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UCHWALA NR ....eoeevereenenne
RADY GMINY OLESNICA

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci
obrebu Spalice w gminie OleSnica

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40) i art. 20 ust. 1, w zwigzku z art. 27, ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z p6zn. zm.) oraz
w zwigzku z uchwata Nr XLIV/351/22 Rady Gminy Oles$nica z dnia 10 kwietnia 2022 r. w sprawie
przystapienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci obrebu
Spalice w gminie Ole$nica, po stwierdzeniu, ze przedstawiony projekt zmiany planu nie narusza
ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ole$nica
uchwalonego uchwatg Rady Gminy Olesnica nr XLVII/221/10 z dnia 30 marca 2010 r., wraz ze
zmianami: uchwata Rady Gminy Ole$nica nr I1I/15/15 z dnia 29 stycznia 2015 r., uchwata Rady
Gminy Oles$nica nr XXXIII/223/17 z dnia 29 czerwca 2017 r. oraz uchwatg Rady Gminy Oles$nica
nr XL/281/18 z dnia 2 lutego 2018 r., Rada Gminy Oles$nica uchwala, co nastgpuje:

§ 1. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie wsi
Spalice, przyjetym uchwatga Nr XXV/166/12 Rady Gminy Oles$nica z dnia 25 pazdziernika 2012 r.
(opublikowanym w Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z 2013 r. poz. 16), zmienionym uchwatg

Nr XII/66/15 Rady Gminy Ole$nica z dnia 24 wrze$nia 2015 r. (opublikowang w Dz. Urz. Woj.
Dolnoslaskiego z 2015 r. poz. 4004) i uchwatg Nr XXXV1/244/17 Rady Gminy Oles$nica z dnia 26
pazdziernika 2017 r. (opublikowang w Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z 2017 r. poz. 4793),
wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) w§ 2ust. 1 dodaje si¢ pkt 12 -15 w brzmieniu:

,»12) zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej - nalezy przez to rozumiec
zabudowe jednorodzinng, o ktorej mowa w § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1225), w ktorej
budynki mieszkalne jednorodzinne oddalone sg od siebie nie mniejszej niz 6 m;

13) zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej - nalezy przez to rozumiec
zabudowe jednorodzinng, o ktorej mowa w § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w ktorej budynki mieszkalne
jednorodzinne tworzg zespdt dwoch budynkow, przy czym kazdy potozony jest na
odrebnej dziatce budowlanej, ale przylegaja do siebie jedng $ciana, usytuowang
bezposrednio przy granicy pomiedzy dziatkami, natomiast od innych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych oddalone sg nie mniejszej niz 6 m;

14) zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej - nalezy przez to rozumiec
zabudowg jednorodzinng, o ktérej mowa w § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w ktérej budynki mieszkalne
jednorodzinne tworzg szereg przylegajacych do siebie kilku budynkéw, z ktorych kazdy
potozony jest na odrebnej dziatce budowlane;j, ale przylegaja do siebie nie mniej niz jedng
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1 nie wigcej niz dwoma $cianami, usytuowanymi bezposrednio przy granicy pomiedzy
dziatkami, natomiast od innych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oddalone sg nie
mniejszej niz 6 m;

15) elewacji frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego - nalezy przez to rozumie¢
elewacje w ktorej znajduje si¢ gtowne wejscie do budynku.”;

2) w§ 10 ust. 3:
a) pkt 1 otrzymuje brzmienie:
,1) 1 miejsce postojowe na kazde mieszkanie, z zastrzezeniem pkt 1a;”,
b) po pkt 1 dodaje si¢ pkt 1a w brzmieniu:

,»1a) 2 miejsca postojowe na kazde mieszkanie na terenach zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu symbolem MN;”;

3) w§ 13:
a) wust. 1 pkt 1 otrzymuje brzmienie:
,»1) w zabudowie oznaczonej symbolem MN, stosownie do typu zabudowy:
a) dla zabudowy wolnostojacej, nie mniej niz 20 m,
b) dla zabudowy blizniaczej, nie mniej niz 15 m,
c¢) dla zabudowy szeregowej, nie mniej niz 8§ m;”,
b) wust. 2 pkt 1 otrzymuje brzmienie:
,»1) w zabudowie oznaczonej symbolem MN, stosownie do typu zabudowy:
a) dla zabudowy wolnostojacej, nie mniej niz 800 m?,
b) dla zabudowy blizniaczej, nie mniej niz 600 m?,
¢) dla zabudowy szeregowej, nie mniej niz 350 m*;”;
4) w§ 14:
a) w ust. 2 po pkt 3 dodaje si¢ pkt 3a-3¢ w brzmieniu:

,»3a) szeroko$¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolnostojace;,
nie moze by¢ mniejsza niz 6 m i nie moze by¢ wigksza niz 24 m;

3b) szeroko$¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej, nie moze
by¢ mniejsza niz 6 m i nie moze by¢ wigksza niz 16 m;
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3c¢) szeroko$¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie szeregowej, nie moze
by¢ mniejsza niz 8 m i nie moze by¢ wigksza niz 12 m, natomiast tgczna szerokos¢
zespotu takich budynkéw w jednym szeregu nie moze by¢ wigksza niz 32 m;",

b) w ust. 2 po pkt 6 dodaje si¢ pkt 6a w brzmieniu:

,02) w przypadku zabudowy blizniaczej i szeregowej, dopuszcza si¢ sytuowanie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej, jezeli
bedzie on wzdluz tej granicy, przylegat swoja $ciang do $ciany budynku na sasiedniej
dzialce;",

c) wust. 2 pkt 10 otrzymuje brzmienie:

,10) dla zapewnienia obstugi komunikacyjnej planowanej zabudowy, nakazuje si¢
urzadzenie na terenie dziatki budowlanej, stosownie do rodzaju zabudowy, miejsc
postojowych dla samochoddéw uzytkownikéw statych i przebywajacych okresowo,

w ilosci okreslonej w § 10 ust. 3;”,
d) w ust. 2 po pkt 10 dodaje si¢ pkt 10a-10b w brzmieniu:

,10a) miejsca postojowe, o ktérych mowa w pkt 10, nalezy urzadzi¢ w garazach oraz
w formie niezadaszonych lub zadaszonych parkingéw na powierzchni terenu,
usytuowanych na dziatce budowlanej na ktorej znajdujg si¢ obstugiwane mieszkania
lub lokale ustugowe, przy czym dopuszcza si¢ urzadzanie miejsc postojowych na
podjazdach przed garazami;

10b) zakazuje si¢ urzadzenia miejsc postojowych, o ktorych mowa w pkt 10, na terenie
zakwalifikowanym jako minimalna wymagana powierzchnia biologicznie czynna
dziakki;”,
e) wust. 2 uchyla sie pkt 11,

f) wust. 2 pkt 12 otrzymuje brzmienie:

,12) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych, zaleznie
od typu zabudowy:

a) dla zabudowy wolnostojacej, nie mniej niz 800 m?,

b) dla zabudowy blizniaczej, nie mniej niz 600 m?,

¢) dla zabudowy szeregowej, nie mniej niz 350 m*.”,
g) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

,»3. W zakresie sposobu usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych
terenéw publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, ustala si¢:

1) budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie szeregowej powinny by¢ usytuowane
na dziatce budowlanej elewacja frontowa skierowang w strong drogi publicznej lub
wewnetrznej, wyznaczonej na rysunku planu, z ktorej odbywa si¢ wjazd na dziatke;
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2) budynki mieszkalne jednorodzinne, powinny by¢ usytuowane na dzialce budowlane;j
w taki sposob, aby przynajmniej od jednej strony kazdego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, na calej jego szerokosci, zachowac¢ odlegto$¢ nie mniejsza niz 10 m
pomigdzy tym budynkiem a granicg przylegtych nieruchomosci.".

§ 2. Rysunek planu stanowigcy zatacznik Nr 1 do uchwaty, o ktérej mowa w § 1, pozostaje
bez zmian.

§ 3. Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu zmiany planu, stanowi
zatgcznik Nr 1 do niniejszej uchwat.

§ 4. Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacych do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie

z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zalacznik Nr 3 do uchwaty, o ktérej mowa

w § 1, pozostaje bez zmian.

§ 5. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Olesnica.

§ 6. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogltoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Dolnoslaskiego.
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Uzasadnienie:

Jak wskazano w uchwale intencyjnej Nr XLIV/351/22 Rady Gminy Olesnica z dnia
10 czerwca 2022 r., wobec stwierdzonych negatywnych tendencji w zagospodarowaniu terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, celem zmiany obowigzujacego planu miejscowego czesci
obrebu Spalice, jest doprecyzowanie ustalen planu okreslajgcych sposob zagospodarowania
i zabudowy terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, stosownie do polityki przestrzennej
wyrazonej w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Olesnica, przy czym zatozono, ze zmodyfikowane zostanie jedynie cz¢$¢ obowigzujacych ustalen
planistycznych, pozostawiajac pozostate bez zmian.
Zgodnie z okreslonym przez Rade Gminy celem, wprowadzono zmiany do ustalen obowigzujacego
planu, wytacznie w zakresie dotyczacym terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
oznaczonych na rysunku planu symbolem MN.

Zgodnie z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p. zmiana planu miejscowego, nastepuje w takim
samym trybie jak sporzadzenie i uchwalenie planu, przy czym zmiana planu miejscowego moze
dotyczy¢ jedynie fragmentu obszaru objetego zmienianym planem miejscowym, jak réwniez moze
dotyczy¢ przedmiotowo wezszego zakresu niz wynika z art. 15, np. wybranego zagadnienia, jezeli
zmiana bg¢dzie miata charakter nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego i zastgpienia go catkiem
nowym aktem.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy o p.z.p.

Zgodnie z § 3 1 4 uchwaly intencyjnej projektowana zmiana planu obejmuje jedynie wyznaczone

wczesniej tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (ograniczony zakres terytorialny)

1 dotyczy jedynie wybranych ustalen planu (w ograniczonym zakresie rzeczowym):

1) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

2) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, w tym
minimalnej liczby miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji oraz gabarytow obiektow;

3) sposobu usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg i innych terenéw publicznie
dostgpnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci,

4) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Inne zagadnienia wskazanie w art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p. pozostajg uregulowane ustaleniami

planu w dotychczasowym brzmieniu - bez zmian.

W trakcie sporzadzania niniejszego projektu zmiany planu uwzglgdniono:

1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, oraz walory architektoniczne
1 krajobrazowe - poprzez zmiang i doprecyzowanie wybranych ustalen planu w celu
powstrzymania negatywnych tendencji w zagospodarowaniu terenoéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej 1 okreslenia sposobu ich zagospodarowania i zabudowy, stosownie do polityki
przestrzennej wyrazonej w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

2. wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury
wspolczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami, potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa i potrzeb
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych oraz
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci -
poprzez utrzymanie dotychczasowych ustalen planu dotyczacych tych zagadnien.
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Nalezy przy tym zauwazy¢, ze biorac pod uwage iz planowana zmiana stanowi¢ bedzie jedynie
niewielka modyfikacje obowigzujacego planu, a realizacja postanowien wynikajacych ze zmiany
planu nie spowoduje znaczacego oddziatywania na §rodowisko, w tym na obszary Natura 2000,
zgodnie z zarzadzeniem Nr 82/22 Wojta Gminy Olesnica z dnia 2 sierpnia 20222 r., po
uzyskaniu stosownych uzgodnien Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroclawiu
oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Olesnicy, odstagpiono od
przeprowadzania strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko ww. projektu zmiany planu,
ktorego czescig jest sporzadzenie prognozy oddziatywania na srodowisko.

3. Walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wtasnosci - poprzez utrzymanie dotychczasowych
ustalen planu, w zakresie przeznaczenia terenu i dopuszczalnej intensywnosci zabudowy.

4. Potrzeby interesu publicznego - poprzez powstrzymania negatywnych tendencji
w zagospodarowaniu terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i okreslenia sposobu
ich zagospodarowania i zabudowy, stosownie do polityki przestrzennej wyrazonej w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

5. Zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej oraz
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez stosowne ogloszenia w
prasie miejscowej, przez obwieszczenie oraz udostepnienie informacji w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie Urzedu Gminy Ole$nica, a takze na tablicy ogloszen w miejscowosci
Spalice:

e w dniu 22 czerwca 2022 r. o podj¢ciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania zmiany planu,
okreslajac forme, miejsce 1 termin sktadania wnioskoéw do planu do dnia 14 lipca 2022 .,

e w dniu 14 grudnia 2022 r. o wylozeniu projektu zmiany planu do publicznego wgladu
w dniach od 22 grudnia 2022 r. do 13 stycznia 2023 r. oraz o terminie dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 12 stycznia 2023 r., jak réwniez
o terminie w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace
osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu do dnia 30 stycznia 2023r.

e wdniu 7 lutego 2023 r. o ponownym wytozeniu projektu zmiany planu do publicznego
wgladu w dniach od 15 lutego 2023 r. do 8 marca 2023 r. oraz o terminie dyskusji publiczne;j
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 7 marca 2023 r., jak réwniez
o terminie w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace
osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu do dnia 23 marca 2023 r.

Uwagi zgloszone po wylozeniu projektu zmiany planu do publicznego wgladu w dniach

od 22 grudnia 2022 r. do 13 stycznia 2023 r., zostaly rozpatrzone przez Wojta Gminy Ole$nica
zarzadzeniem Nr 16/23 z dnia 6 lutego 2023 r.

Po uwzglednieniu czg¢éci uwag i wprowadzeniu niezbednych zmian do projektu zmiany planu,
zostal on skierowany do ponownego wytozeniu do publicznego wgladu w dniach od 15 lutego
2023 r. do 8 marca 2023 r.

Charakter zmian wprowadzonych do projektu zm. planu nie wymagat powtorzenia opiniowania
1 uzgadniania.

Ustalajac zmiany w sposobie zagospodarowania terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;,
oznaczonych na dotychczasowym rysunku planu symbolem MN, wazono interes publiczny

1 interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,

a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i1 spoteczne, kierujac si¢ zasadg proporcjonalnosci
i racjonalnego postgpowania w perspektywie oddziatywania na prawo wtasnosci.
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Projektowana zmiana planu miejscowego nie zmienia ustalonego wczesniej przeznaczenia terenu,
w tym nie wprowadza nowych lokalizacji terenéw zabudowy, o ktérych mowa w art. 1 ust. 4
ustawy o p.z.p.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz sposob
uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

"Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocena postepOw w opracowaniu
planow miejscowych i wieloletni program ich sporzadzania dla gminy Ole$nica” byta opracowana
w poprzedniej kadencji 1 na jej podstawie Rada Gminy Oles$nica podjeta uchwate Nr XXI/130/16
z dnia 30 czerwca 2016 roku w sprawie aktualnos$ci ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Oles$nica.

W uchwale tej uznano si¢ za aktualne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
obowigzujace w dniu jej podjecia oraz przyjeto do realizacji wieloletni program sporzadzania
planéw miejscowych zawarty w ,,Analizie.."

Réwnoczesnie zgodnie § 2 ust. 3 ww. uchwaty "W zaleznosci od potrzeb dopuszcza sig
przystgpienie do sporzqdzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego lub zmiany
obowiqgzujgcych planow, ktorych opracowanie wynikaé bedzie z uzasadnionych potrzeb, zamierzen
inwestycyjnych gminy oraz od zmiany przepisow prawa".

Projektowane zmiany planu pozostaja bez wptywy na obowiazujace zasady uniwersalnego
projektowania, majace na celu zapewnienia dostgpnosci osobom ze szczeg6dlnymi potrzebami.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Projektowana zmiana planu miejscowego nie wywotujg potrzeby zadnych dodatkowych inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy oraz utrzymuje
dotychczasowe ustalenia planu w zakresie przeznaczenia terenu i dopuszczalnej intensywnosci
zabudowy, nie wywotujac tym samym skutkow, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o p.z.p., zatem
pozostaje bez wplywu na finanse publiczne, w tym budzet Gminy Ole$nica.

Szczegoélowy opis wprowadzanych regulacji.

§ 1.1) W obowigzujacym planie na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng dopuszczono ja w formie zabudowy wolnostojacej, szeregowej lub
blizniaczej, nie definiujac przy tym w uchwale réznic wynikajgcych z tych pojec.

Brak jest ustawowych (legalnych) definicji termindéw: zabudowy wolnostojacej, szeregowej

1 blizniaczej, a w orzecznictwie sagdow administracyjnych znaczenie tych terminéw bywa réznie
interpretowane.

Réwnoczesnie nie ulega watpliwosci, ze forma zabudowy istotnie wplywa na wzajemne
usytuowanie budynkoéw i ich ksztalt architektoniczny, w tym szczegdlnie na gabaryty
pojedynczych budynkéw lub zwartego zespotu budynkéw, a tym samym na relacje przestrzenne
pomig¢dzy zabudow3 i terenami wolnymi od zabudowy, co z kolei ma decydujacy wptyw na tad
przestrzenny (w sferze architektonicznej i urbanistycznej) na danym obszarze.

W tej sytuacji, wylacznie na potrzeby regulacji wprowadzanych niniejsza uchwata,
zdefiniowano w § 2 ust. 1 pkt 12-14, pojecia: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej i zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej szeregowe;.

Przy redakcji definicji ww. poje¢ positkowano si¢ orzecznictwem sadéw administracyjnych (np.
IT SA/Kr 686/17 - Wyrok WSA w Krakowie z 2017-10-26, VII SA/Wa 271/19 - Wyrok WSA
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w Warszawie) i potocznym rozumieniu poje¢ zabudowy wolnostojacej, blizniaczej 1 szeregowe;.
Siggnieto rowniez do od dawna nieobowigzujacych ("historycznych") definicji poje¢ "domow
jednorodzinnych wolnostojacych, blizniaczych i szeregowych" wystepujacych wezesniej
w polskim prawodawstwie, na podstawie ktorych przez prawie 30 lat realizowana byta na duza
skale powojenna zabudowa jednorodzinna, co ma do dzi$ istotny wpltyw na potoczne rozumienie
tych terminow (Zarzadzenie Prezesa Komitetu do Spraw Urbanistyki 1 Architektury z dnia 28
sierpnia 1957 r. w sprawie normatywu urbanistycznego dla niskiego budownictwa
mieszkaniowego - M.P. z 1957 r. Nr 74 poz. 453 oraz Zarzadzenie Przewodniczacego Komitetu
Budownictwa, Urbanistyki 1 Architektury z dnia 3 grudnia 1962 r. w sprawie wytycznych w
zakresie wyznaczania terendOw pod niskie budownictwo mieszkaniowe oraz normatywu
zabudowy tych terenéw - M.P. z 1962 r. Nr 86, poz. 408).
Jako podstawowg ceche wyrozniajgcg zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca
od innych form zabudowy jednorodzinnej uznano jej ekstensywno$¢, wynikajaca z potrzeby
oddalenia od siebie (nie przylegania) poszczegdlnych budynkéw mieszkalnych, tak aby wokot
budynku zachowac¢ strefe (pas terenu) wolng od zabudowy, przypisang do wytacznego
korzystania przez uzytkownikow tego budynku.
Z kolei zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna blizniacza i szeregowa, stanowig formy
bardziej zwartej (przylegajacej do siebie) zabudowy, pozwalajacej na wigksze zageszczenie
budynkow, ale rGwnoczesnie ograniczajace swobode w dostepie do terenu wolnego od
zabudowy w bezposrednim sagsiedztwie budynku.
Przy formutowaniu definicji zwartych form zabudowy jednorodzinnej uwzgledniono ich
potoczne rozumienie, wywodzace si¢ roOwniez z przytoczonych nieobowiazujacych juz
przepisoOw, dopuszczajac przyleganie budynkow mieszkalnych jednorodzinnych do innych
budynkéw jednorodzinnych jedynie przy granicy dziatki budowlanej - dla zabudowy bliZniacze;j
jedng ze $cian, a dla zabudowy szeregowej dwoma lub jedng $ciang (segmenty skrajne).
W zalozeniu dla realizacji tak zdefiniowanej zwartej formy zabudowy jednorodzinnej
konieczne bedzie wezesniejsze wydzielenie nowych dziatek budowlanych o parametrach
okreslonych w planie.
W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca uznat wptyw wielko$cig dziatek budowlanych
(przeznaczonych pod zabudowe) na ksztattowanie tadu przestrzennego, niezaleznie od innych
ustalen planu, w tym np. intensywnosci zabudowy 1 gabarytow budynkow, udzielajac organom
gminy delegacji do okreslenia w planie miejscowym szczegoétowych zasad 1 warunkow scalania
1 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym, w tym okreslenia parametréw dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub
maksymalnych szeroko$ci frontow dziatek oraz ich powierzchni (art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o p.z.p.) oraz do okres$lenia w planie, zaleznie od potrzeb, minimalnej powierzchni nowo
wydzielonych dzialek budowlanych (art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.).
Jednak wobec naduzywania przepisu art. 95 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
zezwalajgcego na wydzielenie dziatki budowlanej niezbgdnej do korzystania z wybudowanego
budynku mieszkalnego, niezaleznie od ustalen planu, bez dodatkowych ustalen w zakresie zasad
sytuowania budynkow na dzialce budowlanej, samo ustalenie minimalnej wielkos$ci dziatki staje
si¢ bezuzyteczne, poniewaz ilo$¢ budynkéw na dziatce budowlanej nie jest limitowana, a po
zakonczeniu ich budowy wydzielane sg dziatki budowlane dla poszczegolnych budynkéw
kilkukrotnie mniejsze niz ustalone w planie.

Na potrzeby regulacji wprowadzanych niniejsza uchwata, zdefiniowano rowniez w § 2
ust. 1 pkt 15, pojecie elewacji frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

2) Poniewaz ze wzgledu na odlegte potozenie wszelkiego typu obiektow ustugowych,
samochody osobowe stanowig podstawowy §rodek komunikacji na terenie objetym zmiang
planu, uwzgledniajac w tym zakresie stwierdzone faktyczne potrzeby zapewnienia miejsc
postojowych dla samochodéw uzytkownikéw budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych
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(statych 1 przebywajacych okresowo), ustalono § 10 ust. 3 pkt 1a uchwaty, zwiekszong do
dwoch, liczbe wymaganych miejsc postojowych na kazde mieszkanie na terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu symbolem MN (na podstawie
art. 5 ust. 2 pkt 6 ustawy o0.p.z.p.).

3) Stosownie do aktualnych zapisOw obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ole$nica, zmieniono ustalenia § 13 ust. 11 2,
okreslajace parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci,
w szczegdlnosci minimalnych szeroko$ci frontow dziatek oraz ich powierzchni, dla terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu symbolem MN,
zaleznie od przeznaczenia pod konkretny typ (forme) zabudowy - wolnostojaca, blizniacza
1 szeregowg (na podstawie art. 9 ust. 4 1 art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.).

4) W przepisach szczegotowych dla wyznaczonych wezesniej terendw o przeznaczeniu
podstawowym pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca, szeregowa lub
blizniaczg, oznaczonych na rysunku planu MN/1 - MN/51, w zakresie parametréw i1 wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wprowadzono zmiany w § 14 uchwaty:

a) w ust. 2 dodano pkt 3a-3c, ustalajac gabaryty obiektow (budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych) w zakresie granicznych szerokos$ci budynkow, zaleznie od typu (formy)
zabudowy - szeregowej, blizniaczej i wolnostojacej (na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

0 p.z.p.);

b) w ust. 2 dodano pkt 6a, okreslajacy mozliwos¢ sytuowania budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej 1 szeregowej, bezposrednio przy granicy dziatki
budowlanej (na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 i ust. 3 pkt 8 ustawy o p.z.p.);

c) w ust. 2 zmieniono pkt 10, odnoszac nakaz urzadzenie miejsc postojowych do "terenu dziatki
budowlanej" zamiast "obrebu wlasnosci", stosownie do od typu (formy) zabudowy (na
podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.);

d) w ust. 2 dodano pkt 10a i 10b, okreslajac sposob realizacji wymaganych miejsc postojowych,
zakazujac przy tym urzadzania miejsc postojowych, na terenie zakwalifikowanym jako
minimalna wymagana powierzchnia biologicznie czynna dziatki (na podstawie art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.);

e) w ust. 2 uchylono pkt 11 uchwaty, stanowigcy powtdérzenie zakazu ustalonego w § 4 ust. 1
pkt 3 lit b) planu - "... w obszarze obj¢tym ustaleniami planu ... nie dopuszcza si¢ stosowania
ogrodzen z prefabrykatéw zelbetowych..."

f) wust. 2 zmieniono pkt 12, stosownie do aktualnych zapisow obowigzujacego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ole$nica - zmieniono
ustalenia okres$lajgce minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu symbolem
MN, réznicujgc jg zaleznie od typu (formy) zabudowy - wolnostojacej, blizniaczej
i szeregowej (na podstawie art. 9 ust. 4 i art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.);

g) po ust. 2 dodano ust. 3, okreslajacy dodatkowe parametry jakim powinna odpowiada¢ nowa
zabudowa, w zakresie sposobu usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog
1 innych terenéw publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, zaleznie
od typu (formy) zabudowy:
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- w pkt. 1, celem wyeliminowania sytuowania zabudowy szeregowej na cata gtebokos¢
pojedynczych niezabudowanych dzialek potozonych wsrod istniejacej zabudowy
jednorodzinnej wolnostojacej, ustalono nakazano zwrdcenie frontow budynkdéw tego typu
zabudowy w stron¢ wyznaczonych wcze$niej na rysunku planu drég, z ktorych odbywa sie
wjazd na dziatke:

-z kolei w pkt 2, dla zapewnienia utrzymania na dzialce budowlanej przynajmniej z jednej
strony budynku pasa terenu przeznaczonego na zielen-ogréd (charakterystyczna cecha
zabudowy jednorodzinnej na Spalicach), ustalono nakaz pozostawienia terenu wolnego
od zabudowy pomiedzy budynkiem, a granicg przylegltych nieruchomosci o okreslone;j
szerokosci.

§ 2. Zmiana wybranych ustalen obowigzujacego planu miejscowego dotyczy wylacznie terendw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w ustalonych wczesniej liniach rozgraniczajacych,
oznaczonych na dotychczasowym rysunku planu symbolem MN.

Zakres projektowanej zmiany czesci ustalen planu nie wymaga wprowadzania zadnych zmian
na dotychczasowym rysunku planu.

Wszystkie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na dotychczasowym
rysunku planu symbolem MN, lezg w obszarze objetym zmiang planu, okreslonym w § 2
uchwaty intencyjnej, zatem wskazanie obszaru objetego zmiang na dotychczasowym rysunku
planu nie znajduje uzasadnienia, poniewaz granica tego obszaru pozostaje bez znaczenia dla
ustalen planu.

Zatem dotychczasowy rysunek planu zachowuje w peini aktualno$¢ 1 pozostaje bez zmian, przy
czym juz wczesniej przestat obowigzywac dla terenow objetych wezesniejszymi zmianami
planu: uchwatg Nr XII/66/15 Rady Gminy Oles$nica z dnia 24 wrzesnia 2015 r. (opublikowang
w Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z 2015 r. poz. 4004) i uchwatg Nr XXXV1/244/17 Rady
Gminy Ole$nica z dnia 26 pazdziernika 2017 r. (opublikowang w Dz. Urz. Woj. Dolno$laskiego
z 2017 r. poz.4793).

§ 4. Poniewaz projektowane zmiany nie wywotujg potrzeby zadnych dodatkowych inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wiasnych gminy, wczes$niejsze
rozstrzygni¢cie Rady Gminy o sposobie realizacji tego typu inwestycji, zapisanych w planie,
zachowuje w peini aktualnos$¢ 1 pozostaje bez zmian.
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