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Status prawny: Wiasciciel nieruchomosci

Adresaci:

1. Wéjt Gminy Belchatéw
2. Radni Gminy Betchatéw
Za posrednictwem:

Urzgd Gminy Betchatow

ul. Kosciuszki 13

97-400 Belchatéw

UWAGA, SPRZECIW | SKARGA PRZEDSADOWA

do projektu Planu Ogéinego Gminy Befchatéw
(w ramach trwajgcych konsultacji spotecznych)

Dziatajgc na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sktadam kategoryczng uwage,
oficjalny sprzeciw oraz skarge przedsgdowg wobec projektu Planu Ogéinego
Gminy Betchatéw w czg$ci przeznaczajgcej nieruchomosé o numerze ewidencyjnym

(obreb tawy, gmina Betchatéw, powiat befchatowski) pod strefe otwarta

uniemozliwiajgcg jakakolwiek zabudowe dziatki).
Jednoczesnie wnosze o catkowite odstgpienie od wyzej wymienionego
przeznaczenia i ujgcie dziatki nr @ strefie wielofunkcyjnej z dopuszczeniem
zabudowy ustugowej, komercyjnej, okotodrogowej lub mieszkaniowej. ‘

UZASADNIENIE

Planowane przez organ planistyczny przeznaczenie dziatki nr- pod strefe
otwartg stanowi razgce, nieproporcjonalne ograniczenie przystugujgcego mi prawa
wiasnosci, pozostaje w gtebokiej sprzecznosci z rzeczywistymi uwarunkowaniami
przestrzennymi terenu i nosi znamiona arbitralnego naduzycia wladztwa
planistycznego gminy. Narzucony w ten sposéb bezwzgledny zakaz zabudowy
catkowicie niszczy ekonomiczny i inwestycyjny potencjat mojego gruntu.
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1. Naruszenie uwarunkowan przestrzennych i brak spoéjnosci urbanistycznej
Przedmiotowa dziatka o powierzchni ok. 1 ha posiada unikalne, strategiczne
potoZenie bezposrednio przy rozbudowywanej i modernizowanej drodze
wojewddzkiej DW 484 Inwestycje infrastrukturaine realizowane w tym pasie
drogowym naturalnie predysponujg ten grunt pod cele inwestycyjne, ustugowe oraz
komercyjne, stanowigc idealne zaplecze logistyczne lub handlowe.

Co kluczowe, dziatka usytuowana jest w bezposrednim sgsiedztwie terendw
przeznaczonych pod szeroko pojets dziatalnogé przemystowsg, od ktérych oddziela ja
jedynie droga publiczna, a odlegtos¢ od istniejgcej i planowanej zabudowy wynosi
zaledwie ok. 60 metréw. Projektowanie ~strefy otwarte]” (wytgczonej z zabudowy) w
bezpogrednim sagsiedztwie ucigzliwego pasa drogowego drogi wojewddzkiej oraz
naprzeciwko czynnych terenéw przemystowych pozbawione jest jakiejkolwiek
racjonalnej logiki urbanistycznej, gospodarczej i funkcjonalneij.

2. Przerzucanie cigzaru ochrony srodowiska na prywatnego wilasciciela
(Sgsiedztwo dziatki przemystowej)

Bezposrednio obok mojej nieruchomosci lub w jej najblizszym sgsiedztwie znajduje
sie funkcjonujgca dziatka przemystowa o charakterze wybitnie ucigzliwym dla
otoczenia. Projekt planu probuje w sposéb sztuczny stworzy¢ strefe ochronng i
buforowg poprzez narzucenie strefy otwartej na moim prywatnym gruncie.

« Wskazuje kategorycznie: Jesli Gmina uwaza, Zze w tym rejonie niezbedne
jest utworzenie strefy otwartej/izolacyjnej od ucigzliwego przemystu, to taki
bufor powinien zostaé zaplanowany na terenie inwestora/wiasciciela
wspomnianej dziatki przemystowej, w ramach jego wtasnych granic.

» Obowigzkiem organu planistycznego jest naktadanie ograniczen na podmiot
generujgcy ucigzliwosci, a nie na sgsiadujgcego prywatnego wiasciciela.
Przerzucanie tego ciezaru na mojg dziatke stanowi razgce naruszenie zasad
wspotzycia spotecznego oraz celowe dziatanie na szkode moich intereséw
majgtkowych w celu ochrony intereséw kapitatu przemystowego.

3. Korzystna klasa bonitacyjna gruntu (Ziemia idealna pod zabudoweg)
Grunty wchodzgce w sktad dziatki ’ posiadajg klase bonitacyjng, ktéra
zgodnie z przepisami prawa jest w pelni odpowiednia i predysponowana pod
zabudowe.

« Teren ten nie wymaga przeprowadzania skomplikowanych, dtugotrwatych i
kosztownych procedur odrolnienia (wytaczenia z produkgiji rolnej), jakie majg
miejsce w przypadku najwyzszych klas chronionych.

» Z punktu widzenia ekonomiki przestrzennej, blokowanie i zamykanie w strefie
otwartej gruntéw o tak korzystnych parametrach geotechnicznych i klasowych,
zlokalizowanych przy gtéwnej arterii komunikacyjnej i gotowych do
natychmiastowego zagospodarowania budowlanego, jest przejawem razgcej
niegospodarnosci ze strony Gminy.

4. Brak przestanek merytorycznych do wprowadzenia zakazu zabudowy
Nieruchomosé nie znajduje sie na obszarze objetym szczegolnymi formami ochrony
przyrody na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Na terenie dzialki nie wystepujg
zadne przeszkody techniczne, geologiczne ani hydrologiczne uniemozliwiajgce
zabudowe. Projekt planu nie wykazuje istnienia jakichkolwiek obiektywnych i
merytorycznych okolicznosci uzasadniajgcych wprowadzenie w tym miejscu strefy
otwartej z zakazem zabudowy.



5. Naruszenie konstytucyjnych i ustawowych zasad planowania

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustalajgc przeznaczenie terenu organ obowiazany jest wazy¢ interes publiczny oraz
interes prywatny. W niniejszym przypadku interes prywatny wiasciciela zostat
catkowicie zignorowany. Niedopuszczalne jest arbitralne pozbawienie wtasciciela
mozliwo$ci zagospodarowania gruntu bez wykazania realnej i wyzszej potrzeby
uzytecznosci publicznej.

Projekt planu w obecnym ksztatcie razgco narusza art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1-3
Konstytucji RP, ktére gwarantujg ochrong wtasno$ci. Ograniczenia te, zgodnie z art.
31 ust. 3 Konstytucji RP, moga by¢ ustanawiane wylgcznie z zachowaniem zasady
proporcjonalnosci, ktéra w tym projekcie zostata drastycznie ztlamana poprzez
doprowadzenie do bezpowrotnego spadku wartosci rynkowej mojego gruntu i jego
catkowitego zubozZenia.

6. Sprzecznos$é z ugruntowanym orzecznictwem Naczelnego Sadu
Administracyjnego (NSA)

Linia orzecznicza sadéw administracyjnych w Polsce jednoznacznie wskazuje, ze
wiadztwo planistyczne gminy nie ma charakteru absolutnego i nieograniczonegdo.

. Jak wielokrotnie wskazywat Naczelny Sad Administracyjny, przekroczenie
granic wiadztwa planistycznego nastepuje wtedy, gdy zakaz zabudowy (w tym
poprzez wprowadzanie tzw. stref otwartych) zostaje wprowadzony bez
wyraznych i udowodnionych przestanek przyrodniczych, technicznych lub
urbanistycznych.

« Sady (zaréwno WSA, jak i NSA) podkresiajg, ze samo ogoine powotanie sig
przez gming na ,potrzebe zachowania terendw otwartych” nie jest
wystarczajgce do zablokowania praw wihadciciela. Organ planistyczny ma
prawny obowigzek wykazac, dlaczego akurat ta konkretna nieruchomos¢ musi
zostaé objeta tak drastycznym ograniczeniem i dlaczego cel publiczny nie
moze by¢ osiggniety za pomocg innych, mniej dolegliwych dla obywatela
Srodkow.

7. Zapowiedz gigantycznych roszczen finansowych na podstawie art. 36
ustawy o planowaniu

Uchwalenie Planu Ogdlnego w proponowanym ksztatcie i intencjonalne zamknigcie
mojej dziatki w strefie otwartej (co czyni ja bezwarto$ciowg pod wzgledem
inwestycyjnym), bezposrednio wygeneruje po stronie Gminy Betchatow
wielomilionowe zobowiazania finansowe.

Niniejszym oficjalnie uprzedzam Wojta oraz Rade Gminy, ze w przypadku wejscia w
zycie planu uniemozliwiajgcego zabudowe, niezwtocznie wystapie przeciwko
Gminie z roszczeniami odszkodowawczymi na podstawie art. 36 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Bede zgdac peinego
odszkodowania za poniesiong szkodeg (wynikajgcg z drastycznego spadku wartosci
rynkowej okoto 1-hektarowej dziatki przy drodze wojewoddzkiej) bgdz przymusowego
wykupu nieruchomosci przez Gming po pelnej cenie rynkowej gruntu o
charakterze inwestycyjnym. Gmina Betchatéw musi liczy¢ si¢ z faktem, ze podjecie
tej decyzji planistycznej narazi budzet publiczny na potezne obcigzenia finansowe.

8. Uruchomienie procedury kontrolnej Wojewody oraz zaangazowanie mediow
W przypadku zignorowania moich uwag i dalszego procedowania aktu z razgcym
naruszeniem zasad proporcjonalnosci i fadu przestrzennego:
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» Sprawa zostanie natychmiast skierowana do Wojewody tédzkiego (Wydziat
Nadzoru i Kontroli Lédzkiego Urzedu Wojewoédzkiego) z wnioskiem o
wszczecie postepowania nadzorczego i catkowite uniewaznienie uchwaty w
trybie nadzoru ze wzgledu na razgce naruszenie prawa i oczywiste naduzycie
wiadztwa planistycznego.

« Zuwagi na bulwersujgcy charakter sprawy, polegajgcy na bezpodstawnym
niszczeniu wartosci prywatnego majgtku o powierzchni 1 ha (zlokalizowanego
przy drodze wojewodzkKiej i w sgsiedztwie strefy przemystowej), o dziataniach
urzednikéw i radnych zostang poinformowane ogoélnopolskie oraz
lokalne media. Sprawa arbitralnego blokowania gruntéw inwestycyjnych w
Gminie Betchatéw i narazania budzetu gminy na wielomilionowe
odszkodowania zostanie poddana petnej publicznej i medialnej weryfikacji.

Podsumowanie:

Przeznaczenie dziatki nr| pod strefe otwartg uniemozliwi korzystanie z
nieruchomosci zgodnie z je| spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem i doprowadzi
do wielomilionowych strat finansowych po mojej stronie, podczas gdy grunty
sgsiednie rozwijajg funkcje przemystowo-inwestycyjne.

W zwigzku z powyzszym wnosze o uwzglednienie niniejszej uwagi, zmiane projektu
planu poprze aczenie strefy dopuszczajgcej zabudowe (ustugowag/mieszang)
na dziatce nr W przypadku nieuwzglednienia wniosku, niniejsze pismo oraz
zawarta w nim argumentacja prawna stanowi¢ bedg bezposrednig podstawe do
zaskarzenia Uchwaty do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego, uprzedniego
zablokowania jej u Wojewody oraz dochodzenia peinych roszczen finansowych.

Z powazaniem

Zatgczniki:

1. Wycinek mapy Planu Ogéinego Gminy Befchatéw , dziatka nr ((ll zaznaczono na
czerwono.



