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Rzeszow, dnia 16 kwietnia 2026 r.

URZAD MIASTA | GMINY DUBIECKO

I' gl 7 . . . . .
Wptyneto dn 7 o KE Burmistrz Miasta i Gminy Dubiecko
NTQU"*’(@G Podp JS/Q\L/' ul. Przemyska 10, 37-750 Dubiecko

Uwagi w przedmiocie
Planu Ogélnego zagospodarowania przestrzennego

Dzialajac  imieniem — wspolwlascicielki  nieruchomosci

potozonej w Kosztowej 138, 37-752 Dubiecko, t). dziatki nr 264 /4, obr. 0006 Kosztowa wnosze

0 zmiang¢ ustalen projektu planu ogélnego gminy poprzez objecie nieruchomodci nr

iclofunkcyjnej z zabu mi
Przewidziane w projekcie planu ogélnego objecie przedmiotowej nieruchomosci strefy

otwarta (SO), w ramach ktérej wprowadzono bezwzgledny zakaz zabudowy, stanowi razaca

ienzasa . . . o . Hie o . -

zgodnie z jej dotychczasows, ugruntowana funkcjg. Rozstrzygniecic to pozostaje w

oczywiste] sprzecznosci zaréwno z rzeczywistym sposobem uzytkowania terenu, jak i z

podstawowymi zasadami sporzadzania planu ogélnego wynikajacymi z ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Przedmiotowa nieruchomo$é stanowi od dziesiecioleci funkcjonujace gospodarstwo
rolne, obejmujace zabudowg zagrodows — budynek mieszkalny oraz dwa budynki gospodarcze —
wzniesione w latach 50. XX wieku na podstawic decyzji Prezydium Powiatowej rady Narodowej
w Przemyslu z dnia 15 kwietnia 1958 r., znak: AP.6/73/58. Zabudowa ta istnieje nieprzerwanie
do chwili obecnej i pozostaje w uzytkowaniu. Tym samym nieruchomos$é nie ma charakteru
terenu niezainwestowanego ani »otwartego”, lecz stanowi istniejace siedlisko zagrodowe, wpisane
w lokalng strukture.

Moja Mocodawczyni wraz 2 mezem, prowadzi na tej nieruchomosci dzialalnoé
rolnicza, stanowiacy istotny element lokalnej produkdji rolnej, przy czym pozostaja oni wpisani

do ewidencji producentéw rolnych pod numerem_ Dodatkowo prowadzz pierwsza w
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winnicg, co dodatkowo podkresla jej znaczenie nie tylko gospodarcze, ale réwniez promocyjne i

wizerunkowe dla regionu.

Nieruchomos¢, na ktérej prowadzona jest dziatalno$¢ rolnicza, posiada pelne uzbrojenie
w media oraz bezposredni dostep do drogi publicznej, a istniejaca zabudowa zostala wzniesiona
zgodnie z prawem i nie ma charakteru samowoli budowlanej. Tym samym spelnione s3 wszelkie
podstawowe przeslanki dla dalszego, racjonalnego zagospodarowania terenu i jego rozwoju
inwestycyjnego.

Moj zZyni nuj ZzwO] 1 imuj

iprzetworczej. Zamierzenia te pozostajg bezposrednio powigzane z mozliwoscia ubiegania si¢

o $rodki zewngetrzne oraz dofinansowania, ktére wymagaja wykazania realnej mozliwosci realizacji
okreslonych inwestycji budowlanych, w tym obiektéw shuzacych produkeji, przechowywaniu oraz
przetwarzaniu plodow rolnych.

Kluczowy jest tez fakt, ze na nieruchomosci znajduje si¢ budynek mieszkalny, w ktérym
whasciciele faktycznie zamieszkujg, 1 ktéry stanowi podstawe ich codziennego
funkcjonowania. W razie jego uszkodzenia lub zniszczenia obowiazujace ustalenia planistyczne
utrudnia lub wrecz uniemozliwia jego odtworzenie, pozbawiajg tym samym wlascicieli
nieruchomosci dachu nad glowa.

Wprowadzenie zakazu zabudowy w ramach strefy otwartej prowadzi zatem nie tylko do
ograniczenia przyszlych inwestycji, lecz w istocie przekresla realne mozliwosci dalszego
funkcjonowania 1 rozwoju gospodarstwa, eliminujac je z dostepu do instrumentéw wsparcia oraz
uniemozliwiajgc dostosowanie do wspolczesnych standardéw produkcji rolnej. W konsekwencji
oznacza to faktyczne zahamowanie rozwoju dziatalnosci prowadzonej przez moja
Mocodawczynig, pomimo jej legalnego, ugruntowanego i spolecznie pozadanego charakteru.

Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym plan
ogoOlny gminy stanowi akt prawa miejscowego, ktorego ustalenia sa wigzace dla planow
miejscowych oraz decyzji o warunkach zabudowy. Oznacza to, ze przyjete w nim tozstrzygnigcia
beda determinowaly przyszle mozliwosci inwestycyjne mojej Mocodawczyni. Wprowadzenie
zakazu zabudowy na tym etapie ma zatem charakter przesadzajacy 1 nie moze by¢ traktowane jako

neutralne.
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Zgodnie z art. 13b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenia
planu  ogélnego powinny uwzgledniaé uwarunkowania rozwoju ptzestrzennego gminy,
w szczegolnosci istniejacy stan zagospodarowania. W niniejszej sprawie wymdg ten nie
zostal dochowany, albowiem ptzy wyznaczaniu przeznaczenia nieruchomosci pominieto
faktyczne zagospodarowanie dzialki, obejmujace istniejaca zabudowe zagrodowa oraz jej
wieloletnie wykorzystanie jako elementu funkcjonujacego gospodarstwa rolnego. Takie
pomini¢cie pozostaje w sprzecznosci zardwno z dyrektywa ustawowa, jak i z deklarowanymi
zalozeniami samego projektu planu. Jest to tym bardziej razace, ze strefs zabudowy objeto

niekiedy pustostany podlegajace rozbidrce.

Dodatkowo nalezy wskaza¢ na art. 13d ustawy, zgodnie z ktérym przy wyznaczaniu
stref wielofunkcyjnych otgan powinien kietowa si¢ zapotrzebowaniem na nows zabudowe

mieszkaniows oraz chlonnoscia terenéw niezabudowanych. Z materialéw planistycznych wynika,

ze gmina wykazuje istotne zapotrzebowanie na nows zabudowe, co tym bardziej przemawia

Profil funkcjonalny strefy wielofunkcyjnej z zabudow zagrodows (SZ) obejmuje jako
funkcje podstawows zabudoweg zagrodows oraz produkcje w gospodarstwach rolnych, co w pelni
odpowiada rzeczywistemu sposobowi uzytkowania nieruchomosci mojej Mocodawczyni. Brak
objecia jej ta strefa prowadzi do nieuzasadnionego pominigcia oczywiste] kwalifikacji
funkcjonalnej terenu.

W tym miejscu nalezy réwniez odwolaé sie do zasad przyjetych w projekcie planu,
zgodnie z ktérymi gmina, okreslajac profile funkcjonalne stref, przyjmuje wszystkie tereny
zawarte w profilu podstawowym oraz wybiera okreslone funkcje dodatkowe w ramach wiadztwa
planistycznego. Whadztwo to nie moze jednak prowadzié do atbitralnego i nieuzasadnionego
ograniczania nabytych praw wlascicieli, w szczegélnoéci w sytuacji, gdy istnieje pelna zgodnos¢
pomiedzy stanem faktycznym a funkcja przewidziang dla danej strefy.

Zgodnie bowiem z przyjetymi w projekcie uchwaly Rady Miejskiej w Dubiecku w
sprawie planu ogélnego Miasta i Gminy Dubiecko zalozeniami, podstawa wyznaczania stref
planistycznych mialy by¢ dane z ewidencji gruntéw i budynkéw oraz analiza tzeczywistego
sposobu uzytkowania terenu. Zgodnie z tabely 1 tego dokumentu, strefa wiclofunkcyjna z
zabudows zagrodowa obejmuje m.in. teren zabudowy zagrodowej oraz teren produkcji w

gospodarstwach rolnych, co odpowiada faktycznemu sposobowi uzytkowania dzialki nr 261/4.
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Oznacza to, ze przyjeta kwalifikacja funkcjonalna powinna odzwierciedla¢ istniejacy stan
zagospodarowania, a nie pozostawac z nim w sprzecznosci.

Objecie nieruchomosci strefa otwarts uzasadniane jest w dokumentach planistycznych
potrzeba ograniczania rozpraszania zabudowy. Argument ten nie znajduje zastosowania
w niniejszej sprawie, albowiem nie chodzi o lokalizowanie nowej zabudowy w oderwaniu od
istniejacej struktury przestrzennej, lecz o kontynuacje 1 rozwdj istniejacego od kilkudziesigciu lat
siedliska zagrodowego.

wspierania

rzez moid Mocodawczvni€ a w zasadzie nawet do remontu, przebud lub rozbud

e d ieszkal 0

Wreszcie nalezy wskaza¢, Ze wprowadzone ograniczenie narusza zasade

proporcjonalnosci, stanowigc nadmierng ingerencje w prawo wlasnosci. Brak jest jakichkolwiek
przeslanek wskazujacych, ze objecie przedmiotowej nieruchomosci zakazem zabudowy jest
konicczne dla ochrony interesu publicznego, zwlaszcza ze nicruchomos¢ ta jest juz zabudowana 1
uzytkowana zgodnie z funkcja rolnicza.

W konsekwencji wnosze jak na wstepie o zmiane projektu planu ogélnego poprzez
objecie nieruchomosci mojej Mocodawczyni strefag umozliwiajaca kontynuacje 1 rozwdj istniejacej

funkcji zagrodowej, ewentualnie mieszkaniowej jednorodzinne;.

Korespondencje w sprawie prosze kierowa¢ na adres pelnomocnika:
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