Grudziadz 24 sierpnia 2026.

Do Prezydenta, Rady Miasta, zespolu projektowego Geofabryka i Wydzialu Budownictwa i
Planowania Przestrzennego.

W zwiagzku konsultacjami spotecznymi i nadchodzacym glosowaniem nad planem ogolnym, a takze
miedzy innymi dyskusja nad wydzieleniem strefy SJ(mieszkaniowa jednorodzinna) ze strefy
120SW(mieszkaniowa wielorodzinna) zglaszam moje uwagi i wnioski dotyczace rozstrzygniec
wnioskéw ztozonych w trakcie trwania konsultacji.

Ufam, Ze list ten dotrze do Rady Miasta i Prezydenta, przed glosowaniem nad Planem Og6lnym.
Przesytam go droga elektroniczng, w takim samym formacie jakim przestatem wniosek w trakcie
konsultacji. Jednak jesli bylaby wymagana jakas inna procedura, aby ten list dotart do adresatow na
czas, prositbym o poinstruowanie mnie i aktywng pomoc w zastosowaniu takiej procedury.

Nie mogtem napisac tego listu wczesniej bo nie bylem w stanie znaleZ¢ raportu i wnioskdw, na
stronie dedykowanej konsultacjom spotecznym; a takze uzywajac wyszukiwarki internetowej.

Na poczatku chce zaznaczy¢ ze w czasie przegladania dokumentacji planu og6lnego zanotowatem
bardzo pozytywne decyzje odrzucajace wnioski dotyczacych dodania zabudowy na nowych
terenach wokot jezior Rudnickiego. A takze ze w wielu wypadkach rozpatrzono pozytywnie
wnioski wiascicieli mniejszych dziatek, kiedy nie powodowalo to negatywnych konsekwencji dla
ogo6lu mieszkancow. Doceniam tez ogrom pracy, i ztozonosc i trudnos¢ podejmowania decyzji,
zwigzang z przygotowywaniem planu ogolnego.

Moje uwagi i wnioski sg ponizej. Staratem sie dwa razy sprawdzi¢, czy odnosniki do innych
dokumentow sg prawidtowe. Jesli wkradlyby sie do mojego listy btedy, spowodowane
ograniczeniami czasowymi, z gory za to przepraszam.

Uwagi i wnioski

1. Znaczenie stowa "uwzgledniono"

W wykazie uwag nie jest do konca jasne co kryje sie za stowem: "uwzgledniono", ktére moze by¢
zrozumiane, ze zgodzono sie z wnioskiem i zmieniono zapisy Plan Ogolnego.

Dotyczy to miedzy innymi wniosku 1714 w ktérym proponuje sie intensywnosc¢ zabudowy 1.5,
powierzchnie zabudowy 60%, wysokos¢ 12m (3 kondygnacje), i powierzchnie czynng 30%. Taka
zmiana pozwolitoby na zbudowanie 3 pietrowego hotelu nad jeziorem Rudnickim, przy drodze
Jeziornej. Plan og6lny, nie dopuszcza jednak takiej zabudowy (strefa 84SN); co jest bardzo
pozytywne dla ochrony jeziora i lasu.

2. wniosek 1760, plan ogolny a obecne standardy przygotowywania planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Jesli chodzi o wniosek 1760, ktory ztozytem, napisano, ze zostal on uwzgledniony.

Whiosek ten dotyczy zwiekszenia jakoSci zycia mieszkancoOw poprzez ochrone i tworzenie terenow
rekreacyjnych, ochrony istniejacych lasow i potaczen zieleni, a takze wykorzystania zieleni dla
upiekszenia przestrzeni urbanistycznej. Dotyczy on tez przystosowania miasta do zmiany klimaty,
w ktérym rodzima wysoka zielen naturalna (lokalne gatunki drzew) i zachowanie jak najwiekszej
ilosci wéd opadowych na miejscu (nie w odleglych zbiornikach retencyjnych); czyli obnizenie
temperatury miasta i przeciwdzialanie wysuszaniu, czy tez zapchaniu sie kanalizacji deszczowej w
czasie gwalttownego deszczu, sg jednymi z najwazniejszych elementow.

Zaden z terenow o ktérych pisatem nie zostat wiaczony do strefy SO i nie wytyczono korytarzy
faczacych izolowane skupiska zieleni, nawet dla wiekszych obszarow.



Przy czym, wiekszosc¢ terenow o ktorych pisatem jest wlasnosScig miasta albo skarbu panstwa. i nie
wymagato by to negocjacji i ewentualnej wymiany dziatek z prywatnymi wiascicielami.
Rozumiem, Ze plan og6lny nie zastepuje planu miejscowego, jednak pozwala na wiekszg ochrone i
wytyczenie strategii zagospodarowania miasta, w tym zieleni.

Troche lepsze rozwigzywania byly juz proponowane przez samych projektantow Geofabryki, w
dokumencie poddanym konsultacjom. Na stronie 8, w starej wersji prognozy oddziatywania na
Srodowisko, jest mapa planu ogo6lnego ktora pokazuje ze duze obszary lasu sg chronione i
zakwalifikowane jako strefa SO, dotyczy to stref 2SU, 97SJ, cze$ci 100SJ. Widac ze byty to
decyzje przemyslane, biorac pod uwage istniejace zalesienia i zachowanie cigglosci terenow
zielonych.

Na tej mapie projektant zaznaczy} réwniez pas zieleni przy ulicy Malczewskiego, ktory miedzy
innymi separuje tereny rekreacyjne i jezioro od terenow przemystowych. Taka separacja (gestym
pasem zieleni) jest miedzy innymi wazna dla ochrony przed hatasem. Przykladem potrzeby
mitygacjii negatywnych skutkow w bezposrednim sagsiedztwie zakladow moze by¢ wniosek 1761,
dotyczacy terenéw przemystowych w strefie 3SP, ztozony w imieniu 60 rodzin.

W zwiazku z powyzszym nie moge sie zgadzi¢, ze moj wniosek zostal w odpowiedni sposob
uwzgledniony.

Jak opisatem w swoim wniosku, do tej pory mpzp-eny nie chronig istniejacej zieleni i w praktyce
porzucajq kontrole miasta na projektowaniem urbanistycznym. Jak rozumiem zaklada sie, co pisze
bez ironii, ze wolny rynek, czyli dazenie do jak najwyzszego RO], i.e. stopy zwrotu z inwestycji,
zapewni dobrze funkcjonujace i zaplanowane miasta.

Przykladem braku ochron zieleni i zezwolenia na brak projektowania urbanistycznego przez mpzp
moze by¢, uchwata NR XI11/89/24 z 18.12.2024 r, dotyczaca terenéw wokot starego Smietniska na
Rzadzu. Teren ten jest w duzej czesci wlasnosScig miasta albo skarbu panstwa. Nie probuje sie tam
stworzy¢ ciggow spdjnej zieleni i codziennie dostepnej przestrzeni rekreacyjnej, ktéra bytaby tez
lokalnym korytarzem ekologicznym (na przykiad dla jeleniowatych), tgczacym las Rudnicki z
Doling Wisty.

Notabene, mpzp. z 30.11.2016r (uchwat Nr XX1X/94/16 ), przewidywata bardzo duzy obszar zielni
na obszarze wzniesienia po Smietnisku. W mpzp z 2024 zmieniono przeznaczanie na instalacja
stoneczna, z mozliwoscia funkcji ustug. Teren ten jest teraz objety 51SU (ustugi) w planie ogélnym.
Niewielu juz stoi na przeszkodzie aby przekwalifikowac ten teren na przyktad na mieszkaniowke,
gdy stopa zwrotu z inwestycji bedzie odpowiednia. Jesli chodzi o potencjalne problemy
inzynieryjne, nie znam dokladnych analiz dla tego miejsca, ale znam przypadki inwestycji
mieszkaniowych na starych Smietniskach.

Mysle ze problem braku ochrony zieleni i zezwolenie na brak projektowania urbanistycznego przez
mpzp-eny powinien by¢ poddany dalszej dyskusji, z udzialem ogétu mieszkancow. Dyskusji, ktorej
rezultatem beda konstruktywne i praktyczne rozwigzania. Czytajac wnioski widac, ze mieszkancy
sa zainteresowani rozwojem terenoéw rekreacyjnych, zachowaniem zieleni i projektowaniem
urbanistycznym, czy potencjalnie zageszczeniem rodzimych gatunkow drzew wsrod istniejacej
zabudowy (osiedla firiskie); wnioski 1662, 1752, 1769. Zeby zobrazowac, jak wyglada zabudowa
zaprojektowana z wiekszg dbatoscig o urbanistyke i zielen, zalgczytem przyktadowa ilustracje
takiego osiedla (przyklad_osiedla.jpg).

3. Niekonsekwentne decyzje i potencjalnie nierowne traktowanie wnioskow.

Studiujgc zmiany w planie i wnioski, z boku, mozna odnies¢ wrazenie Ze nie wszyscy
wnioskodawcy byli traktowani rowno.

Niektore wnioski odrzucono powotujac sie na obowigzujacy mpzp, albo studium, a w innych
przypadkach zezwolono na zmiane, mimo niezgodnoSci z mpzp, jak rowniez ze studium. W innych



przypadkach odrzucono wnioski, o zmiany planu ogdlnego, tak aby plan ogélny by} zgodny z
obowigzujacym mpzp.

Na przyktad: wniosek 1869; uwzgledniono zmiane i podziat dziatki bedacej wlasnoscia miasta na
starej zwirowni na Rzadzu z SH (ustugi, handel wielkopowierzchniowy) na SJ (zabudowa
jednorodzinna) and SU (ustugi), kiedy obowigzujacy mpzp (uchawata nrXII1/89/24) przewiduje tam
1U-UW (teren ustug lub ustug handlu wielkopowierzchniowego), a studium R.UC. (obiekty
handlowe powyzej 2000m?) (Zamiana 3SH na 42SJ i 195SU).

3.1

Inny przykiad to uzgodniony wniosek o nowa funkcje dla dziatki z Media Expert, bedaca
wiasnoscia skarbu panstwa, przy ulicy Wlodka. Zamiana 10SH na strefe 147SW, ktéra zezwala na
budowe 11-pietrowych wiezowcow (35m).

Rozpatrzony pozytywnie wniosek 1643, zastuguje na szczegdlng uwage. W tym wniosku
argumentuje sie ze taka zabudowa "jest korzystna z punktu widzenia tadu przestrzennego". Nie do
konca rozumiem, w jaki sposéb nowy wiezowiec miatby pasowac swoja forma i skalg do
otoczenia? Do 4-kondygnacyjnej pierzei potudniowej ulicy z 3 kamienicami wpisanymi do
gminnego rejestru zabytkow. A takze do bedacych w rejestrze zabytkow willi, domow, kuzni, wiezy
cisnien, bramy i kottlowni ktdre sasiaduja z tq dziatka. A takze jak skala i wysokos¢ takiego
wiezowca wptynetaby na urbanistyczng dominante tego zabytkowego kompleksu: wieze cisnien?
W obowiazujacym mpzp (uchwata nr XXI1/86/00) ta strefa oznaczona jest jako 22U-H (ustugowo-
handlowa), a maksymalna dozwolona wysokos¢ "nie moze przekroczy¢ wysokosci budynkow
potozonych przy ul. Wiodka." W tym wypadku plan og6lny w ogoéle nie zgadza sie z mpzp.

3.2

W innych przypadkach niezgodno$¢ strefy z mpzp byla wystarczajacym argumentem by zmieni¢
kwalifikacje strefy w planie og6lnym. Na przyktad: wniosek 1834 zlozonym przez Orange,
dotyczacym historycznego (GEZ) budynku Poczty Glownej, gdy zmieniono strefe ustugowa na
mieszkalnictwo wielorodzinne (121SU->68SW). Wniosku popartym, pewno stuszng argumentacja,
ze urzadzenia telekomunikacyjne sg teraz mniejsze a firma chce zarabia¢ na nieruchomos$ciach
("dlugofalowa strategia ... optymalizacji uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci")
Orange ma teraz dziatke mieszkaniowa w planie og6lnym, tak jak w mpzp, z intensywnoscia
zabudowy 3.4 gdy wnioskowat o 2.4, z dopuszczalng wysokoscia 20m wysokosci (budynek poczty
ma okoto 15m wysokosci razem z dachem) i mozliwos¢ zmniejszenia powierzchni biologicznie
czynnej do 15% ktora jest zatwierdzona w mpzp (uchwata nr VII1/47/11).

3.3

Inny przyklad, wniosek 1748, zamian obszarow miedzy torami and ulica Chetminska 12SP
do148SW. Wniosek niezgodny z mpzp ktory przewiduje dla tego obszaru 17 PU (produkcyjno
ustugowa). W tym wypadku zamiane argumentuje sie przeznaczeniem terenu w studium.

Bazujac na tych przykladach, dla wielu wnioskodawacow, ustalenia w planie ogélnym sq jednak
bardzo wazne, nawet gdy sa aktualne mpzp, ktore powinny zapewni¢ im mozliwo$¢ uzytkowania
zgodng z ich zamierzeniami. Albo w innych przypadkach wnioskodawcy traktuje plan ogoélny jako
droge aby zmieni¢ mpzp w przysztosci, dla swoich korzysci.

3.4 Strefa 120 SW

Nie mozna sie zatem dziwi¢ mieszkaiicom w strefie 120SW, ze chca oni wydzieli¢ strefe SJ zgodng
z mpzp. Jesli traktuje sie wszystkie wnioski rowno, nie powinno by¢ problemu z wydzieleniem
takiej strefy.

Argument ze nie mozna podzieli¢ strefy 120SW na 2 mniejsze, poniewaz nie powinno sie tworzy¢
matych stref nie wydaje sie przekonywujacy. W innych miejscach zmieniono strefy dla kilku



matych dziatek (3 mate dziatki w 92SJ na 149SW). Dodatkowo, gdy spojrzy sie na plan ogolny, w
najblizszej okolicy jest wiele matych stref, np, 23SU. 24SU, 79SW.

Zauwazy¢ mozna tez ze wnioski w sprawie strefy 120SW poparte sa doglebng analizg i
rozbudowang argumentacjq merytoryczng. W przeciwienstwie na przyktad do wniosku 1643 dla
wiezowca przy ulicy Wtodka, ktéry nawet nie wspomina obowigzujacego mpzp i zabytkowe;j
zabudowy, czy tez innych wnioskdw, ktore uwzgledniono zmieniajgc plan og6lny.

3.5

Innym przykladem ktéry mozna zinterpretowac, bazujac na dostepnych informacjach, jako
nier6wne traktowanie jest odmowa zamiany strefy dla dziatki 19 w 92SJ na SW, argumentujac, ze
nie byloby to zgodne z obowigzujacym mpzp (wniosek 1707). Kiedy dwie dziatki obok, ze strefy
92SJ stworzono strefe 149SW, wbrew funkcji w mpzp (wniosek 1706). Powyzej podatem takze
inne przyklady gdzie takie zamiany funkcji, ktdre nie byly zgodne z mpzp byly robione. Czy nie
mozna byto wlaczy¢ dziatek 17, 18 i 19 do 149SW (mieszkalna wielorodzinna)? Ty bardziej ze po
drugiej stronie ulicy jest strefa 146SW (wnioski 1703,-04,-05, i inne) . Jak wida¢ niezgodno$¢ z
mpzp, byla nieistotna, patrzac na inne wnioski, rowniez w najblizszej okolicy.

4. Inne pytania

Rodzi sie tez pare innych pytan, na przyklad:

4.1 Dlaczego tereny rolne szkoty w Tarpnie, takze przy jeziorze, zakwalifikowywano jako strefa
mieszkalnictwa wielorodzinnego 106SW a nie SO (otwarta) czy tez SU (ustugi tak jak szkota).
Biorac takze pod uwage, ze miasto w wniosku 1542 punkt 6 wnioskowato o dodanie profilu nauka
zawodu -uprawy rolne (ustugi). Dodatkowo jak rozumiem, na dziatce obok jest cenny dab i
zalesienie o ktorego zachowanie walczg mieszkancy (zwigzany z tym wniosek 1773).

4.2 Dlaczego strefa SU2 zostata utworzona na terenie leSnym, kiedy plan zagospodarowania
przestrzennego klasyfikuje te tereny jako las:15ZL, 16Z1, 20ZL, (mpzp §16 uchwalag NR
XXXIII/14/13, miedzy innymi wniosek 1776).

4.3 Dlaczego zezwala sie na wiezowiec przy ulicy Wlodka (147SW), ktory nie pasuje swoja skalg i
forma do zabytkowego obszaru?

4.4 Co planuje sie dalej z terenami wokot starego Smietniska na Rzadzu i terenami zalesionymi na
tym obszarze?

Mysle, tez ze tego typu propozycje zmian planu ogolnego i mpzp (inwestycje) powinny byc¢
naglasniane i przedyskutowane z mieszkancami.

Z racji obszerno$ci dokumentacji planu ogoélnego, skoncentrowatem sie na kilku, mysle ze waznych
watpliwosciach, a inne pomingtem.

Whioskuje o przywrocenie stref SO i dodanie strefy SO, o ktérych napisatem powyzej i w wniosku
1760.

Whioskuje takze o wprowadzenie zmian do starych i przysztych mpzp-ndw, aby ochrona zieleni
istniejacej byla skutecznie zagwarantowana, a takze aby zintegrowane projekty urbanistyczne dla
duzych obszaréw byly wymogiem / czeScia mpzp-enow. Wiecej szczegdtow jest w wniosku 1760.

Jesli jakie$ elementy tego listu sq niezbyt zrozumiate, z checig postaram sie je lepiej wyjasnic.
Dziekuje za uwage i z gory dziekuje za odpowiedz.

Z wyrazami szacunku
Maciej Cichy



