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7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazda z kolumn tabeli.
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7.3. (Nieobowiazkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazda z kolumn tabeli.
Szczegdlowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektérych parametrow — w przypadku
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Uwagi do projektu planu ogélnego Gminy Obrzycko w zakresie dziatki nr 29 obreb Zielonagéra:

1. Brak racjonalnego i urbanistycznego uzasadnienia dla podzialu jednej dziatki na dwie strefy funkcjonalne
Projekt planu ogélnego przewiduje podziat jednej, prywatnej nieruchomosci na dwie odmienne strefy
planistyczne:

cze$¢ przeznaczong pod zabudowe,

cze$é oznaczong jako ,teren otwarty” z zakazem zabudowy.

Takie rozwigzanie:

nie znajduje logicznego uzasadnienia w strukturze przestrzennej terenu,

nie wynika z istniejgcego zagospodarowania,

nie jest powigzane z Zzadnym elementem infrastruktury, ciaggiem ekologicznym, ciekiem wodnym ani uktadem
komunikacyjnym,

W bezpoérednim sasiedztwie wystepuje zabudowa jednorodzinna. Dziatka wpisuje sie w istniejacg strukture
osadniczg i ma charakter typowo budowlany. Wprowadzenie na jej czesci funkcji ,,terenu otwartego” ma
charakter sztuczny i przypadkowy.

Podziat jednej czy dwéch nieruchomosci prywatnych na dwie sprzeczne funkcjonalnie strefy bez obiektywnego
uzasadnienia narusza zasade racjonalnego i spdjnego planowania przestrzennego.

2. Nadmierna ingerencja w konstytucyjnie chronione prawo wiasnosci

Prawo wiasnosci podlega ochronie na podstawie art. 21 i art. 64 Konstytucji RP. Ogramczema w korzystaniu z
nieruchomosci mogg by¢ wprowadzane wyltacznie w sposéb proporcjonalny i uzasadniony interesem
publicznym.

W niniejszym przypadku:

nie wykazano istnienia istotnego interesu publicznego uzasadniajacego wprowadzenie zakazu zabudowy,
ograniczenie obejmuje znaczng cze$¢ nieruchomosci,

ograniczenie ma charakter trwaly i istotnie obniza warto$¢ dziatki,

brak jest mechanizmu kompensacyjnego.

Tak gleboka ingerencja w mozliwo$¢ zabudowy nieruchomosci prywatnej, bez jednoznacznego i obiektywnego
uzasadnienia urbanistycznego lub Srodowiskowego, narusza zasade proporcjonalnosci.

3. Brak zgodnosci z zasadq kontynuacji funkc)i t tadu przestrzennego

Zgodnie z zasadami planowania przestrzennego nalezy uwzglednia¢:

istniejgce zagospodarowanie,

uksztattowang strukture osadniczy,

ciggtosé funkcji terenéw sasiednich.

W analizowanym przypadku:

w otoczeniu dziatki wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wolnostojaca;

dziatka znajduje sie w obszarze o utrwalonym charakterze mieszkaniowym,

brak jest przestanek krajobrazowych lub przyrodniczych uzasadniajacych wprowadzenie ,terenu otwartego”.
Projekt planu wprowadza funkcje sprzeczng z rzeczywistym charakterem przestrzeni, co nie realizuje zasady
tadu przestrzennego.

4, Faktyczny brak mozliwos$ci racjonalnego zagospodarowania nieruchomosci

Na czesci dziatki przeznaczonej pod zabudowe znajduje sie bardzo stary budynek w stanie technicznym
kwalifikujagcym go co najwyzej do rozbidrki.

Jednoczesnie:

stan prawny nieruchomoéci wymaga uregulowania, co uniemozliwia obecnie wystepowanie o warunki
zabudowy,

brak jest mozliwoSci relokacji rodziny,

wyburzenie istniejagcego budynku i realizacja nowego w jego miejscu jest nierealne z uwagi na sytuacje zyciowa
i rodzinng.

Pianowana budowa domu w czesci dziatki aznaczanej jako ,teren otwarty” ma charakter racjonalny i wynika z
realnych potrzeb zyciowych — zapewnienia odpowiednich warunkéw mleszkanlowych rodzicom oraz
schorowanej babci.
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Plan ogélny nie powinien prowadzié¢ do sytuacji, w ktérej wiasciciel zostaje faktycznie pozbawiony mozliwosci
racjonalnego korzystania z wiasnej nieruchomosci, pomimo Ze teren znajduje sie w otoczeniu zabudowy
mieszkaniowej.

5. Niespéjno$¢ projektowanego rozwiazania z zasad zréwnowazonego rozwoju

Wprowadzenie zakazu zabudowy w czesci dziatki:

nie stuzy ochronie krajobrazu w sposéb systemowy (brak cigglosci terendw otwartych),

nie tworzy spdjnego uktadu zieleni,

nie stanowi elementu wigkszej koncepcji ekologicznej.

Wyznaczenie ,terenu otwartego” wytgcznie w obrebie jednej/dwdch dziatek prywatnych nie realizuje celéw
publicznych w sposéb efektywny, a jedynie przerzuca ciezar planistyczny na konkretnego wiasciciela.

6. Naruszenie zasad planowania przestrzennego okre$lonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z pézn. zm.)
planowanie przestrzenne powinno uwzgledniaé w szczegdInosci:

wymagania fadu przestrzennego,

walory ekonomiczne przestrzeni, ;
prawo wiasnosci,

potrzeby interesu publicznego,

zasade proporcjonalnosci ingerencji w prawa wiascicieli.

Projekt planu ogdlnego w zakresie przedmiotowej nieruchomosci:

a) Narusza zasade uwzgledniania prawa wiasnosci

Ustawa wprost wskazuje, ze w procesie planowania nalezy bra¢ pod uwage prawo wiasnosci. Oznacza to
obowiazek wywazenia interesu publicznego i prywatnego.

W niniejszym przypadku brak jest wykazania nadrzednego interesu publlcznego, ktory uzasadniatby:

trwate wylgczenie czesci prywatnej nieruchomosci spod zabudowy,

istotne ograniczenie mozliwosci jej zagospodarowania,

obnizenie jej wartosci rynkowe;j.

b) Narusza zasade proporcjonalnosci

Ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci muszg by¢ adekwatne do celu publicznego i nie mogg
wykraczaé poza to, co jest niezbedne.

Wyznaczenie ,terenu otwartego” w obrebie jednej prywatnej dziatki, potozonej wéréd istniejacej zabudowy
mieszkaniowej, nie spetnia przestanki koniecznos$ci ani adekwatnosci.

Nie wykazano:

istnienia korytarza ekologicznego,

zagrozenia Srodowiskowego,

koniecznos$ci zachowania ciggtoéci terenéw zielonych,

innych obiektywnych przestanek planistycznych.

W konsekwencji ograniczenie ma charakter arbitrainy.

c) Narusza zasade racjonalnego gospodarowania przestrzenia

Ustawa nakfada na gmine obowigzek prowadzenia polityki przestrzennej w sposéb racjonalny i spéjny.
Tworzenie ,wyspy” terenu otwartego wylgcznie na fragmencie dziafki nie realizuje zadnej spéjnej koncepcji
urbanistycznej.

7. Skutki finansowe dla gminy — potencjalne roszczenia odszkodowawcze

Zgodnie z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli w wyniku uchwalenia planu
miejscowego:

korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sig
niemozliwe albo istotnie ograniczone,

wartoé¢ nieruchomosci ulegnie obnizeniu,

wiasciciel moze zadac:

odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode,

wykupienia nieruchomosci lub jej czesci,



rekompensaty przy zbyciu nieruchomosci.

Cho¢ obecnie procedowany jest plan ogélny, jego ustalenia beda podstawa dla dalszych aktéw planistycznych i
mogq bezposrednio przesadzi¢ o mozliwoéci zabudowy.

Jezeli w wyniku uchwalenia planu miejscowego (zgodnego z planem ogélnym) dojdzie do trwatego wytaczenia
czesci nieruchomosci spod zabudowy, wiasciciel uzyska realng podstawe do wystapienia z roszczeniem
odszkodowawczym.

Gmina powinna uwzglgdnié potencjaine skutki finansowe wprowadzania nieuzasadnionych ograniczefi w
prawie zabudowy nieruchomosci prywatnych.

8. Faktyczne pozbawienie wiasciciela mozliwoéci reallzacji podstawowej funkeji mieszkaniowej

W $wietle orzecznictwa sad6w administracyjnych:

plan miejscowy nie moze prowadzi¢ do faktycznego wywlaszczenia bez odszkodowania,

ograniczenia prawa wiasnosci nie moga by¢ nadmierne i nieproporcjonalne.

W analizowanym przypadku:

dziatka znajduje si¢ w obszarze zabudowy mieszkaniowej,

brak jest przestanek przyrodniczych uniemozliwiajacych zabudowe,

planowany zakaz zabudowy uniemozliwi realizacje racjonalnej inwestycji mieszkaniowej.

Wprowadzenie ,terenu otwartego” w tej lokalizacji prowadzi do nieuzasadnionego uprzywilejowania interesu
planistycznego kosztem jednostkowego wiasciciela.

9. Naruszenie zasady réwnego traktowania wtascicieli nieruchomoséci

Zgodnie z art. 32 Konstytucji RP wszyscy sq réwni wobec prawa i majg prawo do réwnego traktowania przez
wiadze publiczne. Zasada ta znajduje zastosowanie réwniez w procesie planowania przestrzennego.

Organy gminy, ksztaltujac przeznaczenie terenéw, zobowigzane sg do zachowania spéjnosci i
niedyskryminacyjnego traktowania witascicieli nieruchomosci znajdujgcych sie w analogicznej sytuacji
faktycznej i przestrzenne;.

W niniejszej sprawie:

dziatka objeta uwaga potozona jest wéréd terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

sasiednie nieruchomosci posiadajg petna mozliwos¢ zabudowy, i

brak jest obiektywnych réznic funkcjonalnych, $rodowiskowych fub krajobrazowych uzasadniajacych odmienne
przeznaczenie czesci dziatki Pana Y.

Wyznaczenie ,terenu otwartego” wylacznie w obrebie jednej dziatki prywatnej, podczas gdy nieruchomoséci
bezposrednio przylegte pozostajg w catosci przeznaczone pod zabudowe, prowadzi do nieuzasadnionego i
nieréwnego traktowania wiasciciela.

Brak obiektywnych kryteriéw réznicowania

Dopuszczalne jest réznicowanie przeznaczenia terenéw wylacznie wtedy, gdy:
wynika ono z obiektywnych cech przestrzeni,

jest poparte analizg urbanistyczng,

stuZy jasno okreslonemu interesowi publicznemu.

W przedmiotowym przypadku brak jest:

szczeg6lnych uwarunkowarn przyrodniczych dotyczacych wytacznie tej dziatki,
réinic topograficznych odrézniajacych j od dziatek sasiednich,

elementéw infrastrukturalnych uzasadniajgcych odmienne przeznaczenie.
Odmienne potraktowanie jednej nieruchomosci w obrebie jednorodnego obszaru zabudowy mieszkaniowej
ma charakter arbitrainy.

Ryzyko uznania ustaleri planu za dyskryminujace

W orzecznictwie sadéw administracyjnych podkresla sie, ze:

plan miejscowy nie moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego uprzywilejowania jednych wiascicieli kosztem
innych,

réznicowanie musi by¢ racjonalne i proporcjonalne.




Wprowadzenie zakazu zabudowy w czeéci jednej dziatki, przy jednoczesnym utrzymaniu petnej funkcji -
mieszkaniowej na dziatkach sasiednich, moze zosta¢ ocenione jako naruszenie zasady réwnosci wobec prawa
oraz przekroczenie granic wtadztwa planistycznego gminy.

Whiosek

W zwigzku z powyiszym wnosi sie o:

zmiane projektu planu ogélnego poprzez objecie catej dziatki funkcjq zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
przedstawienie szczegétowego, merytorycznego i urbanistycznego uzasadnienia wyznaczenia ,terenu
otwartego” w granicach tej nieruchomosci, wraz z analiza skutkéw finansowych dla gminy.

albo

o najmniej rezygnacje z wyznaczenia ,terenu otwartego” w granicach przedmiotowej nieruchomosci.

Brak uwzglednienia powyiszych argumentéw moze skutkowa¢ powstaniem roszczen odszkodowawczych w
przysztoéci. ,

Projektowany podziat jest nieuzasadniony, nieproporcjonainy i narusza zasad¢ racjonalnego planowania
przestrzennego oraz prawo wtasciciela do korzystania z nieruchomosci w spos6b zgodny 2 jej otoczeniem i
charakterem.
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