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2 Do roj u Ogélnego Miasta Kalisza — obszar Dobrzec
My, nizej podpisani mieszkaficy oraz wilasciciele nieruchomosci polozonych w strefie
Dobzzec, dzialajac w ramach konsultacji spotecznych, wyrazamy stanowczy sprzeciw wobec
projektu Planu Ogélnego Miasta Kalisza w jego obecnym ksztalcie oraz wnosimy o jego
zasadniczg zmiane.

' W naszej ocenie projekt w zaproponowanej formie jest nie tylko spolecznie krzywdzacy,
ale réwniez obarczony istotnymi wadami planistycznymi i prawnymi, ktore niniejszym pismem

wskazujemy.

I. Nieproporcjonalna i skrajna ingerencja w prawo wlasnosci
Po pierwsze nalezy podkreslié, ze zgodnie z zaproponowanym planem wigkszos¢ aktualnie
niezbudowanej czeéci obszatu sotectwa Dobrzec zostala objeta strefa otwarta lub strefa zielni,
a konsekwencja tej klasyfikacji obszarowej, w praktyce jest:
1) calkowity zakaz zabudowy mieszkaniowej,
2) calkowity zakaz zabudowy zagrodowej,
3) brak mozliwosci rozbudowy istniejacych gospodarstw, w tym brak mozliwoscl realizacji
budynkéw gospodatczych, obér, przechowalni czy budynkéw mieszkalnych zwigzanych
z prowadzeniem dzialalnosci rolniczej;
4) calkowity zakaz realizacji inwestycji.

W naszej ocenie w planie, w zakresie naszej wlasnosci zastosowano srodek skrajny w postaci
calkowitego zakazu budowy i tozbudowy, bez jednoczesnego wykazania, ze rozwazano
rozwiazania mniej dolegliwe. W ocenie wlascicieli gruntéw, tak daleko idaca ingerencja narusza
zasade propotcjonalnosci, a przede wszystkim konstytucyjnie chronione prawo wiasnosci. Przez
przyjete tozwizzanie nasza wlasnos¢ straci znaczaco na wartosci, za co nie otrzymamy jakiejkolwiek

rekompensaty.

Zgodnie z art. 21 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej:

1. Rzeczpospolita Polska chroni wlasnosé i prawo dziedziczenia.

2. Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele
publiczne i za stusznym odszkodowaniem.

Prawo otganéw do nakreslenia planéw zabudowy nie ma charakteru niczym nieorganicznego.
Wiadztwo planistyczne gminy zostalo uksztaltowane w przepisach w okreslonych granicach



i ksztalcie. W naszej ocenie w projekcie niewystarczajaco i proporcjonalnie wywazono interes
prywatny 1 publiczny.

Granicami wladztwa sa konstytucyjnie chronione prawa, w tym przede wszystkim prawo
wlasnosci. Skoro znowelizowana ustawa poprzez uchwalenie planu ogélnego daje organowi
mozliwo$é w ingerowanie w wykonywanie prawa wlasnosci, to taka ingerencja musi uwzgledniac
zasade proporcjonalnoéci wynikajaca z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, zgodnie z ktora ggraniczenia
w gakresie korgystania 3, Ronstytucyinych wolnosci i praw moga byé ustanawiane tylko w ustawie i tylko wiedy, gdy
sq konieczne w demokratycynym pasistwie dia jego bepieczeristwa lub porgadku publicgnego, bad$ dla ochrony
frodowiska, gdrowia i moralnosii publicgnel, albo wolnosit i praw innych 05db, a same ogranmicienia nie mogq

narus3aé istoty wolnose i praw.

Przy czym chcieliby$my podkresli¢, ze w swietle art. 64 ust. 3 Konstytucji RP ingerencja w sfere
prawa wlasno$ci musi pozostawaé w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celéw, dla osiagniecia
ktérych ustanawia si¢ okreslone ograniczenia. Rola organu planistycznego jest to, aby w jak
najwigckszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzaé potrzeby wspélnoty, a przy okazji w jak
najmniejszym naruszy¢ prawa wlascicieli nieruchomo$ci objetych planem. Takie
stanowisko zostalo takze potwierdzone przez Wojewd6dzki Sad Administracyjny w Poznaniu, ktory
stwierdzil, ze dopusszalne fest wylqezenie c3gic nieruchomosei rolnych spod gabudowy w celu pogostawienia ich
wylacznie pod uprawy, jednak nie moze by< zasadg dopuszczenie na nieruchomosciach rolnych
jedynie upraw bez dopuszczenia chociazby na czgsci terenu enklaw, gdzie taka zabudowa
bylaby dopuszczalna. Z rozwazar sadu wynika, Ze wprowadzenie generalnego zakazu
zabudowy powinno mie¢ miejsce wylgcznie ze wzglegdu na ochrong wartosci
wytmienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP i powinno mie¢ charakter proporcjonalny do
innych wartosci konstytucyjnie chronionych, w szczegdlnosci do ochrony prawa
wilasnosci. Nie sposéb bowiem prowadzi¢ racjonalnej gospodarki rolnej bez calkowitej
mozliwoéci realizacji budynkéw'.

W naszej ocenie zadne potrzeby wspdlnoty nie sa w stanie uzasadni przyjetego dla naszych
terenéw rozwiazania, zwlaszcza biorac pod uwage fakt, ze jeszcze wcigz obowiazujace Studium
uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kalisza zakazu
zabudowy na naszym terenie nie przewiduje i nigdy dla naszego obszaru nie zawietalo.

W indywidualnych rozmowach z whadcicielami ani w uzasadnieniu projektu planu

5lnego Miasto nie wvkazato, aby tak daleko i aniczenie prawa wlasno$ci
i catkowity zakaz nowej z bviv konieczne.

Powolywanie si¢ bez podstawy prawnej na jakie§ wytyczne, wskazniki czy % terenow 1 stref,
ktére Miasto rzekomo musi w planie zrealizowaé nie jest uzasadnieniem dla przyjetego aktualnie
rozwiazania. Jeste§my §wiadomi, ze Miasto ma odpowiednie mozliwo$ci i rozwigzania, Zeby
wnioskowaé o ich zwigkszenie, jesli uwaza, Ze je juz wyczerpywato. Niezaleznie jednak od
tego stanowczo nie zgadzamy. si¢, Zzeby to nasze tereny byly tymi wytycznymi

1 Wyrok WSA w Poznaniu z 17.11.2023 t., sygn. akt II SA/Po 478/23, LEX.



Przeciez nie jest wiedza tajemna, Ze rolnictwo bez zaplecza technicznego i mieszkaniowego
nie jest rolnictwem funkcjonalnym. W naszej ocenie w efekcie finalnym projekt nie chroni
rolnictwa, lecz prowadzi do jego stopniowej likwidacji Nie daje on tez szerokiej oferty
mieszkaniowej blokujac mozliwo$é zabudowy na naszych terenach, w sytuacji, gdy do tej poty bylo
to mozliwe.

Podkre$lamy, ze nasze tereny s3 oceniane jako atrakcyjne miejsce do zamieszania
i zycia. Ciesza si¢ ogromnym zainteresowaniem w zakresie budowy doméw i chcemy
zebym tak pozostato, zebySmy mogli si¢ rozwija¢ i powigkszac spotecznosci sofectwa
Dobrzec.

To absurdalne, ze nasze dzieci nie beda mialy mozliwosci wybudowania si¢ na dziatkach,
czy tez rozwijania gospodarstw, ktore po nas odziedzicza. Przyjete rozwiazanie jest nie tylko
niezrozumiale, ale tez sprzeczne z jakakolwiek logika i doswiadczeniem zyciowym, gdyz jak mamy
zacheci¢ ludzi spoza Miasta do zamieszkania na jego terenie, skoro planowane jest zakazanie
budowy na tak atrakcyjnym do zycia miejscuy, jak nasze solectwo.

IV. Razjace btedy planistyczne

Podnosimy, ze projekt zawiera szereg razacych bledéw planistycznych:

1) Nie zapewnia dostgpnosci komunikacyjnej

W projekcie nie przewidziano drég dojazdowych do gruntéw rolnych ani pelnej obstugi
komunikacyjnej terenéw. Tworzy to nieruchomoéci faktycznie odcigte od mozliwosci uzytkowania,
co sprzeczne jest z przyjeta ochrona tych terenéw, jako zawierajacych ziemie wysokiej klasy. Plan,

ktéry nie zapewnia dostepnosci komunikacyjnej, jest dokumentem niekompletnym i generujacym
przyszle konflikty.

2) Zawiera mechaniczne wyznaczenie strefy otwartej

Strefa otwarta i zielona zostaly wyznaczone w sposob obszarowy, bez indywidualnej analizy
istniejacego  zagospodarowania, dostepu do infrastruktury, sgsiedztwa zabudowy
i historycznych kierunkéw rozwoju. Takie , fysowanie granic linijka” prowadzi do atbitralnosci
i narusza zasady racjonalnego planowania przestrzennego.

3) Zawiera braki w rzetelnej analizie terenéw

Projekt nie zawiera tzetelnej i przekonujacej analizy w zakresie rzeczywistego zapotrzebowania
demogtaficznego, chlonnosci infrastrukturalnej ani dostepnosci terenéw mieszkaniowych w
innych czeiciach miasta. Nie przedstawiono wiatygodnych danych ani metodologii, ktére
uzasadnialyby tez¢ o koniecznosci tak istotnego ograniczenia podazy gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa.

Opieranie si¢ na prognozach demograficznych o niejasnych podstawach oraz przyjmowanie
zatozenia o trwalym spadku liczby mieszkaficéw nie moze stanowi wystarczajacego uzasadnienia
dla wprowadzania daleko idacych ogtaniczed prawa zabudowy. Co wiecej, ograniczanie mozliwosci
rozwoju mieszkaniowego samo w sobie prowadzi do zmniejszenia atrakcyjnosci osiedlania si¢ w
granicach miasta, a tym samym moze przyczyniaé si¢ do poglebiania niekorzystnych trendéw
demogtaficznych.



pokrzywdzone, a juz na pewno nie w skali, w ktérej jest to zrobione w dotychczasowym
projekcie.

II. Naruszenie zasad uwzgledniania interesu spolecznego obywateli, zaufania do
wiadzy publicznej oraz réwnosci i sprawiedliwoéci spotecznej
Kolejno nalezy wskazaé, ze projekt prowadzi do uprzywilejowania whascicieli
nieruchomosci, ktérzy w przesztosci uzyskali decyzje o warunkach zabudowy lub dokonali
podziatéw dziatek, przy jednoczesnym catkowitym zamknieciu takiej mozliwosci dla pozostalych
wlascicieli, czesto polozonych w bezposrednim sasiedztwie.

Whasciciele znajdujacy si¢ w analogicznej sytuacji faktycznej zostaja potraktowani skrajnie
odmiennie, bez wskazania obiektywnych i propotcjonalnych kryteriéw takiego zréznicowania. Jest
to jawne naruszenie art. 7 i 8 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego, a mianowicie zasady
uwzgledniania interesu spolecznego i shusznego interesu obywateli, zasady zaufania obywatela do
pafistwa i otganéw wladzy publicznej oraz zasady réwnosci wobec prawa, o ktorej mowa w art. 32
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ktdry wprost wskazuje, ze Wszyscy sg wobec prawa
r6wni. Wszyscy maja prawo do réwnego traktowania przez wiadze publiczne. Nik: nie mose
byé dyskryminowany w ycin polityeznym, spotecznym lub gospodarczym 2 jakicfkolwiek pryezyny.

Bezwzglednie obowiazujace przepisy wprost mnakazujg organom administracji
publicznej, aby te staly na strazy praworzadnosci i z urz¢du lub na wniosek stron
podejmowaly wszelkie czynnosci niezbedne do dokladnego wyjasnienia stanu
faktycznego oraz do zalatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spofeczny i stuszny
intetes obywateli. Powinny takze prowadzi¢ postgpowanie w spos6b budzacy zaufanie
jego uczestnikéw do wiladzy publicznej, kierujac si¢ zasadami proporcjonalnosci,
bezstronnosci i rt6wnego traktowania.

W naszej ocenie podczas sporzadzania projektu planu ogélnego nie uwzgledniono
tych zasad, a wrgcz jawnie je naruszono.

III. Wewngtrzna sprzeczno$¢ uzasadnienia z faktycznymi rozwigzaniami przyjetymi w
projekcie
Miasto w uzasadnieniu do projektu przedstawia cele strategii, wirod, ktorych wymienia
aktywna wspélnote, w tym stworzenie §wiadomych i zaangazowanych mieszkancow oraz dostep
szerokiej oferty mieszkaniowej. Przecza jednak temu podjete w zakresie naszych terenow
niezgodne z jakakolwiek logika rozwiazania.

W uzasadnieniu projektu wyrdznia si¢ takze ochrong gleb oraz rolnictwa, przy
jednoczesnym:
1) uniemozliwieniu rozwéj gospodarstw rolnych,
2) zakazie zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej,
3) braku zapewnia rezerw pod drogi dojazdowe do pdl,
4) ograniczeniu funkcjonalnego prowadzenia dziatalnosci rolniczych.



Nie mozna uzasadniaé restrykcyjnej polityki przestrzennej prognoza spadku liczby
mieszkaficéw, jezeli jednoczesnie przyjmowane rozwiazania planistyczne zniechecaja do osiedlania
sie, inwestowania i pozostawania w Kaliszu. Tego rodzaju mechanizm prowadzi do
samospelniajacej si¢ prognozy — ogranicza si¢ rozwoj miasta, a nastepnie spadek liczby
mieszkaficéw traktuje jako argument za dalszymi ograniczeniami.

W naszej ocenie takie dzialanie ma charakter dowolny i nie znajduje wystarczajacego
uzasadnienia w przedstawionych analizach. W konsekwencji prowadzi do sytuacji, w ktorej
zamieszkanie i inwestowanie w granicach Miasta Kalisza staje si¢ coraz mniej atrakcyjne, co stoi w

sprzecznosci z interesem wspolnoty samorzadowe;j.

4) Jest niezgodny z dotychczasowymi kierunkami zagospodarowania

Dzialki, ktére zgodnie z obowiazujacym Studium mogly podlegaé zabudowie, zostaly
pozbawione tej mozliwosci bez wykazania zmiany uwarunkowafi faktycznych. Prowadzi to do
realnego i gwaltownego spadku wartosci nieruchomosci, utraty potencjalu _inwestycyjnego,
podwazenia zaufania do stabilnoéci polityki przesttzenne] miasta.

5) Zawiera tyzyko niewykonalnosci i przyszlych roszczen

W naszej ocenie zastosowane tak radykalnych ograniczefi moze skutkowa¢ przysztymi wieloma
sporami sadowymi i dlugotrwalymi konfliktami spolecznymi. Plan powinien by¢ dokumentem
wykonalnym i racjonalnym, a nie generujacym przyszle obciazenia finansowe dla budzetu miasta.

V. Negatywne skutki spofeczne i finansowe dla miasta
Zaznaczamy, ze zmniejszenie podaZy terenéw mieszkaniowych w granicach Kalisza
doprowadzi do wzrostu cen nieruchomosci, przyspieszy odplyw mieszkaficéw do gmin osciennych
i spowoduje utrate wplywéw z podatku PIT do budzetu miasta.
Ponadto jednoczesne ograniczanie terenéw mieszkaniowych i poszerzanie stref inwestycyjnych
sa wewnetrznie sprzeczne i niezrozumiale, przeciez logicznym jest, Ze pracownicy nowych
inwestycji beda mieszkaé poza Kaliszem i tam odprowadzaé swoje podatki.

VI. Whioski mieszkaficow

Majac na uwadze powyzsze wnosimy o:

1) Zasadnicza zmiane projektu Planu Ogolnego w zakresie strefy Dobtzec poprzez
przywrocenie mozliwosci zabudowy mieszkaniowej 1 zagrodowej w formie proporcjonalnej
i ztéznicowanej co najmniej na zaznaczonym obszarze na dolaczonym zalaczniku
gtaficznym kolorem czerwonym,

2) Uwzglednienie w planie istniejacego zagospodarowania, infrastruktury 1 koniecznego
wyznaczenia stref rozbudowy.

Podkreslamy, ze naszym celem nie jest blokowanie rozwoju miasta, lecz umozliwienie jego
racjonalnego i sprawiedliwego ksztaltowania. Chcemy, zeby Miasto potraktowalo nas powaznie
i przeprowadzilo z nami rzeczywisty dialog przed przyjeciem ostateczne] wersji planu.

Jesteémy przekonani, ze nasze uwagi sa stuszne i konieczne. Wiemy takze, ze gléwnym celem
reformy planowania przesttzennego sa konsultacje, ktore maja wzmocnié¢ partycypacje spoleczna,



czyli realnie wiaczy¢ mieszkaficéw w procesy decyzyjne, 2 nie tylko formalne informowac¢ o nich,
dlatego przedstawiamy swoje postulaty i zadamy, aby je uwzgledniono.

Chcemy dalej zyé, inwestowaé i rozwija¢ si¢ w Kaliszu, a nie by¢ wypychani poza jego granice
decyzjami oderwanymi od realiéw spotecznych i gospodarczych, dlatego wierzymy, ze podjety dzis
dialog pozwoli poznaé otganom nasze stanowisko i argumenty, 2 nastepnie je uwzglednic.

Zalaczniki:
Zalacznik graficzny.

Podpisy wiascicieli nieruchomosci

1. Whnoszacym petycje sa wszyscy nizej podpisani wlasciciele nietuchomosci.

2. Whaéciciele nieruchomosci podpisujac niniejsza petycje przyjmuja do wiadomosdi, Ze
zlozenie podpisu i podanie danych osobowych jest dobrowolne i niezbedne do
skutecznego wniesienia i rozpatrzenia petycji.

3. Dane osobowe w postaci imienia, nazwiska, adresu otaz numeru dzialki bedq przetwarzane
w celu rozpatrzenia niniejszej petycji, zgodnie z ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach.

4. Administratorem danych osobowych zawartych w niniejszej petycji bedzie Prezydent
Miasta Kalisza jako organ wlasciwy do jej rozpatrzenia.

5. Podpisani wyrazaja zgode na przekazanie niniejszej petycji organom administracji
publicznej w celu jej rozpatrzenia i ew. przedstawienie jej treci mediom bez udostepnienta

danych osobowych









