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Pismo dotyczace aktu planowania przestrzennego

1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKLADANE PISMO

Nazwa: Burmistrz Miasta i Gminy Dubiecko (Urzad Miasta i Gminy w Dubiecku ul. Przemyska 10, 37-750
Dubiecko)

2. RODZAJ PISMA"
0 2.1. wniosek do projektu aktu X 2.2. uwaga do konsultowanego projektu aktu?
0O 2.3. wniosek o zmiane aktu® [ 2.4. wniosek o sporzadzenie aktu®

3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO"
X 3.1. plan ogdiny gminy

0 3.2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym Zintegrowany plan inwestycyjny lub
miejscowy plan rewitalizacj

[0 3.3. uchwata ustalajgca zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych

i urzadzeri reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakogciowe oraz rodzaje materiatéw
budowlanych, z jakich mogg byé wykonane

0O 3.4. audyt krajobrazowy
O 3.5. plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
4. DANE SKEADAJAC 4)

E-mail (w przypadku, gdy skladajacy pismo posiada adres e-mail):
Nr tel. (nieobowigzkowo):

4.1. Czy skiadajacy pismo jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomoséci objetej wnioskiem
lub uwaga?

B tak [ nie

5. ADRES DO KORESPONDENCJI SKLADAJACEGO PISMO?
(Nieobowigzkowo)
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6. DANE PELNOMOCNIKA®%

(Nieobowigzkowo)




* 7. TRESC PISMA

7.1. Tres¢"

W zwigzku z uchwalg nr 43/1X/2024 Rady Miejskiej w Dubiecku z dnia 24 wrzeénia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia planu ogdlnego Miasta i Gminy Dubiecko oraz w zwigzku z opublikowaniem
projektu planu ogélnego, wnosze o uwzglednienie w projekcie planu ogéinego gminy okreslonej strefy
planistycznej.

Dla dzialek ew. nr 1659, 1660/1 oraz 1661, polozonych w obrebie Bachérzec, gmina Dubiecko zwracam
sig z prosbg o wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy | uwzglednienie:

1. na calosci przedmiotowych dziatek strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowy
jednorodzinng (SJ);

ewentualnie,
2. wprzypadku braku uwzglednienia powyzszego - strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa (SZ);
ewentualnie,

3. w przypadku braku uwzglednienia powyzszych - strefy zieleni i rekreacji (SN) z uwzglednieniem
zabudowy rekreacyjnej (w tym domkéw letniskowych) oraz wyznaczenie nastgpujacych profili
dodatkowych: ,teren ustug sportu i rekreacji’, ,teren uslug handlu detalicznego”, ,teren usiug
gastronomii”, ,teren ustug turystyki” oraz ,teren ustug zdrowia i pomocy spolecznej”;

W udostepnionym projekcie planu ogélinego gminy Dubiecko dziatki nr 1659, 1660/1 oraz 1661 objete s3 strefg
otwartg SO (12 SO). Nie wyznaczono przy tym profilu dodatkowego. Ustalenie to wylgcza mozliwosé zabudowy
na dziatkach stanowigcych wiasno$¢ wnioskodawcy.

Obecnie teren dziatek wskazanych we wniosku objety jest zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dubiecko, przyjetym Uchwalg Nr 137/X1V/1999 Rady Gminy
Dubiecko z dnia 28 grudnia 1999 r. w sprawie uchwalenia studium.

W zwigzku z faktem, iz zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym plany ogoine majg zastgpi¢ Studium, a na ich podstawie majg byé
sporzgdzone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, zasadnym jest zweryfikowanie przyjetych w
przesziosci zalozen i zaktualizowanie przepiséw prawa miejscowego pod katem istniejgcych uwarunkowan i
realnych potrzeb. Szczegdlnie potrzeba taka wynika z faktu, iz obowigzujgce studium zostato uchwalone ponad
26 lattemu, a co za tym idzie przyjete tam ustalenia nie przystaja do wspéiczesnych uwarunkowarn i potrzeb.

Dzialki sg obecnie niezabudowane, nie sg réwniez uzytkowane rolniczo. Dziatki w bliskim sgsiedztwie
zabudowane sg natomiast zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz siedliskowa. Zainwestowanie dziatek
objetych wnioskiem, pozwolitoby na wypetnienie luk w zabudowie miejscowosci, co dodatkowo uzasadnia
przeznaczenie ich na funkcje wskazane we wniosku. Ponadto uzasadnione jest objecie dziatek obszarem
uzupetnienia zabudowy, z uwagi na brak obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w tej czesci gminy.

E Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. warto$¢ ta odnosi sig¢ do pojedynczego wiersza.
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, kiére wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sie na osobnych
stronach i dotgcza do formularza. W przypadku wigkszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie¢ w formularzu albo
zamieszcza na osobnych stronach i doigcza do formularza,



Wyznaczenie strefy wielofunkeyjnej z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)
znajduje uzasadnienie przede wszystkim w obserwowanym kierunku rozwoju zabudowy na terenach
sgsiednich, gdzie sukcesywnie postepuje proces urbanizacii oraz ksztattowania funkgi mieszkaniowej.

Istotnym argumentem przemawiajagcym za przyjeciem takiego rozwigzania sg rowniez rozmiary i ukiad
przedmiotowej nieruchomoéci, ktére stwarzajg dogodne warunki do kompleksowego i racjonalnego
zagospodarowania terenu. Dzialki posiadajg mozliwo$¢ uzbrojenia w niezbedna infrastrukturg techniczng i
komunikacyjna, co sprzyja zachowaniu fadu przestrzennego oraz efektywnemu wykorzystaniu istniejgcych i
planowanych sieci uzbrojenia terenu.

Dziatki stanowig grunty rolne o niskiej klasie bonitacyjnej (PsV, RIVa), a wigc nie podlegajg one szczegoinej
ochronie wynikajacej z przepiséw odrgbnych. O kiepskich walorach $wiadczy fakt, iz na dziatkach tych nie jest
obecnie prowadzona gospodarka rolna.

Na dziatkach nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z czym
zasadne jest objecie wskazanych dzialek obszarem uzupetnienia zabudowy. Przedmiotowy obszar spetnia
przestanki okreslone w przepisach rozporzadzenia regulujgcego sposob wyznaczania obszaréw uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy oraz odpowiada istniejgcym uwarunkowaniom przestrzennym i faktycznemu
sposobowi zagospodarowania terenu.

Brak objecia wskazanych dzialek obszarem uzupeinienia zabudowy prowadziby do nieuzasadnionego
ograniczenia mozliwosci zagospodarowania tego terenu oraz w praktyce skutkowalby zahamowaniem dalszych
proceséw inwestycyjnych, pomimo istnienia uksztattowanej funkcji mieszkaniowej i wydanych decyzji
administracyjnych potwierdzajgcych dopuszczalno$é zabudowy.

Wyznaczenie dla wskazanych dziatek obszaru uzupeinienia zabudowy umozliwi wiascicielom nieruchomosci
wykonywanie przyslugujgcego im prawa witasnosci zgodnie z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem,
w tym w szczegdlnosci ubieganie si¢ o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe po wejsciu w zycie planu
ogolnego, z poszanowaniem zasad fadu przestrzennego oraz obowigzujacych przepiséw prawa.

Podstawowy algorytm wyznaczania OUZ opiera si¢ na zgrupowaniach co najmniej pigciu budynkow, przy czym
obrys kazdego budynku powinien znajdowac sie w odleglosci nie wigkszej niz 100 m od co najmniej jednego
innego budynku w zgrupowaniu. Nastepnie wyznacza sig obszary w odlegtoéci 50 m od budynkéw i wykonuje
dalsze obliczenia geometryczne okreslone w rozporzadzeniu. Jednoczesnie prawodawca dopuscit

rozszerzenie tak wyznaczonych obszaréw, z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowah oraz polityki
przestrzennej gminy, do powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem: Pp = 25% x (Pb — Pu).

W konsekwencji pozostawienie niezabudowanych dzialek bez miejscowego planu poza OUZ oraz
zakwalifikowanie ich do strefy SO moze:

» ograniczy¢ albo wytgczy¢ mozliwo$c uzyskania w przysziosci nowej decyzji o warunkach zabudowy dla
budynku mieszkalnego;

* ograniczy¢ mozliwos¢ zmiany, etapowania lub rozszerzania planowanego zamierzenia;
¢ zmniejszy¢ liczbe potencjalnych nabywcéw;

» obnizy¢ atrakcyjnos$¢ inwestycyjng i plynno$é rynkowg nieruchomosci;

» prowadzi¢ do obnizenia mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy.

W 2zwigzku z powyzszym, nieuwzglednienie niniejszego pisma moze doprowadzi¢ do utraty wartosci
przedmiotowych nieruchomosci.



Wszystkie wskazane dzialki obecnie posiadajg bardzo dobry dostep do drogi publicznej. Realizowany jest on
poprzez dziatke nr 1660/2, na ktérej ustanowiono stuzebnosé. Jak juz wczesniej wspomniano w bliskim
sgsiedztwie przedmiotowych dziatek, znajdujg sie budynki mieszkalne jednorodzinne. Zabudowa mieszkaina
jednorodzinna znajduje sig¢ réwniez w dalszym sasiedziwie przedmiotowych dziatek. Dzialki posiadajg takze
bardzo dobre mozliwosci infrastrukturalne w zakresie uzbrojenia terenu. Bezposrednio przy dziatkach lub tez w
bliskim sasiedztwie przebiegajg sieci: elektroenergetyczna, wodociggowa oraz telekomunikacyjna.
Zaopatrzenie w kanalizacjg sanitarng moze odbywaé sie¢ w ramach przedmiotowych dziatek, analogicznie do
sposobu, w jaki odbywa si¢ to na zabudowanych dzialkach sasiednich.

Dzialki wskazane we wniosku lezg na terenie Parku Krajobrazowego Pogérza Przemyskiego, jednak
okolicznosc ta nie wylacza mozliwosci zagospodarowania dzialek zgodnie z wnioskiem. Ponadto wnioskowane
przeznaczenie tego terenu réwniez nie wplynie negatywnie na $rodowisko i krajobraz, co wiecej, bedzie
korzystne ze wzgledu na lad przestrzenny w nawigzaniu do zabudowy sasiedniej.

Brak jest przy tym jakichkolwiek innych uwarunkowan, ktére uniemozliwiatyby zabudowe na wskazanych
dziatkach — w szczegdlnosci dzialki te nie znajduja sie na obszarze szczegoOlnie zagrozonym powodzia, nie
znajdujq si¢ takze w strefie ochronnej wokdl turbin wiatrowych. Lokalizacja dziatek pozwala na zabudowe
zgodng z warunkami technicznymi jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Podkreslic przy tym
nalezy, iz w przypadku braku mozliwosci wyznaczenia na dziatkach strefy SJ, moZliwe jest wyznaczenie strefy
SZ, albowiem wnioskodawca posiada wyksztalcenie rolnicze, co uprawnia go do realizacji na dzialkach
zabudowy siedliskowej. Dodatkowo wnioskodawca wskazuje, iz nie zamierza sprzedawaé wskazanych dziatek
przez okres co najmniej 5 lat od ich przeksztalcenia.

Dodatkowo wnioskodawca wystgpi tez o ustalenie warunkéw zabudowy dla wskazanego terenu, co uzasadnia
uwzglednienie tej okolicznosci w projektowanym planie ogdinym, tak by przyjety akt planistyczny nie pozostawat
sprzeczny z pozostajgcymi w obrocie prawnym ostatecznymi decyzjami administracyjnymi.

Rozwijajac powyzsza argumentacje, podkres$lenia wymaga w pierwszej kolejnosci rola, jaka plan ogéiny bedzie
penit w systemie aktéw planistycznych gminy. W przeciwienstwie do dotychczasowego studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, plan ogdlny uchwalany jest jako akt prawa miejscowego, a jego
ustalenia beda wigzace zaréwno przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
jak i przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Stosownie do znowelizowanych przepiséw ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy bedzie przy tym
mozliwe co do zasady wyigcznie dla terenéw potozonych w granicach obszaru uzupelnienia zabudowy.
Oznacza to, Ze rozstrzygnigcia przyjmowane obecnie w planie og6lnym w sposcb definitywny i diugofalowy
przesadza o mozliwosciach inwestycyjnych poszczegélnych nieruchomosci.

Podkresli¢ jednoczesnie nalezy, Zze objecie terenu obszarem uzupetnienia zabudowy nie przesgdza samo w
sobie o powstaniu zabudowy ani nie pozbawia gminy kontroli nad procesem inwestycyjnym. Wyznaczenie tego
obszaru zachowuje jedynie mozliwo$é ubiegania sie w przysziosci o decyzje o warunkach zabudowy (w
przypadku terenéw nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego), ktéra kazdorazowo
podiegac bedzie indywidualnej ocenie organu z punktu widzenia kontynuagcji funkeji i parametréw zabudowy
sasiedniej, dostepu do drogi publicznej oraz uzbrojenia terenu, przy czym wigzace dla tej decyzji pozostana
ustalenia planu ogdlnego, w tym charakterystyka strefy planistyczneji gminne standardy urbanistyczne. Obawa
przed niekontrolowanym rozwojem zabudowy nie moze zatem stanowié uzasadnienia dla odmowy wyznaczenia
obszaru uzupeinienia zabudowy, skoro instrumenty kontroli urbanistycznej pozostajg w rekach organow
administracji na wszystkich dalszych etapach procesu inwestycyjnego.

Za uwzglednieniem niniejszego pisma przemawiaja wprost dyrektywy planistyczne wyrazone w art. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 6§ 7 tej ustawy w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie miedzy innymi walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo
wilasnosci. Stosownie do art. 1 ust. 3, ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgltaszane
W postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $srodowiskowe i spoteczne. Z kolei art. 1 ust.



4 ustawy nakazuje, aby w przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniaé wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez
ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego, lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu,
zapewnianie rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych przemieszczanie sig pieszych i rowerzystow oraz dazenie
do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w peini wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej, w szczegoInosci poprzez uzupetnianie istniejgcej
zabudowy. Zadanie objete niniejszym pismem stanowi modelowg realizacje przywotanych dyrektyw: zmierza
do uzupelnienia zabudowy w granicach istniejgcych jednostek osadniczych, w zasiggu funkcjonujacego
publicznego transportu zbiorowego oraz w oparciu o istniejacy uktad drog publicznych.

Z punktu widzenia ekonomiki gminnej uzupelnianie zabudowy w obrebie istniejgcych struktur osadniczych jest
rozwigzaniem najefektywniejszym, pozwala bowiem wykorzystywac nakiady publiczne juz poniesione na drogi,
sieci infrastruktury technicznej, transport zbiorowy | ustugi spofeczne, zamiast generowaé koniecznoéé ich
ponoszenia w nowych lokalizacjach,

Nie bez znaczenia pozostaje wreszcie podazowa funkcja planu ogéinego: nadmiernie restrykcyjne wyznaczenie
stref umozliwiajgcych zabudowe mieszkaniowg ogranicza podaz terenéw budowlanych w gminie, co przekiada
sig na wzrost cen nieruchomosci, utrudnia zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe; i
ostabia pozycje gminy w konkurencji o nowych mieszkaricéw, a w diuzszej perspektywie - o utrzymanie
lokalnych ustug publicznych.

Wreszcie podnies¢ nalezy, ze jednym z podstawowych wymogow stawianych aktom planistycznym jest
wewnetrzna spojnos¢ i konsekwencja przyjmowanych rozstrzygnigé. Sytuacja, w ktdrej nieruchomosci o
zblizonych cechach - analogicznym polozeniu wzgledem istniejgcej zabudowy, drog publicznych oraz sieci
infrastruktury technicznej - traktowane sg w projekcie planu w spos6b odmienny, przy braku czytelnego
kryterium réznicujgcego, narusza zasade réwnego traktowania i podwaza zaufanie do organéw planistycznych,

Niniejsze pismo dostarcza organowi takiej wiedzy i umozliwia dokonanie korekty projektu w kierunku zgodnym
zaréwno z przywotanymi dyrektywami ustawowymi, jak i z racjonalnie pojmowanym interesem gminy oraz jej
mieszkancow.

Dopuszczenie w planie ogélnym na dzialce zabudowy zgodnej z niniejszym pismem umozliwitoby
zagospodarowanie tej dziatki w sposéb zgodny z otoczeniem urbanistycznym, niepozostajacy w jakimkolwiek
konflikcie czy sprzecznosci z przeznaczeniem i sposobem korzystania z sasiednich nieruchomosci. Brak jest
zatem uzasadnienia dla ograniczenia przeznaczenia terenu.

Szczegdlnie dziatania takiego nie mozna uzna¢ za uzasadnione w kontekécie istotnego ograniczenia prawa
wiasnos$ci, bowiem przedmiotowa nieruchomos$é nie nalezy do jednostki samorzgdu terytorialnego ani do
Skarbu Panstwa, lecz do obywateli.

adnienie pra

Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Konstytucjg RP,
ktéra chroni prawo wiasnosci, kazdy ma prawo zagospodarowaé teren, ktory stanowi jego wlasnosé zgodnie z
jego wola, jesli nie pozostaje to w sprzecznosci z przepisami oraz interesem oséb trzecich. Wskazane we
wniosku planowane przeznaczenie terenu jest zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacymi i nie narusza
jakichkolwiek praw innych podmiotéw.

Poza tym teren objety wnioskiem spefnia wymagania jak dla obszaréw uzupetnienia zabudowy. W sasiedztwie
przedmiotowego terenu znajdujg sie dziatki zabudowane, dla ktérych kontynuacjg funkcji moze zostaé
wnioskowana zabudowa. Przedmiotowa dziatka posiada mozliwosci infrastrukturaine w zakresie uzbrojenia
terenu, a takze dostep do drogi publicznej, co pozwala na realizacje zabudowy na tym obszarze.

Zgodnie z art. 7 k.p.a. w toku postgpowania organy administracji publicznej stojg na strazy praworzgdnosci, z
urzedu lub na wniosek stron podejmujg wszelkie czynnosci niezbedne do dokladnego wyjasnienia stanu



faktycznego oraz do zatatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoteczny i stuszny interes obywateli.
Biorac pod uwage interes spoleczny i stuszny interes obywateli prawidiowym jest wyznaczenie w obszarze
objetym wnioskiem obszaru uzupetnienia zabudowy i wskazanie go jako strefe zabudowy zgodng z wnioskiem.

Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie (por. np. wyrok NSA z 21.09.2022 r., Il OSK 2203/19, Legalis), brzmienie
przepiséw u.p.z.p. jednoznacznie wskazuje, ze ,interes publiczny” nie uzyskal prymatu pierwszeristwa w
odniesieniu do interesu jednostki. Przyjete w ustawie rozwigzania prawne oparte sg na zasadzie réwnowagi
interesu ogéinoparistwowego, interesu gminy (miasta) i interesu jednostki. Oznacza to obowiazek rozwaznego
wywazenia praw indywidualnych (intereséw obywateli) i interesu publicznego (np. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 20 wrzes$nia 2017 roku, sygn. akt Il OSK 2304/16). Skoro uchwalajgc plan miejscowy
rada miejska moze ingerowa¢ w wykonywanie prawa wiasnosci, to taka ingerencja ma uwzgledniaé zasade
proporcjonaino$ci wynikajacg z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, zgodnie z ktéra ograniczenia w zakresie
korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga byé ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy s3
konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczeristwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony
srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb, a same ograniczenia nie moga
naruszac istoty wolnosci i praw. Przy czym w $wietle art. 64 ust. 3 Konstytucji RP ingerencja w sfere prawa
wiasnosci musi pozostawa¢ w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celéw, dia osiggnigcia ktérych ustanawia
si¢ okreslone ograniczenia. Rolg organu planistycznego jest wlasnie wywazenie interesu publicznego i
intereséw prywatnych, tak aby w jak najwigkszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzac potrzeby wspdlinoty, jednak
w jak najmniejszym stopniu naruszajgc prawa wiascicieli nieruchomosci objetych planem. Na takg koniecznosé
wskazuje réwniez w swoim orzecznictwie dotyczacym ochrony wiasnosci Europejski Trybunat Praw Czlowieka
w Strasburgu, podkreslajac, ze kazde ograniczenie wiasnosci musi by¢ legitymowane interesem publicznym
(Terazzi S.r.l. przeciwko Wiochom, skarga nr 27265/95, § 85, 17 pazdziernika 2002, i Elia S.r.l. przeciwko
Wiochom, skarga nr 37710/97, § 77, ECHR 2001-IX).

Dokonujgc ingerencji w sfere prywatnych intereséw wilascicieli, gmina powinna kierowaé si¢ zasada
proporcjonalnosci, ktéra wyraza zakaz nadmiernej ingerencji w sfere praw i wolnosci jednostki. Nadto,
posunigcia planistyczne gminy (miasta), w wyniku ktérych dochodzi do naruszenia wiasnosci, powinny byé
rzeczowo uzasadnione, z powotaniem przepiséw prawnych, na mocy ktérych nie istniejg inne rozwigzania niz
te, ktére przyjeto w uchwale planistycznej. Jak wskazuje sig w doktrynie (A. Plucinska- Filipowicz, T. Filipowicz
[w:] Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz aktualizowany, red. M. Wierzbowski,
LEX/el. 2021, art. 1.), ocena odnoszaca sie do kwestii potencjainego naduzycia wiadztwa planistycznego
sprowadza si¢ do zbadania, czy ustalone w planie miejscowym ograniczenia prawa wlasnosci nieruchomosci
sq konieczne dla ochrony takich wartosci jak bezpieczeristwo i porzadek publiczny lub ochrona $rodowiska,
zdrowie i moralnos$¢ publiczna, a takze wolno$¢ i prawa innych oséb. Za naduzycie wladztwa planistycznego
uznaje sig nadmierng ingerencje w sfere prawa wiasnosci, ktéra nie pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do celéw, dla osiggnigcia ktérych ustanawia sie okreslone ograniczenia.

Dodatkowo nalezy podkreslic, ze w orzecznictwie sadow administracyjnych konsekwentnie wskazuje sie, iz
wiadztwo planistyczne gminy nie moze by¢ wykorzystywane do arbitralnego i nieuzasadnionego ograniczania
wiascicielowi mozliwosci realizacji zabudowy, zwlaszcza gdy ograniczenia te w praktyce prowadza do
wyeliminowania prawa do zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, bez wykazania
waznych i konkretnych powoddéw oraz bez rozwazenia rozwigzan mniej dolegliwych.

W szczegolnosci w wyroku NSA z dnia 5 pazdziernika 2022 r., I OSK 1063/21, Sad zwrécit uwage na
niedopuszczalnosé traktowania instrumentéw planistycznych jako ,swoistej sankcji” czy kary” za brak realizacji
zabudowy przez wlasciciela. NSA wskazat, ze wykorzystywanie wladztwa planistycznego w celu wprowadzenia
ograniczen motywowanych samym brakiem zabudowy nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe nie
znajduje uzasadnienia w obowigzujgcym porzadku prawnym, a mozliwo$¢ zabudowy wynikajgca z
przeznaczenia planistycznego stanowi wyraz ,wolnosci zabudowy”, osadzonej w konstytucyjnej ochronie prawa
wiasnosci i znajdujgcej wyraz w art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. Jednoczesnie NSA zaakcentowat koniecznosé
zachowania zasady proporcjonalnosci — ograniczenia prawa wlasnosci (w tym prawa do zabudowy) mogg byé¢
ustanawiane tylko wéwczas, gdy sg ,konieczne” i adekwatne do realizowanego celu, a organ planistyczny ma
obowigzek wykazania tej koniecznosci.

Z kolei w wyroku WSA we Wroctawiu z dnia 21 listopada 2019 r., Il SA/Wr 127/18, Sad podkreslil, ze skoro
ingerencja planistyczna jest wyjatkiem od zasady nienaruszalnosci wiasnosci gruntu, to kazde wprowadzenie
dodatkowych granic wykonywania prawa wiasnosci musi zostaé adekwatnie, szczegotowo, profesjonalnie i
wiarygodnie uzasadnione. WSA zaznaczyl réwniez, ze ze wzgledu na zasade proporcjonalnosci konieczne jest
badanie rozwigzan alternatywnych i poszukiwanie rozwigzan najmniej ucigzliwych, a organ planistyczny ma
obowiazek wykazac, ze bez wprowadzenia okreslonych ograniczen nie da sie osiggna¢ zamierzonego celu, w
szczegodlnosci w zakresie tak daleko idgcych ograniczen jak zakaz zabudowy.



W tym samym kierunku wypowiedzial sie WSA w Rzeszowie w wyroku z dnia 29 grudnia 2021 r., Il SA/Rz
1407/21, wskazujgc, Ze ogdine powolanie si¢ na potrzebe ochrony $rodowiska przyrodniczego i
krajobrazowego stanowi ,niedostateczne i zbyt ogéinikowe” uzasadnienie dla wprowadzenia catkowitego
zakazu zabudowy. Sad podkreslit, ze tego rodzaju ustalenie — jako najwigksza z mozliwych ingerencji w prawo
wiasnosci — musi byé poparte przestankami rzeczowymi, przekonujgcymi i dostatecznie zindywidualizowanymi,
a uzasadnienie powinno wykazywa¢, dlaczego interes spoteczny miatby uzasadnia¢ tak daleko idace
ograniczenie praw wiascicielskich.

Istotne jest réwniez to, ze sady dostrzegajg naruszenie prawa do zabudowy nie tylko w przypadku literalnego
ustanowienia zakazu, lecz takze w sytuacjach, gdy przyjete rozwigzania planistyczne w praktyce uniemozliwiajg
realizacje zabudowy. W wyroku WSA w Lublinie z dnia 24 maja 2016 r,, Il SA/Lu 975/15, Sad stwierdzit
niewaznos¢ uchwaly w czesci dotyczacej wyznaczenia linii zabudowy, ktéra — jak wskazano w uzasadnieniu —
Jfaktycznie uniemozliwiata” zabudowe dziatki, a tym samym dotyczyta jednej z podstawowych form
wykonywania prawa wiasnosci. WSA podkreslit, Ze uprawnienia gminy nie mogg by¢ realizowane dowolnie, a
w przypadku rozwigzan eliminujgcych mozliwosé zabudowy konieczne jest wykazanie ich racjonalnosci i
proporcjonalnosci wzgledem przyjmowanych celéw.

Powyzsze orzecznictwo jednoznacznie potwierdza, ze ograniczenie prawa do zabudowy (zaréwno
bezposrednie, jak i posrednie) wymaga wykazania istnienia waznych, konkretnych i zindywidualizowanych
przestanek, a organ planistyczny zobowigzany jest do rozwaznego wywazenia interesu publicznego i interesu
jednostki, w tym do poszukiwania rozwigzan najmniej ingerujgcych w sfere praw wiascicielskich. W
konsekwencji wiadztwo planistyczne nie moze stanowié¢ podstawy dia dowolnych, koniunkturalnych dziatan ani
prowadzi¢ do nieproporcjonalnej ingerenciji w prawo wiasno$ci, zwlaszcza gdy brak jest wykazania koniecznosci
ochrony takich wartosci jak bezpieczeristwo, porzadek publiczny, ochrona $rodowiska, zdrowia lub praw innych
0sob.

W realiach niniejszej sprawy — przy spekieniu przestanek ,obszaru uzupelnienia zabudowy”, istnieniu
zabudowy w sgsiedztwie, mozliwosci kontynuacji funkcji oraz zapewnieniu dostepu do infrastruktury i drogi
publicznej — zasadne jest przyjecie rozstrzygniecia umozliwiajgcego realizacje wnioskowanej zabudowy, jako
rozwigzania proporcjonalnego oraz nienaruszajgcego praw osob trzecich.

Ponadto, zgodnie z art. 8 k.p.a ust. 1 organy administracji publicznej powinny prowadzi¢ postepowanie w
sposob budzacy zaufanie jego uczestnikéw do wladzy publicznej, kierujgc sie zasadami proporcjonalnosci,
bezstronnosci i réwnego traktowania. W tym przypadku spefnieniem tego obowigzku jest pozytywne
rozpatrzenie niniejszego wniosku.

Biorac pod uwage powyZzsze argumenty, nalezy stwierdzié, ze przedmiotowa dziatka moZe by¢ przeznaczona
pod wnioskowang strefe zabudowy oraz stanowié¢ obszar uzupetnienia zabudowy.

W przypadku watpliwosci, w tym zloZenia pisma PO wyznaczonym terminie, prosimy o potraktowanie go jako
wniesionego w trybie art. 241 k.p.a.

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.
Szczegdlowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dzialek ewidencyjnych:

7.2.1.Nazwa | 7.2.2. 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Tresc®
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego | dziatki lub obejmuje calosé
dzialek dzialki lub dzialek
ewidencyjnych ewidencyjnych®
Plan ogdlny B tak Dla dzialek ew. nr 1659, 1660/1 oraz 1661,
gminy 181302_5.00 O nie polozonych w obrgbie Bachérzec, gmina Dubiecko
Dubiecko 01.1661 zwracam si¢ z prosbha o wyznaczenie obszaru
181302 5.00 uzupetnienia zabudowy i uwzglednienie:
! 01.1659
’ 1. na calosci przedmiotowych dzialek strefy
181302_5.00 wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniows
01.1660/M1 jednorodzinng (SJ);




7.2.1. Nazwa 722. 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Tresc®
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziatki lub obejmuije calos¢
dziatek dzialki lub dzialek
ewidencyjnych ewidencyjnych®

ewentualnie,

w przypadku braku uwzglednienia powyzszego -
strefy  wielofunkcyjnej 2z  zabudowa
zagrodowg (SZ);

ewentualnie,

w przypadku braku uwzglednienia powyzszych -
strefy zieleni i rekreacji (SN) z uwzglednieniem
zabudowy rekreacyjnej (w tym domkéw
letniskowych) oraz wyznaczenie nastepujacych
profili dodatkowych: ,teren uslug sportu i
rekreacji”, .teren ustug handiu detalicznego”,
»teren ustug gastronomii”, ,teren ustug turystyki”
oraz ,teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej’;

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetnic kazdg z kolumn tabeli.

Szczegélowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektorych 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 zmiang aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogéinego 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. 7.36. 7.37.
planu ogélnego Identyfikator teren objety nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimaliny
gminy lub dziatki lub pismem przeznaczenia udziat wysoko$¢ udzial
( miejscowego dziatek obejmuje terenu (albo powierzchni zabudowy [m] powierzchni
Lp. planu ewidencyjnych calosc dziaiki symbol lub zabudowy [%) biologicznie
zagospodarowania lub dziatek symbole klasy czynnej (%]
przestrzennego ewidencyjnych przeznaczenia
7 terenu)"
.................................... 7 tak !
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8. OQWIADCZE_NIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
O Nie wyrazam zgody

® Wyrazam zgode

na dorgczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomoca $rodkow komunikacji elektronicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug droga elektroniczng (Dz. U.
z 2020 r. poz. 344).

9. ZALACZNIKI

Peinomocnictwo do reprezentowania skiadajacego pismo lub pelnomocnictwo do doreczen (zgodnie z ustawg

z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 211 1)) — jezeli skiadajacy pismo dziala
przez peinomocnika,

jako czesci dziatki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych.

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

(Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem

{Nieobowigzkowo). Inne zatgczniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy podac nazwy zalqcznikbw.’)




10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

Podpis powinien by¢ czytelny. Podpis i date podpisu umieszcza sie w przypadku skiadania pisma w postaci papierowej.

Podpis: ... Data: ..o

Podpisany elektronicznie przez

29.07.2026
12:26:34 +02'00'

' Mozna zaznaczyé 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
oddzialywania na $rodowisko, prognozy oddzialywania na srodowisko), nalezy w pkt 3 wybra¢ rodzaj aktu planowania przestrzennego,
ktorego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzié tre$¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

? Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

* Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa i audytu krajobrazowego.

“ W pkt 4 nalezy poda¢ adres zamieszkania albo siedziby skladajacego pismo. W przypadku wypetnienia pkt 5 podaje sie adres do
korespondencii sktadajgcego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypelnienia pkt 6 podaje si¢ adres zamieszkania
albo siedziby pelnomocnika. W przypadku wigkszej liczby sktadajgcych pismo lub peinomocnikéw dane kolejnych skiadajgcych pismo lub
peinomocnikow dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dotacza do formularza.

%) Adres skrytki ePUAP lub adres do dorgczer elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na dorgczanie korespondencji za
pomocg $rodkéw komunikacii elektroniczne), z zastrzezeniem przypadkéw, w ktérych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o dorgczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz, 285, z p6zn. zm.), ma obowiazek dorgczenia korespondencji na adres do
dorgczen elektronicznych.

) W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako czesci dziatki ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych)
mozna dodac¢ zalacznik z okreleniem granic terenu w formie graficznej.

) Podaje sig nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okreslonymi 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 p6zn, zm.).

8 W przypadku dotgczenia do pisma zatacznikéw zawierajgcych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zalgczniki te nalezy
zanonimizowac, tj. ukry¢ dane osobowe.



Podpisany elektronicznie przez

29.07.2026
12:27:06 +02'00'

Warszawa, dnia 27 lipca 2026 1.

PEENOMOCNICTWO

Ja, nizej podpisana,_ zam.

udzielam pelnomocnictwa

upowazniajacego do

wystgpowania w moim imieniu i na mojg rzecz przed urzedami administracji publicznej wszystkich
szczebli, instytucjami publicznymi, sadami administracyjnymi oraz powszechnymi wszystkich
instancji, rejestrami lub jakimikolwiek innymi organami i osobami fizycznymi oraz prawnymi, w
tym do wykonywania w tym zakresie wszelkich czynno$ci oraz podpisywania i sktadania wszelkich
dokumentow, w szczegélnosci o§wiadczen woli i wiedzy

w sprawach
dotyczacych skladania wnioskdéw, uwag oraz innych czynnosci w zakresie planowania
przestrzennego, w tym planu ogdlnego gminy, uzyskiwania decyzji i postanowien
administracyjnych o warunkach zabudowy, a takze innych dokumentéw w tym zaswiadczen,
odpis6éw, wypiséw lub map w oraz wszelkich innych pism urzedowych oraz ich odbioru, jak
rowniez w sprawach dot. reklasyfikacji gruntu

dotyczacych
dziatek ew, nr 1659, 1660/1 i 1661, ob. Bachérzec, gm. Dubiecko (obszar wiejski)
(dalej jako ,Nieruchomos¢”),
a w celu pelnej realizacji niniejszego umocowania upowaznia, w szczegélnosci, do:

1) skiadania uwag i wnioskow do projektéw planu ogdlnego gminy, miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz reprezentowania w toku zainicjowanych
postepowan;

2) inicjowania i prowadzenia postgpowari w sprawie planu ogélnego gminy oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego w oparciu o przepisy Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez postepowan dotyczacych zmiany lasu na
uzytek rolny oraz decyzji sSrodowiskowych;

3) dziatan koniecznych do skutecznego przeprowadzania ww. postepowar;

4) skiadania oswiadczen woli i wiedzy niezbednych w toku ww. postepowar;



5) otrzymywania wypiséw i wyryséw z rejestru gruntéw, map, w tym map ewidencyjnych i
zasadniczych oraz innych dokumentéw 2z panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego;

6) inicjowania postepowan oraz uzyskania zaswiadczen lub innych dokumentéw od organéw
samorzgdowych, przede wszystkim w zakresie planowania i zagospodarowania

przestrzennego.

W razie watpliwoéci zakres niniejszego pelnomocnictwa nalezy rozumiel rozszerzajgco celem

najpetniejszego urzeczywistnienia woli Mocodawcy.

Pelnomocnictwo obejmuje upowaznienie do udzielania dalszych pelnomocnictw.
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pismo dot. PO

Dzien dobry,

przesytam pismo dot. PO wraz z zatgcznikami.

Zataczniki
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7a8819b4d74cf61b73070b678817924f25¢1ea6f9d3c¢9203705fc027420e529
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