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spotkania otwartego dotyczaczego rozwigzan przyjetych w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta todzi
obejmujacej doline rzeki tddki, potozonej w rejonie ulic: Opolskiej, Zjazdowej
i Beskidzkiej.

Protokét zostat sporzadzony w dniu 11 lutego 2025 r.,, w Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w todzi (MPU), przez Dariusza Kiedrzynskiego — Starszego
Projektanta w Zespole Projektowym nr 4 w MPU.

Na podstawie art. 8i ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940) w dniu
11 lutego 2025 r. w godzinach od 15:30 do 17:00 przeprowadzono spotkanie
otwarte dotyczace rozwigzan przyjetych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta todzi obejmujgcej
doline rzeki £édki, potozonej w rejonie ulic: Opolskiej, Zjazdowej i Beskidzkiej.

Spotkanie otwarte odbyto sie za pomocg Srodkéw porozumiewania sie na odlegtosc.
Rozpoczeta je Pani Dorota Starega — moderatorka spotkania. Na wstepie powitata
wszystkich uczestnikéw, omoéwita porzadek spotkania oraz przedstawita osoby
biorgce udziat w spotkaniu ze strony Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi.
Nastepnie poinformowata o mozliwosci zabrania gtosu i zadawania pytan przez
jednoczesng transmisje obrazu i dzwieku, po zgtoszeniu checi uzycia kamery lub
mikrofonu, a takze w formie zapisu tekstowego na czacie. Uczestnicy zostali
powiadomieni, ze spotkanie jest nagrywane na potrzeby sporzadzenia protokotu,
aregulamin spotkania otwartego oraz informacje o przetwarzaniu danych
osobowych zamieszczone sg na stronie internetowej Miejskiej Pracowni




Urbanistycznej w todzi. Nastepnie gtos zostat przekazany Projektantowi — Panu
Dariuszowi Kiedrzyrskiemu.

Pan Dariusz Kiedrzynski przedstawit prezentacje, w ktérej omowit najwazniejsze
uwarunkowania dla obszaru wynikajgce ze stanu istniejgcego oraz gtéwne zatozenia
i cele projektu planu. Po zaprezentowaniu projektu planu Pani Dorota Starega
rozpoczeta dyskusje i zachecita do zadawania pytan.

I. Gtos w spotkaniu otwartym zabrali:

Pani |l ooinformowata, ze Rada Miejska w todzi 16 listopada 2020 roku
podjeta uchwate w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi
w zakresie funkcji przyrodniczej, czyli terendw aktywnych przyrodniczo, w tym
uzytkowanych rolniczo. Jednym z celéw przedmiotowe] zmiany Studium byto
uwzgledni¢ istniejgce zespoty zabudowy, uwidoczni¢ takie tereny, na ktdérych
znajduje sie istniejgca zabudowa.

Pani-zapyta’ra o obecny etap sporzadzania ww. zmiany Studium oraz
o mozliwos¢ wprowadzenia tych zmian, tj. uwzglednienia istniejgcej zabudowy,
do konsultowanego obecnie projektu planu.

Pani Dagmara Meksa odpowiedziata, ze przedmiotowa zmiana Studium nie bedzie
dalej procedowana, poniewaz zmienita sie ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Obecnie Gmina jest zobligowana do
sporzadzenia tzw. planu ogdlnego, ktdéry docelowo ma zastgpi¢ Studium
i zrewidowac znajdujgce sie w nim zapisy, ustalenia, w tym w zakresie wyznaczania
terenéw budowlanych. W zwigzku z powyzszym, uchwata w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany Studium zostata uchylona.

Pani Dyrektor Paulina Gorska potwierdzita powyisze informacje. Uchwata
w sprawie zmiany Studium musiata zosta¢ uchylona ze wzgledéw formalnych, nie
byto mozliwosci kontynuowania prac nad tym dokumentem. Zasiegi terendéw
budowlanych w planie ogdlnym sg przedmiotem szczegdtowych analiz, ich zasiegi
bedg wyznaczane m.in. w oparciu o istniejgcg zabudowe, wynika to
z obowigzujgcych przepiséw.

Pani _ poinformowata, ze nieruchomo$¢ stanowigca jej wtasnosc
znajduje sie w terenie o symbolu RN-ZN, zostato wydane prawomocne pozwolenie

na budowe. Zapytata o mozliwos¢ zmiany przeznaczenia ww. nieruchomosci
w przedmiotowym projekcie planu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.



Pani Dagmara Meksa odpowiedziata, ze uzyskanie prawomocnego pozwolenia na
budowe umozliwia realizacje zabudowy na jego podstawie, niezaleznie od ustalen
planu. Ustalenia projektu planu muszg by¢ zgodne z ustaleniami obowigzujgcego
Studium, co wynika bezposrednio z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Studium nie wskazuje w obszarze objetym projektem planu
terenéw budowlanych, w zwigzku z powyzszym nie ma podstaw prawnych do ich
wyznaczenia w konsultowanym projekcie.

Pani Dorota Starega odczytata pytanie Pani -dotyczace mozliwosci
uwzglednienia w projekcie planu istniejgcej zabudowy, niemniej na to pytanie
zostata wczedniej udzielona odpowiedz.

Pan _scharakteryzowa’f swojg sytuacje w kontekscie przeznaczenia

stanowigcej jego witasno$¢ nieruchomosci w projekcie planu oraz istniejgcego
zagospodarowania w najblizszym jej sgsiedztwie. Wtasciciele sgsiednich dziatek
zdazyli ztozy¢ wnioski o decyzje o warunki zabudowy i na ich podstawie uzyskaé
pozwolenia na budowe i w konsekwenc;ji sie wybudowad.

Pan _poinformowaf, ze nie zdazyt ztozy¢ stosownego wniosku

i wzwigzku z tym pozostat w nieruchomosciag bez prawa do zabudowy otoczong
istniejaca zabudowa. Dodat, ze nie zakupit tej dziatki, by na niej urzadzic zielen, lecz
by wybudowaé niewielki dom jednorodzinny. Obecnie nie jest w stanie sie
wybudowad.

Pani Dagmara Meksa odpowiedziata, ze w roku 2018 Rada Miejska w todzi
uchwalita Studium, w ktérym obszar objety granicami przedmiotowego
opracowania znajduje sie poza terenami wskazanymi do zabudowy. Na tej wtasnie
podstawie przystgpilismy do sporzadzenia projektu planu, ktérego celem byta
ochrona doliny rzeki todki przed urbanizacjg wynikajacg z wydawanych decyzji
o warunkach zabudowy.

Zabudowa w najblizszym sgsiedztwie nieruchomosci przedmoéwcy powstata przed
przystgpieniem do sporzadzenia konsultowanego projektu planu wtasnie na
podstawie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy, wydawanych niezgodnie
z ustaleniami obowigzujgcego Studium. Na powyisze pozwalaty zapisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nalezy zaznaczy¢, ze wiekszosé
dziatek objetych projektem planu to dziatki rolne. Przeksztatcenie ich w dziatki
budowlane na podstawie przedmiotowego projektu planu nie jest mozliwe.
Zachecita do wudziatu w sporzadzaniu planu ogdlnego, w ktérym zostanie
szczegdtowo przeanalizowana istniejgca zabudowa i na nowo zostang wyznaczone
tereny budowlane.



Pani _zapyta’fa, w kontekscie wczesniejszych wypowiedzi, 0 mozliwos¢
zaznaczenia w projekcie planu istniejgcej zabudowy. Poinformowata, ze w granicach
projektu planu istnieje wiele dziatek, ktére juz majg wydane pozwolenia
na budowe, o czym MPU w todzi zostato wielokrotnie poinformowane we
whnioskach. Poprosita o scharakteryzowanie przeciwwskazania, na podstawie
ktorego nie uwzglednia sie istniejgcej zabudowy w tym projekcie planu.

Pani Dagmara Meksa odpowiedziata, ze dziatka z wydanym pozwoleniem
na budowe nie jest traktowana w Studium jako istniejgca zabudowa. Prawomocne
pozwolenie na budowe moze zostaé zrealizowane, lecz nie musi, wiec w samym
Studium takie nieruchomosci nie byty brane pod uwage jako istniejgca zabudowa,
co w konsekwencji przetozyto sie na zapisy projektu planu.

Pani-stwierdziia, ze nie jest prawda, ze Studium nie zaktada terendéw
budowlanych, gdyz w Studium jest dopuszczalne z ograniczeniami, w punkcie
drugim jest napisane: tereny zabudowy mieszkaniowej wytacznie w granicach
istniejgcego  zainwestowania, zatem wyodrebnienie jednostki zabudowy
mieszkaniowej jest mozliwe i zgodne ze Studium. Wyodrebnienie takiej jednostki
w tym planie bedzie zgodne z przysztym ogdlnym planem miejscowym.

Pani-powiedzia’ra, ze aktualne zapisy w planie miejscowym dotyczace
jednostki RN-ZN sg w ogdle nielogiczne, bowiem z jednej strony zaktada sie zakaz
zabudowy, a z drugiej wprowadza zapisy dotyczace istniejagcej zabudowy.
Tak wyodrebniona jednostka przestrzenna, z takimi zapisami, nie ma logicznego
sensu iwprowadza ewidentnie w btad. Tym bardziej, ani w przeznaczeniu
podstawowym, ani w przeznaczeniu dopuszczalnym nie ma ani jednego stowa
otym, ze istnieje jakakolwiek zabudowa. Tak naprawde dla logicznosci
i poprawnosci zapiséw oraz zrozumienia ich przez przecietnego obywatela tego
kraju, nie tylko mieszkanca todzi, powinna by¢ wyodrebniona jednostka z istniejgca
zabudowa. Powyzsze rozwigzanie bedzie zgodne ze Studium, bowiem zawarte
w nim zapisy umozliwiajg takie rozwigzanie. Dla poprawnosci i zgodnosci tego planu
z zapisami Studium, taka jednostka powinna sie pojawié, a w tym planie nie ma ani
jednej takiej jednostki. MPU w todzi nie dokonato analizy ztozonych wnioskéw.

Pani -zapyta’fa o analize skutkéw ekonomicznych wejscia w zycie
przedmiotowego planu oraz oszacowanie odszkodowan z tytutu wydanych

warunkow zabudowy.

Pani-zwréci’fa uwage na art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktora stanowi podstawe do wyliczenia odszkodowan ztytutu strat na wartosci
gruntow. Z zapisow tej ustawy wynika, Zze rzeczoznawca analizuje przeznaczenie na
podstawie wydanych warunkéw zabudowy, tak wiec przed uchwaleniem planu
dziatki z wydanymi warunkami zabudowy sg traktowane jak dziatki budowlane.



Z chwilg kiedy rozpatrujemy przeznaczenie i mozliwosci takich dziatek juz po
uchwaleniu planu, to te dziatki nie bedy juz dziatkami budowlanymi (zielen
naturalna). W zwigzku z tym, ustalenie przeznaczenia dziatek niezgodnie
z wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy daje legitymacje prawng do roszczen
odszkodowawczych. Rzeczoznawca wyliczy jaka strata zostata poniesiona, a bedzie
wyliczat to na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
tj. woparciu o wydane decyzje o warunkach zabudowy. Tym bardziej,
ze wielokrotnie sgsiedztwo wydanych warunkéw zabudowy ewidentnie wskazuje na
zainwestowanie tych terendw i na mozliwos¢ postawienia obiektéw chodby
mieszkaniowych.

Pani Dagmara Meksa poinformowata ponownie o ograniczonej mozliwosci
uwzgledniania w projekcie planu istniejgcej zabudowy ze wzgledu na ustalenia
obowigzujgcego Studium. Studium umozliwia zaadaptowanie istniejgcego stanu
zainwestowania, natomiast tereny otwarte docelowo majg by¢ chronione przed
rozwojem zabudowy. Studium definiuje zapis o istniejgcej zabudowie jako
zabudowe juz zrealizowang, uzytkowang. W zwigzku z powyziszym, rozpoczete
budowy nie sg traktowane jako istniejgca, funkcjonujgca zabudowa.

Pani Dagmara Meksa wyjasnita, ze zapisy dotyczace istniejgcej zabudowy
w przedmiotowym projekcie planu nie wynikajg z wymogdéw formalnych, lecz sg
wyjsciem naprzeciw wtascicielom nieruchomosci z faktycznie istniejagcg zabudowa
— poprzez umozliwienie jej funkcjonowania i rozwoju. Prace nad planem trwaja
miesigce, za$ przepisy prawa umozliwiajg realizacje zabudowy na podstawie
wydanych decyzji o warunkach zabudowy. W zwigzku ztym podjeto decyzje
0 zawarciu ww. zapisow w projekcie planu.

Ujmowanie kazdorazowo nowo powstajgcych budynkdw na etapie sporzgdzania
projektu planu skutkowato by nieustannym ponawianiem procedury w niezbednym
zakresie.

Pani Dagmara Meksa poinformowata, ze analiza skutkéw finansowych projektu
planu zostata sporzgdzona. Scharakteryzowano w niej gtéwnie koszty zwigzane
zrealizacjg inwestycji gminnych, zwfaszcza infrastrukturalnych. Nie zostaty
przeanalizowane potencjalne odszkodowania, poniewaz nie sg one obligatoryjnym
skutkiem wejscia w zycie planu. Na etapie sporzadzania projektu planu nie jesteSmy
w stanie oszacowaé skutkédw  finansowych zwigzanych z wnioskowaniem
o odszkodowania, poniewaz kazda taka sprawa jest rozpatrywana indywidualnie
przez sad na podstawie istniejgcego stanu rzeczy na moment ztozenia takiego
whniosku. Przed wejsciem w zycie planie takie szacunki nie s3 mozliwe.



Pani Dagmara Meksa dodata, ze decyzja o warunkach zabudowy w kwestiach
odszkodowawczych nie przesgdza o przeznaczeniu terenu. To jest swego rodzaju
promesa dajgca warunki zainwestowania - warunki, po spetnieniu ktérych mozna
ubiega¢ sie o pozwolenie na budowe, natomiast nie jest to przesgdzenie
0 przeznaczeniu terenu. O przeznaczeniu terenu przesadza plan miejscowy.

Pan Dariusz Kiedrzynski powiedziat, ze projekt planu pozostawia w duzej mierze
przeznaczenie zgodne z obecnym uzytkowaniem gruntéw. Projektem planu zostaty
objete w przewadze grunty rolne. Dodat takze, ze na jedna nieruchomos¢ mogg by¢
wydane prawomocne decyzje o warunkach zabudowy na kilka réznych inwestycji
dla kilku odrebnych wnioskodawcdédw. Dopiero wydane pozwolenie na budowe na
podstawie jednej z tych decyzji o warunkach zabudowy przesadza ktéra inwestycja
zostanie zrealizowana.

Pani Dyrektor Magdalena Talar-Wisniewska uzupetnita wczesniejsze wypowiedzi
stwierdzeniem, ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostata
powotana do ustalania przeznaczenia poszczegdlnych nieruchomosci w skutek
uchwalania planéw miejscowych. Dodata réwniez, ze decyzje o warunkach
zabudowy w ww. ustawie nie majg przypisanego waloru ustalania przeznaczenia
nieruchomosci, w odréznieniu do planéw miejscowych.

W prognozach finansowych ujmuje sie przede wszystkim skutki realizacji celéw
publicznych wymagajgcych wywtaszczen.

Pani-dodaia, ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w  kwestii okredlenia odszkodowania odsyta do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
rzeczoznawca sprawdza przeznaczenie nieruchomosci po pierwsze w planie
miejscowym. Jezeli nie ma obowigzujgcego planu miejscowego, wéwczas sprawdza
ustalenia wydanych decyzji o warunkach zabudowy. Procedura co do ustalania
odszkodowania z tytutu utraty wartosci nieruchomosci jasno wynika z ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Prawomocna decyzja
o warunkach zabudowy bedzie obowigzywata przed wejsciem w zycie planu. Takie
wydane decyzje, ktdre sg wazne w chwili obecnej majg moc w przypadku wartosci,
finanséw. Po uchwaleniu planu one przestang mie¢ moc. W zwigzku z tym osoba,
ktora posiadata takg decyzje straci na tym finansowo. Wdwczas rzeczoznawca
okresli, ze w planie nie byto takiej mozliwosci zabudowy, wykaze strate. Trzeba
zatem uwazaé, co odnosi sie do wartosci, czyli ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, a co do zapiséw o ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktére powoduja, ze mozliwos¢ zabudowy przestaje istnieé¢. Urzad
nie bedzie chciat wyptaca¢ odszkodowan, MPU w todzi krzywdzi ludzi, ktérzy
posiadajg na dzien dzisiejszy juz rozpoczety, lecz nieukonczong budowe i nie jest
ona uwzgledniona w przedmiotowym projekcie planu. Panstwo nie chca nawet
zauwazy¢ tego, ze tam istnieje zabudowa i ze chcecie stworzy¢ plan, ktéry tak



naprawde z chwilg, kiedy powstanie ogdlny plan miejscowy, nie bedzie juz z nim
aktualny.

Pani_zapytaia 0 mozliwos$¢ oznaczenia w projekcie planu istniejacej
zabudowy dla nieruchomosci z rozpoczetg juz budowa.

Pan Dariusz Kiedrzynski odpowiedziat, ze nie mozemy ze wzgledow formalnych
wskazaé takiej zabudowy, natomiast w tekscie projektu planu zawarte sg zapisy
umozliwiajgce funkcjonowanie i rozwéj takiej zabudowy.

Pani-twierdzi’fa, ze nie ma pytan, bowiem bytfa juz udzielona informacja
0 zmianie Studium, procedowanej, lecz wstrzymanej na mocy prawa. Poprosita

o wskazanie konkretnej ustawy, na mocy ktérej zostaty wstrzymane prace nad
zmiang Studium.

Pani -apyta’fa o dokument, na podstawie ktérego tworzony jest projekt
planu. W miejsce Studium wchodzi plan ogdlny, a MPU w todzi planuje uchwalié
plan miejscowy wczesniej niz plan ogdlny, to ktéry dokument jest podstawa do
sporzadzenia przedmiotowego projektu planu. Skoro zamiast Studium bedzie
obowigzywat plan ogdlny, to chyba powinien by¢ to plan ogdlny.

Pani Dagmara Meksa odpowiedziata, ze wstrzymanie prac nad zmiang Studium
wynika z nowelizacji ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra
wprowadza do obrotu prawnego nowy dokument w postaci planu ogdlnego
i wtasciwie od daty wejscia w zycie tej nowelizacji nie istnieje mozliwosé formalna
do uchwalenia zmiany Studium. Obowigzujagce od 2018 r. Studium nie traci
waznosci, stanowi nadal podstawe do opracowywania projektow plandw
miejscowych.

Pani -podsumowa’ra, ze Miasto chciato uaktualni¢ Studium, ktdre nie
bedzie uaktualnione i na podstawie nieaktualnego Studium z 2018 r. zostanie
opracowany projekt planu.

Pan Dariusz Kiedrzynski potwierdzit, ze projekt planu zostat opracowany
na podstawie obowigzujgcego w obrocie prawnym Studium z 2018 r.

Pani Dagmara Meksa dodata, ze trudno jednoznacznie przesadzi¢ o aktualnosci
obowigzujgcego Studium. Dodata, ze jego rewizja nastgpi na etapie sporzadzania
planu ogdlnego. Obecnie musimy jednak odnosi¢ ustalenia projektu planu do
dokumentu obowigzujacego, czyli Studium z 2018 r., ktére wskazuje w tym obszarze
jako kierunki rozwoju przestrzennego tereny aktywne przyrodniczo, w tym
uzytkowane rolniczo oraz kompleksy lesne.



Pani -apyta’fa 0 waznos¢ planu miejscowego po wejsciu w zycie planu
ogoblnego, o zaleznosci miedzy tymi dwoma dokumentami.

Pan Dariusz Kiedrzynski odpowiedziat, ze plany miejscowe uchwalone przed
wejsciem w zycie planu ogdlnego pozostang w mocy prawnej. Ustalenia planéw
miejscowych zostang przeniesione do planu ogdlnego.

Pani Dagmara Meksa doprecyzowata, ze ustalenia planu miejscowego sg nadrzedne
w stosunku do ustalen planu ogdlnego. Natomiast jezeli plan ogdlny bedzie zawierat
odmienne przesgdzenia w stosunku do planu miejscowego, wowczas taki plan
miejscowy bedzie mozna zmienic i dostosowa¢ do ustalen planu ogélnego.

Pani _stwierdzi’ra, ze skoro Studium jest z 2018 roku, czyli ma juz 7 lat,
a mozna zatozy¢, ze do konca tego roku ma wejsé w zycie plan ogdlny, ktéry bedzie
aktualny, to czy nie lepiej jest poczeka¢ z uchwaleniem tego projektu planu
i zatwierdzi¢ go na podstawie juz aktualnego i stanowigcego realne odniesienie do
stanu istniejgcego planu ogdlnego. Zapytata czy nie mozna faktycznie poczeka¢, czy
tak bardzo sie $pieszy Miastu, zeby zablokowac te tereny.

Pan Dariusz Kiedrzynski odpowiedziat, ze gtéwnym celem sporzgdzenia trzech
sgsiadujgcych ze sobg projektéw plandéw jest ochrona doliny rzeki todki,
stanowigcej jeden z gtéwnych korytarzy ekologicznych todzi, przed zabudowa
powstajgcg na podstawie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy w miejscach,
w ktorych nie powinna powstawaé. W zwigzku z powyzszym Miasto nie mogto
dtuzej czekaé z podjeciem prac nad tym projektem planu i z jego uchwalaniem.

Pani Dagmara Meksa dodata, ze biorgc pod uwage szybkie tempo wydawanych
decyzji o warunkach zabudowy i na ich podstawie pozwolen na budowe,
to wstrzymanie prac nad planem na minimum rok skutkowatoby niezrealizowaniem
swoich gtéwnych celéw, wymienionych przez przedmdwce.

Pani_powiedzia’ra, Ze nie jest to prawda, poniewaz juz przystgpienie
do planu miejscowego zablokowato w wydawanie decyzji WZ, dlatego w pewien
spos6b zostata zapewniona ochrona tych terendw. Dodata, ze poczekanie tego roku
z samym uchwaleniem nie stanowitoby problemu.

Pani Dagmara Meksa odpowiedziata, ze przystgpienie do sporzadzenia projektu
planu spowodowato zawieszanie z urzedu wydawania decyzji o warunkach
zabudowy, ale jego nieuchwalanie spowoduje, ze te decyzje zostang odwieszone
i bedzie mozliwe wydanie pozwolerr na budowe. Zeby plan miejscowy byt
skuteczny, musi zosta¢ uchwalony. Tylko jego uchwalenie spowoduje spetnienie
funkcji ochronne;.



Pan Dariusz Kiedrzynski poinformowat réwniez, ze wydawane decyzje o warunkach
zabudowy nie tracg na waznosci, jednak w sytuacji uchwalenia planu decyzje
umozliwiajgce realizacje inwestycji niezgodnych z ustaleniami planu zostaja
wycofane z obrotu prawnego.

Pani Dagmara Meksa dodata, ze przystgpienie do sporzadzenia projektu planu
inicjuje Rada Miejska stosowng uchwatg, tym samym obligujac do jej zrealizowania.

Pani_zapyta’ra o projekt planu obejmujgcy obszar po drugiej stronie
ulicy Opolskiej, do ktérego Rada Miejska przystgpita w 2018 r. i do tej chwili ten
projekt nie zostat uchwalony. Zapytata o powdd jego nieuchwalania w kontekscie
relatywnie wysokiego tempa prac nad przedmiotowym projektem planu.

Pani Dagmara Meksa odpowiedziata, ze nie jest w stanie przedstawi¢ powodu braku
skutecznych prac projektowych nad uchwaty zainicjowang w 2018 r., poniewaz
sporzadza jg inny zespoét. Nie jestesmy w stanie odpowiadaé za harmonogram prac
catej MPU w todzi.

Pani _zadaia pytanie o powdd wylaczenia z opracowania

nieruchomosci dewelopera budujgcego osiedle. S to dziatki réwniez ujete
w Studium jako tereny aktywne przyrodniczo, w tym uzytkowane rolnie z zakazem
zabudowy.

Pan Dariusz Kiedrzynski odpowiedziat, ze delimitacja granic opracowania nastgpita
poprzez wytaczenie z niego terendw, ktére sg wyznaczone w Studium jako tereny
budowlane, np. od potudnia nie zostaly objete tereny budowlane przy ulicy
Beskidzkiej. Z granic opracowania zostata wytgczona réwniez istniejgca zabudowa,
czyli fizycznie istniejace budynki oraz dziatki, ktére majg wydane prawomocne
pozwolenie na budowe. To osiedle, o ktére pytano, na dzien przygotowywania
analiz do przystgpienia do sporzgdzenia projektu planu, czyli w marcu-kwietniu
2024 roku, miato juz wdwczas wydane prawomocne pozwolenia na budowe.
W zwigzku z powyzszym nie zostato ono wtgczone do granic przystgpienia.

Pani _stwierdzi’fa, ze nie jest to sprawiedliwe, ze dziata zasada ,kto

pierwszy, ten lepszy” w kontekscie ustalania mozliwosci zabudowy. Dodata,
ze uzyskata pozwolenia na budowe w kwietniu 2024 r. i jej dziatka nie zostata
wytaczona z granic opracowania.



Pani Dagmara Meksa odpowiedziata, ze przygotowujgc uchwate inicjujaca
przystgpienie do sporzadzenia projektu planu nalezy w pewnym momencie
postawi¢ granice co do np. ksztattu granic projektu planu, w tym wypadku
w momencie przekazania projektu uchwaty Radzie Miejskiej. Niemniej, co juz byto
omawiane na tym spotkaniu, w projekcie planu zostaty zawarte ustalenia
umozliwiajgce funkcjonowanie i rozwéj istniejgcej zabudowy.

Pan Dariusz Kiedrzynski poinformowat, ze docelowo ustaleniami planu miejscowego
powinno zosta¢ objete cate miasto w jego granicach administracyjnych.
Procedowany obecnie plan ogdlny zmieni podejscie do kwestii zwigzanych
z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy i z ruchem budowlanym. Decyzje
bedg mogty by¢ wydawane wytgcznie w tzw. obszarze uzupetnienia zabudowy.
Do dzi$ jednak mozna uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy w terenach, ktére
w Studium nie zostaty wskazane jako tereny budowlane, tak jak do czasu podjecia
uchwaty inicjujgcej powstanie projektu planu mozina byto uzyska¢ decyzje
o warunkach zabudowy w dolinie rzeki tédki. Obowigzujace od 2003 r. przepisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z jednej strony
umozliwiajg wydawanie decyzji o warunkach zabudowy bez wzgledu na ustalenia
Studium, z drugiej zas uniemozliwiajg ustalanie w planach miejscowych przeznaczen
terendéw niezgodnie ze Studium. Po wejsciu w zycie nowelizacji ww. ustawy, ruch
budowlany na podstawie decyzji o warunkach zabudowy zostanie ograniczony do
niezbednego minimum, tj. wylacznie do obszaréw wyznaczonych wskutek
szczegétowych analiz.

Pan_podwaiy’f sposéb delimitacji granic opracowania, wskazat na

niejasne oraz nieréwne traktowanie wtascicieli w procesie wtgczania/wytgczania
nalezgcych do nich nieruchomosci w granice opracowania. Z jednej strony zostaty
wtagczone nieruchomos$ci z wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy,
istniejgcymi zabudowaniami, z drugiej za$ strony zostaty wytgczone z opracowania
dziatki nalezgce do dewelopera. Zapytat o wskazanie rozwigzania umozliwiajacego
zabudowe nalezacej do niego nieruchomosci.

Pani Dagmara Meksa oméwita ponownie proces delimitacji granic opracowania,
dodata, ze nieruchomosci z wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy zostaty
wtgczone do granic opracowania, ze wzgledu na fakt, ze nie przesadzajg one
jednoznacznie o powstaniu zabudowy, dajg jedynie taka mozliwos¢. Podsumowata,
ze podczas okreslania granic projektu planu nie jest wazne czy wydane decyzje
administracyjne dotycza nieruchomosci dewelopera czy osoby prywatnej. Dodata,
ze w obszarze niniejszego opracowania przedmiotem sprzedazy sg dziatki nalezgce
nierzadko do osdb prywatnych, a nie do deweloperéw. Nalezy dodac, ze z granic
opracowania analogicznie zostaty wytgczone nie tylko dziatki nalezace do
dewelopera, lecz tez do oséb prywatnych. Nie ma mowy o specjalnym traktowaniu
deweloperéw przy sporzadzaniu granic tego opracowania. Jezeli granicami
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opracowania zostaty objete dziatki z istniejgcymi zabudowaniami, np. w Srodkowe;j
jego czesci, to wynika to z faktu unikania konieczno$ci wycinania granicami takich
nieruchomosci. Takie nieruchomosci mogg funkcjonowaé¢ i sie rozwijaé
na podstawie ustalen zawartych w projekcie planu.

Pani Dagmara Meksa dodata, ze w procedowanym projekcie planu nie jestesmy
w stanie wskaza¢ przedmiotowej nieruchomosci jako budowlanej. Taka mozliwos¢
jest wytgcznie w opracowywanym obecnie planie ogdlnym, w ktédrym nastepuje
rewizja zapisow Studium oraz wyznaczanie od podstaw terenéw budowlanych.

Pan_podsumowa’f, ze realizacja zabudowy na jego dziatce moze

zosta¢ umozliwiona wytgcznie poprzez stosowne ustalenia w planie ogdlnym.
Poprosit tym samym o kontakt do zespotu zajmujgcego sie planem ogdlnym.
Taka informacja zostata udzielona na czacie spotkania.

Pani-nawiqzafa do wczedniejszej rozmowy o punkcie drugim Studium,
dotyczacym istniejgcej zabudowy. Wowczas byto méwione, ze to pojecie istniejacej
zabudowy dotyczy budynkdw, ktére juz istniejg. Przedmdwca wyraznie powiedziat
o nieruchomosciach, ktére rzeczywiscie w dniu podjecia uchwaty o przystapieniu do
planu byty zabudowane, czyli zgodnie ze Studium réwniez wpisuje sie to w definicje
istniejgcej zabudowy. Czy MPU w todzi nie popetnia btedu w przypadku tych
nieruchomosci, ktére byty zabudowane i przez ktdre nie chcieliscie pafnstwo tego
planu dziurawi¢. Wyrazita watpliwos¢, czy przyjecie tego co mamy, czyli dziatki
zabudowane wczesniej, z istniejgcg zabudowa, bedg niezgodne ze studium, ktore
jest obowigzujgce. Poniewaz rzeczywiscie tam byta juz zabudowa i w planie, zgodnie
ze studium, powinna by¢ pokazana jako tereny mieszkaniowe zistniejgca
zabudowa.

Pani Dagmara Meksa odpowiedziata, ze Studium daje mozliwos¢, nie orzeka o tym,
ze tereny w jednostce ,,0”, czyli tych terenach, ktére majg podlegac ochronie przed
zabudowa, Ze ta istniejgca zabudowa ma by¢ wykazana w planach miejscowych jako
tereny budowlane. Studium daje wytgcznie takg mozliwosé.

W planie miejscowym rozwigzuje sie to w ten sposdb, ze zabudowa, o ktérej byta
mowa, ma swoje wytyczne co do mozliwosci rozwoju. Jezeli wyznaczamy jakies
tereny pod inwestowanie, to Miasto jest zobligowane do wziecia pod uwage kwestii
zwigzanych z doprowadzeniem Infrastruktury, drég, petnej obstugi dla takich
nieruchomosci. Natomiast w obszarze objetym niniejszym projektem planu, dla
ktérego Studium nie ustala rozwoju w kierunku budowlanym, mamy do czynienia
z koniecznoscig ochrony doliny rzeki i w jej zasiegu nie istnieje mozliwos¢ realizacji
zabudowy. Studium jest dokumentem ogdlnym, nie wchodzgcym w szczegdty
zwigzane z zagospodarowaniem pojedynczych dziatek, nie zajmujgcym sie
rozwigzaniami w mikroskali. Zaktadato ono, ze moga by¢ potrzebne inne
rozwigzania dla incydentalnych przypadkéw, kiedy np. jakie$ zespoty budowlane
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zostang wchtoniete w tereny otwarte, niebudowlane. Studium nie przesadza o tym,
co ma byé w planie, wskazuje jedynie dopuszczalne mozliwosci. W tym wypadku
przesadzito o tym, ze s3 to tereny wytgczone z zabudowy, aktywne przyrodniczo.

Pani Dagmara Meksa dodata, ze dla kazdej jednostki funkcjonalno-przestrzennej
wskazanej w Studium zostata opracowana karta ustalen, z ktérej jednoznacznie
wyhnika, co moze by¢, a co nie moze by¢ w jej granicach realizowane.

Pani Dyrektor Magdalena Talar-Wisniewska dodata, ze wifasnie dla terendéw
otwartych jako dla jedynych w miescie, Studium wskazuje wrecz, ze powinno sie
dazy¢ do przywracania im naturalnego charakteru. Tereny wytgczone z zabudowy
w Studium zostaty wyznaczone z tego wzgledu, ze nie powinny podlegaé urbanizacji
i z tego wynika daleko idgca ostroznos¢ w umozliwianiu w nich jakiegokolwiek
zainwestowania. Zapisy Studium w terenach otwartych dajg tez mozliwosc
wprowadzania np. inwestycji z zakresu OZE, ale tylko na terenach, ktdre nie majg
wysokich wartosci krajobrazowych i przyrodniczych.

Pani Dyrektor podkreslita, ze w projekcie planu absolutnie nie neguje sie praw
nabytych pod postacig pozwolern na budowe. Te decyzje pozostajg w mocy,
sg traktowane w planie miejscowym, jak zabudowa istniejgca i majg prawo nie tylko
by¢ zrealizowane, ale nawet ulega¢ niezbednym adaptacjom zgodnie z zapisami
planu. Kazde pozwolenie na budowe moze zostac zrealizowane réwniez po wejsciu
w zycie planu. Prawomocne pozwolenie na budowe jest prawem, ktérego nikt nie
jest w stanie odebraé, pomimo faktu, ze nie manifestuje sie tego pod postacig
konkretnie wskazanego terenu w projekcie planu. Ustalenia wskazane w projekcie
planu jednoznacznie umozliwiajg funkcjonowanie i rozwdj takich nieruchomosci.

Pan _odniés’f sie do nieinwestowania przez Miasto w rozwdj

infrastruktury w terenach otwartych. Opisat, ze w ulicy, przy ktérej znajduje sie jego
nieruchomosé, zostat poprowadzony wodocigg — inwestycja ZWIK. Zostata rowniez
zaprojektowana miejska instalacja elektryczna, ktéra ma poprowadzié¢ prad do
poszczegblnych dziatek oraz stacja trafo. Powyisze stoi w sprzecznosci ze
stwierdzeniem, ze Miasto nie inwestuje w tereny otwarte. Dodat, ze popetnit btad,
bo zainwestowat w infrastrukture, natomiast nie wystapit o decyzje o warunkach
zabudowy.

Pani Dagmara Meksa wyjasnita, ze ww. inwestycje s3 czynione z tytutu
indywidualnych umoéw z gestorami sieci. Plan przesadza o inwestycjach na szerszg
skale, np. o wprowadzeniu drég o odpowiednich parametrach, o oswietleniu,
chodnikach.
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Pani _dopyta’fa o mozliwos¢ realizacji fotowoltaiki na dachu

istniejgcego budynku oraz wokét niego, tj. na gruncie.

Pani Dagmara Meksa dodata, ze projekt planu nie zakazuje realizacji takiej
inwestycji, niemniej nalezy to przeanalizowad doktadnie.

Pani -stwierdzi’ra, ze ztozy w tej kwestii stosowng uwage.

Pani-stwierdzi’ra, ze MPU w todzi trzyma sie zapiséw Studium, ktére nie
jest przepisem prawa, a pomijane sg dokumenty takie jak pozwolenia na budowe,
ktore sg prawem. Czy zatem dokument niebedacy prawem ma silniejszg moc niz
dokument prawny?

Pani Dagmara Meksa odpowiedziata, ze ta kwestia jest uregulowana w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére obliguje miejscowe plany
do zgodnosci ze Studium. Samo za$ Studium nie jest prawem miejscowym,
natomiast akty prawa miejscowego sg tworzone na jego podstawie i w zgodnosci
z nim.

W sprawie pozwoled na budowe, to ustawa o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym nie obliguje do uwzgledniania pozwolern w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Wynika to z tego, ze po prostu takie pozwolenie
moze by¢ zrealizowane, jak rowniez w kazdej chwili moze by¢ zmienione.

Pani Dorota Starega zakonczyta spotkanie otwarte informujagc ponownie

o najwazniejszych  terminach  zwigzanych z  konsultacjami  spotecznymi
i mozliwosciach sktadania uwag do projektu planu.
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Il. Uwagi zgtoszone w trakcie spotkania otwartego:

W trakcie spotkania otwartego nie zostaty zgtoszone uwagi.

lll. Informacja o sposobie spetnienia wymogdéw zawartych w art. 8i ust. 6 ustawy
w przypadku przeprowadzenia spotkania otwartego za pomocg S$rodkéw
porozumiewania sie na odlegtosc:

Spotkanie otwarte umozliwiajgce interesariuszom wypowiadanie sig, zadawanie
pytan i zgtaszanie uwag odbyto sie za pomocg $srodkéw porozumiewania sie na
odlegtosé, co jest zgodne z art. 8i ust. 6 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzono je w aplikacji
Microsoft Teams, zapewniajacej jednoczesng transmisje obrazu i dzwieku,
umozliwiajacej zadawanie pytan w formie zapisu tekstowego. Spotkanie otwarte
zostato przeprowadzone z udziatem pracownikéw MPU.

Protokot zawiera czternascie ponumerowanych stron oraz liste obecnosci.

tédz, dnia 11 lutego 2025 r.

Protokot sporzadzit:
mgr Dariusz Kiedrzynski

Starszy Projektant w Zespole
Projektowym nr 4 w MPU w todzi

Pierwszy Wiceprezydent Miasta todzi

Adam PUSTELNIK
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Zatacznik do protokotu

Lista obecnosci na spotkaniu otwartym dotyczagcym rozwigzan przyjetych
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta todzi obejmujacej doline rzeki todki, potozonej w rejonie ulic:
Opolskiej, Zjazdowej i Beskidzkiej.

Pani Magdalena Talar-Wisniewska — Dyrektor MPU,
. Pani Paulina Gorska — Zastepca Dyrektora MPU,
. Pani Dagmara Meksa — MPU,

. Pani Dorota Starega — MPU,

1.

2

3

4

5. Pan Dariusz Kiedrzynski — MPU,
6. Pani Anna Olaczek-Wotowska — MPU,
7. Pani

8. Pani

9. Pani

10.Pani

11.Pan

12.Pani





