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Poznan, dnia 4 marca 2020 roku

Nr49 3 SZ  103120/mss

Burmistrz Miasta i Gminy Wronki
ul. Ratuszowa 5
64-510 Wronki

Uwagi do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

miasta Wronki w rejonie ulic: Mickiewicza, Dworcowa i Polna

Dziatajac w imieniu Gminnej Spétdzielni ,Samopomoc Chtopska” z siedziba we Wronkach (dalej
jako ,Spétdzielnia”), na podstawie udzielonego mi petnomocnictwa, ktére przesytam w zataczeniu,
w zwigzku z ogtoszeniem o ponownym wytozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wronki w rejonie ulic: Mickiewicza, Dworcowa i
Polna (dalej jako ,mpzp” lub ,Plan”), na podstawie art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej jako ,upzp”) sktadam niniejszym uwagi do
Planu.

Uzasadnienie

W zwigzku z wytozeniem Planu do publicznego wgladu, po zapoznaniu sie z trescig projektu
uchwaly oraz zatacznika graficznego do niego, zgtaszam nastepujagce uwagi w zakresie
planowanego przeznaczenia dla dziatek nr 1745/2, 1745/1, 1735 i 1746 (dalej jako ,Dziatki”)
stanowigcych wiasnos¢ Spétdzielni.

1. Ograniczenie sposobu wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci

Zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji, ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci
i praw mogg by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym

panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, bad? dla ochrony érodowiska,

zdrowia i moralnosci publicznej. albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie moga

naruszac istoty wolnosci i praw.
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Zgodnie z art. 6 upzp, ingerencja gminy poprzez dziatania planistyczne w sfere prawng podmiotu
naruszajgca atrybuty wtascicielskie, dla swej legalnosci wymaga bezwzglednie wykazania, ze
gmina stanowigc w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego o przeznaczeniu
terenu i sposobie jego zagospodarowania nie naduzyla wladztwa planistycznego'.

W ocenie Spotdzielni do takiego naduzycia doszto, a to z nastepujacych powodéw:

a) Przeznaczenie Dziatek

Jak wynika z tresci zatgcznika graficznego do uchwaly nr XLII/325/2010 r. Rady Miasta i Gminy
Wronki z dnia 30 czerwca 2010 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wronki (dalej jako ,Studium”), dla terenu
Dziatek przewidziane byto przeznaczenie P/U czyli tereny rozwoju budynkéw produkcyjnych,
sktadow, magazynéw oraz ustug. Niezaleznie od powyzszego, na terenie dziatek dopuszczona
zostala, zgodnie ze Studium, lokalizacja obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2.000 m2,

Tymczasem, jak wynika z zatacznika graficznego do Planu, dla Dziatek zostato przewidziane
przeznaczenie wylacznie 1P - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw. Okolicznoscia
powszechnie znang jest to, iz na terenie Dziatek znajdujg sie wylacznie budynki ustugowe (z
wyjatkiem budynku piekarni). Powyzsze oznacza, iz wprowadzajgc na terenie Dziatek

- —_przeznaczenie 1P, catkowicie_uniemozliwiono.Spétdzielni korzystanie z Dziatek stanowiagcych jej
whasnosC zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. Tym samym, nie tylko ograniczono
Spétdzielni prawo wiasnosci, ale pozostawiono iluzoryczng mozliwo$¢ korzystania ze swojego
konstytucyjnego prawa. Spétdzielnia nie ma ani planéw, ani $rodkéw czy sposobnosci, aby na
terenie Dziatek prowadzi¢ jakgkolwiek dziatalno$¢ produkcyjna.

b) Wytaczenie mozliwos$¢ lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych

Jak zostato to juz wspomniane, Studium przewidywato mozliwos$¢ sytuowania na terenie Dziatek
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2,000 m2 Plan takiej mozliwosci nie
zaktada. Przypomniec nalezy, iz w przeszto$ci Spétdzielnia planowata wystapi¢ o warunki zabudowy
dla takiego obiektu na terenie Dziatek. Procedura ta zostata wstrzymana w zwiazku z deklaracjami
Burmistrza co do mozliwosci realizacji takich obiektéw w dokumentach planistycznych. Znalazto to
swoje odzwierciedlenie w tresci Studium. Wytgczenie zatem takiej mozliwosci w Planie stanowi nie

! Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15.11.2017 r., sygn. akt Il OSK 381/17
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tylko o naruszeniu wtadztwa planistycznego przez Gmine, ale rowniez przeczy dobrym obyczajom,
jak réwniez naraza Spétdzielnie na realne straty w zwigzku z zawartymi umowami przedwstepnymi.

¢) Brak uzasadnienia faktycznego i prawnego dla zmiany przeznaczenia Dziatek

Zmiana przeznaczenia Dziatek z P/U na 1P nie znajduje zadnego uzasadnienia w stanie faktycznym
i prawnym. Brak jest racjonalnych powodéw, aby na terenie Dziatek zakazywaé dziatalnosci
ustugowej, a przeznaczy¢ je na znacznie bardziej intensyfikujgce przeznaczenie produkcyjne.
Analiza tej czesci zabudowy miasta Wronki nie pozwala na przyjecie, iz zamiarem Gminy byto
zaplanowanie w jego centrum zwartego kwartatu produkcyjnego. Tymczasem, jak wynika z tresci
projektu mpzp, taki wtasnie plan ma by¢ realizowany. Jest to tym bardziej kuriozalne, iz z tresci
projektu mpzp wynika réwniez, iz dla pozostatej czesci ulicy Mickiewicza, naprzeciwko Dziatek oraz
w najblizszym sasiedztwie planuje sie zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i ustugowa. Za
niezrozumiaty zatem uznac nalezy koncentracje zabudowy produkcyjnej wlasnie w tej czesci
miasta.

Za znamienne uznac nalezy, iz podczas ,dyskusji” nad projektem w dniu 20 lutego 2020 r. osoby z
ramienia Urzedu wyjasnity, iz decyzja o zmianie przeznaczenia Dziatek z P/U na 1P podjeta zostata
wytacznie przez Burmistrza. Niestety, ze wzgledu na nieobecnod¢ Burmistrza podczas owej
«dyskusji” niemozliwe byto ustalenie przyczyn, dla ktérych taka autorytatywna decyzja zostata przez
niego podjeta.

d) Ochrona konserwatorska

Analiza zatgcznika graficznego do Planu pozwala stwierdzi¢, iz na czesci Dziatlek wprowadzona
zostata strefa ochrony konserwatorskiej. Powyzsze nie znajduje zadnego uzasadnienia. Trudno
stwierdzi¢, dlaczego tereny przeznaczone pod zabudowe produkcyjng miataby zostac objete tego
typu ochrong. Oczywistym jest, iz zabudowa produkcyjna z definicji juz nie wpisuje sig w zatozenia
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Brak jest jakichkolwiek uwarunkowan
prawnych dla wprowadzania dla tego terenu, tego typu ograniczeri. Dzialki nie znajduja sie na
terenie historycznego urbanistycznego ukfadu miasta, brak jest poza tym informaciji, aby na ich
terenie znajdowaly sie jakiekolwiek obiekty wpisane do rejestru zabytkéw lub za takie moggce
uchodzi€. Zagadky jest rdéwniez, dlaczego tylko cze$¢ Dziatek zostata objeta ochrong
konserwatorska.
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2. Brak réwnosci wobec prawa

O tym, iz Plan nie byt opracowywany w poszanowaniem postanowieri Studium jak réwniez, ze
uwzglednia tylko jednostkowe interesy podmiotéw zainteresowanych jego uchwaleniem, $wiadczy
fakt razaco odmiennego potraktowania Spétdzielni w stosunku do innych wtascicieli dziatek na tym
terenie. Po pierwsze, po zachodniej stronie Dziatek znajdujq sie dziatki (nr 1771/3, 1771/6, 1771/5,
1771/7 1 1772), dla kt6rych przewidziano przeznaczenie 1P/U i 2 P/U. Nie wiadomo, czym byta
podyktowana okolicznos¢, iz na tym samym terenie uwzglednia sie istniejaca juz legalnie zabudowe
| przewiduje sig przeznaczenie produkcyjne i ustugowe, a dla innych terenéw, w ten sam sposéb
zagospodarowanych juz nie.

Kolejng zagadkg pozostaje teren stanowigcy dziatki nr 1752 i 1753. Teren ten nie zostat objety
Planem, ale projektem dotyczacym rejonu ulic: Mickiewicza, Stoneczna, Cienista, Leéna Polana i
Prastowianska (dalej jako ,Plan 2"). Dla tych dziatek z kolei zaplanowano przeznaczenie 11U -
tereny zabudowy ustugowej. Taka funkcja jak sie wydaje - nie wpisuje sie w planowany przez Gmine
zwarty kwartat produkcyjny w tej czesci miasta.

Ze wzgledu na istniejgcg na terenie dziatek lezgcych po wschodniej stronie Dziatek zabudowe

(dziatki nr 1741, 1742,1743/1,1743/2, 1744/1 1744/2) dla tego terenu przewidziano przeznaczenie

TMNU, 2U, 2MNU i 3U. Jak sie okazuje, réwniez na tym terenie moga w dalszym ciggu egzystowa¢
~———————ustugi-pomime;-izteren-tych dziatek jest z trzech stron otoczony terenami produkcyjnymi. -

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ z caty stanowczoscig nalezy, iz Plan nie zostat opracowany
zgodnie z poszanowaniem postanowief upzp. Plan, w zakresie Dzialek, nie uwzglednia bowiem
zadnej z przestanek okreslonych w art. 1 ust. 2 upzp. Nie uwzglednia on ani wymagan tadu
przestrzennego, waloréw architektonicznych i krajobrazowych, waloréw ekonomicznych
przestrzeni, zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych a juz tym bardziej prawa
wiasnosci.

3. Naruszenie prawa wlasnosci

Niezaleznie od powyzszych uchybieri zwréci¢ nalezy uwage, iz Plan nie tylko ogranicza prawo
Spotdzielni do korzystania z Dziatek w dotychczasowy sposéb, ale wrgcz narusza jej prawo
wilasnosci.

lak wynika bowiem z zalacznika graficznego do Planu, na terenie czesci Dzialek

przewidziano strefe lokalizacji magazynéw wysokiego sktadowania. Powyzsze oznacza, iz Plan
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juz w tej chwili przewiduje budowe przez Amica S.A. na terenie nalezacym w dalszym ciagu do
Spétdzielni nowej inwestycji. Powyzsze w sposob jaskrawy stanowi o uchwalaniu planu wytacznie
w oparciu o interesy tej spétki.

Drugim skrajnym naruszeniem praw Spétdzielni do Dziatek jest ustalenie linii zabudowy w
granicach istniejacych legainie na tym terenie budynkéw. Oznacza to tym samym, iz jakakolwiek
rozbudowa tych budynkéw nie bedzie mozliwa, albowiem bedzie sprzeczna z Planem. Treé¢ § 4
wprowadza w tym zakresie ograniczenia, zwtaszcza dotyczace nadbudowy budynkéw. Ponadto, w
Planie wprowadzono linie zabudowy w poprzek Dziatek (droga wewnetrzna???) znacznie
ograniczajgc mozliwosci inwestycyjne Spoétdzielni. Nawet zatem gdyby Spétdzielnia miata zamiar
realizowac na terenie Dziatek dziatalno$¢ produkcyjna zgodnie z trescig projektu mpzp, to
dostosowanie istniejacych budynkéw do takich celéw bedzie nierealne.

Analiza Planu pozwala tym samym stwierdzi, iz w wyniku lobbingu jednego
przedsiebiorstwa doszlo de facto do wywtaszczenia Dziatek. Wywlaszczenie to ma jednakze
charakter podwéjnie bezprawny: zostato przeprowadzone na cel prywatny a nie publiczny,
ale co najwazniejsze, bez odszkodowania.

4. Niezgodnosc¢ ze Studium

W_ocenie Spotdzielni, postanowienia Planu pozostajg niezgodne ze Studium. Jak wynika bowiem ze

Studium, na terenie nim objgtym przewidziano dwa obszary, na ktérych dopuszczono lokalizacje
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m2. Jak wynika natomiast z Planu,
obecnie tylko na jednym obszarze istnieje mozliwos¢ realizacji tego typu obiektéw. Jest to teren
oznaczony symbolem 1P/U i 2P/U. Wykluczono zatem mozliwo$¢ sytuowania takich obiektéw na
terenie Dziatek, w przeciwienstwie do tego, co przewidywato Studium. Jest to prosta konsekwencja
rezygnacji z objecia Dziatek przeznaczeniem P/U ograniczajg je jedynie do P.

Kolejng niezgodnoscia jest ustalenie dla terenu ogrédkéw dziatkowych przeznaczenia 3P. Powyzsza
zmiana doprowadzi do catkowitego przeobrazenia sposoby zagospodarowania tych terenéw
doprowadzajgc do jeszcze wiekszej intensyfikacji produkcji w tej czeéci miasta.

5. Naruszenie praw nabytych

Okolicznos¢, iz teren Dziatek przeznaczony zostat pod produkcje stanowi ponadto naruszenie
stusznie nabytych przez Spétdzielnie praw. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz Spotdzielnia uzyskata w
dniu 8 maja 2019 r. decyzje nr 342/2019 o pozwoleniu na budowe polegajacej na przebudowie
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wraz ze zmiang sposobu uzytkowania czesci budynku na funkcje ustugowo-handlows na dziatce
ewidencyjnej nr 1745/2, obreb Wronki.

Skoro Spétdzielnia zaledwie kilka miesigcy wczesniej uzyskata ostateczng i prawomocna decyzje o
pozwoleniu na budowe dotyczaca budynku ustugowego, to ustalanie dla terenu Dziatek oznaczenia
1P stanowi naruszenie praw Spétdzielni. Majac na uwadze zasade trwatoici decyzji
administracyjnych, nie moze by¢ tak, iz inwestor otrzymuje niezbedne zgody administracyjne,
ponosi koszty zwigzane z realizacjg inwestycji, a nastepnie, przekre$la mu sie mozliwos¢
prowadzenia planowanej dziatalnosci. Stanowi to zaprzeczenie podstawowych zasad
demokratycznego panstwa prawa.

Niezaleznie od powyiszych uwag, Spétdzielnia wyjasnia, iz cofa swoje oéwiadczenie zlozone w
pismie z dnia 25 lutego 2019 r. w zakresie zmiany przeznaczenia cze$ci Dziatek. Pismo to ztozone
zostato w wyniku nacisku na Spétdzielnie i w wyniku btedu.

6. Whnioski:
Majac na uwadze powyzsze uwagi do Planu, wnosze o:

1. przywrécenie, zgodnie ze Studium, przeznaczenia terenu Dziatek pod produkcje i ustugi,

__Zz jednoczesnym dopuszczeniem sytuowania obiektéw handlowych o powierzchni
zabudowy powyzej 2.000 m2,

2. Odstapienie od mozliwosci lokalizowania na terenie Dzialek magazynéw wysokiego
sktadowania,

3. Ustalenie linii zabudowy na terenie Dzialek w oparciu o linie graniczne.

Clopddse Yo et

Magdalena Stanek-Sobczak
radca prawny

Zataczniki:
1. Petnomocnictwo,
2. Dowdd uiszczenia optaty skarbowej od petnomocnictwa.
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Wronki, dnia 16 maja 2019 roku
PELNOMOCNICTWO

Dziatajagc w imieniu Gminnej Spoétdzielni ,Samopomoc Chtopska” z siedzibg we
Wronkach (dalej jako ,Spétdzielnia”) udzielamy niniejszym radcy prawnemu
Magdalenie Stanek-Sobczak z Kancelarii Prawnej Piszcz i Wspdlnicy sp.k. z
siedzibg w Poznaniu (61-896), ul. Towarowa 35 petnomocnictwa do
reprezentowania Spotdzielni we wszelkich postepowaniach administracyjnych i
sadowoadministracyjnych dotyczgcych nieruchomosci stanowigcej dziakki
ewidencyjne nr 1734 i 1735, obreb Wronki we Wronkach (dalej jako
.Nieruchomosc”) jak réwniez do reprezentowania Spotdzielni przed wszelkimi
innymi podmiotami i instytucjami w sprawach dotyczgcych Nieruchomosci.

Niniejsze petnomocnictwo upowaznia do dziatania w imieniu Spotdzielni przed
organami administracji publicznej | i Il instancji oraz sagdami powszechnymi i
administracyjnymi | i {l instancji.

Niniejsze petnomocnictwo upowaznia do udzielania dalszych petnomocnictw.

Zakres petnomocnictwa okresla art. 91 k.p.c.

Potwierdzam za zgodnosé¢
z oryginatem

Poznan {4 -03- 2020

en@ta Q%ﬁbcmk

radca prawny
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