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Mirostaw, dnia 29 lipca 2026 r.

Dotyczy: uwagi do projektu Planu Ogélnego Gminy Ujscie — wniosek o objecie
dziatki ewidencyjnej nr 112 (obreb Mirostaw) Obszarem Uzupetnienia
Zabudowy i przypisanie do strefy SJ (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna)
lub — w przypadku braku takiej mozliwosci - SZ (zabudowa zagrodowa).

Szanowna Pani Burmistrz,

Zwracam sie uprzejmie z wnioskiem o uwzglednienie ponizszej uwagi do projektu
Planu Ogdlnego Gminy Ujscie. Jako wiasciciel dziatki ewidencyjnej nr 112 w obrebie
Mirostaw, prosze o objecie tej dziatki Obszarem Uzupetnienia Zabudowy (OUZ) oraz
przypisanie do strefy planistycznej SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng lub opcjonalnie SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg
zagrodowa.

Zdaje sobie sprawe, ze tworcy planu kierowali sie okreslonymi kryteriami przy
wyznaczaniu granic OUZ. Celem niniejszej uwagi jest przedstawienie okolicznosci
faktycznych i prawnych, ktore uzasadniajg ponowne rozwazenie kwalifikacji tej
dziatki.

I. Konsekwencje prawne wykluczenia z OUZ

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 oraz art. 61 ust. 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.) po wejéciu w zycie planu ogdlnego decyzja o warunkach zabudowy bedzie
mogta by¢ wydana wytacznie dla nieruchomosci objetych OUZ. Brak wigczenia
dziatki nr 112 do OUZ oznaczatby trwate uniemozliwienie jej zabudowy w
jakimkolwiek trybie administracyjnym, co stanowitoby nieproporcjonalne ograniczenie
prawa wtasnosci w rozumieniu art. 64 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP — tym
bardziej, ze zadna z typowych przestanek wykluczenia nie zachodzi, co wykazuje
ponizej.



Il. Argumenty faktyczne i planistyczne
1. Bezposrednie sgsiedztwo istniejacej zabudowy mieszkalnej

Dziatka nr 112 bezposrednio sgsiaduje z istniejacg zabudowa mieszkalng. Stanowi
ona tym samym klasyczny przyktad terenu przeznaczonego do ,uzupetnienia
zabudowy” — w mysl celu i nazwy instytucji OUZ (§ 1 rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r., Dz. U. z 2024 r. poz. 729). Projekt planu
ogdlnego potwierdza ugruntowany charakter mieszkaniowy tego fragmentu
Mirostawia, wyznaczajgc w bezposrednim sasiedztwie strefy SJ i SZ. Wigczenie
dziatki nr 112 do OUZ i strefy SJ bytoby naturalnym domknieciem istniejgcej struktury
osadniczej — nie zas tworzeniem nowego, wyspowego terenu budowlanego.

2. Dostep do drogi asfaltowe]

Dziatka nr 112 graniczy bezposrednio z drogg asfaltowa, zapewniajgca petny dostep
do drogi publicznej. Dostep do drogi stanowi jedno z kluczowych kryteriow
uwzglednianych przy wyznaczaniu OUZ (§ 1 ust. 4 ww. rozporzadzenia). Warunek
ten jest spetniony bez zastrzezen.

3. Brak zagrozenia powodziowego i ruchdw masowych

Dziatka nr 112 potozona jest na wysokosci 102-108,9 m n.p.m. (dane GUGIK).
Teren jest wyraznie wyniesiony ponad poziom doliny Noteci i nie wykazuje cech
zagrozenia powodziowego. Uzasadnienie planu ogolnego wymienia konkretne
numery ewidencyjne terenéw zagrozonych ruchami masowymi w rejonie Mirostawia
— dziatka nr 112 nie figuruje wsrod nich.

4. Brak obszarow chronionych przyrodniczo

Z danych dostepnych w geoportalu GUGIK nie wynika, by dziatka nr 112 lezata w
granicach obszaru Natura 2000 ani innej prawnej formy ochrony przyrody.
Uzasadnienie planu ogdlnego wymienia obszary ochrony specjalnej w gminie (m.in.
PLB300003, PLB300001), jednak ich zasieg przestrzenny nie obejmuje terenu
dziaftki.

5. Rezerwa chionnosci planu ogodlnego

Uzasadnienie projektu planu ogdlnego wskazuje, ze chtonnos¢ terenow
niezabudowanych objetych OUZ wynosi 9 486 mieszkancéw, podczas gdy
prognozowane zapotrzebowanie na nowg zabudowe to 1 000 mieszkancow.
Rezerwa jest prawie dziesieciokrotnie wyzsza od potrzeb. Wigczenie dziatki nr 112
do OUZ nie naruszy zadnych wskaznikow wynikajacych z art. 13d ustawy ani limitu
rozszerzenia OUZ o 25% (Pp = 25% x (Pb - Pu)).

lll. Prosba o informacje

Na wypadek gdyby organ dysponowat informacjami niedostepnymi w publicznych
bazach danych, kitdre lezaty u podstaw wykluczenia dziatki z OUZ, uprzejmie prosze
o ich wskazanie. W szczegodlnosci prosze o poinformowanie, czy:



— dziatka objeta jest zasiegiem obszaru lub terenu gorniczego ztéz ,Mirostaw
Ujski” lub ,Mirostaw AG”,

— istnieje inna przestanka formalna, ktéra zdecydowata o przypisaniu dziatki do
strefy SO.

Informacja ta pozwoli mi odniesc¢ sie do niej merytorycznie lub zaakceptowaé decyzje
organu ze zrozumieniem jej podstaw.

VI\rrlLWpiosek

W zwigzku z powyzszym, uprzejmie wnosze o:

— objecie dziatki ewidencyjnej nr 112 (obreb Mirostaw) Obszarem Uzupetnienia
Zabudowy (OUZ);

— przypisanie dziatki do strefy planistycznej SJ — strefa wielofunkcyjna z
zabudowag mieszkaniowa jednorodzinna;

— w przypadku jasnych przestanek uniemozliwiajgcych pozytywne rozpatrzenie
tej prosby, prosze o przypisanie jej do strefy planistycznej SZ — strefa
wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa;

— poinformowanie mnie — w przypadku nieuwzglednienia uwag — o przestance
faktycznej i podstawie prawnej odmowy, zgodnie z art. 13i ust. 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jestem otwarty na rozmowe i gotowy dostarczy¢ wszelkie dodatkowe dokumenty,
ktore mogtyby mieé znaczenie dla oceny wniosku.

taczgc wyrazy szacunku,



Mirostaw, dnia 29 lipca 2026 r.

Ddtyczy: uwagi do projektu Planu Ogodlnego Gminy Ujscie — wniosek o objecie
dziatki ewidencyjnej nr 116 (obreb Mirostaw) Obszarem Uzupetnienia
Zabudowy i przypisanie do strefy SP (strefa gospodarcza).

Szanowna Pani Burmistrz,

Zwracam sie uprzejmie z wnioskiem o uwzglednienie ponizszej uwagi do projektu
Planu Ogodlnego Gminy Ujscie. Jako wtasciciel dziatki ewidencyjnej nr 116 w obrebie
Mirostaw, prosze o objecie tej dziatki Obszarem Uzupetnienia Zabudowy (OUZ) oraz
przypisanie do strefy planistycznej SP — strefa gospodarcza, ktéra umozliwia
prowadzenie dziatalnosci produkcyjnej, sktadowej i ustugowej, w tym rzemiosta i
drobnego przetwadrstwa.

Zdaje sobie sprawe, ze tworcy planu kierowali sie okreslonymi kryteriami przy
wyznaczaniu granic OUZ. Celem niniejszej uwagi jest przedstawienie okolicznosci
faktycznych i prawnych uzasadniajgcych ponowne rozwazenie kwalifikacji dziatki, ze
szczegolnym uwzglednieniem jej potencjatu dla lokalnej aktywnosci gospodarczej.

I. Konsekwencje prawne wykluczenia z OUZ
Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 oraz art. 61 ust. 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.) po wejsciu w Zycie planu ogdlnego decyzja o warunkach zabudowy bedzie
mogta by¢ wydana wytacznie dla nieruchomosci objetych OUZ. Brak wigczenia
dziatki nr 116 do OUZ trwale uniemozliwitby jej zabudowe w jakimkolwiek trybie
administracyjnym, co stanowitoby nieproporcjonalne ograniczenie prawa wtasnosci w
rozumieniu art. 64 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP — tym bardziej, ze zadna z
typowych przestanek wykluczenia nie zachodzi.

Il. Argumenty za objeciem dziatki strefag SP



1. Klasa gruntéw — brak ochrony rolniczej

Jest to najwazniejszy argument merytoryczny. Z danych ewidencji gruntow i
budynkow dostepnych w geoportalu GUGIK wynika, ze dziatka nr 116 obejmuje
wytacznie grunty klasyfikowane jako RIVa, RV i RVI — {j. grunty orne klasy IV, Vi VI,
Grunty tych klas nie podlegaja bezwzglednej ochronie rolniczej na podstawie art. 2a
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Ochrona
bezwzgledna dotyczy wytgcznie klas I-Ill. Brak tej przestanki usuwa gtéwng
potencjalng podstawe wykluczenia dziatki z OUZ.

2. Dostep do drogi lokalnej

Dziatka nr 116 posiada od strony potudniowej dostep do lokalnej drogi szutrowej,
zapewniajgcej potgczenie z siecig drogowa gminy. Dostep do drogi stanowi jedno z
kluczowych kryteriéw uwzglednianych przy wyznaczaniu OUZ (§ 1 ust. 4
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.,Dz. U.z 2024 r.
poz. 729). Warunek ten jest spetniony.

3. Uzasadnienie gospodarcze — strefa SP jako wiasciwa kwalifikacja

Whioskuje o przypisanie dziatki do strefy SP (gospodarcza), a nie SJ, poniewaz
planowane przeznaczenie dziatki zwigzane jest z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarcze — w szczegolnosci drobnego przetworstwa i rzemiosta (m.in. obrobka
drewna). Strefa SP odpowiada temu celowi, umozliwiajgc lokalizacje obiektow
produkcyjnych, magazynowych i ustugowych.

Jednoczesnie dziatka nr 116, ze wzgledu na potozenie przy drodze lokalnej — z dala
od zwartej zabudowy mieszkalnej — stanowi lokalizacje korzystniejsza dla
dziatalnosci gospodarczej niz dla zabudowy mieszkaniowej, ktora wymagataby
bezposredniej integraciji z istniejaca tkankg osadnicza. Przypisanie tej dziatki do
strefy SP jest zatem spojne z zasadami tadu przestrzennego i ogranicza ewentualne
konflikty funkcjonalne z sgsiednimi terenami rolniczymi.

4. Brak zagrozenia powodziowego i ruchéw masowych

Dziatka nr 116 potozona jest na wysokosci 101,5-106,8 m n.p.m. (dane GUGIK).
Teren jest wyniesiony ponad poziom doliny Noteci i nie wykazuje cech zagrozenia
powodziowego. Dziatka nie figuruje wsréd terenow zagrozonych ruchami masowymi
ziemi wymienionych w uzasadnieniu planu ogolnego dla rejonu Mirostawia.

5. Brak obszaréow chronionych przyrodniczo

Z danych dostepnych w geoportalu GUGIK nie wynika, by dziatka nr 116 lezata w
granicach obszaru Natura 2000 ani innej prawnej formy ochrony przyrody.
Uzasadnienie planu ogdinego wymienia obszary ochrony specjalnej w gminie (m.in.
PLB300003, PLB300001), jednak ich zasieg przestrzenny nie obejmuje terenu
dziatki.

6. Rezerwa chtonnosci planu ogolnego
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Uzasadnienie projektu planu ogdélnego wskazuje, ze chtonnosc terendw
niezabudowanych objetych OUZ wynosi 9 486 mieszkancow, przy zapotrzebowaniu
szacowanym na 1 000 mieszkancow. Rezerwa jest prawie dziesigciokrotnie wyzsza
od potrzeb. Wigczenie dziatki nr 116 do OUZ nie naruszy zadnych wskaznikéow
wynikajgcych z art. 13d ustawy ani limitu rozszerzenia OUZ o 25%.

Na wypadek gdyby organ dysponowat informacjami niedostepnymi w publicznych
bazach danych, ktére lezaty u podstaw wykluczenia dziatki z OUZ, uprzejmie proszeg
o ich wskazanie. W szczegdlnosci prosze o poinformowanie, czy:

— dziatka objeta jest zasiegiem obszaru lub terenu gérniczego ztoz ,Mirostaw
Ujski” lub ,Mirostaw AG";

— istnieje inna przestanka formalna, ktdra zdecydowata o przypisaniu dziatki do
strefy SO.

Informacja ta pozwoli mi odnies¢ sie do niej merytorycznie lub zaakceptowac decyzje
organu ze zrozumieniem jej podstaw.

IV. Wniosek
W zwigzku z powyzszym, uprzejmie wnosze o:

~ objecie dziatki ewidencyjnej nr 116 (obreb Mirostaw) Obszarem Uzupetnienia
Zabudowy (OUZ);

— przypisanie dziatki do strefy planistycznej SP — strefa gospodarcza;

— poinformowanie mnie — w przypadku nieuwzglednienia uwagi — o przestance
faktycznej i podstawie prawnej odmowy, zgodnie z art. 13i ust. 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jestem otwarty na rozmowe i gotowy dostarczy¢ wszelkie dodatkowe dokumenty,
ktére mogtyby mie¢ znaczenie dla oceny wniosku.

taczac wyrazy szacunku,




