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Pobiedziska, dn. 20.03.2025r.

Dot.: zlozonych uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

czeSci_obszaru miasta Zgierza polozonego w rejonie ulic F.akowej i E.odzkiej oraz ich

niepozytywne zaopiniowanie w Zarzadzeniu Nr 112/1X/2025 Prezydenta Miasta Zgierza z dn.

06.03.2025r. — Uwaga nr 8 dot. terenu 3U

Szanowny Panie Przewodniczacy,

odnoszac sie do niepozytywnego zaopiniowania zlozonych przeze mnie uwag do projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaru miasta Zgierza potozonego

w rejonie ulic Eakowej i £.6dzkiej (uwaga nr 8 dot. terenu 3U w Zarzadzeniu Nr 112/1X/2025

Prezydenta Miasta Zgierza z dn. 06.03.2025r.) chcialbym przekaza¢ Panu i Radzie Miasta Zgierza



jeszcze raz moje istotne argumenty w odriesieniu do odpowiedzi Prezydenta i prosic o ich ponowne

pozytywne I‘OZan‘ZGDiE.

OPLATA PLANISTYCZNA

W kwestii renty planistycznej na poziomie 30% - uwaga zakwestionowana przez Prezydenta, ktory

pisze, iz ,,Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie stawki procentowej oplaty planistycznej jest
obowiazkowe i dotyczy wszystkich nieruchomosci w granicach planu.” Jednakze wysokos¢ takiej
oplaty jest uznaniowa, a oplata planistyczna 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci jest oplatg w
absolutnie maksymalnej wysokosci. Taka oplata dotyczy¢ powinna terenéw szczegélnych, tj. w
najlepszej lokalizacji i o wysokiej jako$ci pod wzgledem warunkéw gruntowych, a w szczegélnosci o
duzej swobodzie i intensywnosci zabudowy, co nie znajduje uzasadnienia w przypadku dziatek, ktére
obejmuje obszar 3U w planie zagospodarowania przestrzennego (za wyjatkiem samej lokalizacji
dziatek). Caly obszar na aktualnym planowanym obszagge 3U posiada liczne ograniczenia, zakazy i
nakazy. Dzialki na tym obszarze sq geotechnicznie bardzo trudne i wymagaja znacznych nakladéw
finansowych w celu ich stabilizacji.

Brak woli obniZenia wysokosci renty planistycznej przez Prezydenta Zgierza nie znajduje w
kontekscie powyzszego odzwierciedlenia i jest ‘motywowany, jak Prezydent pisze, iz ,warto
zaznaczy¢ réwniez, ze oplata planistyczna stanowi dochdd wiasny gminy i ma charakter
publicznoprawny. Jej celem jest rekompensata dla gminy za wzrost warto$ci nieruchomosci
wynikajacy z dziatan planistycznych. Obnizenie stawki mogloby ograniczy¢ srodki finansowe gminy
przeznaczone na realizacje zadan publicznych”. Takie ttumaczenie jest nie do przyjecia, gdyz nie
mozna wlicza¢ teoretycznych przychodéw w budzet Miasta, a sam Prezydent stwierdza dalej w
Zarzadzeniu, ze ,,jezeli warto$¢ nie wzrosnie lub nieruchomo$¢ nie zostanie sprzedana, optata nie jest
naliczana” - a wiec o jakich stratach (obnizenie $rodkéw finansowych gminy, najwyrazniej tylko

teoretycznych) pisze Prezydent?



Uwazam, ze bardziej istotne jest dla Miasta i dla Gminy by optatg planistyczng nie zniechecac
potencjalnych zainteresowanych i powaznych inwestorow, jezeli tacy si¢ pojawia, co szczegdlnie
powinno leze¢ w interesie Miasta i co bedzie przynosi¢ faktyczny staty dochéd z tytutu podatku od
nieruchomosci. Argumentacja Prezydenta jest niezrozumiata, gdyz Prezydent spekuluje na zysk 30%
od niewiadomego / niepewnego czego?

Najwazniejszym celem Prezydenta powinna by¢ pomoc obecnym wiascicielom dzialek i ustalenie

renty urbanistycznej na mozliwie niskim realnym poziomie, aby dziatki staly sie zachets

powstatych na nich nowych budynkéw). Zainteresowanych nie powinna odstrasza¢ wysoka

teoretyczna 30% optata od wzrostu wartosci dziatki. Ceny rynkowe ziemi w Zgierzu sq wysokie i

obarczenie ich dodatkowo zapisem w wysokosci 30% z tytulu oplaty planistycznej moze

zadecydowac o dalszych losach tych terenéw i by¢ moze braku mozliwosci inwestycyjnych.

Moim zdaniem i wiascicieli dzialek sasiednich oraz w opinii kredytodawcéw ustalenie stawki
procentowe]j oplaty planistycznej na maksymalnym poziomie do 10% jest akceptowalne i speini
obowiazek z argumentacji Prezydenta i da szanse na zagospodarowanie dzialek.

WYKLUCZENIE HANDLU HURTOWEGO

W kwestii_wykluczonych funkcji handlu hurtowego na terenie 3U jestem sklonny zgodzi€ sig z

wykluczeniem tych ustug, gdyz jest mato prawdopodobne, aby na tak malym terenie pojawili sig

zainteresowani prowadzeniem takiej dziatalnosci.

WYKLUCZENIE USEUG ZDROWIA I POMOCY SPOLECZNEJ, WYKLUCZENIE

USEUG EDUKACIJL

W kwestii wykluczenia ustug zdrowia i pomocy spolecznej czy szkolnictwa / edukacji nie moge w

ogole zgodzic sie z argumentacja Prezydenta Zgierza.



Oczywiscie rozumiem / rozumiemy, ze podstawg uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego s3 w tym wypadku uwarunkowania studium. Niezrozumiate jest zatem wykluczenie
tych funkcji, gdyz studium takich funkcji nie zakazuje. Odrzucenie takiego postulatu przez
Prezydenta, nie ze wzgledu na zakaz, lecz na podstawie wylacznie domniemania, iz taka funkcja

teoretycznie ,moglaby wplynaé negatywnie” na uklad komunikacyjny jest bezzasadne i

nieakceptowalne. Dlaczego mato intensywne na tym malym obszarze 3U ustugi zdrowia czy tez
wykluczone ustugi oswiaty (np. plac zabaw, przedszkole, nauka jezykow, itp.) mialyby cokolwiek
pogorszy¢?

W tak istotnej sprawie ograniczajac tego typu funkcje teraz lub by¢ moze na kolejne dziesieciolecia
nie mozna bazowac¢ na spekulacji i domniemaniu o mozliwym negatywnym wplywie i skutkach na
uktad komunikacyjny i podawac¢ tego jako powdd wykreslenia / wykluczenia ww. funkcji z planu
zagospodarowania na wiele kolejnych lat.

Ustugi zdrowia, edukacji lub pomocy spotecznej w centrum moga by¢ bardzo potrzebne, a moze
nawet stac sie niezbedna funkcja dla miasta Zgierza i jego mieszkancéw i uwazam, iz w przypadku
juz teraz zglaszanego zapotrzebowania na taka funkcje ich definitywne wykluczenie w planie
miejscowym jest krtkowzroczne i stanowi wg mnie duzy btad i dziala na niekorzy$¢ wiascicieli.
Réwniez wspomniana przez Prezydenta jako powdéd odmowy obawa dotyczaca ochrony akustycznej
tych funkcji moze by¢ w najprostszy sposéb zapewniona wykorzystaniem odpowiednich materiatéw
budowlanych na takie cele, ktére sg uznang, akceptowang, a co najwazniejsze skuteczng metoda
ochrony przed halasem. Z cala pewnoscig ul. E.6dzka czy ul. E.akowa nie generuja wigkszego hatasu
niz podobne ulice w Polsce, przy ktérych tego typu obiekty stoja i ciagle powstaja lub gdzie sq
prowadzone tego typu dziatalno$ci w juz istniejgcych budynkach.

Dodatkowo zwracam uwage, iz w kwestii checi wykluczenia funkcji ustug zdrowia i edukaciji -

i w tym przypadku Prezydent Miasta bazuje ponownie na domniemaniu i spekulacji, iz tego typu
obiekty, a wiasciwie dziatalno$¢, ktéra moglaby by¢ dopuszczona w wybudowanym na terenie 3U

obiekcie ,moglaby negatywnie wplywa¢ na komfort uzytkownikéw tych placéwek”. Takie



teoretyzowanie w waznych decyzjach jest zdecydowanie niedopuszczalne. Istotne jest aby zar6wno
dla dobra Miasta, jak i przy zapisach ograniczajacych prawo wlasnosci wiascicieli dziatek nie opiera¢
sie na spekulacjach, co moze sie hipotetycznie wydarzy¢ a co nie. Przeciw takim spekulacjom mozna
przytoczy¢ niezliczone przyklady, iz w miejscowosciach wiekszych czy mniejszych, osrodki
medyczne, przychodnie lekarskie lub gabinety rehabilitacyjne, czy nawet calodobowe szpitale,
szkotly itp. sg bez jakiejkolwiek szczegdlnej ochrony akustycznej, potozone w centrach miast i przy
szlakach komunikacyjnych. Ponadto podnoszony argument Prezydenta przeciw ww. funkcji przy
zastosowaniu odpowiednich materialéw budowlanych, okien i ich wiasciwosciach ochrony
akustycznej sprawia, iz sprzeciw Prezydenta jest calkowicie niezrozumialy i bezzasadny. Ponadto
takie lokalizacje sq czesto zamierzong lokalizacja dla tego typu obiektéw ze wzgledu na latwosc
komunikacyjng ich osiggniecia. Proponowane funkcje ustug jak powyzej, nie maja by¢ przewidziane
przeciez dla sanatorium czy kliniki calodobowej, co mozna tez jasno wykluczy¢ zakazem, lecz
umozliwi¢ w miare potrzeby prowadzenie centrum edukacji, przedszkola, sali sportowej, centrum

jezykowego, przychodni lekarskiej czy rehabilitacyjnej, itp.

UJECIE W PRZEZNACZENIU OGOLNYM TERENU 3U USLUG MIESZKALNICTWA
Whioskuje réwniez w kontekscie powyzszych argumentdw, o ujecie zapisu jasno zezwalajacego na

funkcje mieszkaniowa, a nie pozostawienie tego w formie domyslnej. W zapisach projektu planu

miejscowego jest to niedoprecyzowane, a aktualnie obowigzujace studium uwarunkowari i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego takiej funkcji nie zabrania.

Caly cigg komunikacyjny w mieécie Zgierzu, jak i w innych miastach, jest zabudowywany
budynkami mieszkalnymi lub ustlugowymi, biurowymi, itp. podobnie jak sama ulica Loédzka i

Lakowa; Miasto Zgierz tego nie kwestionuje i nie wyklucza pod dalsza rozbudowe i budowe.



Pragne raz jeszcze zauwazy¢, iz dotychczasowe funkcje uzytkowe przedmiotowych terendéw, ktére
Prezydent planuje wykluczyé, jak i same zapisy w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego nie zakazuja funkcji mieszkaniowej i innych poruszanych w
piSmie, a przytoczone powotlanie sie o domniemanych zakazach w zapisach studium uwarunkowan i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego sa przesadzone lub nadinterpretowane w sposob

najwyrazniej bardzo ogélny. Nalezy zaakceptowac istotny fakt, iz ustalenia studium nie muszg by¢
przeniesione wprost do postanowien miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jedynie

nie moga by¢ ze soba sprzeczne. Nie znalaztem zapisu w tekscie Studium, iz wykluczone s3 ushugi

mieszkaniowe, szkolnictwa czy ushig zdrowia.

Apeluje i zwracam si¢ z prosba do Wiladz Miasta Zgierza aby ustality i uchwalily, pomimo
niezrozumiatej argumentacji i niecheci Prezydenta, jak najszersza funkcje i mozliwos¢
zagospodarowania dla przedmiotowych dzialek w obszarze 3U tak aby stuzyly one na kolejne
dziesieciolecia w przeciwienstwie do aktualnego niefortunnego planu miejscowego, ktéry odebrat
mozliwo$¢ zagospodarowania dziatek moich i innych wiascicieli, a tym samym réwniez nie przyniost

przychodu Miastu Zgierz.

Whioskuje i zwracam si¢ z prosba do Pana Przewodniczacego Rady Miasta Zgierza, Prezydenta
Miasta Zgierza i cztonk6éw komisji decydujgcych o zaopiniowaniu, o uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru 3U korzystnego dla wszystkich stron bez
niezrozumiatego ograniczania w dysponowaniu naszymi wiasnymi dziatkami wynikajacego z prawa
wiasnosci. Brak takich ograniczen umozliwi Miastu Zgierz pobieranie podatku od nieruchomosci

dhugoterminowo.



W tym celu niezbedny bedzie plan miejscowy, ktory pozwoli na racjonalne i szybkie
zagospodarowanie dzialek, a nie pozostawienie ich ,,odlogiem”, tak jak to spowodowal wspomniany

plan miejscowy aktualnie obowigzujacy
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