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7. TRESC PISMA

7.1. Tresc?
Wnosimy 0 wyznaczenie strefy planistyczne; SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowd

mieszkaniowa wielorodzinna, obejmujace] dziatki ewidencyjne nr 167/6,167/7, 167/8, 167/9, 167/11
potozone W miescie Gora, ul. Poznanska 16. W projekcie planu ogolnego teren zostat oznaczony jako
strefa 21SP.

Nieruchomos¢ otoczona jest innymi strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng, strefami wielofunkcyjnymi Z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng i strefami
ustugowymi. Polozona jest w bezposrednim sasiedztwie stref 8OSW, 87SW, 23SW, 25SW, 92SW,
60SW, 24SW, 2548J, 25587, 393S7J, 465U, 44SU, 1SU.

Nieruchomo$¢ posiada dostepnos¢ do ukladu komunikacji drogowej (ul. Poznanska,
ul. Dworcowa) oraz istniejgce przylacza do sieci infrastruktury technicznej (doprowadzona sie¢
wodociggowa, kanalizacyjna, energetyczna). W wyniku naturalnego procesu rozwoju miasta obszar
ten spelnia kryteria wypetnienia istniejacych struktur zabudowy mieszkaniowe;j i ustugowe;j.

Jak wynika z projektu planu og6lnego, powolujacego sie na uchwale nr 1./459/22 Rady
Miejskiej Gory z dnia 3 sierpnia 2022 r. zmieniajacej uchwalg w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego 1 obszaru rewitalizacji (Dz. Urz. Woj. Dolnos$laskiego poz. 4142), nieruchomos¢
polozona jest na terenie obszaru rewitalizacji miasto centrum ,Pin” (ulice: Augusta Herbsta,
Dworcowa (numery 1-16b), Poznanska (numery 1-17), Wierzbowa, Wroclawska (numery 71
(nieparzyste) — 52 (parzyste)), Zielona (numery 1-7 (nieparzyste) 12 10A (parzyste).

W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci znajdujg siec dworzec PKS, szkota, urzedy
publiczne, budynek kultu religijnego, sklepy, restauracja, sala bankietowa, budynki mieszkalne
jednorodzinne, bloki mieszkalne wielorodzinne.

W przesztosei na tym terenie istniata enklawa nisko standardowej zabudowy mieszkaniowej,
okresowo pelniaca funkcje hotelu robotniczego. Znajdowal si¢ tu réwniez budynek zlobka
zakladowego 1 siedziba ochotniczej strazy pozarnej. Od lat i obecnie funkcjonowaty tu mieszkania
zaktadowe, w ktorych mieszkaly rodziny z dzieémi, mieszkancy Gory.

Zgodnie z zapisami Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Gora (przyjetego Uchwatg Rady Miejskiej w Gorze Nr XI1/126/99 w dniu 26.10.1999 r.)
nieruchomo$¢ znajdowata sie w jednostce O symbolu Bl — oznaczajacym istniejace tereny
przemysiowo-skladowe, w miare korzystnie usytuowane w stosunku do zabudowy mieszkaniowe]
Gory, jednak o ograniczonych mozliwosciach rozwojowych.

Aktualnie na terenie nieruchomosci nie jest prowadzona zadna dziatalno$é przemystowa.
Cze$¢ obszaru (dzialki 167/6, 167/7) ma charakter nieuzytkow, fragmentami zadrzewionych
\ zakrzewionych, co odpowiada dodatkowemu profilowi funkcjonalnemu strefy SW — teren zieleni
naturalne;j.

Zgodnie z aktualng polityka przestrzenng Miasta i Gminy Gora strefy gospodarcze Z terenami
przemystowymi zostaly przesunigte na p6inoc miasta, z dala od istniejacej zabudowy mieszkaniowej,
poprzez wyznaczenie tam nowych terenow aktywnosci gospodarczej (tereny wyznaczone W planie
og6lnym jako strefy SP26 - SP30). W 2018 r. arbitralnie, bez wiedzy i zgody wlasciciela,
wprowadzone zostaly zmiany w miejskim planie zagospodarowania przestrzennego, ktére ograniczyty
funkcjonalnos¢ przemystowa obszaru objetego niniejszym wnioskiem. Wprowadzono ograniczenia
w zakresie dopuszczalnej wysokosci zabudowy, obnizono wskaznik powierzchni zabudowy,
zaostrzono wymogi co do zachowania i konserwacji drzewostanu ora 2 ch
biologicznie. W zwigzku z tym wznowienie dzialalnosci produkcyji ne.



Przeprowadzone przez whioskodawce badania rynku nieruchomosci wskazuja, Ze Przy tak zatozonych
warunkach planistycznych jak obecnie, nie ma szans na snalezienie chetnych do prowadzenia
dziatalnosci przemys&owej na tym terenie. W konsekwencji obszarowi temu grozi catkowita
degradacja i moze pozostaé nieuzytkiem w calosci poro$nigtym roélinnoscia ruderalng.

Teren ten w latach 90 <X w. dzielit funkcje przemystowa i mieszkaniowo-ustugowa. Juz na
poczatku obecnego stulecia dostrzegano, z€ ma on ograniczong funkcjonalnos¢ przemystowa z uwagi
na jego bezposrednie sgsiedztwo z zabudowa mieszkaniowa. Polityka przestrzenna wdrazana przez
Miasto i Gming Gora jednoznacznie potwierdza, z& W tej czgsci miasta nie jest wskazane
utrzymywanie strefy przemystowej, natomiast przeznaczenie jej pod zabudowe mieszkaniowa,
swhaszeza wielorodzinng, po pierwsze naturalnie ujednolici istniejacg w tym miejscu strukturg
zabudowy, a po drugie, stworzy szans¢ na rewitalizacje tej czgscl miasta.

Nalezy podnies¢, ze na terenie Gory od dekad nie sa oddawane do uzytku nowe budynki
wielorodzinne, a istniejace budynki mieszkalne W duzym stopniu nie speltniajg obecnych oczekiwan
{ standardow. Brak alternatywy dla kosztownego budownictwa jednorodzinnego w postaci tanszych,
nowych lokali mieszkalnych, nie zacheca do osiedlania si¢ W mieécie Gora. Budownictwo
wielorodzinne o dobrym standardzie moze spotka¢ si¢ Z sainteresowaniem zarOwno mlodego
pokolenia, ale réwniez 0sob starszych zamieszkujacych obecnie obszary wiejskie gminy Gora, Z uwagi
na lepszy dostep do ustug publicznych — urzedy, przychodnie, instytucje kulturalne. Wskazany teren
posiada walory umozliwiajace realizacjg wszystkich podstawowych i dodatkowych funkeji strefy SW.
Sgsiedztwo szkoty, obiektow handlowych, dworca stanowia dodatkowe argumenty dla takiego
przeznaczenia terenu. Wiadciciel nieruchomosci podjat proby pozyskania wiarygodnego inwestora,
ktory przedstawil mozliwa wizualizacjg terenu W przypadku zmiany jego przeznaczenia. Informacj¢
na ten temat przekazano lokalnym wladzom.

Odnoszac si¢ do fragmentu projektu uzasadnienia do uchwaty Rady Miejskiej Gory w sprawie
planu og6lnego Gminy Gora, opublikowanego W dniu 19/02/2026 t. na stronie Urzedu Miasta i Gminy
Gora, nalezy wskazac, ze przedstawione W nim obliczenia dotyczace zapotrzebowania na nows
zabudowe mieszkaniowg W gminie 1 chlonnoéé¢ terenow niezabudowanych s3 niejasne,
a prawdopodobnie rowniez bledne.

Na str. 3 uzasadnienia przywolane zostaty dane BDL GUS wg. ostatnie] aktualizacji
wprowadzonej 03.04.2024 r., odnoszace si¢ do stanu faktycznego na dzief 30 czerwea 2023 1. Z tych
danych przyj¢to, ze liczba ludno$ci gminy Gora wynosi 18.512 0s6b. Jednoczesnie zaprezentowano
tabele z ,,Prognoza Jludnoséci dla gmin na lata 2023-2040”, bedacg aneksem do publikacji ,,Prognoza
ludnosdci na lata 2023-2060. W zadnym roku z zakresu przedstawionego w tabeli nie figuruje wartos¢,
jak ta, ktora przyjgto do obliczen. Stad watpliwos¢, czy wartodé Mao zostata whasciwie okreslona.

Na str. 4 przywotane zostaly natomiast dane GUS z 2023 roku (Polska w liczbach — Zasoby
mieszkaniowe), z ktorych wynika, iz liczba mieszkah w gminie Gora wynosita 3451 a przecigtna
powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wynosita 772 m?.

Mozna zatem obliczy¢, ze laczna powierzchnia mieszkaniowa w 2023 r. W gminie Gora wynosila:

3.451 x 77,2 m? = 266.417,2 m’.

Tym czasem dla obliczenia ZAP — zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniows, przyjgto PUMo

—Jaczna powierzchni¢ uzytkowg mieszkan w gminie ,zgodng z najnowszymi danymi” —548.762 m?
W tresci uzasadnienia nie wskazano skad pochodza te ,,najnowsze dane” i nie wyjasniono

f
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rowniez z czego wynika tak duza réznica pomigdzy taczng powierzchnig mieszkaniowa podang przez
GUS w 2023 . (266.417,2 m?) a wynikajaca z _najnowszych danych” — mozliwe, ze na 2026 r.,
548.762 m*. Nalezy zada¢ rowniez pytanie, jak to mozliwe, zeby w Gorze wW przeciagu trzech lat
(2023-2026) przybylo 282.444,8 m* powierzchni mieszkan ? (548.862 m? —266.417,2 m?)

Musiatoby to oznaczac podwojenie zabudowy w ciagu 3 lat.

7astrzezenia wzbudza rowniez metodyka przyjeta do obliczen chfonnosci terenOw
niezabudowanych, a W niej potaczenie obliczen dla obszaru miasta i pozostatych obszarow gminy,
skoro dla miasta 1 pozostatych obszaréw obowigzuja odrebne plany zagospodarowania
przestrzennego. Laczenie do obliczen obszarow miejskich z przewaga stref SJ, SW oraz stref
wiejskich z przewaga stref SZ, pozbawia te wyliczenia realnodci. To wptywa negatywnie na potencjal
roZWOjowy gminy.

Konieczne jest rowniez zwrocenie uwagi na okolicznos¢, ze poza jezykowa wyktadnig
przepisow prawnych, ktora zastosowano W uzasadnieniu, istnieje rowniez wykladnia funkcjonalna,
celowosciowa. Przepisy prawa o zagospodarowaniu i planowaniu przestrzennym, te ustawowe 1 aktow
wykonawczych, powinny by¢ tak interpretowane i stosowane, aby stuzy¢ lokalnej spotecznosci. Ich
stosowanie nie moze szkodzi¢ gminie, np. poprzez hamowanie jej rozZwoju. Zrozumiatym jest
ograniczanie nadmiernego wyznaczania stref zabudowy tam, gdzie gmina nie moglaby wywigzac sig
ze swoich ustawowych obowigzkow dostarczania ustug komunalnych, zapewnienia infrastruktury,
czy realizacji celow spotecznych. J ednak tam, gdzie nie koliduje to z istniejaca infrastruktura i tadem
przestrzennym, nie mozna na wykladni jezykowe] poprzestac.

Analiza projektu planu ogolnego gminy Géra nasuwa refleksje, ze nie zostal opracowany
7 nalezyta staranno$cia. Nie bierze on pod uwagg zmian przestrzennych jakie nastapity W ostatnich
Jatach, przykladem czego jest wyznaczenie strefy SP na dziatkach objetych niniejszym whnioskiem.
Tym samym projekt nie uwzglednia ustawowych wymagan tadu przestrzennego w tym urbanistyki,
waloréw architektonicznych i krajobrazowych, waloréw ekonomicznych przestrzeni oraz potrzeb
interesu publicznego.

Niewatpliwie interesem publicznym gminy Goéra jest jej rozwoj. Nie bedzie on mozliwy bez

powstrzymania odplywu ludnosci { bez stworzenia warunkow dla dodatniej migracji mieszkancow.

Brak nowych mieszkan, to W perspektywie brak osob na lokalnym rynku pracy, a W konsekwencji
ugor na obszarach aktywnosci gospodarcze], wyznaczonych jedynie na mapie, bez chetnych na
umiejscowienie tam biznesow i inwestycji.

W uzasadnieniu projektu zawarto ponadto konkluzj¢ niezgodng z aktualnie obowiazujacymi
przepisami prawnymi. Na str. 14 stwierdza sig, ze: ,, Biorgc pod uwagg zapisy art. 13d. ust 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry zakazuje wyznaczanid stref planistycznych
umozliwiajgcych lokalizacjg zabudowy mieszkaniowej pozd obszarami__zabudowy oraz pozd

obszarami, objetymi planami_miejscowymi, W ktérych _teren zostal przeznaczony na zabudow¢
mieszkaniowq. nie wyznacza si¢ stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust 2. pkt 1-3, na
pozostatych obszarach gminy.”

Wynika z tego, Zze W opinii autorow projektu, w przypadku gdy suma chlonnosci terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej sabudowie, jest wigksza niz 130 % wartosci

zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa W gminie, strefy planistyczne moga zostaé
wyznaczone jedynie na:



_ obszarach zabudowy

- obszarach, objetych planami miejscowymi, W ktérych teren zostal przeznaczony nd zabudow¢
mieszkaniowg.

Jednak tre§é art. 13d ustawy 2 dnia 27 marca 2003 1. © planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2024.1 130 t.j. z dnia 2024.07.29) jest inna.

Brzmi on nastgpujaco:

Art. 13d. [Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowq lub zagrodowq]

1.

Strefy planistyczne, 0 ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na
obszarach,_dla ktérych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcii mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia

zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowa o funkejl mieszkaniowej, z wylgczeniem luk w tej
sabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, 0 ktérych mowa w art. 13b.

2.

W strefach planistycznych, o ktérych mowa w @rtL. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chlonnosci terenow
niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, W Lym Iuk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢

mniejsza niz 70 % oraz wigksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowq

w gminie.
3
W przypadku gdy na obszarach, o ktorych mowa W ust. 1, suma chlonnosci terenow

niezabudowanych, w  tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wigksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg W gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza si¢
tych stref planistycznych na pozostalych obszarach gminy.

Przepisy art. 13d ustawy stanowia, ze w przypadku gdy suma chlonno$ci terenow niezabudowanych,
w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wigksza niz 130 9% warto$ci zapotrzebowania na nowq
zabudowe mieszkaniowqg W gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniow3 wielorodzinna, jednorodzinna, zagrodow3a
(SW, SJ, SZ) na obszarach:

- dla ktorych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacjg funkcji mieszkaniowej,

- uzupelnienia zabudowy,
- 7 istniejaca zabudowg o funkcji mieszkaniowej.

Wskazany w_ustawie zakres obszarow na ktoérych mozna wyznacza¢ strefy planistyczne

wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng, jednorodzinna, zagrodowg jest inny
i szerszy, niz wymieniony w projekcie uzasadnienia planu ogdlnego gminy Gora.

Dla przedmiotu niniejszego wniosku szczeg6lnie istotna jest norma prawna wynikajgca
2 art. 13d ust. 3 w zwigzku z ust. 1, ze dopuszcza si¢ wyznaczenie stref wielofunkceyjnych

7z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, iednorodzinng, zagrodowa na obszarach z istniejaca
zabudowa o funkcji mieszkaniowej. Jak wskazano we wniosku, na prz( =’ T ; =t




istnieje zabudowa o funkcji mieszkaniowej, €O potwierdzaja wpisy meldunkowe W ewidencji ludnosci
miasta Gora, a takze uiszczane €O miesigc oplaty za wywoéz odpadow komunalnych wytwarzanych
przez lokatorow mieszkan. Tym samym wyznaczenie strefy SW na obszarze objetym niniejszym
wnioskiem jest prawnie dopuszczalne.

W zwigzku z powyZszym prosimy 0 pozytywne rozpatrzenie wniosku.

7.2. (Nieobowiazkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegotowe informacie dotyczace tresci pisma W odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2. 7.2.3. Czy teren 7.2.4 Tresc®

aktu planowania |dentyfikator objety pismem

przestrzennego dziatki lub obejmuje cato$¢
dziatek dziatki lub dziatek

ewidencyjnych ewidencyjnych”

Plan ogolny 16716 tak

gminy Géra 16717 O nie
b BT T e e
B L s [ e v A
167/11

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazda z kolumn tabeli.
Szczegotowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektorych parametrow — w przypadku
saznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2)
lub wniosku o zmiane aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogoinego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu

rewitalizaciji (pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa 7.352: 7.3.3.Czy 7.3.4. Nazwa lub 7.3.5: 7.3.6. 737
planu ogéinego Identyfikator teren objety nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimalny
gminy lub dziatki lub pismem przeznaczenia udziat wysokos¢ udziat
miejscowego dziatek obejmuje terenu (albo powierzchni zabudowy [m] powierzchni
planu ewidencyjnych cato$¢ dziatki symbol lub zabudowy [%)] biologicznie
zagospodarowania lub dziatek symbole klasy czynnej [%]
przestrzennego ewidencyjnych przeznaczenia
7 terenu)®

3. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
® Wyrazam zgode O Nie wyrazam zgody

na doreczanie korespondencji W niniejszej sprawie za pomocg srodkow  komunikacji elektronicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. 0 Swiadczeniu ustug droga elektroniczng (Dz. U.
z 2020 r. poz. 344).

9. ZALACZNIKI

]  Petnomocnictwo do reprezentowania sktadajgcego pismo lub petnomochnictwo do doreczen (zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada
2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) — jezeli skiadajacy pismo dziata przez pefnomocnika.

[= Potyvierdzenie uiszczenia opfaty skarbowej od petnomocnictwa — jezeli obowigzek uiszczenia takiej optaty wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. 0 oplacie skarbowej.

O (Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazani i i j $ci dziatki
ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych. It a terenu obleteqo pisme jako czesci dziakd

O  (Nieobowigzkowo). Inne zalaczniki - w  przypadku zaznaczenia pola nalezy



10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO

Podpis powinien by¢ czytelny. Podpis i date podpisu umieszcz
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raé rodzaj aktu planowania przestrzennego,
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dku wypeinienia

\etnienia pkt 6 podaje s
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formularza.

renia zgody na doreczanie
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z dnia 18 listopada
dencji na adres do

adku pkt 7.2.4. warto$é ta odno
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si sie do pojedynczego wiersza.
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lejne wiersze dodaje sie W formularzu albo

cza poza W

etego pismem jako czesci dziatki ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych)

ic terenu w formie graficznej.
nu zgodnie ze S

tandardami okreslonymi w przepisach
aniu i zagospodarowaniu przestrzennym (

wykonawczych wydanych

planow Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
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