UCHWALA NR V/56/19
RADY MIEJSKIEJ W TRZEBNICY

z dnia 12 marca 2019 r.

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenéw w rejonie ul. Olesnickiej i Czeresniowej w Trzebnicy

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U.
z 2018r. poz.994ze =zm.) oraz art.20ust. l ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. 22018 r. poz. 1945 ze zm.) oraz w zwigzku z Uchwalg nr
XXXIII/356/17 Rady Miejskiej w Trzebnicy zdnia 27 pazdziernika 2017 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw w rejonie ul.
Olesnickiej i Czeresniowej w Trzebnicy, po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Trzebnica przyjetego Uchwalg nr XVIII/195/2000 przez
Rade Gminy w Trzebnicy z dnia 29 czerwca 2000 r. ze zm., Rada Miejskiej w Trzebnicy uchwala co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia wstepne

§ 1. 1. Uchwala si¢ zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow w rejonie ul.
Olesnickiej 1 Czeresniowej w Trzebnicy, obejmujacg obszar w granicach przedstawionych na rysunku planu
stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaty, zwang dalej planem.

2. Zakacznikami do planu sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000 stanowigcy zalacznik nr 1, bedacy integralng czescig uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowiace zatacznik nr 2 do
uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatacznik nr 3 do uchwaty.

§ 2. W planie nie okreéla sig:

1) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury
wspoélczesnej - ze wzglgdu na brak wystepowania;

2) granic 1sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, atakze obszaro6w szczegoélnego zagrozenia
powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz planach zagospodarowania wojewddztwa - ze wzgledu na brak takich terendow,
obszarow, obiektow i krajobrazow priorytetowych;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw - ze wzgledu na
brak potrzeby wyznaczania.

§ 3. Okreslenia stosowane w uchwale oznaczaja:

1) dach symetryczny — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednakowym kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych;

2) elementy technicznego wyposazenia drogi - nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia odwadniajace oraz
odprowadzajace wode, urzadzenia oswietleniowe, obiekty iurzadzenia obstugi uczestnikow ruchu,
urzadzenia techniczne drogi, kanaty technologiczne w pasie drogowym,;

3) infrastruktura techniczna — nalezy przez to rozumie¢ naziemne lub podziemne, dystrybucyjne przewody
lub urzadzenia wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektryczne, gazowe lub telekomunikacyjne;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ktorej elewacja nie przekroczy od
strony okreslonej w planie miejscowym po zewngtrznym obrysie $ciany projektowanego budynku, przy
czym powyzsza zasada nie dotyczy:

a) urzadzen infrastruktury techniczne;j,
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b) czesci budynku, ktére w catosci znajduja si¢ pod ziemia,

¢) takich czgsci budynku wystajacych przed elewacje jak: balkony, wykusze, zadaszenia, elementy dachu
oraz innych cze$ci budynku pod warunkiem, ze powyzsze elementy beda zlokalizowane powyzej
pierwszej kondygnacji i jednoczes$nie nie przekrocza okreslonej w planie miejscowym linii zabudowy
0 wigcej niz 2 m,

d) schodéw do budynku, pochylni, dla ktérych dopuszcza sig odstgpstwo maksymalnie 1,5 m,
e) ocieplenia;

5) przeznaczenie podstawowe terenu — nalezy przez to rozumie¢ cz¢$¢ przeznaczenia terenu, ktéra powinna
dominowa¢ w danym terenie;

6) przeznaczenie uzupelniajace terenu — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie inne
niz podstawowe, ktére uzupetnia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe i nie wystepuje samodzielnie na
dzialce;

7) teren — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym przeznaczeniu izasadach zagospodarowania,
wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi i oznaczony symbolem;

8) terenowe urzadzenia sportowe - nalezy przez to rozumie¢ niekryte, niekubaturowe urzadzenia do
uprawiania sportu i rekreacji w tym boiska, place do gry i place zabaw;

9) uchwala — niniejsza uchwata;

10) urzadzenia towarzyszace - nalezy przez to rozumie¢ infrastrukture techniczna, dojazdy i dojscia,
parkingi, urzagdzenia budowlane;

11) ushlugi nieuciazliwe - nalezy przez to rozumie¢ ustugi o lokalnym zasiggu takie jak: handel detaliczny,
gastronomia, rzemiosto, kultura i rozrywka, biura, nie zaliczone do inwestycji mogacych zawsze znaczaco
lub potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na Srodowisko;

12) wysoko$¢ zabudowy — nalezy przez to rozumiec:
a) wysokos¢ budynkow,

b) wysokos$¢ obiektow budowlanych, ktore nie sg budynkami — mierzong od $redniego poziomu terenu
rodzimego na obrysie obiektu do najwyzej polozonej czesci tego obiektu.

§ 4. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) przeznaczenia terenOw wraz z ich symbolami;
5) wymiary.

§ 5. Ustala si¢ nastepujace przeznaczenia terenu:

1) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna rozumiana jako budynki mieszkalne wielorodzinne
W rozumieniu przepiséw odrebnych;

2) zielen urzadzona - rozumiana jako tereny, na ktoérych zlokalizowano zespoty zieleni o charakterze
reprezentacyjnym i rekreacyjnym, takie jak: parki, zielence, skwery i zespoty zieleni izolacyjnej;

3) infrastruktura techniczna - wodociagi rozumiane, jako tereny, na ktoérych zlokalizowane sg obiekty
i urzadzenia stuzace do poboru i dystrybucji wody;

4) drogi publiczne klasy zbiorczej rozumiane zgodnie z przepisami odrebnymi;
5) drogi publiczne klasy dojazdowej rozumiane zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) drogi wewnetrzne rozumiane zgodnie z przepisami odrebnymi.
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Rozdzial 2.
Ustalenia ogélne

§ 6. Na obszarze objetym planem w zakresie stawek procentowych stanowiacych podstawe okreslenia
oplaty, oktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) obowigzuje wysoko$¢ stawki procentowej 30%.

§ 7. Na obszarze objetym planem:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy o nieregularnym przebiegu, okreslona jak na rysunku planu, przy czym
w miejscach wskazanym na rysunku planu w odleglo$ciach:

a) 15 m od terenu KD-Z,
b) 6 m od terenow KD-D,
¢) 6 m od terenu KDW;

2) wysokosci zabudowy ustalonej w rozdziale 3 nie stosuje si¢ do inwestycji z zakresu inwestycji tacznosci
publiczne;j.

§ 8. Na obszarze objetym planem, dopuszcza si¢ dla istniejacych obiektow i budynkéw oraz ich czesci,
ktore przekraczajg ustalone w planie: wskazniki zabudowy, wysoko$¢, geometri¢ dachu:

1) zachowanie istniejagcych parametrow;
2) remont, przebudowe;

3) rozbudowe o nie wigcej niz 15% aktualnie istniejgcej powierzchni zabudowy z zachowaniem wskazanych
w planie linii zabudowy;

4) nadbudowg o nie wigcej niz 3 m od wysokosci okreslonej w ustaleniach szczegdtowych;
5) dostosowanie dla potrzeb 0s6b niepelnosprawnych.

§ 9. Wyznacza si¢ granic¢ terenu rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
tozsama z granicg obszaru objgtego planem.

§ 10. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych na terenie
oznaczonym symbolem ZP obowigzuje zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych.

§ 11. 1. Na obszarze objetym planem w zakresie ochrony i ksztattowania srodowiska i krajobrazu oraz
ochrony przyrody obowiagzujg nastepujace ustalenia:

1) na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych obowiazuje zielen jako teren biologicznie czynny;
2) na kazdym terenie dopuszcza si¢ zielen, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) gromadzenie iusuwanie odpadéw komunalnych na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych oraz
gminnych przepisach porzadkowych;

4) odprowadzanie wod opadowych 1iroztopowych zterenéw utwardzonych, po podczyszczeniu zgodnie
Z przepisami odr¢bnymi.

2. Na obszarze objetym planem, pod wzgledem akustycznym kwalifikuje si¢ tereny MW, zgodnie
z przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, jako tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego.

§ 12. Na obszarze objetym planem w zakresie zasad iwarunkoéw scalania ipodziatu nieruchomosci
obowiazuje:

1) powierzchnia dziatki:
a) nie mniejsza niz 2000 m? dla terenu MW,
b) nie mniejsza niz 10 m? dla terenow ZP, W;
2) szeroko$¢ frontu dziatki:
a) nie mniejsza niz 20 m dla terenow MW,

b) nie mniejsza niz 2 m dla terenow ZP, W;
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3) kat potozenia granic bocznych dziatki w stosunku do pasa drogowego prostopadty z tolerancjg 30°,

4) ustalenia, o ktorych mowa w pkt 1, 213 nie obowigzujg dla dzialek pod urzadzeniami infrastruktury
techniczne;j.

§ 13. 1. Na obszarze objetym planem w zakresie zasad obstugi infrastruktury technicznej ustala sig:
1) dostawe wody z wodociagowej sieci rozdzielczej z zastrzezeniem ust. 2 pkt 2;
2) odprowadzenie $ciekow do sieci kanalizacyjnej z zastrzezeniem ust. 2 pkt 3;
3) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji lub retencjonowanie;
4) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z dystrybucyjnej sieci elektroenergetycznej;
5) dostawa gazu z rozdzielczej sieci gazowej;

6) zaopatrzenie w ciepto zsieci cieplowniczej lub zindywidualnych zrodet ciepta, odpowiadajacych
przepisom odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony Srodowiska, zmozliwos$cia
korzystania ze zrodet energii odnawialnej zgodnych z § 14;

7) gospodarka odpadami na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych.
2. Na obszarze objetym planem w zakresie zasad obstugi infrastruktury technicznej dopuszcza sie:
1) dystrybucyjne sieci uzbrojenia;
2) indywidualne ujecia wody, zgodnie z przepisami odrebnymi;
3) rozwigzania indywidualne, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
4) indywidualne zbiorniki na gaz ptynny;

5) przewody wodociaggowe i kanalizacyjne, gazociagi, linie kablowe sieci telekomunikacyjnej
i elektroenergetycznej dopuszcza si¢ wytacznie jako podziemne;

6) lokalizacj¢ stacji transformatorowych w obudowie betonowej-prefabrykowanej S$ciang bez otworow
okiennych lub drzwiowych bezposrednio przy granicy dziatki.

§ 14. 1. Dopuszcza si¢ instalacje odnawialnych Zrodet energii o mocy elektrycznej nie wigkszej niz 50 kW
lub o mocy cieplnej nie wigkszej niz 100 kW.

2.Nie dopuszcza si¢ instalacji odnawialnych zrodel energii wytwarzajacych energie ze zrodet
wykorzystujgcych energi¢ wiatru oraz wytwarzania biogazu rolniczego.

§ 15. 1. Na obszarze objetym planem w zakresie rozbudowy i budowy systemu komunikacji obowiazuje:

1) dostgpnosé komunikacyjna dziatek budowlanych bezposrednio z drog publicznych
lub wewngtrznych;

2) uktad komunikacyjny droég publicznych iwewng¢trznych dla obstugi terenu ipowigzania zuktadem
zewnetrznym oznaczony jest na rysunku planu symbolami: 1KD-Z, 1KD-D, 2KD-D, 3KD-D, IKDW.

2. Na obszarze objetym planem w zakresie miejsc do parkowania dla terenow MW obowiazuje:

1)dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej urzadzenie nie mniej niz 1 miejsca do parkowania
na jedno mieszkanie wliczajac w to garaz;

2) dla ustug urzadzenie nie mniej niz 1 miejsca do parkowania na 40 m? powierzchni uzytkowe;.

3. Na obszarze objetym planem w zakresie miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa:

1) na terenach drog publicznych, w strefach zamieszkania i w strefach ruchu obowiazuja w ilosci zgodnej
z przepisami odrgbnymi;

2) na terenach innych niz wymienione w pkt 1 obowigzujg w liczbie nie mniejszej niz:
a) 1 miejsce — jezeli liczba miejsc do parkowania wynosi od 6 do 15;
b) 2 miegjsca - jezeli liczba miejsc do parkowania wynosi powyzej 15, na kazde 15 migjsc.
4. Na obszarze objetym planem w zakresie miejsc do parkowania:

1) dopuszcza si¢ otwarty parking terenowy;
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2) dopuszcza si¢ garaze wbudowane;
3) zakazuje si¢ garazy wolnostojacych;
4) obowiazuje lokalizacja na dziatkach budowlanych, na ktoérych lokalizowana jest inwestycja.

5. Dla terendéw zieleni urzadzonej i infrastruktury technicznej - wodociagdw nie ustala si¢ koniecznosci
lokalizowania miejsc do parkowania.

Rozdzial 3.
Przepisy szczegétowe

§ 16. 1. Dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1MW, 2MW ustala si¢ zasady okre§lone
W niniejszym paragrafie.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

2) przeznaczenie uzupehiajace: ustugi nieucigzliwe o powierzchni nie wigkszej niz 30% powierzchni
uzytkowej budynkoéw na dzialce budowlanej wtym o powierzchni uzytkowej lokalu nie wigkszej
niz 200 m?.

3. W zakresie ksztaltowania zabudowy obowigzuje:
1) wysoko$¢ zabudowy nie wigksza niz 15 m;
2) zakaz:
a) lokalizacji budynkéw gospodarczych i garazowych,
b) stosowania lukarn i facjat dachowych o powierzchni wigckszej niz potowa potaci dachu,
¢) stosowania sidingu;

3) dach symetryczny o kacie nachylenia potaci nie mniejszym niz 30° inie wigkszym niz 55°, przy czym
nie dotyczy to detali architektonicznych takich jak: lukarny, naczo6tki, wykusze oraz zadaszenia wejsc.

4. W zakresie ksztalttowania zabudowy na dzialce budowlanej dopuszcza si¢ sytuowanie budynku
zwroconego $ciang bez okien idrzwi w strong granicy tej dziatki, w odleglosci 1,5 m od granicy Iub
bezposrednio przy granicy.

5. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztalttowania tadu przestrzennego obowigzuje:
1) intensywnos¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,01 i nie wicksza niz 2,5;
2) powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 50% powierzchni dziatki;
3) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki budowlane;.

6. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztattowania tadu przestrzennego dopuszcza si¢ urzadzenia
towarzyszace.

7. W zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych obowigzuje powierzchnia
2000 m?.

8. W zakresie obstugi komunikacyjnej obowigzuje obstuga komunikacyjna:
1) dla terenu IMW z terenu 1KD-D i 2KD-D;
2) dla terenow 2MW z terenu 1KD-D i IKDW.

§ 17. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 3MW, 4MW ustala si¢ zasady okreslone
W niniejszym paragrafie.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

2) przeznaczenie uzupekniajace: ushugi nieucigzliwe o powierzchni nie wigkszej niz 30% powierzchni
uzytkowej budynkow na dzialce budowlanej wtym o powierzchni uzytkowej lokalu nie wigkszej
niz 200 m?,

3. W zakresie ksztaltowania zabudowy obowiazuje:
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1) wysoko$¢ zabudowy nie wigksza niz 18 m;

2) dach symetryczny o kacie nachylenia potaci nie mniejszym niz 30° inie wickszym niz 55°, przy czym
nie dotyczy to detali architektonicznych takich jak: lukarny, naczoétki, wykusze oraz zadaszenia wejs¢;

3) zakaz:
a) lokalizacji budynkéw gospodarczych i garazowych,
b) stosowania lukarn i facjat dachowych o powierzchni wigkszej niz potowa potaci dachu,
¢) stosowania sidingu.

4. W zakresie ksztaltowania zabudowy na dzialce budowlanej dopuszcza si¢ sytuowanie budynku
zwroconego $ciang bez okien idrzwi w strong granicy tej dziatki, w odleglosci 1,5 m od granicy lub
bezposrednio przy granicy.

5. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego obowigzuje:
1) intensywno$¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,01 i nie wigksza niz 3,0;
2) powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 50% powierzchni dziatki;
3) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki budowlane;.

6. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztattowania tadu przestrzennego dopuszcza si¢ urzadzenia
towarzyszace.

7. W zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych obowiazuje powierzchnia
2000 m>.

8. W zakresie obstugi komunikacyjnej obowigzuje obstuga komunikacyjna:
1) dla terenu 3MW 2z terenu 3KD-D i IKDW;
2) dla terenow 4MW z terenu 2KD-D, 3KD-D i IKDW.

§ 18. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP ustala si¢ zasady okre§lone w niniejszym
paragrafie.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuje przeznaczenie: zielen urzadzona.

3. W zakresie ksztaltowania zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego obowigzuje
zakaz budowy budynkow.

4. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego dopuszcza si¢ terenowe
urzadzenia sportowe oraz infrastrukture techniczna.

§ 19. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1W ustala si¢ zasady okreslone w niniejszym
paragrafie.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje przeznaczenie: infrastruktura techniczna - wodociagi.

3. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego obowigzuje wysoko$¢
zabudowy nie wigksza niz 6 m.

4. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego obowiazuje:
1) intensywnos¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,01 i nie wieksza niz 0,6;
2) powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 60% powierzchni dziatki;
3) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 20% powierzchni dziatki budowlane;.

5. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego dopuszcza si¢ urzadzenia
towarzyszace.

6. W zakresie obstugi komunikacyjnej obowigzuje obstuga komunikacyjna z terenu 2KD-D.

§ 20. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KD-Z ustala si¢ zasady okreslone
W niniejszym paragrafie.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje przeznaczenie: droga publiczna klasy zbiorczej.

3. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztattowania tadu przestrzennego obowiazuje:
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1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych jak na rysunku planu, przy czym w miejscu wskazanym
na rysunku planu szerokos¢: 20 m, 22,9 m;

2) droga klasy zbiorczej.
4. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego dopuszcza sig:
1) chodnik;
2) Sciezke rowerowa;
3) elementy technicznego wyposazenia drogi;
4) zielen przydrozna.
5. Teren wyznacza si¢ do realizacji inwestycji celu publicznego.
§ 21. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KD-D, 2KD-D, 3KD-D ustala si¢ zasady
okreslone w niniejszym paragrafie.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje przeznaczenie: droga publiczna klasy dojazdowe;.
3. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztattowania tadu przestrzennego obowigzuje:

1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych jak na rysunku planu, przy czym w miejscu wskazanym
na rysunku planu szerokos¢: 10 m, 12 m;

2) droga klasy dojazdowe;.
4. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego dopuszcza sig:
1) chodnik;
2) Sciezke rowerows;
3) elementy technicznego wyposazenia drogi;
4) zielen przydrozna.
5. Tereny wyznacza si¢ do realizacji inwestycji celu publicznego
§ 22. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDW ustala si¢ zasady okreslone
W niniejszym paragrafie.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje przeznaczenie: droga wewngtrzna.

3. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego obowigzuje: szeroko$¢
w liniach rozgraniczajacych: jak na rysunku planu, przy czym w miejscu wskazanym na rysunku planu

szeroko$¢: 8 m.
4. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego dopuszcza sig:
1) chodnik;
2) $ciezke rowerows;
3) elementy technicznego wyposazenia drogi;
4) zielen przydrozng.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

§ 23. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Trzebnica.
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§ 24. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Trzebnicy

Mateusz Stanisz
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr V/56/19
Rady Miejskiej w Trzebnicy
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr V/56/19

Rady Miejskiej w Trzebnicy

z dnia 12 marca 2019 r.
Rozstrzygniecie

o0 sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych
do projektu zmiany planu

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.
Dz. U. z2018 r. poz. 1945 ze zm.) Rada Miejska w Trzebnicy postanawia co nastepuje:

Burmistrz Trzebnicy, dzialajac na podstawie art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przedstawit Radzie Miejskiej w Trzebnicy uchwale wraz z zalgcznikami wtym liste
nieuwzglednionych przez Burmistrza Trzebnicy uwag.

Po zapoznaniu si¢ z projektem zmiany planu oraz lista nieuwzglednionych uwag, Rada Miejska
w Trzebnicy postanawia przychyli¢ si¢ do stanowiska Burmistrza i rozstrzygna¢ o nieuwzglednieniu uwag
whniesionych do przedmiotowego projektu zmiany planu.

Pierwsze wylozenie:

§ 1. Nie uwzglednia si¢ w calosci uwagi PSG Deweloper sp. zo. o. Sp. k., ul. Chrobrego 8, 55-100
Trzebnica, ztozonej w dniu 30.07.2018 r.

§ 2. Nie uwzglednia si¢ w catoSci uwagi osoby fizycznej, dotyczacej dziatki nr 28/2, AM-38, obrgb
Trzebnica, ztozonej w dniu 30.07.2018 1.

§ 3. Nie uwzglednia si¢ w catoSci uwagi osoby fizycznej, dotyczacej dziatki nr 28/1, AM-38, obrgb
Trzebnica, ztozonej w dniu 30.07.2018 r.

Drugie wytozenie:

§ 4. Nie uwzglednia si¢ w catosci uwagi PSG Deweloper sp. zo. o. Sp. k., ul. Chrobrego 8, 55-100
Trzebnica, dotyczacej dziatki nr 55, 56, 28/1, 28/2, AM-38, obreb Trzebnica ztozonej w dniu 8.02.2019 r.

§ 5. Nie uwzglednia si¢ w catoSci uwagi osoby fizycznej, dotyczacej dziatki nr 28/2, AM-38, obrgb
Trzebnica, ztozonej w dniu 8.02.2019 1.

§ 6. Nie uwzglednia si¢ w calosci uwagi osoby fizycznej, dotyczacej dziatki nr 28/1, AM-38, obreb
Trzebnica, ztozonej w dniu 8.02.2019 r.
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UZASADNIENIE:

1) Nie uwzglednia si¢ w catosci uwagi PSG Deweloper sp. z 0. 0. Sp. k., ul. Chrobrego 8, 55-100 Trzebnica
ztozonej w dniu 30.07.2018 r., w tym w czgéciach dotyczacych:

"l. Zastosowanie w procedowanej zmianie MPZP wrejonie ul. Olesnickiej i Czeresniowej
w Trzebnicy nastepujgcych parametrow zabudowy dla terenow 1 MW, 2MW, SMW, 4MW:

a) Maksymalna intensywnos¢ zabudowy nie wigksza niz 1,60,

b) Maksymalna wysokos¢ zabudowy -15 m;

¢) Material pokrycia dachowego - pokrycie dachowkq ceramiczng lub cementowq lub blachq dachowkowg;
d) Ukiad potaci dachowych: dwu lub wielospadowy, o takim samym nachyleniu giownych potaci;

e) Kgt nachylenia polaci dachowych - 35°-55° przy czym nie dotyczy to detali architektonicznych takich jak
lukarny, wykusze oraz zadaszenia wejsc.

f) Zakaz stosowania lukarn, wykuszy i facjat dachowych na powierzchni wigkszej niz 20% powierzchni
rzutu dachu budynku."”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowia kontynuacje polityki przestrzennej gminy okreslonej
w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwalg nr
XX/214/16 z dnia 30 wrzesnia 2016 r. i sg zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica.

"2. Wykreslenie w catosci zapisow znajdujgcych si¢ §16 pkt.4 oraz w §17 pkt.4 projektu zmiany
przedmiotowego MPZP dotyczgcego mozliwosci sytuowania budynku Sciang bez okien idrzwi
w odleglosci 1,5 m od granicy dziatki lub bezposrednio przy granicy. Utrzymanie takich zapisow
powodowaé¢ moze nadmierng intensyfikacje zabudowy oraz nadmierne obcigzenie przestrzeni
i obecnych oraz przysziych jej uzytkownikow."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

W planie ustalono maksymalng powierzchni¢ zabudowy oraz intensywno$¢ zabudowy, ktore
ograniczaja nadmierng intensyfikacje zabudowy. Powotany zapis nie wskazuje na obowiazek
realizacji zabudowy w odlegtosci 1,5 m od granicy dzialki lub bezposrednio przy granicy dziatki,
dopuszcza jedynie taka mozliwo$¢ w nawigzaniu do przepisow §12 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

2) Nie uwzglednia si¢ w catosci uwagi osoby fizycznej, dotyczacej dziatki nr 28/2, AM-38, obreb Trzebnica,
ztozonej w dniu 30.07.2018 r. w tym w cze¢sciach dotyczacych:

"1. W pierwszej kolejnosci Wnioskodawca wskazuje, zZe dla opracowanego projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow w rejonie ul. Olesnickiej
i Czeresniowej w Trzebnicy (wersja z dnia 21 czerwca 2018 r. - dostgpna na stronie internetowej
bip.trzebnica.pl ), wdalszej czesci zwanego projektem dokumentu, stanowigcego przedmiot
przeprowadzonej w dniu 4 lipca 2018 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Trzebnicy dyskusji publicznej,
Gmina zaniechala udostepnienia do wglgdu wymaganego przepisem art. 15 ust.1 Ustawy uzasadnienia
procedowanych zmian. Nie moze budzi¢ wqgtpliwosci, ze celem uzasadnienia uchwaty jest przedstawienie
argumentacji pozwalajqcej uznac, zZe gmina dofozyla nalezytej starannosSci w przestrzeganiu zasad
obowiqgzujgcych przy podejmowaniu dziatan planistycznych, wtym rozwazyta inne warianty
zrealizowania zamierzenia planistycznego w ramach przyjetej koncepcji, albo Ze przyjete rozwiqzanie
planistyczne, mimo koniecznosci dokonania ingerencji w sferg prawa wlasnosci, jest jedynym mozliwym
w danych warunkach (por. wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 kwietnia
2018 r., sygn. Il OSK 2110/17). Tym samym nie znane sq podstawy, ktore ulegly u podstaw przyjetych
w projekcie dokumentu zatozen. Tym bardziej, Ze organ proceduje de facto dla tego samego terenu plan
miejscowy i zmiang planu miejscowego.

Majgc na uwadze brak mozliwosci zapoznania si¢ z uzasadnieniem proponowanych zatozen, bazujgc
na stanowisku zaprezentowanym w trakcie przeprowadzonej debaty publicznej, Wnioskodawca pragnie
wskazad, iz nie jest dla niego zrozumialym fakt wprowadzania kolejnych zmian, stanowigcych de facto
powtorzenie zapisow obecnie obowiqzujgcego planu dla tego obszaru (z pewnymi wyjgtkami o czym
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nizej), z pominigciem kwestii zwigzanych z faktycznym zagospodarowaniem terenu, ktorego
Wnioskodawca jest wilascicielem.

Nie moze budzi¢ watpliwosci, Ze obowigzkiem organow gminy jest ustalenie faktycznego stanu
zagospodarowania terenow objetych procedurq planistyczng, przy czym dotyczy to istniejqcej legalnej
zabudowy oraz stanu w zakresie istniejgcych w obrocie prawnym ostatecznych decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji udzielajgcych
pozwolenia na budowe obiektow budowlanych na tym terenie. W wyniku tak podjetych dziatan organ
gminy obcigza obowigzek rozwazenia - zuwzglednieniem zasady wywazania interesu ogolnego
(spolecznego) i interesow indywidualnych - czy w danej, konkretnej sytuacji nalezy daé pierwszenstwo
stanowi zastanemu na danym terenie, a wiec m.in. ochronie prawa wlasnosci istniejgcych obiektow
budowlanych, czy tez zalozeniom planistycznym tji. planowanemu sposobowi przyszlego
zagospodarowania terenu. Takie obowigzki organow gminy wynikajq z przepisow regulujgcych
procedure planistyczng - art. 1 ust. 2, art. 6, art. 32 Ustawy (zob. wyrok NSA z dnia 7 grudnia 2010 r.,
sygn. akt II OSK 1174/10; z dnia 22 czerwca 2012 r., sygn. akt Il OSK 878/12).

Jak zwazyt WSA w Lodzi w wyroku z dnia 22 marca 2018 r., sygn. akt Il SA/td 123/18 -

Organ planistyczny powinien co do zasady uwzglednic fakt wydania ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na budowe, ktora uprawniajgc do realizacji robot budowlanych ksztaltuje zabudowe w terenie.
Okreslenie w pozwoleniu na budowe warunkow realizacji budowy na podstawie warunkow
wynikajgcych z dotychczasowego stanu prawnego otoczenia tei budowy stanowi nabyta wartos¢ prawng.
Wprowadzenie zmiany w dotychczasowym przeznaczeniu, czy sposobie wykorzystania nieruchomosci
moze stanowi¢ naduzycie wiladztwa planistycznego przez gmineg, a w takiej sytuacji uchwala podjeta
w tym zakresie musi zostac¢ uznana za niewazna."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czesci uwagi:

Uzasadnienie sporzadzone zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zostato wylozone do publicznego wgladu wraz z projektem zmiany
planu w siedzibie Urzgdu Miejskiego w Trzebnicy zgodnie ztrescia ogloszenia iobwieszczenia
wywieszonego na tablicy ogloszen od dnia 15 czerwca 2018 r. Przepisy art. 17 ust. 9 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie obligujg organu do publikacji
projektu dokumentu na Biuletynie Informacji Publiczne;.

"2. Wnioskodawca nie zgadza si¢ na wprowadzenie w projekcie dokumentu tak liberalnych
parametrow przysztej zabudowy, w sytuacji gdy na obszarze objety dokumentem okreslonym jako 4MW
znajduje sie juz zabudowa jednorodzinna. Przyjete rozwiqgzania w zaden sposob nie pozwalajq na
uznanie, ze stanowiq one wypadkowq zderzajqcych sig¢ ze sobg interesow.

Dlatego tez wnioskuje sie¢ o ponowng weryfikacje tresci projektu dokumentu pod kqtem faktycznego
stanu zagospodarowania terenow objetych procedurq planistyczng i ponowng analize parametrow
przysztej zabudowy zuwzglednieniem obowigzku wazenia zderzajqcych si¢ ze sobg sprzecznych
interesow wiascicieli nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze 4MW wraz ze szczegotowym
wskazaniem przestanek lezgcych u podstaw nadania prymatu jednemu z nich."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowig kontynuacj¢ polityki przestrzennej gminy okreslonej
w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwala nr
XX/214/16 z dnia 30 wrzesnia 2016 1. isg zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica.

"3. Trudno rowniez zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem organu, jakoby projekt dokumentu czynit zadosé
nadrzednemu celowi jakiemu stuzy tj. koniecznosci zapewnienia tadu przestrzennego na danym
obszarze. Zgodnie z definicjq legalng przez tad przestrzenny nalezy rozumieé takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w uporzqdkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne.

Nie moze budzi¢ wqgtpliwosci, zZe pojawienie si¢ tak intensywnej zabudowy wielorodzinnej
w bezposrednim sqgsiedztwie istniejqgcej nowej zabudowy jednorodzinnej, bez wqtpienia stanowic¢ bedzie
zakitocenie tadu przestrzennego. Trudno bowiem mowié o harmonijnej calosci, w sytuacji gdy istniejgca
i powstajgca zabudowa jednorodzinna znajdzie si¢ w centrum przyszlej zabudowy wielorodzinnej, ktorej
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wysokos¢ moze siegac¢ az 18 m (!) - nota bene ustalenie przez organ parametru wysokosci budynkow na
18 m jest na warunki lokalne swoistym ewenementem w miescie Trzebnica.

Nie mozna bowiem nie wskazac, zZe o tadzie przestrzennym decyduje nie tylko niesprzecznosé funkcji
zabudowy, ale iproponowane nowq zabudowq gabaryty, a takie natezenie zmiany sposobu
zagospodarowania nieruchomosci, jezeli tworzq logiczng, zamknigtq calos¢ urbanistyczng. To m.in. te
czynniki tworzq jakosé, ktorg Ustawa uimuje jako zastany tad przestrzenny. Bezwarunkowe zas ustalanie
parametrow przysziej zabudowy w sposob nie dajgcy si¢ w zZaden sposob pogodzi¢ z istniejgcym
faktycznym zagospodarowaniem terenu stanowi bez waqtpienia naruszenie zasadniczego celu
projektowanego dokumentu.

Tym samym Wnioskodawca wnosi o weryfikacje przyjetych parametrow przysztej zabudowy
w kontekscie zapewnienia tadu przestrzennego na terenie objetym dokumentem."”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy okreslonej
w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwala nr
XX/214/16 z dnia 30 wrzesnia 2016 1. isg zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica.

"4. Nie mozna rowniez nie zauwazy¢, iz przy rozstrzyganiu zaistnialych konfliktow (a z takowym
mamy do czynienia w zwiqzku z planowang i istniejgca zabudowg na obszarze oznaczonym jako 4 MW)
niezbednym jest uwzglednienie zasad konstytucyjnych, jak chocby wyrazong w art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP, zasade proporcjonalnosci z ktorej wynika jednoznacznie, ze ograniczenia w zakresie korzystania
z wolnosci i praw mogq zosta¢ wprowadzone tylko wowczas gdy sq konieczne m.in. dla zapewnienia
bezpieczenstwa i porzqdku publicznego albo wolnosci i praw innych 0sob. I cho¢ zasada ta nie zostala
w sposob jednoznaczny zdefiniowana w przepisach prawa, to bez wqtpienia stanowi ona dyrektywe
zgodnie z ktorg organy te , czynigc uzytek z przyzmanych kompetencji nie powinny ustanawiaé
nadmiernych ograniczen w korzystaniu przez jednostke z podstawowych praw i wolnosci" (por. wyrok
WSA w Warszawie z dnia 23 maja 2011 r., sygn. Il SA/Wa 2482/10). Obejmuje wigc ona wymog doboru
srodkow skutecznych, czyli rzeczywiscie stuzgcych realizacji zamierzonych celow.

Przenoszqc powyzsze na grunt analizowanego dokumentu nalezy wskazaé, ze ta kardynalna zasada
zostala przy jego sporzqdzaniu bez waqtpienia naruszona. W ramach wladztwa planistycznego gmina
posiada uprawnienia do kwalifikacji terenow pod okreslone przeznaczenie, niemniej nie moze tego robic¢
w sposob bezwzgledny okreslajgc parametry zabudowy na takim poziomie, ktory stanie sig¢ ucigzliwy
i bedzie wkraczalt w prawa i wolnosci istniejqcej zabudowy. Gmina nie moze nie zauwazac zabudowy juz
istniejgcej oraz obecnie powstajqcej. Okreslajgc w dokumencie okreslone srodki zmierzajgce do
realizacji przyjetych zalozen, powinny one uwzgledniac ich niezbednosc, nastawione powinny by¢ na
ochrong okreslonych wartosci w stopniu, ktory nie moglby zostac¢ osiggniety przy zastosowaniu innych
srodkow. Sposrod dostgpnych Srodkow organy powinny wybierac¢ srodki najmniej ucigzliwe dla
Jednostki.

Przyjecie zas parametrow przysziej zabudowy na tak intensywnym poziomie z pewnosciq nie czyni
zadoS¢ niezbednosci przyjetych zalozen. Rowniez iw tym kontekScie wnosi si¢ o zmiang zapisow
dokumentu z zakresie w jakim dopuszcza on tak intensywnq przyszilq zabudowe na terenach.”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenia planu dopuszczajg zachowanie istniejacych parametréw, remont, przebudowe, rozbudowe
i nadbudowe istniejgcych obiektow i budynkow, tym samym sankcjonujg istniejaca zabudowe. Ustalenia
planu dla terendw nim objetych sa zgodne zustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica. Zaznaczy¢ nalezy iz wszystkie obowigzujace
przepisy prawa, muszg by¢ zachowane na etapie lokalizowania inwestycji. Plan miejscowy nie reguluje
szczegdtowych rozwigzan technicznych w odniesieniu do hipotetycznej i abstrakcyjnej inwestycji,
wobec powyzszego nie mozna méwi¢ na tym etapie o ucigzliwosci lub braku ucigzliwosci powodowang
przez tg inwestycje.

Dla omawianego terenu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
wskazuje docelowe przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Ze wzgledu na swoje
polozenie i istniejagce zagospodarowanie (2MW) teren jest predysponowany do takiego przeznaczenia.
Istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach 28/1 i128/2 zgodnie z zapisami planu
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zostaje usankcjonowana atym samym nie zostaje naruszona zasada proporcjonalnosci a przyjete
rozwigzanie planistyczne, mimo konieczno$ci dokonania ingerencji w sfer¢ prawa wlasnosci, jest
jedynym mozliwym w danych warunkach (tak: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z27
pazdziernika 2011 roku, sygn. akt: Il OSK 1679/11).

"5. Nalezy podnies¢ kwestie istotnego roznicowania parametrow dla zabudowy aktualnie istniejgcej
na obszarze oznaczonym jako 4MW oraz zabudowy majgcej powstaé w przysztosci. Widoczna jest
bowiem znaczna liberalizacja przepisow dla zabudowy przysziej, zas w stosunku do zabudowy
istniejgcej nastgpuje ich znaczne zaostrzenie. Przyjecie takich rozwigzan narusza zasade rownosci
obywateli wobec prawa.

W aktualnie procedowanej wersji projektu pominigto zapisy odnoszqce sie¢ do zewnetrznych
elementow budynku, takich jak elewacja czy dachy, co w kontekscie dyskusji nad wczesniejszymi
zmianami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i odrzuceniem znacznej czesci
wniesionych uwag z odwolaniem si¢ do koniecznosci zachowania tadu przestrzennego i estetyki
otoczenia wydaje sig by¢ catkowicie nieuzasadnione. Skoro miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ma wprowadza¢ tad przestrzenny i estetyczny to wydaje sie, Ze nowy plan nie moze tych
elementow pomijac. Na marginesie nalezy rowniez podniesc, ze prezentowane przez Gming stanowisko
roznicuje pozycje inwestorow nowych w stosunku do tych, ktorzy na terenie objetym projektem
zrealizowali juz swoje inwestycje.

Z drugiej strony z catkowicie niezrozumialych wzgledow wprowadza si¢ ograniczenie dla juz
istniejgcej zabudowy na terenie 4MW, m.in. poprzez zmniejszenie wskaznika mozliwosci rozbudowy

z 15% do 10%.

Skoro wiec caly teren oznaczony w dokumencie jako 4 MW przeznaczony jest na zabudowe
wielorodzinng, zas wartos¢ nieruchomosci zdaniem organow znacznie wzrosta, niezrozumiatym jest fakt
wprowadzania wcigz nowych ograniczen dla istniejgcej zabudowy. Wnosi sie wzwigzku ztym
o wykreslenie zapisow odnoszgcych sig¢ do ograniczania mozliwosci rozbudowy zabudowy istniejgcej
i poszanowanie konstytucyjnej zasady rownosci obywateli wobec prawa."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowia kontynuacj¢ polityki przestrzennej gminy okreslonej
w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwala
nr XX/214/16 z dnia 30 wrzesnia 2016 r. Ustalenie zawarte w §8 pkt3 przyjeto na takim samym
poziomie jak w obowigzujacym planie, w zwigzku ztym nie wprowadzono nowych ograniczen dla
istniejacej zabudowy.

Przyjecie planu w tym ksztalcie nie zmieni sposobu wykonywania prawa wilasnosci, ksztattowanego
przez ustawy oraz przedmiotowy projekt planu po jego uchwaleniu i wej$ciu w zycie. Ponadto nalezy
zwroci¢ uwage iz zgodnie zart. 15 ust. 3 pkt8 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenia dotyczace kolorystyki elewacji oraz pokrycia dachu sa
ustaleniami fakultatywnymi w planie miejscowym, wobec powyzszego mozliwe jest odstgpienie od
takich ustalen w kolejnej edycji planu.

"6. Wnioskodawca wyraza sprzeciw wobec zapisu §17 ust. 4 projektu dokumentu, zgodnie z ktorym
dopuszczono sytuowanie budynku zwrdconego Sciang bez okien idrzwi w strone gramicy dziatki,
w odlegtosci 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy granicy. Skoro prawodawca lokalny, jak twierdzi,
przeanalizowal faktyczny sposob zagospodarowania terenu na obszarze analizowanym, majgc petng
Swiadomos¢ istnienia na obszarze 4MW zabudowy jednorodzinnej, co najmniej zastanawiajqgcy jest fakt
wprowadzenia odstepstwa od ogolnych regulacji wynikajgcych z przepisow odnoszgcych sig¢ do
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowania.

Trudno jest wtej sytuacji uznac, ze takie rozwigzanie stanowi wypadkowq wazonych interesow
publicznego i prawa wiasnosci. Dziatanie to w odczuciu Wnioskodawcy zmierza do umozliwienia
przysztej zabudowy w zakresie jaki doprowadzi Whnioskodawce do podjecia decyzji o zbyciu
zlokalizowanej w tym obszarze nieruchomosci.

Majgc powyzsze na uwadze wnosze o wykreslenie ww. przepisu z projektu dokumentu, co
gwarantowac bedzie prawidlfowe zastosowanie rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:
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Ustalenie zawarte w §17 ust. 4 projektu planu nie wskazuje na obowigzek realizacji zabudowy
w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki lub bezposrednio przy granicy dziatki, dopuszcza jedynie taka
mozliwo$¢ w nawigzaniu do przepisow §12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

"7. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 5 w zw. z art. 27 Ustawy, element obligatoryjny miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowi okreslenie wymagan wynikajgcych z potrzeby ksztaltowania
przestrzeni publicznej. Powinno one zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie zasad umieszczania
w przestrzeni publicznej obiektow matej architektury oraz nosnikow reklamowych, w tym okreslac
nakazy, zakazy, dopuszczania oraz ogramiczenia w zagospodarowaniu terenu. Biorgc pod uwage
intensywnoS¢ dopuszczonej zabudowy na terenie oznaczonym jako MW, catkowicie niezrozumialym jest
pominigcie zapisow dotyczqcych ksztaltowania przestrzeni publicznej w zapisach dokumentu. Zdaniem
Wnioskodawcy odniesienie si¢ do powyzszego zagadnienia, przy tak dopuszczonym charakterze
zabudowy wydaje sie wrecz rzeczq niezbedng, pozwalajgcq na realizacje podstawowych zasad jakim
analizowany dokument ma stuzyc.

Nie mozna zaakceptowac faktu, ze w dokumencie ktorego gtownym celem jest ksztaftowanie tadu
publicznego zabrakio odniesienia do tak istotnej kwestii dla terenow zabudowy wielorodzinnej, jak
ksztaltowanie przestrzeni publicznej. Z pewnoScig zados¢ temu nie czyni przeznaczenie na zielen
urzqdzongq terenu oznaczonego jako ZP."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica obszar
oznaczony symbolem 2.MW nie zostal wskazany jako obszar przestrzeni publicznych w zwigzku
zczym nie ma podstaw do wprowadzania w planie ustalen zzakresu ksztaltowania przestrzeni
publicznych.

Zgodnie zart.37a ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym Rada Miejska "moze ustali¢ w formie uchwaty zasady i warunki sytuowania obiektow matej
architektury, tablic reklamowych iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy
jakosciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane". Tym samym powyzsze
ustalenia nie s3 obecnie przedmiotem planu miejscowego, aich regulacja nastgpuje w "uchwale
krajobrazowej", ponadto ich wprowadzenie do treSci mpzp stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania
planu. Niewatpliwie zgodnie z art.15 ust.2 pkt5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w miejscowym planie nalezy wskaza¢ wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych. Zakres ustalen dotyczacych ksztattowania przestrzeni publicznych doprecyzowano w §4
pkt5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z2003r. nr 164, poz. 1587),
w ktorym wskazano, ze nalezy okresli¢ zasady umieszczania w przestrzeni publicznej obiektéw matej
architektury, no$nikéw reklamowych, tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych, urzadzen
technicznych i zieleni, w tym okreslenie nakazow, dopuszczeni i ograniczen w zagospodarowaniu terenu.
Normujac zasady ksztalttowania przestrzeni publicznych plan zachowal przyznane uchwalodawcy
kompetencje, poniewaz zasady dla przestrzeni publicznej te zostaly wskazane w §10. W $wietle wyzej
przytoczonych przepiso6w niedopuszczalne jest wskazanie takich zasad poza granicami obszar6w przestrzeni
publicznej, uchwata musi takze by¢ zgodna zobecnym brzmieniem art. 15 w ktorym skre§lono
dotychczasowe brzmienie ust. 3 pkt 9, ktory dopuszczal okreslanie w planie miejscowym, w zalezno$ci od
potrzeb, zasad i warunkoéw sytuowania obiektow matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajéw materialow budowlanych, z jakich moga
by¢ wykonane.

"8. Zgodnie z zapisami projektu dokumentu tj. §15 ust. 2 na obszarze objetym planem w zakresie miejsc
do parkowania, dla terenow MW obowiqzuje dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej urzgdzenie
nie mniej niz 1 miejsca parkowania na jedno mieszkanie, wliczajgc w to garaz. Oznacza to, ze przyjecie
1 miejsca parkingowego na mieszkanie (w tym rowniez garazu), bedzie rozwigzaniem wystarczajgcym dla
pozostawania w zgodzie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z zapisem tym
projektu dokumentu nie sposob sig¢ zgodzic.

Dotychczasowe doswiadczenia w zakresie realizowanych inwestycji na obszarze miasta Trzebnica
wyraznie wskazujq, iz przyjecie powyzszego wskaznika na proponowanym poziomie jest zdecydowanie
niewystarczajqce. Generalnie na kazdej nieruchomosci, dla ktorej wskaznik powyzszy zostat przyjety na
minimalnym wskazywanym przez plan poziomie, wystepujg problemy z parkowaniem pojazdow, i to zarowno
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przez mieszkancow jak i osoby odwiedzajgce. Wynika to w glownej mierze z faktu, zZe liczba pojazdow
przypadajgcych na jedno mieszkanie jest zdecydowanie wyzsza, anizeli zaproponowany wskaznik.

Dane Gtownego Urzedu Statystycznego dotyczgce liczby pojazdow silnikowych w Polsce pokazujg, ze
w ostatnich latach z roku na rok liczba pojazdow znacznie wzrosta iwykazuje tendencje wzrostowq.
W ogélnym rozrachunku, od 2006 r. do 2015 r. w Polsce przybyto 9,37 min pojazdow silnikowych, co
oznacza ze na 1000 o0sob przypada juz 539 samochodow osobowych. Ponownie odwolujgc sig¢ do
doswiadczen dotychczasowych nalezy wskazal, ze problemy powyzsze sq w praktyce istniejgcych obiektow
rozwigzywane poprzez lokalizowanie miejsc parkingowych poza terenem nieruchomosci na ktorym obiekty
budowlane sq realizowane, co jest niedopuszczalne z uwagi na postanowienia rozporzqdzenia w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Posiadajgc te informacje Gmina sporzqdzajgc projekt dokumentu powinna uwzgledni¢ i zmierzy¢ sie
z probg rozwigzania dotychczas zaistniatych problemoéw, a nie zamykaé oczy iudawaé ze problem
nie istnieje, bowiem zaproponowane rozwigzanie w efekcie doprowadzi do lokalizacji miejsc parkingowych,
lub parkowania pojazdow wbrew jakimkolwiek zasadom na drodze wewnetrznej 1IKDW, co nie tylko kiocic¢
sig¢ bedzie celem jakiemu planowany dokument ma stuzyé, a wiec planowaniu tadu przestrzennego, ale
przede wszystkim wplynie na poziom bezpieczenstwa ruchu na tej drodze.

Whnioskodawca pragnie podkreslic, ze ksztaltowanie tadu przestrzennego zapisami miejscowego planu to
nie tylko przeznaczenie danego terenu pod okreslony cel, to szczegotowa analiza irozwazenie kazdego
najdrobniejszego aspektu ksztattowania przestrzeni objetej dokumentem, ktora ma tworzy¢ harmonijng
catosc.”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenia w zakresie liczby miejsc do parkowania muszag by¢ zgodne =z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica. Ustalona warto§¢ ma
charakter minimalny.

Kwestia lokalizowania miejsc parkingowych na terenach drég wewnetrznych nalezy do zarzadcy tej drogi
i nie jest regulowana przez zapisy planu miejscowego., i w szczegolnosci stanowi element inzynierii ruchu.

"9. Pozostajgc przy kwestiach zwigzanych ze skomunikowaniem obszaru objetego projektem dokumentu,
zastrzezenia Wnioskodawca wnosi w odniesieniu do terenow oznaczonych jako 4MW. Nalezy wskazac, iz
projekt dokumentu zaktada obstuge komunikacyjng tego obszaru poprzez drogi 2KD-D, 3 KD-D oraz 1 KD-
Z, jednoczesnie na dzien zorganizowanego w Urzedzie Gminy Trzebnica w dniu 4 lipca 2018 r. dyskusji
publicznej, brak bylo jakichkolwiek informacji w zakresie planow Gminy co do faktycznej realizacji ww.
drog.

Biorgc pod uwage przyjete w projekcie dokumentu parametry przysziej zabudowy na terenach
oznaczonych w dokumencie jako 4MW, a takze sprecyzowane juz plany wlasciciela nieruchomosci
zlokalizowanych w tym obszarze (dostepne na stronie https://kliwo.pl/compo
nent/inwestycia/details/trzebnica-cz) nalezy stwierdzi¢, ze generowac one bedq znaczne zapotrzebowanie na
dostep komunikacyjny, ktory nie moze odbywac¢ si¢ drogami w ich aktualnym stanie. Organ nie bierze pod
uwage faktu, ze dojazd do terenu przyszlych inwestycji stanowi wagska droga dojazdowa, na ktorej
Jjakiekolwiek manewry pojazdami mechanicznymi sq znacznie utrudnione, co przy planowanej przez
przyszlego inwestora budowie budynkow wielorodzinnych powodowac¢ bedzie powazne utrudnienia
komunikacyjne, w tym naruszac bedzie zasady bezpieczenstwa ruchu. Uwage te nalezy uwzglednic."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Projektowany uklad komunikacyjny w sposob optymalny zapewnia obsluge komunikacyjna
projektowanych terenow. Kwestia budowy i przebudowy drég nie jest przedmiotem planu miejscowego.
Zasady bezpieczenstwa ruchu drogowego nie sg przedmiotem planu miejscowego nie mogg by¢ regulowane
w planie miejscowym.

"10. Sprzeciw Whioskodawcy budzi czestotliwos¢ zjakg dokonywane sq zmiany dokumentow
planistycznych dla analizowanego obszaru. Dokonujgc porownania wprowadzanych zmian, mozna
zaryzykowaé twierdzenie, ze majq one na celu uprzywilejowane przysztych inwestycji. Z kazdg kolejng
wersjq aktu parametry zabudowy wielorodzinnej stajg si¢ coraz bardziej liberalne, zas istniejgca,
wzniesiona zgodnie z obowiqzujgcym prawem zabudowa zdaje si¢ by¢ przez organ planistyczny
niezauwazalna.
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Oczywiscie znane jest Wnioskodawcy doktrynalne pojecie wladztwa planistycznego, tak licznie
podnoszone przez przedstawicieli urzedu w trakcie debaty publicznej, niemniej jego wykonywanie
w prezentowany przez Gming sposob pozbawia witascicieli nieruchomosci minimum pewnosci co do zakresu
przystugujgcych im praw wlascicielskich. Wiadztwo planistyczne gminy nie moze polegac¢ na zupeinej
swobodzie i dowolnosci w planowaniu co do przeznaczenia terenu i sposobu zagospodarowania terenu. Nie
jest one absolutne ipowinno by¢ ono realizowane z poszanowaniem praw kazdego obywatela danej
spotecznosci. Wiasciciel nieruchomosci ma prawo oczekiwaé poszanowania jego prawa do kontynuowania
dotychczasowego sposobu uzytkowania zarowno jego nieruchomosci, jak iznajdujgcych sig na niej
obiektow. Okreslajgc w ramach przystugujgcego gminie wiadztwa planistycznego, przeznaczenia terenow
oraz sposob ich zagospodarowania iwarunki zabudowy (art. 4 ust. 1 Ustawy) organy gminy muszq
rozwazy¢ wszystkie wchodzqce w gre interesy, a powstajqce sytuacje konfliktowe rozstrzygacé zgodnie
z obowiqgzujgcym prawem.

Whnosze zatem o zmianeg wartosci poszczegolnych paramentow nowej zabudowy dla terenu 4MW do
paramentow zabudowy istniejgcej w sgsiedztwie, czyli do ustalonych w planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego uchwatq Rady Miejskiej w Trzebnicy nr L1/603/14 z dnia 14 listopada 2014 r."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie kontynuuja polityke przestrzenna gminy okreslona w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwalg nr XX/214/16 z dnia 30 wrzesnia
2016 1. is3 zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Trzebnica. Prawa wiasciciela nieruchomosci w zakresie kontynuowania dotychczasowego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, jak iznajdujacych si¢ na niej obiektéw podlega ochronie na podstawie
art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3) Nie uwzglednia si¢ w calosci uwagi osoby fizycznej, dotyczacej dziatki nr 28/1, AM-38, obrgb Trzebnica,
ztozonej w dniu 30.07.2018 r. w tym w czesciach dotyczacych:

"l. W pierwszej kolejnosci Wnioskodawca wskazuje, ze dla opracowanego projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow w rejonie ul. Olesnickiej
i Czeresniowej w Trzebnicy (wersja z dnia 21 czerwca 2018 r. - dostepna na stronie internetowej
bip.trzebnica.pl ), wdalszej czesci zwanego projektem dokumentu, stanowigcego przedmiot
przeprowadzonej w dniu 4 lipca 2018 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Trzebnicy dyskusji publicznej,
Gmina zaniechata udostepnienia do wglgdu wymaganego przepisem art. 15 ust.1 Ustawy uzasadnienia
procedowanych zmian. Nie moze budzi¢ wqtpliwosci, ze celem uzasadnienia uchwalty jest przedstawienie
argumentacji pozwalajgcej uznacé, ze gmina dotoZyta nalezytej starannosci w przestrzeganiu zasad
obowiqzujgcych przy podejmowaniu dziatan planistycznych, wtym rozwazyta inne warianty
zrealizowania zamierzenia planistycznego w ramach przyjetej koncepcji, albo ze przyjete rozwigzanie
planistyczne, mimo koniecznosci dokonania ingerencji w sfere prawa wilasnosci, jest jedynym mozliwym
w danych warunkach (por. wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 kwietnia
2018 r., sygn. Il OSK 2110/17). Tym samym nie znane sq podstawy, ktore ulegly u podstaw przyjetych
w projekcie dokumentu zatozen. Tym bardziej, ze organ proceduje de facto dla tego samego terenu plan
miejscowy i zmiane planu miejscowego.

Majgc na uwadze brak mozliwosci zapoznania sie z uzasadnieniem proponowanych zatozen, bazujgc
na stanowisku zaprezentowanym w trakcie przeprowadzonej debaty publicznej, Wnioskodawca pragnie
wskaza¢, iz nie jest dla niego zrozumialym fakt wprowadzania kolejnych zmian, stanowigcych de facto
powtorzenie zapisow obecnie obowigzujgcego planu dla tego obszaru (z pewnymi wyjgtkami o czym
nizej), z pominigciem kwestii zwigzanych z faktycznym  zagospodarowaniem terenu, ktorego
Wnioskodawca jest wiascicielem.

Nie moze budzi¢ waqtpliwosci, ze obowigzkiem organow gminy jest ustalenie faktycznego stanu
zagospodarowania terenow objetych procedurq planistyczng, przy czym dotyczy to istniejqcej legalnej
zabudowy oraz stanu w zakresie istniejgcych w obrocie prawnym ostatecznych decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji udzielajgcych
pozwolenia na budowe obiektow budowlanych na tym terenie. W wyniku tak podjetych dziatan organ
gminy obcigza obowigzek rozwazenia - zuw:zglednieniem zasady wywazania interesu ogolnego
(spotecznego) i interesow indywidualnych - czy w danej, konkretnej sytuacji nalezy dac pierwszenstwo
stanowi zastanemu na danym terenie, a wigc m.in. ochronie prawa wlasnosci istniejgcych obiektow
budowlanych, czy tez zalozemiom planistycznym tj. planowanemu sposobowi przyszlego
zagospodarowania terenu. Takie obowiqzki organow gminy wynikajq z przepisow regulujgcych
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procedure planistyczng - art. 1 ust. 2, art. 6, art. 32 Ustawy (zob. wyrok NSA z dnia 7 grudnia 2010 r.,
sygn. akt II OSK 1174/10; z dnia 22 czerwca 2012 r., sygn. akt Il OSK 878/12).

Jak zwazyt WSA w Lodzi w wyroku z dnia 22 marca 2018 r., sygn. akt Il SA/Ld 123/18 -

Organ planistyczny powinien co do zasady uwzglednic¢ fakt wydania ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na budowe, ktora uprawniajgc do realizacji robot budowlanych ksztaltuje zabudowe w terenie.
Okreslenie w pozwoleniu na budowe warunkow realizacji budowy na podstawie warunkow
wynikajgcych z dotychczasowego stanu prawnego otoczenia tej budowy stanowi nabyta wartos¢ prawng.
Wprowadzenie zmiany w dotychczasowym przeznaczeniu, czy sposobie wykorzystania nieruchomosci
moze stanowi¢ naduzycie wladztwa planistycznego przez gming, aw takiej sytuacji uchwata podjeta
w tym zakresie musi zosta¢ uznana za niewazna."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Uzasadnienie sporzadzone zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zostalo wylozone do publicznego wgladu wraz z projektem zmiany
planu w siedzibie Urzedu Miejskiego w Trzebnicy zgodnie ztrescia ogloszenia iobwieszczenia
wywieszonego na tablicy ogloszen od dnia 15 czerwca 2018 r. Przepisy art. 17 ust. 9 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie obliguja organu do publikacji
projektu dokumentu na Biuletynie Informacji Publicznej. Faktyczne zagospodarowanie terenu zostato
przeanalizowane iuwzglednione w projekcie planu w §8 uchwaty. Ponadto zgodnie z art. 35 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tereny moga by¢ wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem, chyba ze w planie ustalono inny
sposob ich tymczasowego zagospodarowania. W uchwale nie ustalono nie innego sposobu ich
tymczasowego zagospodarowania.

"2. Wnioskodawca nie zgadza si¢ na wprowadzenie w projekcie dokumentu tak liberalnych
parametrow przysztej zabudowy, w sytuacji gdy na obszarze objety dokumentem okreslonym jako 4MW
znajduje sie juz zabudowa jednorodzinna. Przyjete rozwiqgzania w zaden sposob nie pozwalajq na
uznanie, ze stanowiq one wypadkowq zderzajqcych sig¢ ze sobg interesow.

Dlatego tez wnioskuje si¢ o ponowng weryfikacje tresci projektu dokumentu pod kqtem faktycznego
stanu zagospodarowania terenow objetych procedurq planistyczng i ponowng analize parametrow
przysztej zabudowy zuwzglednieniem obowigzku wazenia zderzajqcych si¢ ze sobg sprzecznych
interesow wiascicieli nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze 4MW wraz ze szczegdtowym
wskazaniem przestanek lezqcych u podstaw nadania prymatu jednemu z nich."”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy okreslonej
w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwala nr
XX/214/16 z dnia 30 wrze$nia 2016 r. isg zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica.

"3. Trudno rowniez zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem organu, jakoby projekt dokumentu czynit zadosé
nadrzednemu celowi jakiemu stuzy tj. koniecznosci zapewnienia tadu przestrzennego na danym
obszarze. Zgodnie z definicjq legalng przez tad przestrzenny nalezy rozumieé takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne.

Nie moze budzi¢ wagtpliwosci, zZe pojawienie si¢ tak intensywnej zabudowy wielorodzinnej
w bezposrednim sqgsiedztwie istniejqgcej nowej zabudowy jednorodzinnej, bez wqtpienia stanowic¢ bedzie
zaktocenie tadu przestrzennego. Trudno bowiem mowié o harmonijnej calosci, w sytuacji gdy istniejgca
i powstajgca zabudowa jednorodzinna znajdzie si¢ w centrum przyszlej zabudowy wielorodzinnej, ktorej
wysokos¢ moze siegac¢ az 18 m (!) - nota bene ustalenie przez organ parametru wysokosci budynkow na
18 m jest na warunki lokalne swoistym ewenementem w miescie Trzebnica.

Nie mozna bowiem nie wskaza¢, zZe o ladzie przestrzennym decyduje nie tylko niesprzecznos¢ funkcji
zabudowy, ale iproponowane nowq zabudowq gabaryty, atakze natezenie zmiany sposobu
zagospodarowania nieruchomosci, jezeli tworzq logiczng, zamknietg calos¢ urbanistyczng. To m.in. te
czynniki tworzg jakosé, ktorg Ustawa ujmuje jako zastany tad przestrzenny. Bezwarunkowe zas ustalanie
parametrow przysztej zabudowy w sposob nie dajgcy si¢ w zZaden sposob pogodzi¢ z istniejgcym
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faktycznym  zagospodarowaniem terenu stanowi bez waqtpienia naruszenie zasadniczego celu
projektowanego dokumentu.

Tym samym Wnioskodawca wnosi o weryfikacje przyjetych parametrow przysztej zabudowy
w kontekscie zapewnienia ladu przestrzennego na terenie objetym dokumentem."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy okreslonej
w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwala nr
XX/214/16 z dnia 30 wrzesnia 2016 r. 1s3 zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica.

"4. Nie mozna rowniez nie zauwazy¢, iz przy rozstrzyganiu zaistniatych konfliktow (a z takowym
mamy do czynienia w zwiqzku z planowangq i istniejgca zabudowq na obszarze oznaczonym jako 4 MW)
niezbednym jest uwzglednienie zasad konstytucyjnych, jak chocby wyrazong w art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP, zasade proporcjonalnosci z ktorej wynika jednoznacznie, Ze ogranmiczenia w zakresie korzystania
z wolnosci i praw mogq zostaé wprowadzone tylko wowczas gdy sq konieczne m.in. dla zapewnienia
bezpieczenstwa i porzqdku publicznego albo wolnosci i praw innych osob. I cho¢ zasada ta nie zostala
w sposob jednoznaczny zdefiniowana w przepisach prawa, to bez wqtpienia stanowi ona dyrektywe
zgodnie z ktorg organy te , czynigc uzytek zprzyzmanych kompetencji nie powinny ustanawiaé
nadmiernych ograniczen w korzystaniu przez jednostke z podstawowych praw i wolnosci” (por. wyrok
WSA w Warszawie z dnia 23 maja 2011 r., sygn. Il SA/Wa 2482/10). Obejmuje wigc ona wymog doboru
srodkow skutecznych, czyli rzeczywiscie stuzgcych realizacji zamierzonych celow.

Przenoszqc powyzsze na grunt analizowanego dokumentu nalezy wskazaé, ze ta kardynalna zasada
zostala przy jego sporzqdzaniu bez waqtpienia naruszona. W ramach wladztwa planistycznego gmina
posiada uprawnienia do kwalifikacji terenow pod okreslone przeznaczenie, niemniej nie moze tego robic¢
w sposob bezwzgledny okreslajqc parametry zabudowy na takim poziomie, ktory stanie sie ucigzliwy
i bedzie wkraczat w prawa i wolnosci istniejqcej zabudowy. Gmina nie moze nie zauwazac zabudowy juz
istniejgcej oraz obecnie powstajqcej. Okreslajgc w dokumencie okreslone srodki zmierzajgce do
realizacji przyjetych zalozen, powinny one uwzgledniaé ich niezbednosé, nastawione powinny by¢ na
ochrong okreslonych wartosci w stopniu, ktory nie mogtby zostac¢ osiggniety przy zastosowaniu innych
srodkow. Sposrod dostgpnych Srodkow organy powinny wybierac¢ srodki najmniej ucigzliwe dla
Jednostki.

Przyjecie zas parametrow przysziej zabudowy na tak intensywnym poziomie z pewnoscig nie czyni
zados¢ niezbednosci przyjetych zalozen. Rowniez iw tym kontekscie wnosi si¢ o zmiang zapisow
dokumentu z zakresie w jakim dopuszcza on tak intensywnq przysztq zabudowe na terenach.”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenia planu dopuszczajg zachowanie istniejacych parametréw, remont, przebudowe, rozbudowe
i nadbudowe istniejacych obiektow i budynkow, tym samym sankcjonuja istniejgca zabudowe. (migdzy
innymi w §8 uchwaty).

Ustalenia planu dla terendw nim objetych sga zgodne zustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica. Zaznaczy¢ nalezy iz wszystkie
obowiazujace przepisy prawa, musza by¢ zachowane na etapie lokalizowania inwestycji. Plan
miejscowy nie reguluje szczegdbtowych rozwigzan technicznych w odniesieniu do hipotetycznej
i abstrakcyjnej inwestycji, wobec powyzszego nie mozna mowic¢ na tym etapie o ucigzliwosci lub braku
ucigzliwosci powodowang przez taka inwestycje.

Dla omawianego terenu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
wskazuje docelowe przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Ze wzgledu na swoje
potozenie i istniejace zagospodarowanie (2MW) teren jest predysponowany do takiego przeznaczenia.
Istniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach 28/1 i128/2 zgodnie z zapisami planu
zostaje usankcjonowana atym samym nie zostaje naruszona zasada proporcjonalnosci a przyjete
rozwigzanie planistyczne, mimo konieczno$ci dokonania ingerencji w sfer¢ prawa wlasnosci, jest
jedynym mozliwym w danych warunkach (tak: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z27
pazdziernika 2011 roku, sygn. akt: Il OSK 1679/11).

"5. Nalezy podnies¢ kwestie istotnego roznicowania parametrow dla zabudowy aktualnie istniejgcej
na obszarze oznaczonym jako 4MW oraz zabudowy majgcej powstaé w przysztosci. Widoczna jest
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bowiem znaczna liberalizacja przepisow dla zabudowy przysziej, zas w stosunku do zabudowy
istniejgcej nastepuje ich znaczne zaostrzenie. Przyjecie takich rozwiqzan narusza zasade rownosci
obywateli wobec prawa.

W aktualnie procedowanej wersji projektu pominigto zapisy odnoszqce sie do zewnetrznych
elementow budynku, takich jak elewacja czy dachy, co w kontekscie dyskusji nad wczesniejszymi
zmianami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i odrzuceniem znacznej czeSci
wniesionych uwag z odwolaniem si¢ do koniecznosci zachowania tadu przestrzennego i estetyki
otoczenia wydaje sig by¢ catkowicie nieuzasadnione. Skoro miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ma wprowadza¢ tad przestrzenny i estetyczny to wydaje sig, Ze nowy plan nie moze tych
elementow pomijac. Na marginesie nalezy rowniez podnies¢, ze prezentowane przez Gming stanowisko
roznicuje pozycje inwestorow nowych w stosunku do tych, ktorzy na terenie objetym projektem
zrealizowali juz swoje inwestycje.

Z drugiej strony z catkowicie niezrozumiatych wzgledow wprowadza si¢ ograniczenie dla juz
istniejgcej zabudowy na terenie 4MW, m.in. poprzez zmniejszenie wskaznika mozliwosci rozbudowy
z 15% do 10%.

Skoro wigc caly teren oznaczony w dokumencie jako 4 MW przeznaczony jest na zabudowe
wielorodzinng, zas wartos¢ nieruchomosci zdaniem organow znacznie wzrosta, niezrozumiatym jest fakt
wprowadzania wcigz nowych ograniczen dla istniejgcej zabudowy. Wnosi sie wzwigzku z tym
o wykreslenie zapisow odnoszgcych sie do ograniczania mozliwosci rozbudowy zabudowy istniejgcej
i poszanowanie konstytucyjnej zasady rownosci obywateli wobec prawa."”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy okreslongj
w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwala
nr XX/214/16 z dnia 30 wrze$nia 2016 r. Ustalenie zawarte w §8 pkt3 przyjeto na takim samym
poziomie jak w obowigzujacym planie, w zwigzku ztym nie wprowadzono nowych ograniczen dla
istniejacej zabudowy.

Przyjecie planu w tym ksztalcie nie zmieni sposobu wykonywania prawa wtasnosci, ksztattowanego
przez ustawy oraz przedmiotowy projekt planu po jego uchwaleniu i wejSciu w zycie. Ponadto nalezy
zwréci¢é uwage iz zgodnie zart. 15 ust. 3 pkt8 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenia dotyczace kolorystyki elewacji oraz pokrycia dachu sa
ustaleniami fakultatywnymi w planie miejscowym, wobec powyzszego mozliwe jest odstgpienie od
takich ustalen w kolejnej edycji planu.

"6. Wnioskodawca wyraza sprzeciw wobec zapisu §17 ust. 4 projektu dokumentu, zgodnie z ktorym
dopuszczono sytuowanie budynku zwroconego Sciang bez okien idrzwi w strone granicy dziatki,
w odleglosci 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy granicy. Skoro prawodawca lokalny, jak twierdzi,
przeanalizowal faktyczny sposob zagospodarowania terenu na obszarze analizowanym, majgc petng
Swiadomos¢ istnienia na obszarze 4MW zabudowy jednorodzinnej, co najmniej zastanawiajqgcy jest fakt
wprowadzenia odstepstwa od ogolnych regulacji wynikajqcych z przepisow odnoszgcych sige do
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowania.

Trudno jest wtej sytuacji uznaé, ze takie rozwigzanie stanowi wypadkowq wazonych interesow
publicznego i prawa wiasnosci. Dziatanie to w odczuciu Wnioskodawcy zmierza do umozliwienia
przysztej zabudowy w zakresie jaki doprowadzi Wnioskodawce do podjecia decyzji o zbyciu
zlokalizowanej w tym obszarze nieruchomosci.

Majgc powyzsze na uwadze wnosze o wykreslenie ww. przepisu z projektu dokumentu, co
gwarantowaé bedzie prawidlowe zastosowanie rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie."”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenie zawarte w §17 ust. 4 projektu planu nie wskazuje na obowigzek realizacji zabudowy
w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki lub bezposrednio przy granicy dziatki, dopuszcza jedynie taka
mozliwo$¢ w nawigzaniu do przepisow §12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

"7. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 5 w zw. z art. 27 Ustawy, element obligatoryjny miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowi okreslenie wymagan wynikajgcych z potrzeby ksztaltowania
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przestrzeni publicznej. Powinno one zawierac¢ w szczegolnosci okreslenie zasad umieszczania
w przestrzeni publicznej obiektow malej architektury oraz nosnikow reklamowych, w tym okreslacé
nakazy, zakazy, dopuszczania oraz ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Biorgc pod uwage
intensywnos¢ dopuszczonej zabudowy na terenie oznaczonym jako MW, catkowicie niezrozumialym jest
pominigcie zapisow dotyczqcych ksztattowania przestrzeni publicznej w zapisach dokumentu. Zdaniem
Whioskodawcy odniesienie si¢ do powyzszego zagadnienia, przy tak dopuszczonym charakterze
zabudowy wydaje sie wrecz rzeczq niezbedng, pozwalajgcqg na realizacje podstawowych zasad jakim
analizowany dokument ma stuzyc.

Nie mozna zaakceptowac faktu, ze w dokumencie ktorego gtownym celem jest ksztattowanie tadu
publicznego zabrakio odniesienia do tak istotnej kwestii dla terenow zabudowy wielorodzinnej, jak
ksztaltowanie przestrzeni publicznej. Z pewnosciq zados¢ temu nie czyni przeznaczenie na zielen
urzqdzong terenu oznaczonego jako ZP."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica obszar
oznaczony symbolem 2.MW nie zostal wskazany jako obszar przestrzeni publicznych w zwigzku
zczym nie ma podstaw do wprowadzania w planie ustalen zzakresu ksztaltowania przestrzeni
publicznych.

Zgodnie zart.37a ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym Rada Miejska "moze ustali¢ w formie uchwaty zasady i warunki sytuowania obiektow mate;j
architektury, tablic reklamowych iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy
jakosciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane". Tym samym powyzsze
ustalenia nie sa obecnie przedmiotem planu miejscowego, aich regulacja nastgpuje w "uchwale
krajobrazowej", ponadto ich wprowadzenie do tre$ci mpzp stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania
planu. Niewatpliwie zgodnie z art.15 ust.2 pkt5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w miejscowym planie nalezy wskaza¢ wymagania wynikajace zpotrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych. Zakres ustalen dotyczacych ksztattowania przestrzeni publicznych doprecyzowano w §4
pkt5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z2003r. nr 164, poz. 1587),
w ktorym wskazano, ze nalezy okresli¢ zasady umieszczania w przestrzeni publicznej obiektow malej
architektury, mno$nikéw reklamowych, tymczasowych obiektow uslugowo-handlowych, urzadzen
technicznych i zieleni, w tym okreslenie nakazow, dopuszczeni i ograniczen w zagospodarowaniu terenu.
Normujgc zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych plan zachowal przyznane uchwalodawcy
kompetencje, poniewaz zasady dla przestrzeni publicznej te zostaly wskazane w §10. W swietle wyzej
przytoczonych przepiséw niedopuszczalne jest wskazanie takich zasad poza granicami obszaréw przestrzeni
publicznej, uchwata musi takze by¢ zgodna zobecnym brzmieniem art. 15 w ktorym skreslono
dotychczasowe brzmienie ust. 3 pkt 9, ktory dopuszczal okreslanie w planie miejscowym, w zaleznosci od
potrzeb, zasad i warunkoéw sytuowania obiektow malej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabarytow, standardow jako$ciowych oraz rodzajéw materialow budowlanych, z jakich moga
by¢ wykonane.

"8. Zgodnie z zapisami projektu dokumentu tj. §15 ust. 2 na obszarze objetym planem w zakresie miejsc
do parkowania, dla terenow MW obowiqzuje dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej urzgdzenie
nie mniej niz 1 miejsca parkowania na jedno mieszkanie, wliczajgc w to garaz. Oznacza to, ze przyjecie
1 miejsca parkingowego na mieszkanie (w tym rowniez garazu), bedzie rozwigzaniem wystarczajgcym dla
pozostawania w zgodzie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z zapisem tym
projektu dokumentu nie sposob sie zgodzic.

Dotychczasowe doswiadczenia w zakresie realizowanych inwestycji na obszarze miasta Trzebnica
wyraznie wskazujq, iz przyjecie powyzszego wskaznika na proponowanym poziomie jest zdecydowanie
niewystarczajgce. Generalnie na kazdej nieruchomosci, dla ktorej wskaznik powyzszy zostal przyjety na
minimalnym wskazywanym przez plan poziomie, wystepujq problemy z parkowaniem pojazdow, i to zarowno
przez mieszkancow jak iosoby odwiedzajgce. Wynika to w glownej mierze z faktu, ze liczba pojazdow
przypadajgcych na jedno mieszkanie jest zdecydowanie wyzsza, anizeli zaproponowany wskaznik.

Dane Gitownego Urzedu Statystycznego dotyczqce liczby pojazdow silnikowych w Polsce pokazujq, ze
w ostatnich latach z roku na rok liczba pojazdow znacznie wzrosta iwykazuje tendencje wzrostowq.
W ogolnym rozrachunku, od 2006 r. do 2015 r. w Polsce przybyto 9,37 min pojazdow silnikowych, co
oznacza ze na 1000 0s6b przypada juz 539 samochodow osobowych. Ponownie odwoltujgc sie do
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doswiadczen dotychczasowych nalezy wskazac, ze problemy powyzsze sq w praktyce istniejgcych obiektow
rozwigzywane poprzez lokalizowanie miejsc parkingowych poza terenem nieruchomosci na ktorym obiekty
budowlane sq realizowane, co jest niedopuszczalne z uwagi na postanowienia rozporzqdzenia w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Posiadajgc te informacje Gmina sporzqdzajgc projekt dokumentu powinna uwzglednic¢ i zmierzyé sie
z probg rozwigzania dotychczas zaistniatych problemow, a nie zamykaé oczy iudawaé ze problem
nie istnieje, bowiem zaproponowane rozwiqzanie w efekcie doprowadzi do lokalizacji miejsc parkingowych,
lub parkowania pojazdow wbrew jakimkolwiek zasadom na drodze wewnetrznej 1IKDW, co nie tylko kiocié¢
sig bedzie celem jakiemu planowany dokument ma stuzyé, a wiec planowaniu tadu przestrzennego, ale
przede wszystkim wplynie na poziom bezpieczenstwa ruchu na tej drodze.

Wnioskodawca pragnie podkreslic, ze ksztattowanie ladu przestrzennego zapisami miejscowego planu to
nie tylko przeznaczenie danego terenu pod okreslony cel, to szczegétowa analiza irozwazenie kazdego
najdrobniejszego aspektu ksztaltowania przestrzeni objetej dokumentem, ktora ma tworzy¢ harmonijng
catosc.”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia w zakresie liczby miejsc do parkowania musza by¢ zgodne zustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica. Ustalona warto$¢ ma
charakter minimalny.

Kwestia lokalizowania miejsc parkingowych na terenach drég wewnetrznych nalezy do zarzadcy tej drogi
i nie jest regulowana przez zapisy planu miejscowego., i w szczego6lnosci stanowi element inzynierii ruchu.

"9. Pozostajqc przy kwestiach zwigzanych ze skomunikowaniem obszaru objetego projektem dokumentu,
zastrzezenia Wnioskodawca wnosi w odniesieniu do terenow oznaczonych jako 4MW. Nalezy wskazaé, iz
projekt dokumentu zaktada obstuge komunikacyjng tego obszaru poprzez drogi 2KD-D, 3 KD-D oraz 1 KD-
Z, jednoczesnie na dzien zorganizowanego w Urzedzie Gminy Trzebnica w dniu 4 lipca 2018 r. dyskusji
publicznej, brak byto jakichkolwiek informacji w zakresie planow Gminy co do faktycznej realizacji ww.
drog.

Biorgc pod uwage przyjete w projekcie dokumentu parametry przysziej zabudowy na terenach
oznaczonych w dokumencie jako 4MW, a takze sprecyzowane juz plany wiasciciela nieruchomosci
zlokalizowanych w tym obszarze (dostgpne na stronie
https://kliwo.pl/component/inwestycja/detalis/trzebnica-cz) nalezy stwierdzi¢, ze generowac¢ one bedg
znaczne zapotrzebowanie na dostep komunikacyjny, ktory nie moze odbywaé sig¢ drogami w ich aktualnym
stanie. Organ nie bierze pod uwage faktu, ze dojazd do terenu przyszlych inwestycji stanowi wgska droga
dojazdowa, na ktorej jakiekolwiek manewry pojazdami mechanicznymi sq znacznie utrudnione, co przy
planowanej przez przysziego inwestora budowie budynkow wielorodzinnych powodowaé bedzie powazne
utrudnienia komunikacyjne, w tym naruszaé bedzie zasady bezpieczenstwa ruchu. Uwage te nalezy
uwzglednic."”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czes$ci uwagi:

Projektowany uktad komunikacyjny w sposdb optymalny zapewnia obstuge komunikacyjna
projektowanych terenow. Kwestia budowy i przebudowy drdg nie jest przedmiotem planu miejscowego.
Zasady bezpieczenstwa ruchu drogowego nie sg przedmiotem planu miejscowego nie moga by¢ regulowane
w planie miejscowym.

"10. Sprzeciw Wnioskodawcy budzi czestotliwos¢ zjakg dokonywane sq zmiany dokumentow
planistycznych dla analizowanego obszaru. Dokonujgc porownania wprowadzanych zmian, mozna
zaryzykowac twierdzenie, zZe majq one na celu uprzywilejowane przysziych inwestycji. Z kazdg kolejng
wersjq aktu parametry zabudowy wielorodzinnej stajq sie coraz bardziej liberalne, zas istniejgca,
wzniesiona zgodnie z obowiqzujgcym prawem zabudowa zdaje si¢ by¢ przez organ planistyczny
niezauwazalna.

Oczywiscie znane jest Wnioskodawcy doktrynalne pojecie wladztwa planistycznego, tak licznie
podnoszone przez przedstawicieli urzedu w trakcie debaty publicznej, niemniej jego wykonywanie
w prezentowany przez Gming sposob pozbawia wlascicieli nieruchomosci minimum pewnosci co do zakresu
przystugujgcych im praw wlascicielskich. Wiadztwo planistyczne gminy nie moze polegac¢ na zupeinej
swobodzie i dowolnosci w planowaniu co do przeznaczenia terenu i sposobu zagospodarowania terenu. Nie
jest one absolutne ipowinno by¢ ono realizowane z poszanowaniem praw kazdego obywatela danej
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spotecznosci. Wilasciciel nieruchomosci ma prawo oczekiwacé poszanowania jego prawa do kontynuowania
dotychczasowego sposobu uzytkowania zarowno jego nieruchomosci, jak iznajdujqcych si¢ na niej
obiektow. Okreslajqc w ramach przystugujgcego gminie wiadztwa planistycznego, przeznaczenia terenow
oraz sposob ich zagospodarowania iwarunki zabudowy (art. 4 ust. I Ustawy) organy gminy muszq
rozwazy¢ wszystkie wchodzgce w gre interesy, a powstajgce sytuacje konfliktowe rozstrzygac zgodnie
z obowigzujgcym prawem.

Whnosze zatem o zmiang wartoSci poszczegolnych paramentow nowej zabudowy dla terenu 4MW do
paramentow zabudowy istniejgcej w sqsiedztwie, czyli do ustalonych w planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego uchwatq Rady Miejskiej w Trzebnicy nr L1/603/14 z dnia 14 listopada 2014 r."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie kontynuujg polityke przestrzenng gminy okre§long w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwata nr XX/214/16 z dnia 30 wrze$nia
2016 1. isa zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Trzebnica. Prawa wtasciciela nieruchomos$ci w zakresie kontynuowania dotychczasowego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, jak i znajdujacych si¢ na niej obiektow podlega ochronie na podstawie
art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4) Nie uwzglednia si¢ w calosci uwagi PSG Deweloper sp. z 0. o. Sp. k., ul. Chrobrego 8, 55-100 Trzebnica,
dotyczacej dziatki nr 55, 56, 28/1, 28/2, AM-38, obreb Trzebnica ztozonej w dniu 8.02.2019 r., w tym
w czeSciach dotyczacych:

"1. §8 projektu - w zakresie dopuszczenia dla istniejgcych obiektow i budynkow oraz ich czesci, ktore
przekraczajq ustalone w planie: wskazniki zabudowy, wysokosci, geometrie dachu:

- zachowania istniejgcych parametrow
- remontu, przebudowy

- rozbudowy o nie wiecej niz 15% aktualnie istniejgcej powierzchni zabudowy z zachowaniem wskazanych
w planie linii zabudowy

- nadbudowy o nie wigcej niz 3 m od wysokosci okreslonej w ustaleniach szczegotowych
- dostosowania dla potrzeb 0sob niepetnosprawnych

Dopuszczenie takich zapisow pozwalajgcych na dokonanie nadbudowy o 3m oraz rozbudowy
0 15%, moze spowodowad, ze na dziatce nr 55 AM-38, ktorej spotka jest wspotwiascicielem, a na
ktorej realizowana jest inwestycja deweloperska powstang budynki o zroznicowanej wysokosci
i wielkosci zabudowy, co moze doprowadzi¢c do powstania obiektow o przypadkowej formie,
wprowadzi¢ chaos w zabudowie na tym terenie i mie¢ negatywny wphw na tad przestrzenny. Wynika
to z faktu, ze na dz. nr 55 AM-38 zrealizowanych i istniejqcych jest obecnie 5 budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych (150 lokali mieszkalnych) o wysokosci do 15 m. W trakcie realizacji na tej dziatce
jest jeszcze jeden budynek wielorodzinny. Zapis w projekcie mpzp, dotyczqcy jedynie budynkow
istniejgcych uniemozliwia wystgpienie przez inwestora o pozwolenia zamienne dla realizowanego
budynku, a pozwala nadbudowaé 5 budynkow wielorodzinnych o 3m. Organ przygotowujgcy projekt
mpzp doskonale zdaje sobie sprawe, ze mieszkancy tych budynkow (150 rodzin) nigdy nie wystqpig
w wnioskiem z mozliwos¢ nadbudowy tych budynkow, gdyz takie prace sq niemozliwe do wykonania
z uwagi na mieszkancow najwyzszych kondygnacji. Wynika z tego, ze zapis ten w projekcie mpzp jest
pozorny i usituje na sile zatrzeé roznice w parametrach wysokosci w projekcie mpzp dla terenow
oznaczonych IMW, 2MW oraz 3SMW, 4MW. Poza tym, mozliwos¢ nadbudowy o 3 m od wysokosci
okreslonej w ustaleniach szczegotowych dla dz. nr 28/2 AM-38 (4MW) na ktorej znajduje sie
istniejgcy budynek mieszkalny jednorodzinmy, moze spowodowacé ze powstanie tam budynek
o wysokosci 21 m (niespotykany w Trzebnicy)! Zapewne zaburzy to tad przestrzenny iwprowadzi
chaos w zabudowie. W zwigzku z powyzszym spotka wnosi o usunigcie zapisow §8 projektu mpzp
i wskazanie konkretnych i parametrow odpowiadajqcych istniejgcej juz zabudowie na tych terenach."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenia zawarte w § 8 projektu odnosza si¢ wylacznie do istniejagcych obiektow i maja na celu
umozliwienie w przyszloSci wprowadzanie ingerencji w bryle budynku bez konieczno$ci
kazdorazowej zmiany planu.
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"2. §16 i§17 projektu - wzakresie szczegolowych parametrow iwskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu dla terenow oznaczonych symbolami: 1MW, 2MW, 3SMW
oraz 4MW, takich jak maksymalna wysokos¢ budynkow oraz maksymalna intensywnosé zabudowy.

W zwiqzku z istniejgcq izamieszkalq juz zabudowq wielorodzinng na tych terenach, spotka wnosi
o ujednolicenie parametrow zabudowy wielorodzinnej dla terenu, na ktorym nie znajdujq sie istniejgce
budynki jednorodzinne, w nastgpujqcy sposob:

- wysokoS¢ zabudowy nie wigksza niz 15 m."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowig kontynuacj¢ polityki przestrzennej gminy okreslonej
w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwata nr
XX/214/16 z dnia 30 wrze$nia 2016 r. is3 zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica.

"3. §16 i §17 projektu - w zakresie szczegotowych parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu dla terenow oznaczonych symbolami: 1MW, 2MW, 3SMW oraz 4MW,
takich jak maksymalna wysokos¢ budynkow oraz maksymalna intensywnosé zabudowy

W zwigzku z istniejgcq izamieszkalq juz zabudowq wielorodzinng na tych terenach, spotka wnosi
o ujednolicenie parametrow zabudowy wielorodzinnej dla terenu, na ktorym nie znajdujq sie istniejgce
budynki jednorodzinne, w nastepujgcy sposob:

- intensywnos¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,01 i nie wigksza niz 1,6."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czesci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy okres§lonej
w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwalg nr
XX/214/16 z dnia 30 wrze$nia 2016 1. is3 zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica.

"4. §16 i §17 projektu - w zakresie szczegétowych parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu dla terenow oznaczonych symbolami: 1MW, 2MW, 3SMW oraz 4MW,
takich jak maksymalna wysokos¢ budynkow oraz maksymalna intensywnosé zabudowy

W zwigzku z istniejgcq izamieszkalqg juz zabudowq wielorodzinng na tych terenach, spotka wnosi
o ujednolicenie parametrow zabudowy wielorodzinnej dla terenu, na ktorym nie znajdujq si¢ istniejgce
budynki jednorodzinne, w nastgpujqcy sposob:

- dach symetryczny o kqcie potaci nie mniejszym niz 35° i nie wiekszym niz 55°
- stosowanie lukarn i facjat dachowych o pow. do 20% pow. potaci dachu.”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czesci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowia kontynuacje polityki przestrzennej gminy okreslonej
W obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwata nr
XX/214/16 z dnia 30 wrze$nia 2016 1. is3 zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica.

"5. Spotka wnosi o zmianeg przeznaczenia w mpzp terenow (dz. nr 28/1 oraz 28/2 AM-38), na ktorych
znajdujq sie istniejgce oraz obecnie realizowane budynki jednorodzinne, na tereny zabudowy
jednorodzinnej zgodnie z ich obecnym uzytkowaniem, dostosowujgc parametry zabudowy do ogdlnie
przyjetych norm przy zabudowie jednorodzinnej."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowig kontynuacj¢ polityki przestrzennej gminy okreslonej
w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwata nr
XX/214/16 z dnia 30 wrze$nia 2016 r. is3 zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica.

"6. Spotka wnosi o sprecyzowanie definicji ,,wysokosci zabudowy", poprzez doktadne wskazanie co
nalezy rozumie¢ pod tym okresleniem, tak aby organy wydajgce decyzje administracyjne nie mialy
watpliwosci czy dany projekt budowlany spetnia zalozenia mpzp."
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Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Definicja zawarta w § 3 pkt 12 w lit. a odnosi si¢ do legalnej definicji wysoko$ci budynkow zawartej
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie. Z kolei w lit b ustalono sposéb mierzenie
wysokosci obiektow budowlanych, ktére nie sg budynkami, poniewaz w zadnym przepisie prawnym
nie wystepuje legalna definicja sposobu mierzenia wysokosci obiektow budowlanych, ktére nie sa
budynkami.

Podkreslenia wymaga fakt, ze ustawodawca, formulujac okreslong delegacj¢ do wydania aktu
wykonawczego, przekazuje upowaznienie do uregulowania wylacznie kwestii nieobje¢tych dotad Zadna
norma o charakterze powszechnie obowiazujacym, wcelu uksztaltowania stanu prawnego
uwzgledniajacego m.in. specyfike, mozliwosci i potrzeby s$rodowiska, do ktéorego wlasciwy akt
wykonawczy jest skierowany. Wynika stad niedopuszczalnos¢ takiego dziatania organu realizujacego
delegacje ustawowa, ktore polega na powtarzaniu badz modyfikacji wigzacych norm o charakterze
powszechnie obowigzujacym. Przedstawione stanowisko znajduje odzwierciedlenie w utrwalonej linii
orzeczniczej, uznajacej za niedopuszczalne powtorzenie regulacji ustawowych badz ich modyfikacje (por.
wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2003 r., sygn. Il SA/Ka 1831/02.; wyrok NSA z dnia 19 sierpnia 2002 r.,
sygn. Il SA/Ka 508/02).

5) Nie uwzglednia si¢ w cato$ci uwagi osoby fizycznej, dotyczacej dziatki nr 28/2, AM-38, obrgb Trzebnica,
ztozonej w dniu 8.02.2019 r., w tym w czgsciach dotyczacych:

"1. Obowigzkiem organow gminy jest ustalenie faktycznego stanu zagospodarowania terenow
objetych procedura planistyczng, przy czyn dotyczy istniejqcej legalnej zabudowy oraz stanu w zakresie
istniejgcych w obrocie prawnym ostatecznych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji udzielajgcych pozwolenia na budowe obicktow
budowlanych na tym terenie. W wyniku tak podjetych dziatan organ gminy obcigza obowiqgzek
rozwazenia- z uwzglednieniem zasady wywazZania interesu ogolnego (spolecznego) i interesow
indywidualnych- czy w danej, konkretnej sytuacji nalezy dac pierwszenstwo stanowi zastanemu na
danym terenie, a wiec m.in. ochronie prawa wiasnosci istniejqgcych obiektow budowlanych, czy tez
zatozeniom planistycznym tj. planowanemu sposobowi przysztego zagospodarowania terenu. Takie
obowigzki organu gminy wynikajq z przepisow regulujgcych procedure planistyczng art.l ust.2, art.6
art. 32 Ustawy (zob. wyrok NSA z dnia 7 12.2010 r. sygn. Akt IIOSK 1174/10 z dnia 22.06.2912r. sygn.
Akt. I OSK 878/12).

Jak zwazyt WSA w Lodzi wwyroku zdnia 22.03.2018r. (sygn.akt Il SA/ALD 123/18 - Organ
planistyczny powinien co do zasady uwzgledni¢ fakt wydania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe, ktora uprawniajgc do realizacji robot budowlanych ksztattuje zabudowe na terenie. Okreslenie
w pozwoleniu na budowe warunkow realizacji budowy na podstawie warunkow wynikajgcych
z dotychczasowego stanu prawnego otoczenia tej dobowy stanowi nabytq wartoS¢ prawng.
Wprowadzenie zmiany w dotychczasowym przeznaczeniu, czy sposobie wykorzystania nieruchomosci
moze stanowic¢ naduzycie wladztwa planistycznego przez gmine, a w tej sytuacji uchwata podjeta w tym
zakresie musi zostac¢ uznana za niewazng.

Whnioskodawca nie zgadza si¢ z wprowadzeniem w projekcie dokumentu tak liberalnych parametrow
przysziej zabudowy, w sytuacji gdy na obszarze objety dokumentem okreslonym jako 4MW znajduje sie
istniejgcq zabudowa jednorodzinna. Przyjete rozwigzania w Zaden sposob nie pozwalajq na uznanie, zZe
stanowig one wypadkowq zderzajgcych sig ze sobg interesow.

Dlatego tez wnioskuje si¢ o ponowng weryfikacje tresci projektu dokumentu pod kqtem faktycznego
stanu zagospodarowania terenu objetych procedura planistyczng iponowng analize parametrow
przysztej zabudowy zuwzglednieniem obowigzku wazenia zderzajqcych si¢ ze sobg sprzecznych
interesow wiascicieli nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze 4MW wraz ze szczegolnym wskazanie
przestanek lezqcych u podstaw nadania prymatu jednemu z nich.

Trudno rowniez zgodzi¢ sie ze stanowiskiem organu, jakoby projekt dokumentu czynit zadosé
nadrzednemu celowi jakiemu stuzy tj. koniecznosci zapewnienia fadu przestrzennego na danym
obszarze. Zgodnie z definicjq legalng przez tad przestrzenny naleZy rozumiel takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno- gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze pojawienie sig¢ tak intensywnej zabudowy
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wielorodzinnej w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej nowej zabudowy jednorodzinnej, bez wqtpienia
stanowi¢ bedzie zakiocenie tadu przestrzennego. Trudno bowiem mowié o harmonijnej catosci,
w sytuacji gdy istniejgca i powstajgca zabudowa jednorodzinna znajdzie si¢ w centrum przyszlej
zabudowy wielorodzinnej, ktorej wysokos¢ budynkow na 18m jest na warunki lokalne swoistym
ewenementem w miescie Trzebnica. Nie mozna bowiem nie wskazad, zZe o tadzie przestrzennym decyduje
nie tylko niesprzecznosé¢ funkcji zabudowy, ale iproponowane nowq zabudowg gabaryty, a takze
natezenie zmiany sposobu zagospodarowania nieruchomosci, jezeli tworzg logiczng, zamknietq catosé¢
urbanistyczng. To m.in. te czynniki tworzq jakos¢, ktorg Ustawa ujmuje jako zastany tad przestrzenny.
Bezwarunkowe zas ustalanie parametrow przysztej zabudowy w sposob nie dajgcy sie¢ w zZaden sposob
pogodzi¢ z istniejgcym faktycznym zagospodarowaniem terenu stanowi bez waqtpienia naruszenie
zasadniczego celu projektowanego dokumentu.

Doda¢ nalezy, ze w przedstawionym projekcie zaplanowano zabudowe wielorodzinng na powyzszym
obszarze niemalze z catkowitym pominieciem istniejgcej zabudowy jednorodzinnej - tak jakby jej
nie byto albo byla zupelnie nie istotna !!. W projekcie jak icalym planie brak jest bowiem zapisu
o istniejqcej zabudowie jednorodzinnej. Zapisy sformutowano w taki sposob aby - odbiorca nie mogt sig
zorientowad, ze na planowanym obszarze znajduje sie¢ zabudowa jednorodzinna.

Tym samym Wnioskodawca wnosi o weryfikacje przyjetych parametrow przysziej zabudowy
w kontekscie zapewnienia tadu przestrzennego na terenie objetym dokumentem."”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowia kontynuacje polityki przestrzennej gminy okreslonej
W obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwatg nr
XX/214/16 z dnia 30 wrzesnia 2016 . isg zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica. Faktyczne zagospodarowanie terenu zostato
przeanalizowane iuwzglednione w projekcie planu w §8 uchwaty. Ponadto zgodnie z art. 35 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tereny moga by¢ wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem, chyba ze w planie ustalono inny
sposob ich tymczasowego zagospodarowania. W uchwale nie ustalono nie innego sposobu ich
tymczasowego zagospodarowania.

"2. Nie mozna rowniez nie zauwazy¢, iz przy rozstrzyganiu zaistnialych konfliktow (a z takowym
mamy do czynienia w zwigzku z planowang i istniejgcq na obszarze oznaczonym jako 4MW) niezbednym
Jjest uwzglednienie zasad konstytucyjnych, jak chocby wyrazong w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, zasade
proporcjonalnosci z ktorej wynika jednoznacznie, ze ograniczenia w zakresie korzystania z wolnosci
ipraw mogq zosta¢ wprowadzone tylko wowczas gdy sq konieczne m.in. dla zapewnienia
bezpieczenstwa i porzqdku publicznego albo wolnosci i praw innych 0sob. I cho¢ zasada ta nie zostata
w Sposob jednoznaczny zdefiniowana w przepisach prawa, to bez waqtpienia stanowi ona dyrektywe
zgodnie zktorq organy te, czynigc uzytek zprzyznanych kompetencji nie powinny ustanawiaé
nadmiernych ograniczen w korzystaniu przez jednostke z podstawowych praw i wolnosci” (por. wyrok
WSA w Warszawie z dnia 23.05.2011r. sygn. Il SA/Wa2482/10. Obejmuje wiec ona wymog doboru
srodkow skutecznych, czyli rzeczywiscie stuzgcych realizacji zamierzonych celow.

Przenoszq powyzsze na grunt analizowanego dokumentu nalezy wskaza¢, ze ta kardynalna zasada
zostala przy jego sporzqdzaniu bez waqtpienia naruszona. W ramach wladztwa planistycznego gmina
posiada uprawnienia do kwalifikacji terenu pod okreslone przeznaczenie, niemniej nie moze tego robic¢
w sposob bezwzgledny okreslajqc parametry zabudowy na takim poziomie, ktory stanie sie¢ ucigzliwy
i bedzie wkraczat w prawa iwolnosci istniejgcej zabudowy. Okreslajgc w dokumencie Srodki
zmierzajgce do realizacji przyjetych zatozen, powinny one uwzgledniac ich niezbednosé, nastawione
powinny by¢ na ochrong okreslonych wartosci w stopniu, ktory nie mogtby zosta¢ osiggniety przy
zastosowaniu innych Srodkow. Sposrod dostepnych srodkow organy powinny wybiera¢ Srodki najmniej
ucigzliwe dla jednostki.

Przyjecie zas parametrow przyszitej zabudowy na tak intensywnym poziomie z pewnoscig nie czyni
zadoS¢ niezbednosci przyjetych zalozen. Rowniez iw tym kontekscie wnosi sie o zmiang zapisow
dokumentu w zakresie w jakim dopuszcza on tak intensywnq przysziq zabudowe na terenach
oznaczonych jako 4MW. Nalezy podnies¢ kwestig istotnego zroznicowania parametrow dla zabudowy
aktualnie istniejqcej na obszarze oznaczonym jako 4MW oraz zabudowy majgcej powstaé w przysziosci.
Widoczna jest bowiem znaczna liberalizacja przepisow dla zabudowy przyszlej, zas w stosunku do
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zabudowy istniejgcej ich znaczne zaostrzenie. Przyjecie takich rozwigzan narusza zasade rownosci
obywateli wobec prawa.

W aktualnie procedowanej wersji projektu pominieto zapisy odnoszqce sie¢ do zewnmetrznych
elementow w budynku, takich jak elewacja czy dachy, co w kontekscie dyskusji nad wczesniejszymi
zmianami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego iodrzuceniem znacznej czesci
wniesionych uwag z odwolaniem si¢ do koniecznosci zachowania tadu przestrzennego i estetyki
otoczenia wydaje sig by¢ catkowicie nieuzasadnione. Skoro miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ma wprowadza¢ tad przestrzenny i estetyczny to wydaje sie, Ze nowy plan nie moze tych
elementow pomijac. Na marginesie nalezy rowniez podniesc, ze prezentowane przez Gming stanowisko
roznicuje pozycje inwestorow nowych w stosunku do tych, ktorzy na terenie objetym projektem
zrealizowali juz swoje inwestycje.

Z drugiej strony z catkowicie niezrozumialych wzgledow wprowadza si¢ ograniczenie procentowe
mozliwosci rozbudowy dla juz istniejgcej zabudowy jednorodzinnej na terenie 4MW skoro nawet
rozbudowa o 100% nie przekroczy parametrow okreslonych w planie.

Skoro wiec caly ten teren oznaczony w dokumencie jako 4MW przeznaczony jest na zabudowe
wielorodzinng, zas wartos¢ nieruchomosci zdaniem organow znacznie wzrosta, niezrozumiatym jest fakt
wprowadzanie wcigz nowych ograniczen dla istniejgcej zabudowy jednorodzinne;.

Wnosi sie wzwigzku z tym o wykreslenie zapisow odnoszqcych sie do ograniczenia mozliwosci
rozbudowy zabudowy istniejqcej i poszanowanie konstytucyjnej zasady rownosci obywateli wobec
prawa."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenia planu dopuszczajg zachowanie istniejacych parametréw, remont, przebudowe, rozbudowe
i nadbudowe istniejgcych obiektow i budynkow, tym samym sankcjonujg istniejaca zabudowe. Ustalenia
planu dla terend6w nim objetych sa zgodne zustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica. Zaznaczy¢ nalezy iz wszystkie obowigzujace
przepisy prawa, musza by¢ zachowane na etapie lokalizowania inwestycji. Plan miejscowy nie reguluje
szczegotowych rozwigzan technicznych w odniesieniu do hipotetycznej i abstrakcyjnej inwestycji,
wobec powyzszego nie mozna méwi¢ na tym etapie o ucigzliwosci lub braku ucigzliwosci powodowang
przez tg inwestycjg.

Dla omawianego terenu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
wskazuje docelowe przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Ze wzgledu na swoje
potozenie i istniejace zagospodarowanie (2MW) teren jest predysponowany do takiego przeznaczenia.
Istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach 28/1 i128/2 zgodnie z zapisami planu
zostaje usankcjonowana atym samym nie zostaje naruszona zasada proporcjonalnosci a przyjete
rozwigzanie planistyczne, mimo konieczno$ci dokonania ingerencji w sfer¢ prawa wlasno$ci, jest
jedynym mozliwym w danych warunkach (tak: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z27
pazdziernika 2011 roku, sygn. akt: I OSK 1679/11).

"3. Wnioskodawca wyraza sprzeciw wobec zapisu projektu dokumentu, zgodnie z ktorym dopuszczono
sytuowanie budynku zwroconego scianqg bez okien i drzwi w strong granicy dziatki, w odlegtosci 1,5m od
granicy lub bezposrednio przy granmicy. Skoro prawodawca lokalny, jak twierdzi, przeanalizowat
faktyczny sposob zagospodarowania terenu na obszarze analizowanym, majgc petng Swiadomosé
istnienia na obszarze 4MW zabudowy jednorodzinnej, co najmniej zastanawiajqcy jest fakt
wprowadzenia odstepstwa od ogolnych regulacji wynikajgcych z przepisow odnoszgcych sig¢ do
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowania.

Trudno jest wtej sytuacji uznac, Ze takie rozwigzanie stanowi wypadkowq wazonych interesow
publicznego i prawa wiasnosci. Dziatanie to w odczuciu Wnioskodawcy zmierza do umozliwienia
przysztej zabudowy w zakresie jaki doprowadzi Wnioskodawce do podjecia decyzji o zbyciu
zlokalizowanej na tym obszarze nieruchomosci.

Majgc powyisze na uwadze wnosze o wykreslenie ww przepisu z projektu dokumentu, co
gwarantowac bedzie prawidtowe zastosowanie rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie."”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:
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Ustalenie zawarte w §17 ust. 4 projektu planu nie wskazuje na obowigzek realizacji zabudowy
w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki lub bezposrednio przy granicy dziatki, dopuszcza jedynie taka
mozliwo$¢ w nawigzaniu do przepisow §12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki iich usytuowanie.
Zaznaczy¢ nalezy ponownie, iz wszelkie przepisy obowigzujacego prawa bedg analizowane na etapie
wydawania pozwolenia na budowe przez organ administracji -architektoniczno budowlanej a inwestycja
musi by¢ z nimi zgodna.

"4. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt.5 wzw. Art. 27 Ustawy, element obligatoryjny miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowi okreslenie wymagan wynikajgcych z potrzeby ksztaltowania
przestrzeni  publicznej. Powinno one zawiera¢ w szczegolnosci okreSlenia zasad umieszczania
w przestrzeniu publicznej obiektow malej architektury oraz nosmnikow reklamowych, w tym okreslac
nakazy, zakazy, dopuszczanie oraz ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Biorqc pod uwage
intensywnos¢ dopuszczonej zabudowy na terenie oznaczonym jako MW, catkowicie niezrozumialym jest
pominigcie zapisow dotyczqgcych ksztattowania przestrzeni publicznej w zapisach dokumentu. Zdaniem
Wnioskodawcy odniesienie si¢ do powyiszego zagadnienia, przy tak dopuszczonym charakterze
zabudowy wydaje si¢ wrecz rzeczq niezbedng, pozwalajgcq na realizacje podstawowych zasad jakim
analizowany dokument ma stuzy¢. Nie mozna zaakceptowaé faktu, ze w dokumencie ktorego gtownym
celem jest ksztaltowanie tadu publicznego zabraklo odniesienia do tak istotnej kwestii dla terenow
zabudowy wielorodzinnej, jak ksztaltowanie przestrzeni publicznej. Z pewnosciqg zados¢ temu czyni
przeznaczenie ma zielen urzgdzong terenu oznaczonego jako ZP."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica obszar
oznaczony symbolem 2.MW nie zostal wskazany jako obszar przestrzeni publicznych w zwiagzku
zczym nie ma podstaw do wprowadzania w planie ustalen z zakresu ksztattowania przestrzeni
publicznych.

Zgodnie zart.37a ust. 1l ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym Rada Miejska "moze ustali¢ w formie uchwaty zasady i warunki sytuowania obiektow malej
architektury, tablic reklamowych iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy
jakosciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane". Tym samym powyzsze
ustalenia nie s3 obecnie przedmiotem planu miejscowego, aich regulacja nastepuje w "uchwale
krajobrazowej", ponadto ich wprowadzenie do tresci mpzp stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania
planu. Niewatpliwie zgodnie z art.15 wust.2 pkt5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w miejscowym planie nalezy wskaza¢ wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych. Zakres ustalen dotyczacych ksztattowania przestrzeni publicznych doprecyzowano
w §4 pktS rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164, poz. 1587),
w ktorym wskazano, ze nalezy okresli¢ zasady umieszczania w przestrzeni publicznej obiektoéw malej
architektury, nos$nikéw reklamowych, tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych, urzadzen
technicznych 1i zieleni, w tym okre$lenie nakazoéw, dopuszczeni i ograniczen w zagospodarowaniu terenu.
Normujac zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych plan zachowal przyznane uchwalodawcy
kompetencje, poniewaz zasady dla przestrzeni publicznej te zostaly wskazane w §10. W Swietle wyzej
przytoczonych przepisd6w niedopuszczalne jest wskazanie takich zasad poza granicami obszar6w przestrzeni
publicznej. Uchwata musi takze by¢ zgodna zobecnym brzmieniem art. 15, w ktorym skreslono
dotychczasowe brzmienie ust. 3 pkt 9, ktory dopuszczal okreslanie w planie miejscowym, w zaleznosci od
potrzeb, zasad i warunkéw sytuowania obiektow matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajéw materialow budowlanych, z jakich moga
by¢ wykonane.

"5. Zgodnie zzapisami projektu dokumentu na obszarze objetym planem w zakresie miejsc do
parkowania, dla terenow MW obowigzuje dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej urzgdzenie nie mniej
niz 1 miejsca parkowania na jedno mieszkanie, wliczajgc w to garaz. Oznacza to, ze przyjecie I miejsca
parkingowego na mieszkanie (w tym rowniez garazu), bedzie rozwigzaniem wystarczajgcym dla
pozostawania w zgodzie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z zapisem tym
projektu dokumentu nie sposob sig zgodzic.

Dotychczasowe doswiadczenia w zakresie realizowanych inwestycji na obszarze miasta Trzebnica
wyraznie wskazujg, iz przyjecie powyiszego wskaznika na proponowanym poziomie jest zdecydowanie
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niewystarczajgce. Generalnie na kazdej nieruchomosci, dla ktorej wskaznik powyzszy zostal przyjely na
minimalnym wskazywanym przez plan poziomie, wystepujq problemy z parkowaniem pojazdow, i to zarowno
przez mieszkancow jak iosoby odwiedzajqce. Wynika to w gltownej mierze z faktu, Ze liczba pojazdow
przypadajgcych na jedno mieszkanie jest zdecydowanie wyzsza, anizeli zaproponowany wskaznik. Dane
Gtownego Urzedu Statystycznego dotyczgce liczby pojazdow silnikowych w Polsce pokazujg, ze w ostatnich
latach z roku na rok liczba pojazdow znacznie wzrosta iwykazuje tendencje wzrostowg. W ogolnym
rozrachunku, od 2006 r do 2015r. w Polsce przybyto 9,37 min pojazdow silnikowych, co oznacza, ze na
1000 osob przypada juz 539 samochodow osobowych.. Ponownie odwotujgc sie¢ do doswiadczen
dotychczasowych nalezy skazac, ze problemy powyzsze sq w praktyce istniejgcych obiektow rozwigzywane
poprzez lokalizowanie miejsc parkingowych poza terenem nieruchomosci na ktorym obiekty budowlane sq
realizowane, co jest niedopuszczalne zuwagi na postanowienia rozporzgdzenia w sprawie warunkow
technicznych ktorym powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Posiadajgc te informacje Gmina sporzqdzajgc projekt dokumentu powinna uwzglednié i zmierzy¢ sie
z probg rozwigzania dotychczas zaistniafych problemow, a nie zamykac oczy iudawaé, ze problem
nie istnieje, bowiem zaproponowane rozwigzanie w efekcie doprowadzi do lokalizacji miejsc parkingowych,
lub parkowania pojazdow wbrew jakimkolwiek zasadom na przyleglych drogach, co nie tylko kioci¢ sie
bedzie z celem jakiemu planowany dokument ma stuzyé, a wiec planowaniu tadu przestrzennego, ale przede
wszystkim wplynie na poziom bezpieczenstwa ruchu na tej drodze.

Projektowany plan przy tak intensywnej zabudowie wielorodzinnej powinien w szczegolnosci uwzglednic¢
takg ilos¢ miejsc parkingowych dla mieszkancow (na terenie inwestora - nie mniej niz dwa miejsca
parkingowe na jedno mieszkanie), aby nie bylo koniecznosci zajmowania terenu przylegltego - drog
publicznych, wjazdow, chodnikow, czy terenow zieleni, co jest utrapieniem osiedli wielorodzinnych a w tej
sytuacji z pewnosciq bedzie problemem projektowanego osiedla wielorodzinnego.

Whnioskodawca pragnie podkreslic, ze ksztaltowanie tadu przestrzennego zapisami miejscowego planu to
nie tylko przeznaczenie danego terenu pod okreslony cel, to szczegétowa analiza irozwazenie kazdego
najdrobniejszego aspektu ksztattowania przestrzeni objetej dokumentem, ktora ma tworzy¢ harmonijng
calosci."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenia w zakresie liczby miejsc do parkowania musza by¢ zgodne =z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica. Ustalone warto$ci maja
charakter minimalny.

Kwestia lokalizowania miejsc parkingowych na terenach drog nalezy do zarzadcow drdg inie jest
regulowana przez zapisy planu miejscowego - stanowi element inzynierii ruchu.

"6. Pozostajqc przy kwestiach zwigzanych ze skomunikowaniem obszaru objetego projektem dokumentu,
zastrzezenia Wnioskodawca wnosi w odniesieniu do terenow oznaczonych jako 4MW. Nalezy wskazac, iz
projekt dokumentu, zaktada obstuge komunikacyjng tego obszaru poprzez wskazane drogi przylegle (
planowane) jednoczesnie na dzien zorganizowanego w Urzedzie Gminy Trzebnica w dniu 17 stycznia 2019r.
dyskusji publicznej, brak byto jakichkolwiek informacji w zakresie planow Gminy co do faktycznej realizacji
powyzszych drog. Ponadto brak jest rowniez takiej informacji w zaplanowanym budzecie Gminy na rok
2019 i wieloletniej prognozie finansowej.

Biorgc pod uwage przyjete w projekcie dokumentu parametry przysziej zabudowy na terenach
oznaczonych w dokumencie jako 4MW, a takze sprecyzowane juz plany wiasciciela nieruchomosci
zlokalizowanych w tym obszarze (dostgpne na stronie
https://kliwo.pl/component/inwestycja/detalis/trzebnica-cz) nalezy stwierdzi¢, zZe generowalé one bedg
znaczne zapotrzebowanie na dostep komunikacyjny, ktory nie moze odbywac¢ sie drogami w ich aktualnym
stanie. Organ nie bierze pod uwage faktu, ze dojazd do terenu przyszlych inwestycji stanowi wgska droga
dojazdowa, na ktorej jakiekolwiek manewry pojazdow mechanicznych sq znacznie utrudnione, co przy
planowanej przez przysztego inwestora budowie budynkow wielorodzinnych powodowac bedzie powazne
utrudnienia komunikacyjne, w tym narusza¢ bedzie zasady bezpieczenstwa ruchu. Uwage te nalezy
uwzglednic."”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Projektowany uktad komunikacyjny w sposob optymalny zapewnia obsluge komunikacyjna
projektowanych terenow. Kwestia budowy i przebudowy drdg nie jest przedmiotem planu miejscowego.

Id: 25599725-4AD7-4DSE-BBED-15F1BE397BD0. Uchwalony Strona 20



Zasady bezpieczenstwa ruchu drogowego niesg przedmiotem planu miejscowego, nie moga by¢
regulowane w planie miejscowym

"7. Sprzeciw Wnioskodawcy budzi czestotliwosé zjakq dokonywane sq zmiany dokumentow
planistycznych dla analizowanego obszaru. Dokonujgc porownania wprowadzonych zmian, mozna
zaryzykowac twierdzenie, Ze majg one na celu uprzywilejowane przysztych inwestycji. Z kazdg wersjq aktu
parametry zabudowy wielorodzinnej stajg si¢ coraz bardziej liberalne, zas istniejgca, wzniesiona zgodnie
z obowigzujgcym prawem zabudowa zdaje si¢ by¢ przez organ planistyczny uniewazniona. Oczywiscie
znane jest Wnioskodawcy doktrynalne pojecie wladztwa planistycznego, tak licznie podnoszone przez
przedstawicieli urzedu w trakcie debaty publicznej, niemniej jego wykonywane w prezentowany przez Gming
sposob pozbawia wiascicieli nieruchomosci minimum pewnosci co do zakresu przystugujgcych im praw
wilascicielskich. Wladztwo planistyczne gminy nie moze polega¢ na zupelnej swobodzie idowolnosci
w planowaniu co do przeznaczenia terenu isposobu zagospodarowanie terenu. Nie jest one absolutne
i powinno by¢ ono realizowane z poszanowaniem praw kazdego obywatela danej spotecznosci. Wiasciciel
nieruchomosci ma prawo oczekiwac¢ poszanowania jego prawa do kontynuowania dotychczasowego
sposobu uzytkowanie zarowno jego nieruchomosci, jak iznajdujgcych sig¢ na niej obiektow. Okreslajgc
wramach przystugujgcego gminie wladztwa planistycznego, przeznaczenia terenow oraz sposob ich
zagospodarowania i warunki zabudowy(art.4 ust. 1 Ustawy) organy gminy muszq rozwazy¢ wszystkie
wchodzgce w gre interesy, apowstajgce sytuacje konfliktowe rozstrzygaé zgodnie z obowigzujgcym
prawem."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czes$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie kontynuujg polityke przestrzenng gminy okre§long w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwata nr XX/214/16 z dnia 30 wrze$nia
2016 1. is3 zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Trzebnica. Prawa wtasciciela nieruchomos$ci w zakresie kontynuowania dotychczasowego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, jak i znajdujacych si¢ na niej obiektow podlega ochronie na podstawie
art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

"8. Nalezy rowniez dodac¢, ze w projektowanym planie istniejq bledy, ktore wskazujg iz projektant
dokonywat zapisow jedynie zza biurka, nie zapoznajgc sie z dokumentacjq budynkow istniejgcych jak
i sytuacji i zroznicowania w terenie. Projektant oprocz opisanych wyzej uwag zatozyl rowniez, ze

- §8 dopuszcza sie dla istniejgcych budynkow, ktore przekraczajq ustalone w planie wskazniki ich rozbudowe.
Wskazac, ze projektant chyba nie dokonat sprawdzenia jak wygladajq istniejgce budynki i ich parametry.
Zaden bowiem z istniejgcych budynkéw nie przekracza parametrow opisanych w planie. Wszystkie
parametry istniejgcych budynkow sq nizsze od wskazanych w projekcie. Wnioskuje zatem o przywrocenie
zapisow ujetych w uchwale Rady Miejskiej w Trzebnicy nr LI/6U3/14 z dnia 14.11.2014r.

- $16 wzgledem § 17 zroznicowano parametry zabudowy na jednym obszarze planistycznym. W zaden sposob
powyzsze parametry nie sq do siebie zblizone. Co jest bowiem lepszego w terenie oznaczonym symbolami
3MW i4 MW od obszaru oznaczonego symbolami IMW i2MW. Ponadto niezrozumialym jest
opracowywanie planu i jego zmiane np. na obszarze oznaczonym symbolami IMW i 2MW. Na powyzszym
obszarze znajdujg si¢ dziatki prywatne. Czy rozpoznano potrzeby zmian w powyziszym wiascicielem?
Whioskuje zatem o ujednolicenie zapisow i przywrocenie parametrow zabudowy opisanych uchwale Rady
Miejskiej w Trzebnicy nr U/603/14 z dnia 14.11.2014r.

- §17 brak jest jakiejkolwiek informacji o istniejgcej na tym terenie zabudowy jednorodzinnej. Parametry
i wskazniki kilkakrotnie przewyzszajg parametry istniejqcej zabudowy jednorodzinnej. W tej sytuacji Gmina
w Zaden sposob nie rozpoznata potrzeb wiascicieli dziatek dzialajqc catkowicie wbrew ich interesom
prywatnym. Zapisy sq bardzo krzywdzqce dla powyzszych wlascicieli. W sprzecznosci pozostajq mozliwosci
rozbudowy z mozliwosciq ich posadowienia w granicy dziatki lub [,5m od granicy. Jak bowiem majg sig¢
zapisy dla powyzszych dziatek odnoszgce sie do mozliwosci rozbudowy istniejgcych domow jednorodzinnych
0 15% czy nadbudowe o 3 m wzgledem ich mozliwosci posadowienia (budynku) w granicy dziatki lub 1,5m
od granicy dziatki. Jest to zapis ograniczajgcy mozliwosci rozbudowy domu jednorodzinnego. Wnioskuje
zatem o przywrocenia parametrow zabudowy opisanych uchwale Rady Miejskiej w Trzebnicy nr LI/603/14
z dnia 14.11.2014r.

Nalezy zatem wskazal, Zze powyzszy projekt planu jest ukierunkowany pod jednego inwestora i godzi
w interesy prywatne innych wiascicieli nieruchomosci.
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Wnosze zatem o zmiane wartosci poszczegolnych parametrow nowej zabudowy dla terenu 4MW do
parametrow zabudowy istniejgcej w sqsiedztwie, czyli do ustalonych w planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego uchwata Rady Miejskiej w Trzebnicy nr L1/603/14 z dnia 14.11.2014r.

W swietle powyzszego wnosze o dokonanie zmiany zgodnie z wniesionymi uwagami."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie kontynuuja polityke przestrzenng gminy okreslong w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwata nr XX/214/16 z dnia
30 wrzesnia 2016 r. is3 zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Trzebnica.

Ustalenie dopuszczajace realizacj¢ zabudowy w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki lub bezposrednio
przy granicy dzialki, nie wskazuja na obowigzek realizowania zabudowy wten sposob a jedynie
dopuszczaja taka mozliwos¢ w nawigzaniu do przepisdéw §12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie. § 8 uchwaly wskazuje iz za zgodne zplanem uznaje si¢ zachowanie istniejacych
parametrow.

1) Nie uwzglednia si¢ w cato$ci uwagi osoby fizycznej, dotyczacej dziatki nr 28/1, AM-38, obreb Trzebnica,
ztozonej w dniu 8.02.2019 r., w tym w czgsciach dotyczacych:

"I. Obowigzkiem organow gminy jest ustalenie faktycznego stanu zagospodarowania terenow
objetych procedura planistyczng, przy czyn dotyczy istniejgcej legalnej zabudowy oraz stanu w zakresie
istniejgcych w obrocie prawnym ostatecznych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji udzielajgcych pozwolenia na budowe obiektow
budowlanych na tym terenie. W wyniku tak podjetych dziatan organ gminy obcigza obowigzek
rozwazenia- z uwzglednieniem zasady wywazania interesu ogolnego (spolecznego) i interesow
indywidualnych- czy w danej, konkretnej sytuacji nalezy dac pierwszenstwo stanowi zastanemu na
danym terenie, a wiec m.in. ochronie prawa wlasnosci istniejgcych obiektow budowlanych, czy tez
zatozeniom planistycznym tj. planowanemu sposobowi przysztego zagospodarowania terenu. Takie
obowiqgzki organu gminy wynikajq z przepisow regulujgcych procedure planistyczng art.l ust.2, art.6
art. 32 Ustawy (zob. wyrok NSA z dnia 7 12.2010 r. sygn. Akt IIOSK 1174/10 z dnia 22.06.2912r. sygn.
Akt. I OSK 878/12).

Jak zwazyl WSA wtodzi wwyroku zdnia 22.03.2018r. (sygn.akt Il SA/LD 123/18 - Organ
planistyczny powinien co do zasady uwzglednic¢ fakt wydania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe, ktora uprawniajgc do realizacji robot budowlanych ksztattuje zabudowe na terenie. Okreslenie
w pozwoleniu na budowe warunkow realizacji budowy na podstawie warunkow wynikajgcych
z dotychczasowego stanu prawnego otoczenia tej dobowy stanowi nabytg wartos¢ prawng.
Wprowadzenie zmiany w dotychczasowym przeznaczeniu, czy sposobie wykorzystania nieruchomosci
moze stanowi¢ naduzycie wladztwa planistycznego przez gming, a w tej sytuacji uchwata podjeta w tym
zakresie musi zosta¢ uznana za niewazng.

Whnioskodawca nie zgadza si¢ z wprowadzeniem w projekcie dokumentu tak liberalnych parametrow
przysziej zabudowy, w sytuacji gdy na obszarze objety dokumentem okreslonym jako 4MW znajduje sie
istniejgcq zabudowa jednorodzinna. Przyjete rozwigzania w Zaden sposob nie pozwalajg na uznanie, ze
stanowig one wypadkowq zderzajqcych sig ze sobg interesow.

Dlatego tez wnioskuje si¢ o ponowng weryfikacje tresci projektu dokumentu pod kqtem faktycznego
stanu zagospodarowania terenu objetych procedura planistyczng i ponownq analize parametrow
przysztej zabudowy z uwzglednieniem obowigzku wazenia zderzajqcych si¢ ze sobg sprzecznych
interesow wlascicieli nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze 4MW wraz ze szczegolnym wskazanie
przestanek lezgcych u podstaw nadania prymatu jednemu z nich.

Trudno rowniez zgodzi¢ sie ze stanowiskiem organu, jakoby projekt dokumentu czynit zadosé
nadrzednemu celowi jakiemu stuzy tj. koniecznosci zapewnienia tadu przestrzennego na danym
obszarze. Zgodnie z definicjq legalng przez tad przestrzenny nalezZy rozumieé takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w uporzqdkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno- gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. Nie moze budzi¢ wqtpliwosci, ze pojawienie si¢ tak intensywnej zabudowy
wielorodzinnej w bezposrednim sqgsiedztwie istniejgcej nowej zabudowy jednorodzinnej, bez wqtpienia
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stanowic¢ bedzie zakiocenie ftadu przestrzennego. Trudno bowiem mowié o harmonijnej calosci,
w sytuacji gdy istniejgca i powstajgca zabudowa jednorodzinna znajdzie si¢ w centrum przysziej
zabudowy wielorodzinnej, ktorej wysokos¢ budynkow na 18m jest na warunki lokalne swoistym
ewenementem w miescie Trzebnica. Nie mozna bowiem nie wskazad, ze o tadzie przestrzennym decyduje
nie tylko niesprzecznos¢ funkcji zabudowy, ale i proponowane nowq zabudowq gabaryty, a takze
natezenie zmiany sposobu zagospodarowania nieruchomosci, jezeli tworzq logiczng, zamknigtg catosé¢
urbanistyczng. To m.in. te czynniki tworzq jakosé¢, ktorg Ustawa ujmuje jako zastany tad przestrzenny.
Bezwarunkowe zas ustalanie parametrow przyszlej zabudowy w sposob nie dajgcy sie w zaden sposob
pogodzi¢ z istniejgcym faktycznym zagospodarowaniem terenu stanowi bez wqtpienia naruszenie
zasadniczego celu projektowanego dokumentu.

Dodaé nalezy, ze w przedstawionym projekcie zaplanowano zabudowe wielorodzinng na powyzszym
obszarze niemalze z catkowitym pominigciem istniejgcej zabudowy jednorodzinnej - tak jakby jej
nie byto albo byta zupetnie nie istotna !!. W projekcie jak icalym planie brak jest bowiem zapisu
o istniejqcej zabudowie jednorodzinnej. Zapisy sformutowano w taki sposob aby - odbiorca nie mogt sie
zorientowad, Ze na planowanym obszarze znajduje si¢ zabudowa jednorodzinna.

Tym samym Wnioskodawca wnosi o weryfikacje przyjetych parametrow przysztej zabudowy
w kontekscie zapewnienia tadu przestrzennego na terenie objetym dokumentem."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy okres$lonej
w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwala nr
XX/214/16 z dnia 30 wrzesnia 2016 r. isg zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica. Ustalenia planu dopuszczaja zachowanie
istniejacych parametrow, remont, przebudowe, rozbudoweg inadbudowe istniejacych obiektow
i budynkoéw, tym samym sankcjonuja istniejacg zabudowe.

"2. Nie mozna rowniez nie zauwazy¢, iz przy rozstrzyganiu zaistnialych konfliktow (a z takowym
mamy do czynienia w zwigzku z planowangq i istniejqgcq na obszarze oznaczonym jako 4MW) niezbednym
jest uwzglednienie zasad konstytucyjnych, jak chocby wyrazong w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, zasade
proporcjonalnosci z ktorej wynika jednoznacznie, ze ograniczenia w zakresie korzystania z wolnosci
ipraw mogq zosta¢c wprowadzone tylko wowczas gdy sq konieczne m.in. dla zapewnienia
bezpieczenstwa i porzqdku publicznego albo wolnosci i praw innych 0sob. I cho¢ zasada ta nie zostala
w sposob jednoznaczny zdefiniowana w przepisach prawa, to bez wgtpienia stanowi ona dyrektywe
zgodnie zktorg organy te, czynigc uzytek z przyznanych kompetencji nie powinny ustanawiaé
nadmiernych ograniczen w korzystaniu przez jednostke z podstawowych praw i wolnosci” (por. wyrok
WSA w Warszawie z dnia 23.05.2011r. sygn. Il SA/Wa2482/10. Obejmuje wiec ona wymog doboru
srodkow skutecznych, czyli rzeczywiscie stuzgcych realizacji zamierzonych celow.

Przenoszq powyzsze na grunt analizowanego dokumentu nalezy wskaza¢, ze ta kardynalna zasada
zostala przy jego sporzqdzaniu bez waqtpienia naruszona. W ramach wladztwa planistycznego gmina
posiada uprawnienia do kwalifikacji terenu pod okreslone przeznaczenie, niemniej nie moze tego robic¢
w sposob bezwzgledny okreslajgc parametry zabudowy na takim poziomie, ktory stanie si¢ ucigzliwy
i bedzie whkraczal w prawa iwolnosci istniejgcej zabudowy. Okreslajgc w dokumencie Srodki
zmierzajgce do realizacji przyjetych zatozen, powinny one uwzgledniac ich niezbednos¢, nastawione
powinny by¢ na ochrong okreslonych wartosci w stopniu, ktory nie moglby zostaé osiggniety przy
zastosowaniu innych srodkow. Sposrod dostepnych srodkow organy powinny wybieraé srodki najmniej
ucigzliwe dla jednostki.

Przyjecie zas parametrow przysziej zabudowy na tak intensywnym poziomie z pewnoscig nie czyni
zado$¢ miezbednosci przyjetych zalozen. Rowniez iw tym kontekScie wnosi si¢ o zmiang zapisow
dokumentu w zakresie w jakim dopuszcza on tak intensywnq przysziq zabudowe na terenach
oznaczonych jako 4MW. Nalezy podnies¢ kwestie istotnego zroznicowania parametrow dla zabudowy
aktualnie istniejgcej na obszarze oznaczonym jako 4MW oraz zabudowy majgcej powsta¢ w przysziosci.
Widoczna jest bowiem znaczna liberalizacja przepisow dla zabudowy przyszilej, zas w stosunku do
zabudowy istniejqcej ich znaczne zaostrzemie. Przyjecie takich rozwigzan narusza zasade rownosci
obywateli wobec prawa.

W aktualnie procedowanej wersji projektu pominigto zapisy odnoszqce si¢ do zewnegtrznych
elementow w budynku, takich jak elewacja czy dachy, co w kontekscie dyskusji nad wczesniejszymi
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zmianami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i odrzuceniem znacznej czesci
wniesionych uwag z odwolaniem si¢ do koniecznosci zachowania tadu przestrzennego i estetyki
otoczenia wydaje si¢ by¢ catkowicie nieuzasadnione. Skoro miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ma wprowadza¢ tad przestrzenny i estetyczny to wydaje sie, Ze nowy plan nie moze tych
elementow pomijaé. Na marginesie nalezy rowniez podniesé, ze prezentowane przez Gming stanowisko
roznicuje pozycje inwestorow nowych w stosunku do tych, ktorzy na terenie objetym projektem
zrealizowali juz swoje inwestycje.

Z drugiej strony z catkowicie niezrozumialych wzgledow wprowadza sig¢ ograniczenie procentowe
mozliwosci rozbudowy dla juz istniejgcej zabudowy jednorodzinnej na terenie 4MW skoro nawet
rozbudowa o 100% nie przekroczy parametrow okreslonych w planie.

Skoro wiec caly ten teren oznaczony w dokumencie jako 4MW przeznaczony jest na zabudowe
wielorodzinng, zas wartos¢ nieruchomosci zdaniem organow znacznie wzrosta, niezrozumiatym jest fakt
wprowadzanie wcigz nowych ograniczen dla istniejqcej zabudowy jednorodzinnej.

Whnosi si¢ wzwigzku z tym o wykreSlenie zapisow odnoszgcych si¢ do ograniczenia mozliwosci
rozbudowy zabudowy istniejqcej i poszanowanie konstytucyjnej zasady rownosci obywateli wobec
prawa."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia planu dopuszczajg zachowanie istniejacych parametrow, remont, przebudowe, rozbudowe
i nadbudowe istniejacych obiektow i budynkow, tym samym sankcjonuja istniejacg zabudowe. Ustalenia
planu dla terenow nim objetych s3 zgodne zustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica. Zaznaczy¢ nalezy iz wszystkie obowigzujace
przepisy prawa, muszg by¢ zachowane na etapie lokalizowania inwestycji. Plan miejscowy nie reguluje
szczegotowych rozwigzan technicznych w odniesieniu do hipotetycznej i abstrakcyjnej inwestycji,
wobec powyzszego nie mozna moéwi¢ na tym etapie o ucigzliwosci lub braku ucigzliwosci powodowana
przez ta inwestycje.

Dla omawianego terenu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
wskazuje docelowe przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Ze wzgledu na swoje
potozenie i istniejagce zagospodarowanie (2MW) teren jest predysponowany do takiego przeznaczenia.
Istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach 28/1 i28/2 zgodnie z zapisami planu
zostaje usankcjonowana atym samym nie zostaje naruszona zasada proporcjonalnosci a przyjete
rozwigzanie planistyczne, mimo konieczno$ci dokonania ingerencji w sfer¢ prawa wlasnosci, jest
jedynym mozliwym w danych warunkach (tak: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27
pazdziernika 2011 roku, sygn. akt: Il OSK 1679/11).

"3. Wnioskodawca wyraza sprzeciw wobec zapisu projektu dokumentu, zgodnie z ktorym dopuszczono
sytuowanie budynku zwroconego sciang bez okien i drzwi w strone granicy dziatki, w odlegtosci 1,5m od
granicy lub bezposrednio przy granicy. Skoro prawodawca lokalny, jak twierdzi, przeanalizowat
faktyczny sposob zagospodarowania terenu na obszarze analizowanym, majgc pelng sSwiadomosé
istnienia na obszarze 4MW zabudowy jednorodzinnej, co najmniej zastanawiajqcy jest fakt
wprowadzenia odstepstwa od ogolnych regulacji wynikajgcych z przepisow odnoszgcych si¢ do
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowania.

Trudno jest wtej sytuacji uznac, ze takie rozwigzanie stanowi wypadkowq wazonych interesow
publicznego iprawa wilasnosci. Dzialanie to w odczuciu Wnioskodawcy zmierza do umozZliwienia
przysztej zabudowy w zakresie jaki doprowadzi Wnioskodawce do podjecia decyzji o zbyciu
zlokalizowanej na tym obszarze nieruchomosci.

Majgc powyisze na uwadze wnosze o wykreslenie ww przepisu z projektu dokumentu, co
gwarantowac bedzie prawidtowe zastosowanie rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenie zawarte w §17 ust. 4 projektu planu nie wskazuje na obowigzek realizacji zabudowy
w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki lub bezposrednio przy granicy dziatki, dopuszcza jedynie taka
mozliwo$¢ w nawigzaniu do przepiséw §12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
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"4. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt.5 wzw. Art. 27 Ustawy, element obligatoryjny miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowi okreslenie wymagan wynikajgcych z potrzeby ksztaltowania
przestrzeni  publicznej. Powinno one zawiera¢ w szczegolnosci okreSlenia zasad umieszczania
w przestrzeniu publicznej obiektow matej architektury oraz nosmnikow reklamowych, w tym okreslac
nakazy, zakazy, dopuszczanie oraz ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Biorgc pod uwage
intensywnoS¢ dopuszczonej zabudowy na terenie oznaczonym jako MW, catkowicie niezrozumialym jest
pominigcie zapisow dotyczqcych ksztattowania przestrzeni publicznej w zapisach dokumentu. Zdaniem
Wnioskodawcy odniesienie si¢ do powyiszego zagadnienia, przy tak dopuszczonym charakterze
zabudowy wydaje si¢ wrecz rzeczq niezbedng, pozwalajgcq na realizacje podstawowych zasad jakim
analizowany dokument ma stuzy¢. Nie mozna zaakceptowaé faktu, ze w dokumencie ktorego gtownym
celem jest ksztaltowanie tadu publicznego zabraklo odniesienia do tak istotnej kwestii dla terenow
zabudowy wielorodzinnej, jak ksztaltowanie przestrzeni publicznej. Z pewnoscig zados¢ temu czyni
przeznaczenie ma zielen urzgdzong terenu oznaczonego jako ZP."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica obszar
oznaczony symbolem 2.MW nie zostal wskazany jako obszar przestrzeni publicznych w zwiagzku
zczym nie ma podstaw do wprowadzania w planie ustalen z zakresu ksztattowania przestrzeni
publicznych.

Zgodnie zart.37a ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym Rada Miejska "moze ustali¢ w formie uchwatly zasady i warunki sytuowania obiektow malej
architektury, tablic reklamowych iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy
jakosciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane". Tym samym powyzsze
ustalenia nie s3 obecnie przedmiotem planu miejscowego, aich regulacja nastepuje w "uchwale
krajobrazowej", ponadto ich wprowadzenie do treSci mpzp stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania
planu. Niewatpliwie zgodnie z art.15 wust.2 pkt5 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, w miejscowym planie nalezy wskaza¢ wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania
przestrzeni publicznych. Zakres ustalen dotyczacych ksztattowania przestrzeni publicznych doprecyzowano
w §4 pktS rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164, poz. 1587),
w ktorym wskazano, ze nalezy okresli¢ zasady umieszczania w przestrzeni publicznej obiektow malej
architektury, no$nikéw reklamowych, tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych, urzadzen
technicznych i zieleni, w tym okreslenie nakazoéw, dopuszczeni i ograniczen w zagospodarowaniu terenu.
Normujac zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych plan zachowal przyznane uchwatodawcy
kompetencje, poniewaz zasady dla przestrzeni publicznej te zostaly wskazane w §10. W $wietle wyzej
przytoczonych przepiséw niedopuszczalne jest wskazanie takich zasad poza granicami obszardw przestrzeni
publicznej. Uchwata musi takze by¢ zgodna zobecnym brzmieniem art. 15, w ktérym skreslono
dotychczasowe brzmienie ust. 3 pkt 9, ktory dopuszczal okreslanie w planie miejscowym, w zaleznosci od
potrzeb, zasad i warunkéw sytuowania obiektow matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajéw materialow budowlanych, z jakich moga
by¢ wykonane.

"5. Zgodnie zzapisami projektu dokumentu na obszarze objetym planem w zakresie miejsc do
parkowania, dla terenow MW obowigzuje dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej urzgdzenie nie mniej
niz 1 miejsca parkowania na jedno mieszkanie, wliczajgc w to garaz. Oznacza to, ze przyjecie I miejsca
parkingowego na mieszkanie (w tym rowniez garazu), bedzie rozwigzaniem wystarczajgcym dla
pozostawania w zgodzie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z zapisem tym
projektu dokumentu nie sposob sig¢ zgodzic.

Dotychczasowe doswiadczenia w zakresie realizowanych inwestycji na obszarze miasta Trzebnica
wyraznie wskazujg, iz przyjecie powyiszego wskaznika na proponowanym poziomie jest zdecydowanie
niewystarczajgce. Generalnie na kazdej nieruchomosci, dla ktorej wskaznik powyzszy zostat przyjety na
minimalnym wskazywanym przez plan poziomie, wystgpujq problemy z parkowaniem pojazdow, i to zarowno
przez mieszkancow jak iosoby odwiedzajgce. Wynika to w glownej mierze z faktu, ze liczba pojazdow
przypadajgcych na jedno mieszkanie jest zdecydowanie wyzsza, anizeli zaproponowany wskaznik. Dane
Glownego Urzedu Statystycznego dotyczgce liczby pojazdow silnikowych w Polsce pokazujq, ze w ostatnich
latach z roku na rok liczba pojazdow znacznie wzrosta iwykazuje tendencje wzrostowg. W ogdlnym
rozrachunku, od 2006 r do 2015r. w Polsce przybyto 9,37 min pojazdow silnikowych, co oznacza, ze na
1000 0sob  przypada juz 539 samochodow osobowych.. Ponownie odwotujgc si¢ do doswiadczen
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dotychczasowych nalezy skazal, ze problemy powyzsze sq w praktyce istniejgcych obiektow rozwigzywane
poprzez lokalizowanie miejsc parkingowych poza terenem nieruchomosci na ktorym obiekty budowlane sq
realizowane, co jest niedopuszczalne zuwagi na postanowienia rozporzqdzenia w sprawie warunkow
technicznych ktorym powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

Posiadajgc te informacje Gmina sporzqdzajgc projekt dokumentu powinna uwzglednic¢ i zmierzyé sie
z probg rozwigzania dotychczas zaistnialych problemow, a nie zamykac oczy iudawaé, ze problem
nie istnieje, bowiem zaproponowane rozwiqzanie w efekcie doprowadzi do lokalizacji miejsc parkingowych,
lub parkowania pojazdow wbrew jakimkolwiek zasadom na przyleglych drogach, co nie tylko kiocié¢ sie
bedzie z celem jakiemu planowany dokument ma stuzyé, a wiec planowaniu tadu przestrzennego, ale przede
wszystkim wpilynie na poziom bezpieczenstwa ruchu na tej drodze.

Projektowany plan przy tak intensywnej zabudowie wielorodzinnej powinien w szczegolnosci uwzglednic¢
takg ilos¢ miejsc parkingowych dla mieszkancow (na terenie inwestora - nie mniej niz dwa miejsca
parkingowe na jedno mieszkanie), aby nie byto koniecznosci zajmowania terenu przylegltego - drog
publicznych, wjazdow, chodnikow, czy terenow zieleni, co jest utrapieniem osiedli wielorodzinnych a w tej
sytuacji z pewnosciq bedzie problemem projektowanego osiedla wielorodzinnego.

Whioskodawca pragnie podkreslic, ze ksztattowanie tadu przestrzennego zapisami miejscowego planu to
nie tylko przeznaczenie danego terenu pod okreslony cel, to szczegotowa analiza irozwazenie kazdego
najdrobniejszego aspektu ksztaltowania przestrzeni objetej dokumentem, ktora ma tworzyé harmonijng
catosci.”

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czes$ci uwagi:

Ustalenia w zakresie liczby miejsc do parkowania muszg by¢ zgodne zustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica. Ustalone warto$ci maja
charakter minimalny. Kwestia lokalizowania miejsc parkingowych na terenach drog nalezy do zarzadcow
drog i nie jest regulowana przez zapisy planu miejscowego - stanowi element inzynierii ruchu.

"6. Pozostajqc przy kwestiach zwigzanych ze skomunikowaniem obszaru objetego projektem dokumentu,
zastrzezenia Wnioskodawca wnosi w odniesieniu do terenow oznaczonych jako 4MW. Nalezy wskazaé, iz
projekt dokumentu, zaktada obstuge komunikacyjng tego obszaru poprzez wskazane drogi przyleglte (
planowane) jednoczesnie na dzien zorganizowanego w Urzedzie Gminy Trzebnica w dniu 17 stycznia 2019r.
dyskusji publicznej, brak bylo jakichkolwiek informacji w zakresie planow Gminy co do faktycznej realizacji
powyzszych drog. Ponadto brak jest rowniez takiej informacji w zaplanowanym budzecie Gminy na rok
2019 i wieloletniej prognozie finansowej.

Biorgc pod uwage przyjete w projekcie dokumentu parametry przysziej zabudowy na terenach
oznaczonych w dokumencie jako 4MW, atakze sprecyzowane juz plany wlasciciela nieruchomosci
zlokalizowanych w tym obszarze (dostgpne na stronie
https.//kliwo.pl/component/inwestycja/detalis/trzebnica-cz) nalezy stwierdzi¢, Ze generowac¢ one bedg
znaczne zapotrzebowanie na dostep komunikacyjny, ktory nie moze odbywacé sig¢ drogami w ich aktualnym
stanie. Organ nie bierze pod uwage faktu, ze dojazd do terenu przysziych inwestycji stanowi wgska droga
dojazdowa, na ktorej jakiekolwiek manewry pojazdow mechanicznych sq znaczmie utrudnione, co przy
planowanej przez przysziego inwestora budowie budynkow wielorodzinnych powodowaé bedzie powazne
utrudnienia komunikacyjne, w tym naruszac¢ bedzie zasady bezpieczenstwa ruchu. Uwage te nalezy
uwzglednic."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Projektowany uklad komunikacyjny w sposob optymalny zapewnia obsluge komunikacyjna
projektowanych terenow. Kwestia budowy i przebudowy drég nie jest przedmiotem planu miejscowego.
Zasady bezpieczenstwa ruchu drogowego niesg przedmiotem planu miejscowego, nie mogg by¢
regulowane w planie miejscowym

"7. Sprzeciw Wnioskodawcy budzi czestotliwos¢é zjakq dokonywane sq zmiany dokumentow
planistycznych dla analizowanego obszaru. Dokonujgc porownania wprowadzonych zmian, mozna
zaryzykowac twierdzenie, Ze majg one na celu uprzywilejowane przysztych inwestycji. Z kazdg wersjq aktu
parametry zabudowy wielorodzinnej stajg si¢ coraz bardziej liberalne, zas istniejgca, wzniesiona zgodnie
z obowigzujgcym prawem zabudowa zdaje si¢ by¢ przez organ planistyczny uniewazniona. Oczywiscie
znane jest Wnioskodawcy doktrynalne pojecie wladztwa planistycznego, tak licznie podnoszone przez
przedstawicieli urzedu w trakcie debaty publicznej, niemniej jego wykonywane w prezentowany przez Gming
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sposob pozbawia wiascicieli nieruchomosci minimum pewnosci co do zakresu przystugujgcych im praw
wlascicielskich. Wiadztwo planistyczne gminy nie moze polega¢ na zupelnej swobodzie idowolnosci
w planowaniu co do przeznaczenia terenu isposobu zagospodarowanie terenu. Nie jest one absolutne
i powinno by¢ ono realizowane z poszanowaniem praw kazdego obywatela danej spotecznosci. Wiasciciel
nieruchomosci ma prawo oczekiwaé poszanowania jego prawa do kontynuowania dotychczasowego
sposobu uzytkowanie zarowno jego nieruchomosci, jak iznajdujgcych si¢ na niej obiektow. Okreslajgc
wramach przystugujgcego gminie wiladztwa planistycznego, przeznaczenia terenow oraz sposob ich
zagospodarowania i warunki zabudowy(art.4 ust. 1 Ustawy) organy gminy muszq rozwazy¢ wszystkie
wchodzqce w gre interesy, a powstajqce sytuacje konfliktowe rozstrzygaé zgodnie z obowigzujgcym
prawem."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia czeSci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie kontynuuja polityke przestrzenng gminy okreslong w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwatg nr XX/214/16 z dnia 30 wrze$nia
2016 1. isa zgodne zustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Trzebnica. Prawa witasciciela nieruchomosci w zakresie kontynuowania dotychczasowego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, jak i znajdujacych si¢ na niej obiektow podlega ochronie na podstawie
art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

"8. Nalezy rowniez dodal, ze w projektowanym planie istniejq bledy, ktore wskazujg iz projektant
dokonywat zapisow jedynie zza biurka, nie zapoznajgc si¢ z dokumentacjq budynkow istniejqcych jak
i sytuacji i zroznicowania w terenie. Projektant oprocz opisanych wyzej uwag zatozyt rowniez, ze

- $8 dopuszcza sie dla istniejgcych budynkow, ktore przekraczajq ustalone w planie wskazniki ich rozbudowe.
Wskazaé, ze projektant chyba nie dokonat sprawdzenia jak wyglgdajq istniejgce budynki iich parametry.
Zaden bowiem z istniejgcych budynkéw nie przekracza parametrow opisanych w planie. Wszystkie
parametry istniejgcych budynkow sq nizsze od wskazanych w projekcie. Wnioskuje zatem o przywrocenie
zapisow ujetych w uchwale Rady Miejskiej w Trzebnicy nr LI/6U3/14 z dnia 14.11.2014r.

- §16 wzgledem § 17 zroznicowano parametry zabudowy na jednym obszarze planistycznym. W zaden sposob
powyzisze parametry nie sq do siebie zblizone. Co jest bowiem lepszego w terenie oznaczonym symbolami
3MW i4 MW od obszaru oznaczonego symbolami IMW i2MW. Ponadto niezrozumialym jest
opracowywanie planu i jego zmiang np. na obszarze oznaczonym symbolami IMW i 2MW. Na powyzszym
obszarze znajdujq sie dziatki prywatne. Czy rozpoznano potrzeby zmian w powyzszym wiascicielem?
Whioskuje zatem o ujednolicenie zapisow i przywrocenie parametrow zabudowy opisanych uchwale Rady
Miejskiej w Trzebnicy nr U/603/14 z dnia 14.11.2014r.

- §17 brak jest jakiejkolwiek informacji o istniejgcej na tym terenie zabudowy jednorodzinnej. Parametry
i wskazniki kilkakrotnie przewyzszajg parametry istniejqcej zabudowy jednorodzinnej. W tej sytuacji Gmina
w zaden sposob nie rozpoznata potrzeb wiascicieli dziatek dziatajgc catkowicie wbrew ich interesom
prywatnym. Zapisy sq bardzo krzywdzgce dla powyzszych wiascicieli. W sprzecznosci pozostajq mozliwosci
rozbudowy z mozliwoscig ich posadowienia w granicy dziatki lub I,5m od granicy. Jak bowiem majg sie¢
zapisy dla powyzszych dziatek odnoszqce sie do mozliwosci rozbudowy istniejgcych domow jednorodzinnych
0 15% czy nadbudowe o 3 m wzgledem ich mozliwosci posadowienia (budynku) w granicy dziatki lub 1,5m
od granicy dziatki. Jest to zapis ograniczajgcy mozliwosci rozbudowy domu jednorodzinnego. Wnioskuje
zatem o przywrocenia parametrow zabudowy opisanych uchwale Rady Miejskiej w Trzebnicy nr LI/603/14
z dnia 14.11.2014r.

Nalezy zatem wskazal, ze powyzszy projekt planu jest ukierunkowany pod jednego inwestora i godzi
w interesy prywatne innych wiascicieli nieruchomosci.

Wnosze zatem o zmiane wartosci poszczegolnych parametrow nowej zabudowy dla terenu 4MW do
parametrow zabudowy istniejgcej w sqsiedztwie, czyli do ustalonych w planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego uchwata Rady Miejskiej w Trzebnicy nr L1/603/14 z dnia 14.11.2014r.

W swietlne powyzszego wnosze o dokonanie zmiany zgodnie z wniesionymi uwagami."

Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia cze$ci uwagi:

Ustalenia przyjete w planie kontynuuja polityke przestrzenng gminy okreslong w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwata nr XX/214/16 z dnia
30 wrze$nia 2016 . is3 zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Trzebnica.
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Ustalenie dopuszczajace realizacje zabudowy w odleglosci 1,5 m od granicy dziatki lub bezposrednio
przy granicy dziatki, nie wskazuja na obowigzek realizowania zabudowy wten sposob a jedynie
dopuszczaja taka mozliwos¢ w nawigzaniu do przepisdéw §12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr V/56/19
Rady Miejskiej w Trzebnicy
z dnia 12 marca 2019 r.
Rozstrzygniecie
o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do

zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych

Zgodnie z art. 20 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.
Dz. U. 22018 1., poz. 1945 ze zm.) Rada Miejska w Trzebnicy stwierdza, ze:

§ 1. Zgodnie z ustaleniami planu zawartymi w tre$ci uchwaly ustala si¢ realizacj¢ inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy.

§ 2. 1) ustala si¢, ze zrodtem finansowania inwestycji i zadan, o ktérych mowa w § 1 beda:

a) §rodki wlasne gminy,

b) srodki pozyskane z funduszy Unii Europejskiej,

¢) srodki pozyskane z Wojewédzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej,
d) kredyt bankowy;

2) ustala si¢ mozliwo§¢ wykorzystania innych zrédet finansowania nie wymienionych w pkt. I, w tym
réowniez finansowania inwestycji ze srodkéw prywatnych.

§ 3. Wykonanie finansowania inwestycji powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Trzebnica.
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Uzasadnienie

do uchwaly nr V/56/19 Rady Miejskiej w Trzebnicy z dnia 12 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow w rejonie ul. Olesnickiej i
Czeresniowej w Trzebnicy

Przedmiotowa Uchwata Rady Miejskiej w Trzebnicy jest wynikiem realizacji Uchwaly
Nr XXXIII/356/17 z dnia 27 pazdziernika 2017 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow w rejonie ul. Oles$nickiej i Czere§niowej
w Trzebnicy.

Przedmiotem zmiany planu jest przeznaczenie terenéw pod zabudowe mieszkaniowag wielorodzinng,
zielen urzadzong, infrastrukture techniczng - wodociagi oraz tereny drég publicznych i wewnetrznych.

Glownym celem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest stworzenie,
w formie prawa miejscowego, takich warunkéw zagospodarowania terenu, ktore pozwolg maksymalnie
podnies¢ walory terenu objetego tym planem a jednoczesnie usankcjonowaé ustalenia wynikajace ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W wyniku przeprowadzonej
analizy zgodnosci z polityka przestrzenng gminy okreSlong w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica stwierdzono, iz plan nie narusza ustalen zawartych w
Studium.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym jego zmiana, jest aktem prawa miejscowego,
do ustanowienia ktérego uprawniajg Rade Gminy przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 . poz. 1945 ze zm.).

W trakcie przygotowywania projektu zmiany planu miejscowego zawiadomiono wymagane przepisami
prawa organy i instytucje oraz ogloszono w prasie i poprzez obwieszczenie na tablicy ogloszen urzedu o
przystapieniu do opracowania zmiany planu miejscowego. Projekt zmiany planu zostal zaopiniowany i
uzgodniony przez okre§lone ustawg organy i instytucje.

W oparciu o art. 42 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (j.t. Dz. U. z 2018 r., poz. 2081 ze zm.) przeprowadzono procedur¢ dotyczacg strategicznej
oceny oddzialywania na §rodowisko.

Projekt zmiany planu zostal poddany ocenie publicznej poprzez wytozenie do publicznego wgladu oraz
przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wylozenie miato miejsce w terminie od 25 czerwca 2018 r.
do 16 lipca 2018 r. a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami odbyta si¢ w dniu 4 lipca 2018 r. W
wyznaczonym terminie wptynely 3 uwagi do projektu planu, ktore zostaty rozpatrzone przez Burmistrza
Gminy Trzebnica.

Zmiana planu zostala przyjeta uchwatg nr XLVI/513/18 Rady Miejskiej w Trzebnicy z dnia 23
pazdziernika 2018 r., ktorej niewaznos¢ stwierdzit rozstrzygni¢gciem nadzorczym z dnia 5 grudnia 2018 .
Wojewoda Dolnos$lgski wskazujac, ze uwzglednienie przez Burmistrza Gminy Trzebnica cze$ci uwag
wymagalo ponownego wytozenia do publicznego wgladu.

Przed ponownym wytozeniem projektu zmiany planu do publicznego wgladu w projekcie wprowadzono
korekty wynikajace ze zgtaszanych w ramach postepowania nadzorczego watpliwosci organu nadzorczego:

-w § 11 ust. 1 wykreslono punkt zawierajgcy ustalenie: "tymczasowe gromadzenie w pojemnikach
odpadoéw komunalnych powstatych jedynie na terenie",

-w § 15 przeformutowano ustalenia w zakresie miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w kart¢ parkingowa.

Ponadto w zwigzku ze zmiang brzmienia ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach
energii (j.t. Dz. U. z 2018 r., poz. 1269 ze zm.) w § 14 ust. 1 zwigkszono dopuszczalng moc elektryczng
instalacji odnawialnych zrodet energii z 40 kW do 50 kW.

Wprowadzone do projektu zmiany nie naruszaja wlasciwosci zadnego z organdéw opiniujgcych i
uzgadniajacych.

Projekt zmiany planu zostal ponownie poddany ocenie publicznej poprzez wylozenie do publicznego
wgladu oraz przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wylozenie miato miejsce w terminie od 3 stycznia 2019
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r. do 24 stycznia 2019 r. a dyskusja nad przyj¢tymi rozwigzaniami odbyta si¢ w dniu 17 stycznia 2019 r. W
wyznaczonym terminie wptynely 3 uwagi do projektu planu, ktore zostaty rozpatrzone przez Burmistrza
Gminy Trzebnica.

Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 wust. 2 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W zakresie wymagan ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalenia zmiany planu
okreslajg  parametry  ksztaltowania zabudowy w  dostosowaniu do istniejagcej zabudowy
W otoczeniu.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe

Wskazniki  urbanistyczne  oraz  parametry  dotyczace  zabudowy  zostaly  dostosowane
do lokalnych walorow architektonicznych i krajobrazowych.

Zasady ksztattowania krajobrazu w zakresie ochrony walorow estetyczno-widokowych zostaty okre§lone
w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw.

3) Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i
lesnych

W zmianie planu uwzgledniono wymagania ochrony srodowiska poprzez ustalenia zwigzane z ochrong
srodowiska dla catego obszaru objetego zmiang. W toku opracowywania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie zaistniala konieczno$¢ uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i nielesne.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej

W obszarze objetym ustaleniami zmiany planu nie stwierdzono wystgpowania zabytkéw i dobr kultury
wspolczesnej oraz elementow dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazéw kulturowych wymagajacych
ochrony.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby osob
niepetnosprawnych

W zakresie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia w zmianie planu zawarto
ustalenia dotyczace nakazu zachowania standardow akustycznych dla poszczegdlnych przeznaczen zgodnie
z wymaganiami okres§lonymi w przepisach odrebnych.

Ustalenia zmiany planu w zakresie wyznaczania miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa uwzgledniajg potrzeby oséb niepetnosprawnych. W zakresie dostepnosci dla terendéw
zabudowy przyjeto ustalenia w zakresie ksztaltowania uktadu komunikacyjnego obszaru, zapewniajgcego
dojazd do wszystkich nieruchomosci w jego granicach.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia zmiany planu wykorzystuja w peini walory ekonomiczne przestrzeni. Zmiana planu obejmuje
gltownie tereny nie zainwestowane oraz istniejgce osiedle zabudowy wielorodzinnej, potozone w sgsiedztwie
istniejacej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej Ustalenia zmiany planu miejscowego zakladaja
wykorzystanie potencjatu terenéw do ich dalszego rozwoju.

7) Prawo wlasnosci

W procesie przygotowywania zmiany planu miejscowego uwzgledniono prawo wilasnos$ci poprzez
wytozenie do publicznego wgladu.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na obszarze objetym zmiang planu nie wystgpujg tereny, dla ktorych nalezato zapisaé zakazy i nakazy w
zakresie obronnosci panstwa.

9) Potrzeby interesu publicznego

Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona, ponadto przyjeto w zmianie planu
zapisy pozwalajace na optymalizacj¢ skutkow finansowych uchwalenia planu, w szczeg6lnosci dotyczacych
budowy drog publicznych i infrastruktury nalezacych do zadan witasnych gminy. Ustalenia zmiany planu
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przewiduja pozostawienie istniejagcych i projektowanych droég publicznych i wewnetrznych wyznaczonych
W obowigzujacym planie.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych

Projekt zmiany planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej i nie zawiera zakazu lokalizacji takich inwestycji.

11) Zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem

Udziat spoteczenstwa w pracach nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zapewniono w zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 9 1 11 ustawy, poprzez mozliwo$¢ sktadania wnioskow do
projektu, zorganizowania wytozenia projektu do publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji publiczne;j,
wyznaczanie terminu, w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce
osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu. Informacje o tych dziataniach byty
przekazywane do publicznej wiadomosci W sposob okreslony
w przywotanych wyzej przepisach ustawy, w tym takze przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostepna do wgladu w celu zachowanie jawnos$ci i
przejrzystosci procedur planistycznych.

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

Na terenie objetym zmiang planu w zakresie zapewnienia wody do celow zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono potrzebe w oparciu o istniejgce 1 projektowane uzbrojenie terenu.

Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 wust. 3 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, 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, S$rodowiskowe
i spoteczne. Interes prywatny zostal uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczegdlnosci w zakresie
przeznaczenia pod zabudowe¢ gruntéw we wladaniu osob fizycznych i prawnych, z uwzglednienie czesci ich
uwag dotyczacych ksztaltowania zabudowy i warunkoéw zagospodarowania terenow. Zabezpieczenie
interesu publicznego polegato na zapewnieniu rezerwy terenu pod budowe gtownych elementéw uktadu
drogowego oraz dopuszczenie lokalizacji infrastruktury technicznej dla zapewnienia zaopatrzenia
mieszkancow media.

Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 wust. 4 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

W ustaleniach zmiany planu dazono do minimalizowania transportochlonno$ci uktadu przestrzennego.
Obstuge komunikacyjng oparto o istniejacy i projektowany w obowigzujagcym planie miejscowym uktad
komunikacyjny sktadajacy si¢ z drog publicznych i wewngtrznych.

Obszar opracowania stanowi uzupelnienie i kontynuacje¢ terenu o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej miasta Trzebnica obejmujacej
rowniez ciggi komunikacyjne w postaci drog publicznych, jak i drég wewnetrznych, dla ktérych zapisy
planu nie wprowadzajg ograniczen wynikajacych z mozliwosci przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow
oraz wykorzystywania transportu zbiorowego. Do rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie
si¢ pieszych 1 rowerzystow, nalezy dopuszczenie umieszczania w liniach rozgraniczajacych drog chodnikéw
i $ciezek rowerowych. Obszar objety zmiang planu nalezy uzna¢ za generalnie przygotowany do zabudowy
w zakresie dostgpnosci komunikacyjnej i dostgpnosci infrastruktury.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalenia zmiany planu sg zgodne z trescig ,,Oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na
terenie miasta i gminy Trzebnica”, uchwata Rady Miejskiej w Trzebnicy nr XLV/505/18 z dnia 14 wrze$nia
2018 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta i gminy
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Trzebnica.
Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Analize¢ wplywu ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy przeprowadzono w toku
sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego, wykonanej na
podstawie przepisu art. 17 pkt 5 ustawy. Przeprowadzona analiza wskazuje, iz uchwalenie zmiany planu w
badanym obszarze zwigzane bedzie wylacznie z wydatkami wynikajagcymi z kosztow sporzadzenia
dokumentu. Projektowane przeznaczenia oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenow kontynuja
polityke przestrzenng gminy okre§long w obowigzujacym planie miejscowym. W zwigzku z tym nie
prognozuje si¢ nowych dochodéw, innych niz wynikajace z ustalen obowigzujacego planu.

Nalezy jednak pamigtaé, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest na og6t maksymalizacja efektu
ekonomicznego, podstawg jest uporzadkowanie przestrzeni, dobor funkcji do otoczenia z uwzglednieniem
czynnikdw przyrodniczych 1 krajobrazowych. Przyj¢te rozwigzania majg na celu zapewnienie
zrOwnowazonego rozwoju nowoprojektowanych terendw oraz stworzenie dogodnych warunkéw
funkcjonowania dla mieszkancow, inwestordw i uzytkownikoéw miasta.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenow w rejonie ul. Ole$nickiej i Czeresniowej w Trzebnicy, jest zgodna z polityka przestrzenng gminy
Trzebnica oraz sporzgdzony zostata w oparciu o obowigzujace przepisy prawa. Zmiana planu nie pozostaje
W sprzecznos$ci z interesem publicznym, uwzglednia wymagania ochrony Srodowiska oraz tworzy podstawe
do realizacji celu, o ktorym mowa wczesniej. Ponadto zmiana planu nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebnica.

Biorac powyzsze pod uwage, Burmistrz Gminy Trzebnica uznat za uzasadnione przedilozenie Radzie
Miejskiej przedmiotowej uchwaty w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terené6w w rejonie ul. Ole$nickiej i Czere$niowej w Trzebnicy.
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