. O charakterze
terenu decyduje bowiem nie sam fakt braku zabudowy, lecz jego polozenie, dostep do drogi
publicznej, relacja do istniejacego ukladu drogowego, relacja do zabudowy sasiedniej,
dostepnoéé¢ infrastruktury oraz dotychczasowe rozstrzygnigcia administracyjne dotyczace
mozliwoéci zabudowy.

W niniejszej sprawie wszystkie te elementy wskazujg jednoznacznie, ze Nieruchomo$¢ nie
funkcjonuje jako wyodrebniona przestrzen zieleni czy rekreacji, lecz jako teren, ktory zostal
objety kierunkiem inwestycyjnym potwierdzonym decyzja WZ i ktéry z punktu widzenia
racjonalnej polityki przestrzennej powinien zosta¢ objety analogiczng funkcja w Planie
Ogodlnym Gminy.

Pozostawienie Nieruchomoséci w strefie SN byloby nie tyle ochrona przestrzeni, ile
arbitralnym zamrozeniem gruntu pozbawionym funkcjonalnego i prawnego uzasadnienia. W
orzecznictwie podkresla si¢, ze uniemozliwienie racjonalnego korzystania z gruntu i jego
zabudowy, bez wykazania, Ze jest to niezbedne dla realizacji konkretnego i wazkiego celu
publicznego, prowadzi do skutkéw faktycznego wywlaszczenia nieruchomosci, co stanowi
istotne naruszenie zasad sporzadzania planu i przekroczenie granic wiadztwa planistycznego



— por. WSA w Poznaniuy, wyrok z dnia 1 sierpnia 2024 r., IV SA/Po 328/24, oraz WSA w
Krakowie, wyrok z dnia 6 maja 2025 r., I SA/Kr219/25.

Brak przeszlkéd srodowiskowych i szczegOlnych ograniczefi terenowych

Wnioskodawca wskazuje, ze Nieruchomo$é nie znajduje si¢ na obszarze szczegblnego
zagrozenia powodzia. Nie zachodzg zadne znane Wnioskodawcy przeszkody §rodowiskowe,
przyrodnicze ani krajobrazowe, ktére uzasadnialyby wylaczenie terenu spod mozliwosci
przeznaczenia go pod funkcje mieszkaniowa jednorodzinna.

Teren nie jest objety zadng formg ochrony przyrody w rozumieniu Ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. 22026 1. poz. 13). Nie stanowi korytarza ekologicznego,
nie obejmuje siedlisk chronionych, nie wykazuje waloréw, ktére uzasadnialyby stosowanie
wobec niego rygor6w wlasciwych dla terenéw chronionych przyrodniczo.

W orzecznictwie wskazuje sig, ze ograniczenie prawa wiasnoéci w planie jest dopuszczalne
wylacznie wéwezas, gdy organ planistyczny wykaze realng potrzebe ochrony konkretnych
wartosci publicznych, przyrodniczych lub ladu przestrzennego — por. WSA w Gdariskuy,
wyrok z dnia 3 wrzesnia 2025 r., II SA/Gd 122/25. W niniejszej sprawie takie wartoéci nie
zostaly wykazane, W konsekwendji brak jest podstaw, aby wzgledy srodowiskowe stanowily
argument na rzecz utrzymania strefy SN.

Ryzyko nieproporcjonalnej ingerencji w prawo wlasnosci oraz przyszlych roszczen
odszkodowawczych

Nalezy réwniez zwrécié uwage, ze utrzymanie dla Nieruchomosci strefy SN moze w
przyszloéci generowac po stronie gminy istotne ryzyko odszkodowawcze. Plan ogdlny, jako
akt kierunkowy, co do zasady nie stanowi jeszcze bezposredniej podstawy roszczen z art. 36
u.p.z.p. Nie zmienia to jednak faktu, ze przesadza on o kierunku przyszlych rozstrzygnie¢
planistycznych, w  szczegélnoéci o mozliwoséci uchwalenia planu  miejscowego
dopuszczajacego albo wylgczajacego zabudowe.

Jezeli w przyszlosci na podstawie tak uksztattowanego planu ogélnego zostatby uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wylaczajacy mozliwosé zabudowy
Nieruchomosci, wlasciciel moglby powolywaé sie na roszczenia przewidziane w art. 36
w.p.z.p., w tymna roszczenie o odszkodowanie za rzeczywisty szkode, wykup nieruchomosci
lub jej czesci albo odszkodowanie odpowiadajace obnizeniu wartoéci nieruchomosci.

W niniejszej sprawie ryzyko to jest szczegGlnie realne, poniewaz Nieruchomo$é ma juz,
potwierdzony potencjat inwestycyjny w decyzji o warunkach zabudowy. Oznacza to, ze
ewentualne pé6zniejsze pozbawienie jej mozliwosci zabudowy nie dotyczyloby gruntu
abstrakcyjnie rozwazanego jako potencjalnie inwestycyjny, lecz nieruchomosci, dla ktérej
organ administracji publicznej stwierdzit juz mozliwosé realizacji zabudowy.

W praktyce szkoda wlasciciela moglaby polegaé w szczeg6lnoéei na obnizeniu wartosci
Nieruchomosci, ustalanym jako réznica pomiedzy wartodcig dzialki o realnym i prawnie
potwierdzonym potencjale budowlanym a wartoscia dziatki przeznaczonej pod zielen i
rekreacje bez mozliwosci zabudowy. W zaleznosci od lokalnych uwarunkowan rynkowych
réznica ta moze by¢ znaczaca.



Utrzymanie strefy SN mogloby zosta¢ ocenione jako nieproporcjonalne przerzucenie na
jednostkowego wlasciciela ciezaru realizacji ogélnych celéw publicznych, bez wykazania
rzeczywistej potrzeby publicznej oraz bez zapewnienia kompensacji. Tego rodzaju
rozwigzanie pozostaje trudne do pogodzenia z art. 21, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 3
Konstytucji RP, ktére wymagaja, aby ograniczenia prawa wlasnoéci byly proporcjonalne,
uzasadnione i nie naruszaly istoty tego prawa.

Z tego wzgledu juz na etapie konsultacji projektu Planu Ogélnego Gminy zasadne jest takie
uksztaltowanie strefy planistycznej dla Nieruchomosci, ktére pozwoli unikng¢ dalszego
poglebiania sprzecznosci miedzy wczeéniejsza decyzja WZ a projektowanym kierunkiem
planistycznym. Uwzglednienie niniejszych uwag pozwoliloby nie tylko zapewni¢ spojnosc
planistyczng, ale r6éwniez ograniczy¢ ryzyko powstania w  przyszlosci roszczen
odszkodowawczych wobec gminy.

Wniosek gléwny: zmiana strefy na SJ oraz wlgczenie Nieruchomosci do Obszaru
Uzupelnienia Zabudowy

Z przyczyn wskazanych powyzej podstawowym i najbardziej uzasadnionym kierunkiem
planistycznym dla Nieruchomoéci jest przypisanie jej do strefy S] - strefy wielofunkeyjnej z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng wraz z wilaczeniem jej do Obszaru Uzupelnienia
Zabudowy.

Taki kierunek:

1. odpowiada bezposredniemu sgsiedztwu i cigglosci struktury osadniczej;

2. uwzglednia fakt, ze dla Nieruchomoéci zostala wydana decyzja o warunkach
zabudowy;

3. pozostaje spéjny z decyzjg WZ wydang dla sasiedniej dziatki nr 100/11;

4. jest zgodny z dyspozycja art. 13d ust. 1 w.p.z.p., nakazujaca wyznaczanie strefy SJ
przede wszystkim na obszarach uzupelnienia zabudowy i Iukach w istniejacej
zabudowie mieszkaniowej;

5. porzadkuje strukture przestrzenna i eliminuje nielogiczng luke funkcjonalng;

6. szanuje zasadg réwnego traktowania wlascicieli podobnie polozonych nieruchomosci,
wynikajacg z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP;

7. eliminuje fikcyjne przeznaczenie strefy SN, pozbawione oparcia w rzeczywistych
cechach terenu;

8. pozwala na dalsze wykorzystanie gruntu zgodnie z jego rzeczywistym, prawnym i
ekonomicznym potencjalem.

Wprowadzenie strefy S] nie byloby zmiang rewolucyjna, lecz racjonalnym i nakazanym
zasada proporcjonalnosci dostosowaniem planu do stanu istniejacego, decyzji
administracyjnych pozostajacych w obrocie prawnym oraz logicznego kierunku rozwoju tej
cze$ci miejscowosci.

W swietle art. 13d ust. 1 w.p.z.p. wlasnie takie obszary korzystaja z pierwszefistwa przy
wyznaczaniu terenéw umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej. Wigczenie
Nieruchomoséci do OUZ i objecie jej strefa SJ stanowiloby rozwigzanie najbardziej spGjne z
mechanizmem planu ogélnego, zasada tadu przestrzennego oraz dyrektywa kierowania
nowej zabudowy na tereny juz funkcjonalnie zwigzane z istniejgca jednostka osadnicza.



Podsumowanie

Nieruchomo§¢ nie jest terenem, ktéry realnie powinien zosta¢ przeznaczony pod strefe zieleni
i rekreacji. Dla Nieruchomosci zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy, ktéra
potwierdza jej potencjal inwestycyjny i mozliwosé realizacji zabudowy. Dodatkowo
Nieruchomo$¢ sasiaduje z dziatkg nr 100/11, dla ktorej réwniez wydano decyzje o warunkach
zabudowy, co potwierdza funkcjonalny i planistyczny charakter tego obszaru jako terenu
predestynowanego pod zabudowe.

Z punktu widzenia tadu przestrzennego, zasad racjonalnego gospodarowania przestrzenia,
konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci oraz rownego traktowania wiascicieli nieruchomosci
najbardziej uzasadnione jest objecie Nieruchomosci strefa S] oraz wlgczenie jej do Obszaru
Uzupelnienia Zabudowy.

Utrzymanie strefy SN naruszaloby istote prawa wlasnosci bez dostatecznej legitymacji w
postaci  konkretnego, wykazanego interesu publicznego. Byloby rozwigzaniem
nieproporcjonalnym, arbitralnym i pozostajacym w sprzecznosci z rzeczywistym potozeniem,
cechami, otoczeniem oraz dotychczasowymi  rozstrzygnieciami administracyjnymi
dotyczgcymi Nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym wnosze jak na wstepie.

Zalaczniki:

1. Decyzja WZ dla dziatki 100/10.
2. Decyzja WZ dla dziatki 100/11.
3. Akt ustanowienia stuzebnosci dla dziatki 100/8.



