ZARZADZENIE NR 22/2022
BURMISTRZA MIASTA | GMINY OLSZTYN
z dnia 22 lutego 2022 r.

W sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do ponownie wytozonego do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
zlokalizowanego w rejonie ulic Poludniowej i Olsztyiiskiej w miejscowosci Turéw

w gminie Olsztyn

Na podstawie art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U.2021.741 z pozn. zm.) oraz art. 30 ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz.U.2021.1372).

Burmistrz Miasta i Gminy Olsztyn
zarzadza:

§1
1. Rozpatrzy¢ uwagi wniesione do ponownie wylozonego do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego

w rejonie ulic Potudniowej i Olsztyriskiej w miejscowosci Turow w gminie Olsztyn.
2. Sposéb rozpatrzenia uwag zawiera zatgcznik do zarzgdzenia.

§ 2.

Wykonanie zarzgdzenia powierza sie¢ Kierownikowi Referatu Urbanistyki, Transportu
i Utrzymania Infrastruktury Urzedu Miasta i Gminy Olsztyn.

§ 3.

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

§ 4.

Zarzadzenie sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach.
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Zatgeznik

do Zarzadzenia nr 22/2022
Burmistrza Miasta i Gminy Qlsztyn
z dnia 22 lutego 2022 r.

Stanqwi_sko Burmistrza Miasta i Gminy Olsztyn w sprawie rozpatrzenia uwag zebranych w wyniku
wylozenia po raz trzeci do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru zlokalizowanego w rejonie ulicy Poludniowej i Olsztyniskiej
w miejscowosci Turéw w gminie Olsztyn

Whytozenie projektu planu do publicznego wglagdu miato miejsce w okresie od 17.12.2021 r.
do 17.01.2022 r. Okres zbierania uwag do projektu trwat do 31.01.2022 r.

Do projektu planu wniesiono nastepujace uwagi (tres¢ uwag podana w skrécie):

{1] AA.

Tresé uwagi: My [...] najblizsi sgsiedzi posesji znajdujgcej sig na dzialce nr 20 przy ulicy Potudniowe;j
w Turowie, bedgcej wiasnoscig Pana /.../, pragniemy wnie$¢ o doprecyzowanie zapisow uchwaty
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego w rejonie
ulicy Potudniowej i Olsztyriskiej w miejscowosci Turéw w gminie Olsztyn, dla rozdziatu 3 §14 ust. 1 pkt 1
lit. c; w czesci przeznaczenia podstawowego dla dziatek oznaczonych symbolami 1MNU1 - 3MNU1.
Obecne brzmienie zapisu przeznaczenia podstawowego ww. dziatek jest nastepujace: ,c) uslugi
konserwacji i napraw pojazdow realizowane w budynku o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajgcej
100 m?".

Gmina, decydujac sie na zapis w tej postaci, nie precyzuje wymagan technicznych dia
wznoszonej infrastruktury, a jedynie okresla wielkos¢ budynkéw. Co najistotniejsze - zapis ten nie uscisla
wymaganego efektu zastosowanych przez inwestora rozwigzan. Nie wskazuje zadnych realnych
zabezpieczen przed negatywnym oddziatywaniem tego typu dziatainosci na dziatki sasiadujace. Ten
kluczowy aspekt jest pominigty. Tak wigc, biorac pod uwage rodzaj wykonywanych ustug | ucigzliwosé
$rodowiskows - taka forma przepisu nie gwarantuje tworzenie obiektéw zabezpieczonych pod katem
akustycznym, tak by prowadzona w nich ucigzliwa dziatalno$¢ gospodarcza spetniata wymogi ustawowe
w tym zakresie (dla terenéw zabudowy jednorodzinnej). Zapewni¢ to moze np. odpowiednia odlegtosc
hal od zabudowy jednorodzinnej, obowigzek zastosowania paneli dZzwigkochtonnych, wiasciwy materia
§cian oraz grubo$é muru budynku, optymalna stolarka okienna/drzwiowa oraz wszelkie inne rozwigzania
zaproponowane przez Gming zgodnie z posiadang wiedzg specjalistyczna, ktore przyniosg efekt
w postaci ograniczenia immisji $rodowiskowych do poziomu norm ustawowych (obwieszczenie Ministra
Srodowiska z dnia 13 pazdziernika 2013 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu Rozporzadzenia
Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku). /.../

Jestesmy gteboko zaniepokojeni proponowang formg zapisu uchwaty. Jako ze w obecnym
ksztalcie narusza ona nasz interes prawny, w przypadku jej uchwalenia skorzystamy z mozliwosci
odwotania, zgodnie z art. 101 ustawy o samorzadzie gminnym, ktéry stanowi, ze: .Kazdy, czyj interes
prawny lub uprawnienie zostaty naruszone uchwaig lub zarzadzeniem, podjetymi przez organ gminy
w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze zaskarzyC uchwatg lub zarzgdzenie do sadu
administracyjnego”. /.../

Spos6b rozpatrzenia przez Burmistrza - uwaga nieuwzgledniona.
Zakres doprecyzowania zapisow uchwaty — o ktérym piszg uwagodawcy — jest w wiekszosci niemozliwy

do okre§lenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie nie mozna ustalad
obowiazku zastosowania paneli d2wigkochtonnych, rodzaju materiatu $cian, grubosci muru budynku czy
optymalnej stolarki okiennej/drzwiowe;j.

Uwagodawcy nie zauwazajg, iz projekt planu jednoznacznie odnosi sig do kwestii hatasu, stwierdzajac
(§6 ust. 5 pkt 2), iz dla terenéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustug oznaczonych symbolami
MNU1 i MNU2, dopuszcza sig¢ poziom hatasu zgodnie z przepisami z zakresu ochrony srodowiska,
tj. zgodnie z rozporzadzeniem przywotanym przez uwagodawcow.

Istotny jest réwniez zapis w projekcie planu o tresci - ,zakazuje sig realizacji zamierzen inwestycyjnych
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oraz prowadzenia dzialalnosci stwarzajacych ucigzliwosci dla sasiednich nieruchomosct w za.kresie
emisji zanieczyszcze powietrza, hatasu i wibracji oraz pola elektromagnetycznego przekraczajacych
wartosci dopuszczalne” (§6 ust. 5).

Ponadto, nalezy réwniez stwierdzié, iz kryterium wielkoSciowe okresione dla ustug konserwacji i napraw
pojazdéw w wielkosci budynku do 100m? powierzchni uzytkowej ogranicza skale ewentualnego
przedsigwzigcia.

[2] BB.

Tres¢ uwagi: Dziatajagc w imieniu moich mocodawcéw wskazuje, iz nie wyrazajg zgody na podjecie
uchwaty zmieniajacej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego
w rejonie ulicy Potudniowej i Olsztyriskiej w miejscowosci Turow w gminie QOlsztyn.

Zgodnie z trescig projektu uchwaty o ww. brzmieniu (Projekt — 2021-12-08) a mianowicie, planowanym
§13.1. - dla terendw zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej ustala sie przeznaczenie podstawowe,
a takze przeznaczenie uzupetiajace obejmujace ustugi, drobne dziatalnosci produkeyjne, takze garaze.
Zgodnie natomiast z definicjy ustug wskazana w § 3 pkt 3 planowanej uchwaty $g nimi m.in.:
konserwacja i naprawa pojazdéw samochodowych, transport i gospodarka magazynowa, dziatalnosci
produkcyjne, ktére ze wzgledow technologicznych i z uwagi na swojg skale moga by¢ wykonywane
w lokalu uzytkowym lub w budynku o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajacej 200 m2 (MNU1 oraz
MNU2) lub 100 m? (MN).

Tre$¢ przytoczonych zapisow planowanej uchwaty Rady Gminy Olsztyn umozliwia, a wrecz
legalizuje dalsze prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez Pana /.../ na nieruchomosci pofozonej na
dz. nr 20 ob. Turéw, gm. Olsztyn, w postaci bazy transportowej, co do ktorej poprzednio toczylo sie
postgpowanie przed Powiatowym Inspektoratem Nadzoru Budowlanego w Czestochowie, a zakonczyto
sig na Wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 20 lipca 2021 roku, sygn. akt
Il SAGI 505/21.

Kwestionowana Uchwata Rady Gminy Olsztyn w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego obszaru zlokalizowanego w rejonie ulicy Potudniowej i Olszynskiej w miejscowosci
Turéw w gminie Olsztyn, swoim zasiggiem ma obejmowaé m.in. teren dziatki o nr 20, ob. Turéw, gm.
Olsztyn, na ktérej prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza /.../ niezgodna z aktualnie obowigzujacym
planem zagospodarowania przestrzennego. /.../
Dotychczasowo na obszarze zlokalizowanym w rejonie ulicy Potudniowej i Olsztyrskiej w miejscowosci
Turbw, gdzie zamieszkujg m.in. moi mocodawcy, a takze gdzie znajduje sig nieruchomos¢ na ktérej /.../
prowadzi nielegalng dziatalno$¢ gospodarcza, obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Olsztyn zgodnie z ktérym ww. nieruchomosci 58 oznaczone symbolem MN -
przeznaczenie podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz symbolem 3R -
przeznaczenie podstawowe - tereny rolnicze, pola uprawne, taki i pastwiska, rezerwa dla potrzeb
zabudowy mieszkaniowej. W zwigzku z powyzszym, na dzier dzisiejszy, spoma baza transportowa
w zaden sposéb nie miesci sie w planie zagospodarowania przestrzennego, co ma sie zmienié na
podstawie planowanej uchwaty Rady Gminy Olsztyn. /.../

Zamiana planu zagospodarowania ww. nieruchomosci w brzmieniu planowanej uchwaly
doprowadzi do zmiany przeznaczenia ww. nieruchomosci i umozliwi na terenie dziatki nr 20 ob. Turéw,
gm. Olsztyn prowadzenie dziatalno$ci ustugowej w tym prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej
polegajgcej m.in. konserwacji i naprawie pojazdéw samochodowych oraz na transporcie i gospodarce
magazynowej. Zdaniem moich Mocodawcéw, uchwalenie przedmiotowej uchwaly jest sposobem na
zalegalizowanie dziatalno$ci gospodarczej pana /.../, kt6ra jest nadmiernie ucigzliwa dla okolicznych
nieruchomosci, o czym Rada Gminy ma $wiadomosé z uwagi na liczna skargi i wnioski mieszkaficow
zamieszkatych na okolicznych nieruchomosciach. /.../

Jednoczesnie informuj¢, iz w przypadku podjecia przedmiotowej uchwaty zmienigjgcej plan
zagospodarowania przestrzennego na ww. nieruchomosciach, zostang podjgte stosowne kroki prawne
celem jej zaskarzenia do sadu administracyjnego.

Sposdb rozpatrzenia przez Burmistrza - uwaga nieuwzgledniona.

Nalezy zauwazyé, iz uwagodawca przywotuje ustalenia §13, ktore dotyczg terendw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej MN, podczas gdy przedmiotem uwagi jest dziatka nr 20, bgdaca czescia
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terenu zabudowy mieszkaniowej i ustug 2MNU1.

Projekt planu na terenach od 1MNU1 do 3MNU1, w tym 2MNU1, w skiad ktérego wchodzi
dziatka nr 20, w zakresie przeznaczenia podstawowego dopuszcza m.in. ustugi konserwagcji i napraw
pojazdéw - z istotnym ograniczeniern przez wskazanie, iz ustuga ta moze by¢ realizowana w ,budynku
o powierzchni uzytkowej nie przekraczajacej 100 m?’. Jednoczesnie projekt planu jednoznacznie
wylacza mozliwos¢ zagospodarowania przedmictowego terenu przez ,ustugi transportu i gospodarki
magazynowej” (§14 ust. 1 lit. b). Uwagodawca przeoczyt fakt teqo wyiaczenia, przyjmujac — na wstepie
swojej uwagi - zapis z §3 pkt 3 (definicje pojec) jako jedyny obowigzujacy.

Nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, iz projekt planu rozdziela dwie formy dziatalnosci
gospodarczych zwigzanych z transportem. Po pierwsze — dopuszcza w ograniczonych formach — ,ustugi
konserwacji i napraw pojazdéw”, po drugie — nie dopuszcza w zadnej formie ,ustug transportu
i magazynowania®, czyli inaczej moéwigc dziatalnosci spedycyjno — logistyczno — magazynowej. Ustugi
konserwacji i napraw pojazdéw - czyli warsztaty samochodowe - s3 traktowane w projekcie planu jako
element terendéw mieszkaniowych i terendow mieszkaniowo — ustugowych. Projekt planu dopuszcza
je zardbwno na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN, jak i na terenach zabudowy
mieszkaniowej i ustug MNU1 i MNU2. Jest to standardowe ustalenie planistyczne. | jest zgodne
z obowigzujgcym studium uwarunkowan im kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Clsziyn
(przyjetego uchwatg nr XV/141/2012 Rady Gminy Olsztyn z dnia 28 czerwca 2012 r., z p6éZn. zm.).

Uwagodawca porusza kwestie ucigzliwosci prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej, zaktocania
spokoju i porzadku publicznego. Jednak projekt planu zawiera zapisy odnoszace sie do tych kwestii
w takim zakresie, w jakim mozliwe jesl to w planie zagospodarowania przestrzennego. | tak, ,zakazuje
sie realizacji zamierzen inwestycyjnych oraz prowadzenia dziatalnosci stwarzajgcych ucigzliwosci dia
sasiednich nieruchomo$ci w zakresie emisji zanieczyszczen powietrza, hatasu i wibracji oraz pola
elektromagnetycznego przekraczajgcych wartosci dopuszczalne” (§6 ust. 5) oraz — .dla terendw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug oznaczonych symbolami MNU1 i MNU2, dopuszcza sie
poziom hatasu zgodnie z przepisami z zakresu ochrony $rodowiska (§6 ust. 5 pkt 2).

Uwagodawca przeanalizowat obowigzujacy plan (z 2005 r.), podajgc ustalenia tego planu
w zakresie przeznaczenia podstawowego. Nie podaje jednak ustalen dotyczacych przeznaczenia
dopuszczalnego. A te stanowia, iz przeznaczeniem dopuszczalnym sg ,ustugi podstawowe”
W paragrafie stanowigcym wyjasnienie poje¢, obowigzujacy plan okresla je w sposob nastepujgcy:
Justugi podstawowe — nalezy przez to rozumieé obiekty budowlane, pomieszczenia w budynkach
o innym przeznaczeniu podstawowym niz ustugowe oraz urzgdzenia stuzace do prowadzenia
dziatalno$ci ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, nie zwigzane z procesami produkcyjnymi”.
Warsztat samochodowy spemia kryterium zaspokojenia potrzeb ludnosci, natomiast baza transportowa
(spedycyjno — logistyczno - magazynowa) nie speinia tego kryterium.

Projekt planu dopuszcza realizacje przedsigwzigcia w postaci warsztatu samochodowego i nie
dopuszcza — w postaci bazy transportowej, z obiektami spedycyjnymi, logistycznym i magazynowymi.

[3] CC.

Tres¢ uwagi: Dotyczy:

1. nieruchomos$ci oznaczone] jako dziatka o nr ewid. 20 k.m. 4 w miejscowosci Turow, gm. Olsztyn, przy
ul. Potudniowej 106-110 (dalej takze jako: ,Nieruchomos¢ Wnioskodawcy"),

2. pozostatych zapiséw projektu ,Miejscowego Planu Zagospodarowania przestrzennego obszaru
ziokalizowanego w rejonie ulicy Potudniowej i Olsztynskiej w miejscowo$ci Turbw w gminie Olsztyn wraz
z prognoza oddziatywania na $rodowisko" (dalej takze jako: ,Projekt MPZP") w zakresie objetym
wnioskiem.

Dziatajagc w imieniu mojego Mocodawcy - Pana /.../, w zakresie dotyczacym Nieruchomosci
Whioskodawcy:

1.1. W zakresie §14 ust. 1 lit. b) Projektu MPZP, wnosi sig¢ o usunigcie stow: ,{...) oraz transportu
i gospodarki magazynowej" oraz stéw: .z zastrzezeniem lit. ¢, ewentualnie (f. w przypadku
nieuwzglednienia cato$ci uwagi) 0 usunigcie wytacznie stéw: i gospodarki magazynowey oraz stow:
.Z zastrzezeniem lit. ¢".

1.2. W zakresie §14 ust. 1 lit. ¢) Projektu MPZP, wnosi sig 0 usunigcie stow: .realizowane w budynku
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o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajgcej 100 m?".

Whioskodawca konsekwentnie wskazuje, ze ograniczenia w zakresie dopuszczalnej zabudowy
Nieruchomosci Whnioskodawcy, poprzez wprowadzenie wylaczenia napraw i konserwacji pojazdéw
samochodowych na obszarze zabudowy mieszkaniowo-ustugowej przy jednoczesnym dopuszczeniu
napraw i konserwacji pojazdéw samochodowych na obszarze zabudowy mieszkaniowej jest niezgodne
tak z zapisami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Olsztyn przyjetege Uchwatg nr XV/141/2012 Rady Gminy Olsztyn z dnia 28 czerwca 2012 roku,
jak i zasadami planowania i zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérymi na obszarach
o funkcji zakladajgce] wieksze ograniczenia (zabudowa mieszkaniowa) nie moga by¢ wprowadzane
wymagania lzejsze niz dla obszardw o funkcji zakladajgcej ograniczenia stabsze (mieszkalno-ustugowa).
f..d

Whioskodawca wskazuje, ze wprowadzane ograniczenia majg charakter catkowicie dowolny, nie
uzasadniony ani interesem publicznym ani interesem ktérychkolwiek wnioskodawcdw a noszg charakter
wytacznie podmiotowy, gdyz obszar okreslony w Projekcie MPZP jako 1MNU2 potozony jest w ramach
identycznego obszaru Studium (MNU) jak Nieruchomosé Whnioskodawcy (w Projekcie MPZP jako:
2ZMNU1Y. /..

Whrew literalnemu brzmieniu projektu planu, powyzsze ograniczenia nie realizujg zadnego celu
spofecznego ani interesu publicznego, gdyz to dopiero zgodna z przepisami dotyczgcymi ochrony
$rodowiska zabudowa umozliwia wprowadzenie racjonalnych ograniczen w zakresie rozwoju dziatalnosci
istniejgcej przed wejsciem w zycie planu w tym dotyczacych jakichkolwiek ucigzliwosci dla
nieruchomosci sasiednich. Przy obecnym brzmieniu projektu planu, nie sg mozliwe jakiekolwiek
rozwigzania budowlano-techniczne, ktdre umozliwityby wprowadzenie ograniczen, a najbardziej
racjonalnym sposobem zagospodarowania Nieruchomosci VWhnioskodawcy, jest utrzymanie stanu
istniejacego, dopuszczalnego zgodnie z zasadg nie dziatania prawa wstecz (w tym prawa miejscowego).

Sposdb rozpatrzenia przez Burmistrza - uwaga nieuwzgledniona.
Wskazane do zmiany zapisy: §14 ust.1 lit. b) oraz §14 ust.1 lit. ¢) pozostawia sie bez zmian.

Uwagodawca myli sie twierdzac, iz w projekcie planu ,wprowadzono wylgczenia napraw
i konserwacji pojazdéw samochodowych na obszarze zabudowy mieszkaniowo-ustugowej przy
jednoczesnym dopuszczeniu napraw i konserwacji pojazdéw samochodowych na obszarze zabudowy
mieszkaniowej”. Projekt planu dopuszcza ustugi konserwacji i napraw pojazdéw zaréwno dla terendw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN, jak i dla terendéw zabudowy mieszkaniowej i ustug MNUA1
(oraz MNU2). Dopuszczenie ustug napraw i konserwacji pojazdéw samochodowych na wszystkich
wymienionych rodzajach terendw jest zgodne z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn. Ograniczeniem dla realizacji tych usiug
jest tylko zapis, iZ mogg by¢ realizowane w budynku o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajacej 100 m2.

Nieuzasadnione jest stanowisko uwagodawcy, podwazajgce mozliwo$¢ nieco zrdéznicowanych
ustalen dla terenéw objetych tym samym obszarem w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Sytuacja ta dotyczy np. terendw, ktdre w projekcie planu oznaczone
sg symbolami 2MNU1 i TMNU2, a w studium cobjete sg obszarem MNU. Nieduze réznice, niuansujgce
kierunkowe ustalenia studium sg naturalne i uzasadnione, gdyz planowanie przestrzenne nie polega na
Scistym powielaniu formut z wczesniejszych dokumentéw planistycznych, lecz na uwzglednianiu
biezacych uwarunkowan | zmieniajgcych sie okolicznodci. Studium uwarunkowan kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem okreslajacym polityke przestrzenng gminy, a wiec
w swej naturze dos¢ ogdlnym. Ustalenia studium konkretyzuje sie w planie zagospodarowania
przestrzennego.

Ustalone w planie ograniczenia dla realizacji ustug na terenach MNU1 wpisujg sie w realizacje
celu spotecznego (czy interesu publicznego) ktory okresli¢ mozna jako brak mozliwosci realizacji na
terenach MNUT obiektéw budowlanych z zakresu ,transportu i magazynowania™. Cel taki moze okre$lié
wspdlnota samorzadowa m.in. w dokumentach planistycznych przyjmowanych przez rade gminy,
ustalajac zréznicowane mozliwosci zagospodarowania terendw.
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