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reprezentowani przez:

radce prawnego tukasza Kwasnika
adres do korespondencji:

Turcza Kancelaria Radcow Prawnych ,
ul. Grochowska 56 60-347 Poznan

e-mail: kancelaria@turcza.com.pl

Urzad Miejski w Ujsciu
pl. Wiosny Ludow 2
64-850 Ujécie

UWAGI DO PROJEKTU PLANU OGOLNEGO GMINY UJSCIE
DZIALKI NR 301907_5.0006.132/1, 301907_5.0006.132/2, 301907_5.0006.132/3,
301907_5.0006.329, 301907_5.0006.315/4

Dziatajgc w imienit ‘ ki Gospodarstwo Rolne
ODMIANA sp. Z 0.0. Na PoUsLawic zargeewioge MOMOCNICtwa, bedacego wiascicielem nieruchomosci

objetych projektem POG, na podstawie art. 13i ust. 1 w zw. z art. 13j ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2025 r. poz. 1668 ze Zzm.), niniejszym wnosze

uwagi do projektu Planu Ogdlnego Gminy Ujscie.

Przedmiotem niniejszych uwag sg nieruchomosci gruntowe potozone na terenie gminy Ujscie, oznaczona
jako dziatki ewidencyjne nr 301907_5.0006.132/1, 301907_5.0006.132/2, 301907_5.0006.132/3,

301907_5.0006.329, 301907_5.0006.315/4.
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Zgodnie z danymi ewidencji gruntdw i budynkéw dziatki te sg wykorzystywane jako grunty orne oraz taki
trwate. Niniejsze uwagi obejmuja catos¢ ww. dziatek ewidencyjnych.

Zgodnie z ustaleniami projektu Planu Ogdlnego Gminy Ujscie przedmiotowe nieruchomosci zostaty
zakwalifikowane do strefy otwartej (SO — 18S0), w ramach ktorej przewidziano w szczegdlnosci teren
rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturainej, teren wod, teren komunikacji oraz
teren infrastruktury technicznej. Takie przeznaczenie w praktyce eliminuje mozliwos¢ jakiegokolwiek
racjonalnego zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z jej potozeniem, cechami oraz istniejgcym i
projektowanym zagospodarowaniem terendw sasiednich.

W zwiazku z powyzszym wnosze o zmiane ustalen projektu Planu Ogdlnego Gminy Ujscie poprzez
objecie wszystkich ww. dzialek strefg produkcji rolniczej (SR), ewentualnie — w razie
nieuwzglednienia wniosku gtéwnego — wnosze o objecie przedmiotowych dziatek strefa gospodarcza
(SP).

UZASADNIENIE

Uzasadnienie niniejszego wniosku ma charakter wieloaspektowy i kompleksowy. Odnosi sie zaréwno do
fundamentalnych zasad planowania przestrzennego, jak i do realnych potrzeb rozwojowych Gminy Ujscie,
polityki rolnej wojewoddztwa wielkopolskiego, a przede wszystkim do ochrony konstytucyjnie
gwarantowanego prawa wiasnosci oraz zasad pewnosci prawa i zaufania obywatela do panstwa.

1. Stan faktyczny — catkowicie otwarty teren rolniczy bez jakiejkolwiek zabudowy

Przedmiotowe dziatki potozone sa na rozlegtym, otwartym obszarze rolniczym. W promieniu kilkuset
metrow nie wystepuje zadna zabudowa mieszkaniowa, zagrodowa, ustugowa ani przemystowa -
wytacznie pola uprawne i taki. Teren ten w petni zachowuje charakter typowego krajobrazu rolniczego
gminy Ujécie. Brak jakichkolwiek sasiadéw mieszkalnych oznacza, ze realizacja inwestycji w zakresie
chowu trzody chlewnej nie spowoduje zadnych konfliktow spotecznych, zapachowych ani hatasowych.
Jest to kluczowa okolicznosé, ktéra odrdznia niniejsza sytuacje od terendw zlokalizowanych w poblizu
zwartej zabudowy.

2. Sprzecznos< z zasada fadu przestrzennego i ragionainej kontynuac) funkcy terenu
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kontynuacie.

ia

3. Naruszenie konstytucyjnych gwarancji prawa wiasnosci

Wprowadzenie generalnego zakazu zabudowy na gruntach rolnych stanowi posrednie, nadmieme |
nieproporcjonalne ograniczenie prawa witasnosci. Zgodnie z art. 64 Konstytucji RP kazdy ma prawo do
whasnosci, a wywtaszczenie lub inne ograniczenie wiasnosci moze nastgpi¢ wyltacznie w przypadkach
okreslonych ustawa i za stusznym odszkodowaniem. Projekt Planu Ogodlnego nie wykazuje zadnego
nadrzednego interesu publicznego, ktéry uzasadniatby tak daleko idaca ingerencje.

Dziatanie organu planistycznego narusza rowniez zasade proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP)
oraz zasade zaufania obywatela do panstwa i stanowionego przez nie prawa (art. 2 Konstytucji RP).
Wiasciciel, prowadzac gospodarstwo rolne na tych gruntach, miat uzasadnione oczekiwanie, ze bgdzie
magt je racjonalnie zagospodarowac zgodnie z ich przeznaczeniem rolniczym, w tym poprzez inwestycje
produkcyjne. Catkowity zakaz zabudowy niweczy te mozliwos¢ bez jakiegokolwiek uzasadnienia.
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4. Zgodno$¢ z polityka przestrzenna i kierunkami rozwoju Gminy Ujscie oraz wojewoddztwa
wielkopolskiego

Gmina Ujécie jest gming typowo rolnicza — ponad 60% jej powierzchni stanowig uzytki rolne. Zgodnie z
Planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego (Wielkopolska 2020+) oraz
Strategia Rozwoju Wojewddztwa Wielkopolskiego do 2030 r. jednym z kluczowych celow jest
zréwnowazony rozwdj rolnictwa, ksztattowanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz wspieranie
wielkotowarowej produkcji zwierzecej. Wielkopolska od wielu lat jest krajowym liderem produkcji trzody
chlewnej. Realizacja nowoczesnej chlewni na przedmiotowych dziatkach jest w petni zgodna z tymi
kierunkami polityki przestrzennej.

5. Realne potrzeby rozwojowe gminy i korzysci gospodarcze

Gmina Ujécie, podobnie jak wiele gmin wiejskich w wojewddztwie, boryka sie z odptywem ludnosci i
koniecznoscia tworzenia miejsc pracy. Inwestycja w zakresie chowu trzody chlewnej (szczegdlnie w formie
nowoczesnej, spetniajacej najwyzsze standardy dobrostanu zwierzat i ochrony Srodowiska) generuje:

1) znaczice wplywy do budzetu gminy z podatku rolnego i od srodkéw produkcji rolnej,

2) miejsca pracy w sektorze rolnym i ustug okotorolniczych,

3) rozwdj catego taficucha dostaw (pasze, weterynaria, transport, przetworstwo),

4) zwiekszenie produkcji towarowej wojewddztwa, ktdre jest najwiekszym producentem migsa

wieprzowego w Polsce.

Utrzymanie strefy SO oznaczatoby marnotrawstwo potencjatu produkcyjnego gruntéw rolnych klasy
bonitacyjnej umozliwiajacej intensywna produkcje zwierzeca.

6. Brak negatywnych skutkéw dla srodowiska i krajobrazu

Przedmiotowe dziatki nie znajduja sie na obszarze objetym forma ochrony przyrody w rozumieniu ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, ani w bezposrednim sasiedztwie obszarow wymagajacych
ustanowienia szczegdlnych ograniczen inwestycyjnych. Obszary Natura 2000 oraz Obszar Chronionego
Krajobrazu ,Dolina Noteci” potozone sg w znacznej odlegtosci, w sposob wykluczajacy jakikolwiek
bezposredni wptyw planowanej inwestycji na ich cele ochrony.

Teren nie stanowi korytarza ekologicznego o znaczeniu ponadlokalnym, nie jest objety ochrong
rezerwatowg ani parkowa, nie wystepuja na nim udokumentowane siedliska gatunkéw chronionych ani
siedliska przyrodnicze o szczegdlnej wartosci. Jest to grunt rolny o charakterze produkcyjnym,
wykorzystywany rolniczo, pozbawiony elementéw S$rodowiskowych uzasadniajgcych wprowadzenie
catkowitego zakazu zabudowy.

Planowana inwestycja w zakresie chowu trzody chlewnej bedzie — zgodnie z obowigzujacymi przepisami
— podlegata rygorom prawa ochrony $rodowiska, w tym przepisom ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie oraz przepisom dotyczacym ocen oddziatywania
na $rodowisko. Oznacza to, Ze jeszcze przed realizacja przedsiewziecia zostanie przeprowadzona

szczegbtowa analiza jego wptywu na:

a) jakosé powietrza (emisje amoniaku, siarkowodoru, pytéw),

b) klimat akustyczny,

c) wody powierzchniowe i podziemne,

d) gospodarke nawozowa i bilans azotu,

e) gospodarke odpadami i produktami ubocznymi pochodzenia zwierzecego,

f) oddziatywanie zapachowe (tzw. ucigzliwos¢ odorowa).
Nowoczesne obiekty inwentarskie projektowane s w oparciu o rozwigzania technologiczne
minimalizujgce emisje, w tym szczelne zbiorniki na gnojowice, systemy biofiltracji powietrza,
hermetyzacje proceséw magazynowania i transportu nawozéw naturalnych, kontrolowang
wentylacje mechaniczng, systemy ograniczajgce emisje amoniaku zgodnie z dyrektywg NEC oraz
wymaganiami BAT (Best Available Techniques).
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Tym samym ewentualne oddziatywania $rodowiskowe sg nie tylko kontrolowalne, ale takze podlegaja
scistemu nadzorowi administracyjnemu i technologicznemu.

Nalezy réwniez podkresli¢, ze zabudowa zagrodowa i produkcja zwierzeca sa immanentnym elementem
krajobrazu rolniczego i funkgji rolniczej terenu. Sam fakt realizacji obiektu inwentarskiego nie stanowi
przeksztatcenia $rodowiska w stopniu przekraczajacym zwykte, dopuszczalne korzystanie z gruntéw
rolnych.

W przeciwiefistwie do inwestycji przemystowych czy intensywnej zabudowy mieszkaniowej, planowana
dziatalno$¢ nie generuje uszczelnienia znacznych powierzchni biologicznie czynnych, istotnego wzrostu
ruchu komunikacyjnego, trwatej zmiany struktury krajobrazu i presji urbanizacyjnej.

Z punktu widzenia ochrony $rodowiska brak jest zatem podstaw do przyjecia, ze jedynym racjonalnym
srodkiem planistycznym jest catkowity zakaz zabudowy.

Co wiecej, utrzymywanie strefy SO moze paradoksalnie prowadzi¢ do mniej kontrolowanych form
uzytkowania terenu (np. ekstensywnej gospodarki nawozowej bez nowoczesnej infrastruktury
magazynowej), ktére potencjalnie generuja wieksze ryzyko Srodowiskowe niz nowoczesny,
technologicznie zabezpieczony obiekt inwentarski.

Reasumujac, brak jest zaréwno przestanek przyrodniczych, jak i srodowiskowych, ktdre uzasadniatyby
objecie przedmiotowych dziatek strefg otwartg z zakazem zabudowy. Przeciwnie — realizacja inwestycji w
rezimie obowigzujacych procedur s$rodowiskowych zapewnia petng kontrole nad oddziatywaniem
przedsiewziecia, bez naruszenia wartosci przyrodniczych i krajobrazowych gminy.

7. Nieefektywne wykorzystanie przestrzeni i infrastruktury

Utrzymywanie gruntdw w strefie SO z zakazem zabudowy prowadzi do trwatego marnotrawstwa
przestrzeni rolnej oraz juz istniejacej lub planowanej infrastruktury technicznej (drogi dojazdowe, linie
energetyczne). Jest to dziatanie ekonomicznie nieracjonalne i sprzeczne z zasada zrownowazonego
rozwoju.

8. Porownanie z innymi terenami w gminie

W gminie Ujscie liczne tereny o podobnym charakterze zostaly objete strefami SR lub SP w
projektowanym Planie Ogdlnym. Wylaczenie akurat tych dziatek jest rozwigzaniem selektywnym i
nieuzasadnionym, naruszajacym zasade rownego traktowania podmiotdow.

9, Brak wykazania przestanek interesu publicznego dla wprowadzenia strefy SO

Projekt Planu Ogdlnego nie zawiera przekonujacego uzasadnienia, dlaczego wiasnie te dziatki miatyby
zostaé objete strefg otwartg (SO) z zakazem zabudowy. Z dokumentéw planistycznych nie wynika, aby
obszar ten petnit szczegoing funkcje przyrodnicza, krajobrazows, retencyjng, korytarza ekologicznego czy
bufora ochronnego wymagajacego eliminacji zabudowy rolniczej.

Wprowadzenie tak daleko idacego ograniczenia bez jednoznacznego wskazania konkretnej wartosci
chronionej narusza standardy wynikajace z art. 1 ust. 3 oraz art. 13b ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktdrymi ustalenia planistyczne powinny by¢ oparte na
rzetelnej analizie uwarunkowan i proporcjonalne do celu publicznego.

10. Naruszenie zasady proporcjonalnosci w ujeciu planistycznym
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Wprowadzenie wobec przedmiotowych dziatek strefy otwartej (SO) z catkowitym zakazem zabudowy
stanowi razace naruszenie zasady proporcjonalnosci, bedacej fundamentalng zasada konstytucyjna (art.
31 ust. 3 Konstytucji RP) oraz jedng z naczelnych zasad planowania przestrzennego.

Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego oraz Naczelnego Sadu
Administracyjnego, ograniczenie prawa wiasnosci poprzez akt planistyczny musi spetniaé facznie trzy
warunki: (i) by¢ konieczne dla realizacji uzasadnionego celu publicznego, (ii) by¢ odpowiednim Srodkiem
do osiaggniecia tego celu oraz (iii) by¢ $rodkiem najmniej dolegliwym sposréd wszystkich mozliwych i
rownie skutecznych rozwigzan.

W niniejszej sprawie zaden z tych warunkdw nie zostat spetniony. Po pierwsze, organ planistyczny nie
wykazat zadnego konkretnego, nadrzednego interesu publicznego, ktéry uzasadniatby catkowity zakaz
zabudowy na gruntach rolnych potozonych wéréd otwartych pdl. Po drugie, nawet gdyby taki interes
istniat (np. ochrona krajobrazu czy ograniczenie rozproszenia zabudowy), to zakaz zabudowy jest
srodkiem najwyzszego rygoru i jednoczes$nie najmniej adekwatnym.
Prawo planistyczne dysponuje bowiem szeregiem instrumentéw o znacznie nizszym stopniu dolegliwosci,
m.in.: .

1) okreslenie maksymalnej intensywnosci zabudowy i wskaznikéw powierzchni zabudowy,

2) wprowadzenie minimalnych odlegtosci od granic dziatek sasiednich,

3) ustalenie maksymalnych gabarytow i wysokosci obiektow,

4) natozenie obowigzku stosowania paséw zieleni izolacyjnej i ekranéw akustyczno-wizualnych,

5) wprowadzenie szczegotowych standardéw technologicznych i $rodowiskowych dla obiektow

inwentarskich.

Zastosowanie najbardziej dolegliwego $rodka (catkowity zakaz) bez rozwazenia i odrzucenia rozwigzan
mniej restrykcyjnych stanowi klasyczne naruszenie testu proporcjonalnosci w jego wymiarze Scistym. Jest
to tym bardziej niedopuszczalne, ze na przedmiotowych dziatkach nie wystepuja zadne uwarunkowania
przyrodnicze, krajobrazowe ani urbanistyczne, ktére uniemozliwiatyby racjonalna realizacje zabudowy
produkcyjno-rolniczej.

11. Potencjalne skutki odszkodowawcze dla Gminy Ujscie

Utrzymanie strefy otwartej (SO) z zakazem zabudowy na gruntach o charakterze produkcyjno-rolniczym
rodzi realne i wysokie ryzyko odpowiedzialnosci odszkodowawczej Gminy Ujscie na podstawie art. 36 ust.
1i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zw. z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP.

W razie uchwalenia Planu Ogdlnego w obecnym brzmieniu wiasciciel bedzie uprawniony do Zadania
odszkodowania za poniesiong szkode polegajacg na trwatym pozbawieniu mozliwoéci korzystania z
nieruchomosci w sposéb odpowiadajacy jej przeznaczeniu rolniczemu (w tym realizacji obiektéw
inwentarskich). Wartos¢ rynkowa dziatek przeznaczonych pod produkcje rolniczg z mozliwoécig zabudowy
produkcyjnej jest obiektywnie wyzsza niz wartos¢ gruntdw rolnych z catkowitym zakazem zabudowy.
Roznica ta stanowi szkode majatkowa podlegajaca rekompensacie.

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego konsekwentnie potwierdza, ze catkowity zakaz
zabudowy na gruntach rolnych o wysokim potencjale produkcyjnym, nieuzasadniony szczegdlnymi
wartosciami przyrodniczo-krajobrazowymi, jest podstawa roszczen odszkodowawczych. W przypadku
gminy o ograniczonej zdolnosci platniczej konsekwencje finansowe moga by¢ dotkliwe, zwtaszcza w
sytuacji gdy podobne roszczenia mogg pojawic sie takze na innych terenach objetych strefg SO.

Przyjecie strefy produkcji rolniczej (SR) eliminuje to ryzyko w catosci, jednoczesnie realizujgc cele
publiczne gminy bez generowania zobowigzan odszkodowawczych.

12. Zgodnosc¢ z zasadg bezpieczeristwa zywnosciowego parnstwa i polityki rolnej

Planowana inwestycja w zakresie chowu trzody chlewnej ma charakter strategiczny z punktu widzenia
bezpieczeristwa Zzywnosciowego panstwa. Zgodnie z ,Strategia Bezpieczenstwa Zywnosciowego
Rzeczypospolitej Polskiej na lata 2021-2030" oraz Krajowym Planem Strategicznym Wspdinej Polityki
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Rolnej na lata 2023-2027, jednym z priorytetow jest utrzymanie i rozwoj krajowej produkcji zwierzecej, 3
szczegdinie wieprzowiny, w ktérej Polska zajmuje czotowa pozycje w Unii Europejskiej.

Wojewddztwo wielkopolskie od wielu lat jest bezwzglednym liderem krajowej produkcji trzody chlewnej
(ok. 35-38% krajowego pogtowia). Ograniczanie mozliwoéci rozwoju nowoczesnych, spetniajacych
najwyzsze normy unijne gospodarstw rolnych pozostaje w razacej sprzecznosci z celami zaréwno
krajowej, jak i unijnej polityki rolnej.

Przyjecie strefy SO na gruntach o wysokim potencjale produkcyjnym oznaczatoby de facto dezaktywacje
czesci rolniczego potencjatu wojewodztwa, co w diuzszej perspektywie moze negatywnie wptywac na
stabilnoé¢ fancuchéw dostaw zywnosci | bezpieczenstwo zywnosciowe kraju. Wprowadzenie strefy SR jest
zatem dziataniem nie tylko zgodnym, lecz wrecz wymaganym z perspektywy realizacji celdw publicznych
o charakterze strategicznym.

13. Charakter inwestycji jako zabudowy zagrodowej i produkcji rolniczej, a nie dziatalnosci
przemystowej

Planowana przez wiasciciela inwestycja ma charakter zabudowy zagrodowej i produkcji rolniczej w
rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze § 3 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie,

Jest to inwestycja bezpoérednio zwigzana z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, stanowigca integralny
element produkgcji rolniczej, a nie dziatalnos¢ ustugowa lub przemystowa w rozumieniu funkcji
urbanistycznej. Budynki inwentarskie stuzace chowowi zwierzat w gospodarstwie rolnym sg ustawowo
traktowane jako element zabudowy zagrodowej i produkgji rolnej, a nie jako obiekty przemystowe.

Przypisanie gruntéw rolnych do strefy otwartej (SO) z zakazem zabudowy prowadzi do absurdainej
sytuacji systemowej: grunt rolny moze by¢ uprawiany, nawozony i uzytkowany rolniczo, ale nie moze byc
racjonalnie zagospodarowany w zakresie produkcji zwierzecej, ktdra od stuleci stanowi integralng i
nieodzowng cze$¢ polskiego rolnictwa. Taka interpretacja jest sprzeczna zarowno z literalnym brzmieniem
przepisow, jak i z ratio legis ustawy planistycznej.

14. Brak kolizji z zasada ochrony krajobrazu i tozsamosci krajobrazu rolniczego

Zabudowa rolnicza w postaci budynkéw inwentarskich i obiektow produkdji zwierzece] jest elementem
historycznym i tozsamosciowym krajobrazu rolniczego gmin takich jak Ujscie. Zgodnie z Europejska
Konwencja Krajobrazowa (ratyfikowana przez Polskg) oraz zaleceniami audytu krajobrazowego
wojewodztwa wielkopolskiego, krajobraz rolniczy powinien by¢ chroniony poprzez zachowanie jego
tradycyjnych funkgji, a nie poprzez sztuczne ,zamrazanie” terenu w stanie nieuzytku budowlanego.

Wiasciwie zaprojektowana, niska, harmonijna zabudowa zagrodowa z zastosowaniem zieleni izolacyjnej,
neutralnej kolorystyki i ograniczonej intensywnosci nie tylko nie narusza tadu krajobrazowego, lecz wrecz
wzmachia jego autentycznos¢ i tozsamos¢. Wprowadzenie strefy SR nie oznacza urbanizagji terenu, lecz
umozliwia kontynuacje funkgji, ktdra od wiekow definiuje ten krajobraz.

W przeciwienistwie do tego, utrzymanie strefy SO prowadzi do stopniowe] degradacji krajobrazu poprzez
porzucanie gruntéw lub ich ekstensywne, nieefektywne uzytkowanie, co jest zjawiskiem zdecydowanie
bardziej szkodliwym dla wartosci krajobrazowych niz racjonalna, kontrolowana zabudowa rolnicza.

15. Ustalenie nowej Strefy

Strefa produkcji rolniczej (SR) jest rozwigzaniem najbardziej adekwatnym, poniewaz precyzyjnie
odpowiada na charakter inwestycji (chow zwierzat w gospodarstwie rolnym). Strefa gospodarcza (SP)
stanowi uzasadniona alternatywe, dajaca wieksza elastycznosc, ale SR lepiej wpisuje sie w polityke rolng
gminy i wojewddztwa.
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Majac na uwadze wszystkie powyzsze okolicznoéci — brak zabudowy w otoczeniu, charakter rolniczy
gminy, zgodnos¢ z polityka wojewodztwa, korzyéci gospodarcze, ochrong konstytucyjnych praw
wilaéciciela oraz brak jakichkolwiek negatywnych skutkéw spotecznych i srodowiskowych — nalezy uzna¢,
7e objecie ww. dziatek strefg produkgji rolniczej (SR), ewentualnie strefg gospodarcza (SP), jest
rozwiazaniem racjonalnym, spdjnym z otoczeniem, zgodnym z zasadami planowania przestrzennego oraz
w petni odpowiadajacym zaréwno interesowi prywatnemu wiasciciela, jak i interesowi publicznemu Gminy

Ujscie.
ustalen

W zwigzku z powyzZszym wnoszg O uwzglednienie niniejszych uwag w catosci | dokonanie zmia
projektu Planu Ogoinego Gminy Ujscie w zakresie przeznaczenia ww. dziatek ewidencyjnych. /;

tukasz Kwasnik
Radca Prawny
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