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: Uwagi do projektu
mi¢jscowege planu zagospodarowania przestrzennego

Ninfejszym, dzialajac w imienin G. B. Frackowiak sp. i., Bioelektrowni Jablonna 8p. z 0.0,
Grzegorza Traekowiaka oraz Bernadety Frackowiak, pa podstawie udzielonych mi
pelnomocnictw, w zwigzkn z wyloZzeniem do publicznege wgladu. projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w migjscowoscel Jablonna
gmina Rakoniewice obgjimujgcego migdzy innymi dziatki o numerach 300/18, 300/11 oraz
301/1 (dalej: ,Projekt™), na podstawie art. 18 wst. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o
planowaniy i zagospodarowaniu przesttzetmym (ddiej, wUstawa™) wskazuje vwagi do
projektu.

1 mezgodnasé pwjekm zart. 1 ust 3 Ustavcv waw. zart, 15 ust, 1 Ustawy polegajaca
na tym, iz projekt nie uwzglednia interesu. prywattiego Uczestnikéw postepowanda 1
nie zmierza do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania tereny;

2) niezgodnodé projektu z art. 15 ust. | Ustawy polegajaca na niesporzadzeniu jego
uzasadnienia W sposéb przewidziany w Ustawie;

3} naruszenic art. 17 pkt 9 Ustawy poprzez nieprawidlowe ogloszenie o wylozeniu
projekin do publicznego wiladu.

it Woina 34 1l +48 81 306 T8 B8 seluetarial@hmadwokadi pi
G1-T77 Poznan fax: +48 G1 30678487

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu polozonego w micjscowosci ]ab%onna gmina Rakomewme




. Kancelaria Adwolacks

UZASADNINIE

Zgodnie z art. 15 ust. 1 Ustawy wdft, burmistrz albo prezydent miasia sporzgdza praojekt
planu miejscowego, zawierajqey czpsSé tekstowy i grificzng, zgodnie 2z zapisami studium oraz
z preepisami odrebnymi, odnoszqcymi sig do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnicniem,
Stosownie za$ do art. 1 ust. 3 Ustawy ustalojge przeznaczemie terenu lub okreflajge
potencialny sposéb zagospodarowania i korzystania z tereny, orgar wazy interes publiczny i
interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow 1 wwag, zmierzajyce do ochrony
istniejqcego stanu zagospodarowania lerer, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,
a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spolecene. '

W okolicznoéeiach niniejszej sprawy catkowicie zostaly pominigte interesy Uczestnikow
postepowaiia, w szezegblnosel spotki pod firma G. B. Frackowiak sp. j. oraz Bioelekttownia
Jaldonna Sp. z 0.0. , w przypadku kiorych opracowany projekt w przypadku pierwszego
podmiotu ogranicza mozliwosé rozwoju prowadzonej dzialalnodel, a w przypadku drugie]
spotii catkowicie uniemozliwia rozpoczecie dzialalnosci gospodarczej. Nie mozna siracic z
pola widzenia faktu, iz wlascicielami wszystkich trzech dzialek sa matzonkowie Bernadeta
oraz Grzegorz Frackowiak, jednakze od wielu lat dziatki te sa wykorzystywane przez spdlke
G.B. Prackowiak sp. j., a od 2010 1. przez Bioelektrownig Jablonna Sp. z 0.0. '

Podkreslenia wymaga fakt, iz dealki o numeérach 300710, 300/11 oraz 301/1 zostaly
zakupione przez Bemadete i Gizegorza Frackowiak w 1995 . z zamiarem prowadzenia
dziatalnosei gospodarcze. Od chwili zakupu grunty t€ tieprzerwanie sg wykorzystywane pod
dzialalnodé gospodarcza — glownic zwigzang z ustugami {ransportowymi oraz handlem
biomasg. Rowniez sasiedzie dziatki o numerach 30173, 301/5 oraz 301/6 objete projektem
wykorzystywane sq do dnia dzisiejszego na dziatalnodé gospodarcza. Podkreslenia wymaga
fakt, iz spotka G. B. Frgckowiak sp. j. w okresie kilkunastu ostatnich lat poczynit duze
nakladu w celu przystosowania wykorzystywanych przez siebie dzialek w celu prowadzenia
dzistalnoéci gospodarczej, w szezegdlnosei wybudowala na dziakee nt 301/1 duzy budynek
bintowy 0 wartosci ok, 1,5 miliona ztotych. Na dzialce nr 301/5 prowadzoria jest dziatalnost
gospodarcza w zakresie detaliczoego handlu paliwaimi.

W 2011 roku spétka Bioelekirownia Jablonna Sp. z 0.0., dzialajac w opareiu o obowigzujgee
wowezas dla miejscowosci Jablonna studiom uwarankowail i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego guiny, oraz po uprzednim wystapieniu 0 wydanie zaswiadczenia o
przeznaczeniu fereml, W zwizzku z zamiarem przeprowadzenia inwestycji, podjefa starania
zmierzajace do zlokalizowania na posiadane] przez siebie dziatce (nr 300/10) inwestycji
w postaci bioelektrowni. Od tego czasu konsekwentnie podejmowane byly kelejne dziatania
prowadzgee do zrealizowania zalozonego projektu inwestycyjnego. Poza zainwestowanym
czasem i wysitkiem, inwestor ponidst szereg koszow stuzgeych  sfinalizowaniu
przedsigwzigcla. W oznaczonym czasie ubjegat si¢ ponadio o niezbedne zgody i zezwolenia
do rozpoczecia realizacii inwestycji. Nalezy podkresli¢, ze w 2015 1. spétka uzyskala
pozytywng decyzj¢ o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacie przedsigwzigcia
(tzw. decyzia §rodowiskowa). Dziatania spétki - inwestora od 2011 roku byly powszechnie
znane, a projekt inwestycii byl przedmiotem konsultacji spotecznych oraz cleszyl sig
 zainteresowaniem znacznej czgdcl lokalnej spolecznodci. Inwestor wielokrotnie kontaktowat
sig z organami gminy, alakie pracownikami urzgdu, kiorzy z tematyka planow
inwestycyjnych na przedmiotowe] pieruchomosci byl zaznajomieni. Inwestor dopelniat
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koleinych formalnosci 1 przygotowywal imwestycje w zaufamin do  przedstawicieh
administeacii - samorzadowej. Posiadana ptzez inwestora nieruchomodé byl objctd
uchwalonym studium uwarunkowart: i kierankow fagospndarowamct przestrzennego gnny,
ktore przewidywato dla niej przeznaczenie na cele zwigzane z dzialalnoscia gospodarcza.
Jednakze w marcu 2014 r. Rada Miejska w Rakoniewicach - z madom; «ch jedynie sobie
powodéw — podjela uchwale w sprawic przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem dzialek (w tym nr 300/10) pod
zabudowe mieszkaniows jednorodzinng. Takie przeznaczenie terenu uniemozliwia dalsze
prowadzenie inwestycji oraz marmuje blisko piecioletni wysitek inwestora.

W doiu 9 grudnia 2015 r. odbyla sig dyskusia publiczna podezas ktérej umoziiwiono
zapozuanie si¢ z projektem, w ktérym dzialki o numerach 300/10, 300/11, 301/1, 301/3, 301/5
oraz 301/6przeznaczone zostaly pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng. W trakeie
dyskusji publiczne} wyjasniono Grzegorzowi Frackowiak, na zadane pytanic o zasadnott
takiej zmiany gruntu, Ze projekt musi by¢ zgodny ze studium, Z uwagi na fakt, 1z w studium
teren przedmiotowych dziatek jest zakredlony na kolor brazowy, obecny podezas dyskusji
urbanista Pan Jerzy Bolanowski wyjaénil, iz dzialki te w projekeie muszg by¢ przeznaczone
pod zabudowe rmeszkanmwe;, wyraznie podkreslajac, iz nie ma mozliwodel, by dziatki te
mozna bylo w dalszym ciggu wykorzystywaé pod dziatalnosé gospodarcza,

W eeln upewnienia sig, co do przedstawionych przez urbaniste racji (rrzegnrz Frackowiak
dziatajac w imieniu spdfki Bioelektrownia Jablonna Sp. z 0.0, wystapit o wypis 1 WYIYS Ze
studium  pwarunkowan 1 Kierunkéw zagospodazomama przestrizennego. W odpowiedz
otrzymat dwa zaswiadczenia: pierwsze o numerze 203/2015 wskazuje, iz w planie
zagospodarowania preestrzennego prryjetego przez Rade Miejsky Gminy Rakontewice w
2009 r. ustalonio przeznaczenie terenu dla delafek nr 300/10, 300/11 i 301/1 jako teren
oznaczony 4 RPO — teren utytkowany przez PGR przeznaczony na suszarnie oraz magazyny
fw nieznacznym stopniv wykorzystywane/. Zoleca sig maksymalne wykorzystanie teremu
uwzgledniajgee ewent. Strefe ochrony sanitarnej oroz teren oznaczony 5 RPO fereny nalesgee
do GS-u, magazynowo ~ skladowe. Ww baze adaptuje si¢ zalecajgc bardziej intensywne
wykorzystanie ferevw. W zwigeku z nierentownofclq zakladuy motna zmienié  sposch
utythowania na bardzief produkeyiny. W zwigzku z pobliskimi terenami mieszkamiowymi,
wymagane zachowanie strefy. Drugie o numerze 204/2015 informuje, iz Gmina Rakoniewice
nie posiada aktualnego planu zagospodarowania przestriennego i nie podiela uchwaly o
przystgpieniu do sporzgdzenia nowego planu miejscowego dla dzialek nr 300/10; 301/1 oraz
300/11 polotomyeh w miejscowosci Jablonna: w Studium wwarunkowadt i kierunkéw
zagospodarowania preestrzennego Gminy Rakoniewice uchwalonego uchwalg XIX/115/2000
Rady Miejskie] Gminy Rakowiewice z dnig 27 kwietnia 2000 r. ze zmianami, daialki nr
300/10; 301/1; 30011 polozone w m. Jablonna stanowiq teren przeznaczony pod produkcie
zabudowg mieszkaniowg polozony w strefie w IV — osadniczo - gospodarczych i obshigi
ludnosci zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju i ochrony Srodowiska; Dalgj Organ
informuje, iz epracowywany plan zagospodarowania priestrzennego obefmujgcy dzialki
300410, 301/1; 300/11 polozene w m. Jablonna znajdufe si¢ na etapie wylozenia; Nie ulega
watpliwosci, iz zestawienie tych dwoch dokumentdw prowadzi do wniosku, iz organ wydal
sprzeczng informacje. Jednakze weryfikacja zaswiadczenia nr 203/2015 pozwolita ustalié, iz
pod pozycja 4271 nr 234 Dzienniku Urzgdowym Wojewddziwa Wielkopolskiego z dnia 31
grudnia 2009 . nie Wj,f&tqplge uchwata nr XXXI/270/2009 Rady Miejskiej w Rakoniewicach
w przedmiocie przyjecia planu  zagospodarowania przestrzennego dla  dzialek ur
300/10;,301/1; 300/11 , jak twierdzi Organ. Nie spos6b wytlumaczy¢ z jakich powodéw Organ
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wydajgcy zaswiadczenie nr 203/2015 powotal si¢ na nieistigjacy dokument. Jednakze z
zaswiadezenia nr 204/2015 oraz zadwiadezenia wydanego dla Bioelektorni Jablonma Sp. 7 0.0.
w 2010 1, o numerze 103/2010, 2¢ ustalony w Studium kierunek przeznaczenia dzialek nr
300/10; 301/1 oraz 300/11 to teren przeznaczony pod produkeie zabudowe mieszkaniows
polozony w strefie w 1V — osadniczo ~ gospodarczyeh i obshugi fudnosci zgodnie 7 zasadami
zréwnowazonego rozwoju i ochrony srodowiska, co oznacza, ze w migjscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla fego terenu mozna przeznaczyé te dziatki pod tereny
produkeyjne, baz, skladéw i usfugowe Iub pod zabudowe mieszkaniowa, Tym Samym
powotanie si¢ przez urbaniste Jerzego Bolanowskiego podczas dyskusii publicznej na , kolor
brazowy” oznaczony w Studium dla iego terenu jako rzekomo sugerujacy zabudowe
mieszkaniows, kibra powinna znalezé odzwierciedlenie w projekeie planu migjscowego, jest
catkowicie bledne, bowiem analizujae rysingk - Studiim mozna ‘wywnioskowsat, ze na

brazowy kolor zaznaczone 53 wszystkie teren abudowane (na czas spotzadzenia Studium
4. 1999 - 2000 r.yhiezaleznic od funkeji zabudowy.

Majae na uwadze powyzsze nalezy wskazaé, iz nie ma zadnej podstawy faktycznej and
formalnej, aby whrew woli wladciciela nieruchomosei  zmieniaé  przeznaczenie
przedmiotowych dzialek na zabudowe rmieszkaniows jednorodzinng, jezeli dopuszczalna jest
réwnoczesnie zabudowa zwigzana z dzistalnodeiy gospodarcza,.

W tym misjscu sktadam uwage, aby teren obejmujacy daiafki nr 300/10; 361/1 oraz 300/11
przeznaczy¢ w projektowanym migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
tereny P/U — zabudowa obiekibw produkeyjmych, skiadéw, magazynéw Iub zabudowe
ustugowa. - '

Biorge pod uwage projekt micjscowego planu oraz przeznaczenie przedmietowych dzialek w
obowigzujacym Studium, jak réwniez majac na uwadze faktyczne wykorzystywanie przez
wiadeiciell - Uczestnikéw postepowania przedmiotowych dziatek, uchwalenic miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w kszialeie zaproponowanym w projekeie naruszat
bedzie interes prawny i fakiyezny wilascicieli oraz podmiotéw faktycznie uzytkujacych
przedmiotowy teren, tj. spélek G.B. Frackowiak sp. j. oraz Bioelektrownia Jabtonna Sp.zo.0.

W ocenie autora ninfejszych uwag w okelicznosciach ninigjszej sprawy nie istniera Zadne
podstawy formalne i faktyczne by zmieniaé przeznaczeme przedmiotowych dzialek 2
dziatalnodci gospodarczej na zabudowe mieszkaniows jednorodzinng. Zgodnie z art, 15 ust. 1
Ustawy projekt planu miejscowego powinien by¢ zgodny z zapisami studium. W
przedmiotowe] sprawie projekt nie zostal sporzadzony zgodnie ze studium. Nie znalazly sig
bowiem zadne podstawy do przeznaczenia przedmiotowych dzialek pod zabudowe
mieszkaniowg w sytuacii gdy od ponad 30 lat dziatki te wykorzystywane sq do prowadzenia
dzialalnodoi gospodarcze;, co pozostaje w zgodzie z zapisami istniejacego Studium. Ponadto
zgodnie z art. 1 ust. 3 Ustawy ustalajgc przeznacrenie ferenu lub okredlajgc potencjalny
sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskdw i uwag, zmierzajace do ochrony istnigjgcego
stanu zagospodarowania terenu (...). Zdaniem autora miniejszych uwag Organ
przygotowujgey projekt catkowicie pominal wytyczne wskazane w przywolanym przepisie
Ustawy. Po pierwsze Organ w zaden sposob nie wzigl pod uwage intereséw prywatnych.
0162, zgodnie z tym, co juz wezesnie] zostato powiedziane na przedmiotowych dziatkach
prowadzona jest dzialainod¢ gospodarcza, Co wigeej, Bioelektrownia Jablorma Sp. z o.0.
prowadzi inwestycie budowy bicelektrowni, ktore; igczna wartodé jest szacowana na
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kilkadziesigt milionéw zhotych. Przystepujac do realizacji przedmiotwe] inwestycii. Spétka
wystapita o zaswiadezenie w zakresie przeznaczenia dzjatek pod inwestycie. W momencie jej
rozpoczgeia 1 przez okres blisko 4 lat, z uwagi na zapigy Studium, inwestycja w postac
budowy bioelektrowni byta mozliwa. W przygotowanym projekeie przeznaczenie gruntu
uleglo zmianie, w ten sposéb, iz kontynuowanie mwestycii nie jest mozliwe, Nie ulega
watpliwodei, i2 takie dziatalnie Organu skutkuje brakiem zaufania obywateli do wladzy i
stanowionego przez nig prawa. Ponadio niweczy kilkuletnig pracg inwestora i naraza go na
powazne straty finansowe. Wszystko to ma miejsce w okolicznodciach, w ktérych organ nie
podaje zadnych argumentéw uzasadniajacych takie przeznaczenie dzialek. Ponadto spotka
G.B. Frackowiak sp. j. przy takim przeznaczeniu dzialek nie ma mozliwodci rozwoju funkeji
produkeyjno — ustugowe] na zajmowanym terenie, co de facio powinno zakoficzyé “jej
dziatalnode lub zmuszad jg do jej przeniesienia. Nie da sie bowiem prowadzi¢ dziatalnode) bez
mozliwosci prowadzenia na swoim terenie nowych inwestycji. Nalezy mie¢ na uwadze, i2
zgodaic z art, 36 ust. I Ustawy jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu migjscowego albo jego
zmigng, korzystanie z niernchomosci lub jej czeei w dotychezasowy sposéb Tub zgodny z
dotychezasowym przeznaczeniem stalo sig niemosliwe bad? istotnie ograniczone, wlasciciel
Iub uzytkownik wieczysty wieruchomosci moze zqdaé odszhodowania za Donlesiong
zeczywistq szkode. W niniejszej sprawie biorac pod uwage, iz projekt dotyczy terendw
rzeczywiscie  wykorzystywanych do dzalalnodei gospodarcze], gniina naraza si¢ na
koniecziosé naprawienia whadcicielom szkody z tytutu zmiany przeznaczenia terenu, ¢o-stei
w ewideninej sprzecznodel Z interesem publicznym,

Organ w uzasadnieniu uchwaly o sporzdzenie miejscowego plamy, jak réwniez w projekeie
uchwaly dotyczacej uchwalenia misjscowego planu, nie wskazal jaki interes publiczny stat za
przeznaczeniem terenu pod zabudows mieszkaniowa jednorodzinng, w sytuacji gdy
dotychezas teren byl przeznaczony pod aktywizacje gospodarcza (i jest na nim ta dzialalnosé
prowadzona). Ponadto Organ nie wskazal, jaki interes prywatny stal za przeznaczeniem
dziatek pod zabudowg mieszkaniows jednorodzinng, jesli whadciciel dziatek nie zZlozyl
wniosku o zmiang przeznaczenia dziatek w trakcle procedury planistycznej. Co wieece}
dziafania whadcicieli i podmiotéw fakiycznie wiadajacych dzialkami prowadzily . do
calkowicie odmiennych woioskéw (przede wszystkim realizacia inwestycji  budowy
bioelektrowni), 1j. utrzymania dotychezasowego przeznaczenia dzialek, tj. pod dzialalnosé
gospodarczg. Nalezy mied na uwadze, ze art. 15 ust. 1 Ustawy przewiduje, iz projekt
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego odpowiadaé bedzie zapisom studium.
Studium obowigzujace na terenie gminy Rakoniewice wskazuje dla przedmiotowych dzialek
kierunek przeznaczenia na dziatalno¢ produkeyjno ~ ushigows, mozliwe zatem bylo
przeznaczenie przedmiotowych dziatek w projekeie pod dziatalnose produkeyjno — ustugows,
zamiast mieszkaniows jednorodzinng.

Zdaniem autora ninigjszych uwag sporzadzony projekt nie zawiera uzasadnienia
sporzadzonego w sposob przewidziany w art. 15 ust. 1 pkt od 1 do 3. Do wylozonego do
publicznego wgladu projektu planu powinno zostaé zalgezone szezegolowe  uzasadnienie
zawicrajace wymogi przewidziane w przepisanych przywolanych w zdaniy poprzedzajacym,
W szezegolnosel wplyw projekiu na finanse publiczne, w tym budzet gminy. W uzasadnieniu
projekty powinien powinno znalei¢ sie réwnicz wyiasnienie w zakresic celowosci
sporzgdzenia projektu planw, a w szezegdlnosei powodéw zmiany dotychezasowego
przeznaczenia terenu. Jest to tym bardziej zasadne, gdyz zdaniem Uczestnikéw postepowania
na terenie miejscowosel Jablonna jest wiele dostepnych dziatek pod zabudowe mieszkaniows.
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Brak uzasadnienia sporzadzonego w sposdb przewidziany w art. 15 ust | pkt 1-3 stanowi
istoine naruszenie zasad sporzadzania planu.

Podkreslenia wymaga rowniez fakt, iz ogloszenie o udostepnieniu projektu do peblicznego
wgladu nie zostalo sporzgdzone w sposéb przewidziany Ustawa, Otéz Organ zaniechal
ogloszenia w sposdb zwyczajowo przyjety, ograniczajac’ sie jedynie do obwieszezenia na
stronie infernefowej wzedu gminy oraz micjscowe] prasie, po uprzednic] interwencii
Grzegorza Frackowiak o nisprawidlowym ogloszeniu o wgladzie do projektu.

“AA

adw. Konrad Misiaczyk
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