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Dotyczy:

ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej obejmujacej budowe 7
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, czterokondygnacyjnych, na dziatce nr 122/9, 122/10,
122/23 arkusz mapy 18, w Zamosciu przy ul. Fabryczne;j

whasciciel-uzytkownik nieruchomosci obejmujgcych dziatki nr 122/4, 122/22,
122/16, 122/18, 122/20 arkusz mapy 18, potozone w Zamosciu przy ul. Zagloby

PETYCJA I SPRZECIW

Niniejszym sktadam stanowczy sprzeciw wobec planowanej inwestycji mieszkaniowej polegajgcej
na budowie siedmiu czterokondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na dziatce nr
122/9, 122/10, 122/23, arkusz mapy 18, w bezposrednim sgsiedztwie nieruchomogci stanowigcych
moje zaplecze gospodarcze, tj. dzialek nr 122/4, 122/22, 122/16, 122/18, 122/20 ark. 18

Wnoszg o odmowe ustalenia lokalizacji przedmiotowe;j inwestycji mieszkaniowej, ewentualnie o
zobowigzanie inwestora do przedstawienia rozwigzan projektowych eliminujgcych  konflikt
funkcjonalny, akustyczny, przeciwpozarowy i komunikacyjny z istniejaca oraz planowang
dzialalnoscig gospodarcza prowadzong na moich nieruchomosciach.

I. Istniejgca dzialalno$é gospodarcza

Na dziatkach nr 122/4, 122/22, 122/16, 122/ 18, 122/20 od lat prowadzona jest dziatalnosé
gospodarcza.

Na nieruchomosci znajduja sic miedzy innymi:

- siedziba przedsigbiorstwa,

- hale magazynowe,

- chtodnie,

- infrastruktura zwigzana z obshuga magazynows,

- place manewrowe i komunikacyjne,

- infrastruktura stuzaca obstudze samochodéw dostawczych i cigzarowych.

Charakter prowadzonej dzialalnosci powoduje wystgpowanie typowych dla dziatalnogci
magazynowej i logistycznej oddziatywarn, w szczegdlnosci:
- ruchu samochod6w cigzarowych,

- zatadunku i roztadunku towar6w,

- pracy wozkow widtowych,

- pracy urzadzen technicznych,

- hatasu komunikacyjnego i technologicznego,

- okresowych drgan,

- pracy urzadzen chlodniczych,

- manewrowania pojazdow na terenie przedsigbiorstwa. R g, |
Sa to elementy istniejgcego sposobu uzytkowania nieruchomosci, a nie dopiero planowane
ucigzliwosci,
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Jednoczesnie przedsigbiorca planuje dalszy rozwdj dziatalnosci, w szczegélnosci budowe kolejnego
budynku magazynowego.

II. Planowana inwestycja mieszkaniowa powstaje w bezpo$rednim sasiedztwie istniejacego
przedsigbiorstwa

Z przedstawionego projektu zagospodarowania terenu wynika, ze inwestor zamierza zrealizowac 7
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, czterokondygnacyjnych.

Z PZT wynika, ze budynki te maja zosta¢ usytuowane w odleglosci okolo 7,30 m od granicy moich
nieruchomosci.

Tym samym pomiedzy istniejagcym przedsigbiorstwem a zespotem siedmiu budynkéw mieszkalnych
powstanie bardzo mala strefa rozdzielajaca funkcj¢ mieszkaniowa od funkcji magazynowo-
logistycznej.

Jest to szczegblnie istotne z uwagi na charakter dziatalnosci prowadzonej na ww. dziatkach.

III. Warunki Techniczne nakazuja uwzglednienie istniejacych ucigzliwosci

Zgodnie z § 11 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie:

budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien by¢ wznoszony poza
zasiegiem zagrozen i ucigzliwosci.

Przepis ten wymienia w szczego6lnosci hatas i drgania. Jednoczesnie dopuszcza lokalizacje budynku
w zasiegu takich ucigzliwosci jedynie przy zastosowaniu odpowiednich srodkow technicznych.

W niniejszej sprawie organ nie moze wigc ograniczy¢ analizy wylgcznie do pytania, czy
projektowane budynki spelniajg minimalng odlegtos¢ od granicy dziatki.

Konieczne jest rOwniez ustalenie:

czy projektowane budynki mieszkalne beda prawidtowo usytuowane wzgledem istniejacego zrodia
hatasu i drgan, jakim jest funkcjonujace przedsigbiorstwo magazynowo-logistyczne.

IV. § 325 Warunkéw Technicznych ma szczegélne znaczenie

Zgodnie z § 325 ust. 1 Warunkéw Technicznych:

budynki mieszkalne nalezy sytuowa¢ w miejscach najmniej narazonych na wystgpowanie hatasu i
drgaf. Jezeli wystepujace poziomy hatasu lub drgan moga powodowaé przekroczenie wartosci
dopuszczalnych, nalezy zastosowaé skuteczne zabezpieczenia. § 325 ust. 2 przewiduje m.in.
odpowiednie odleglosci, usytuowanie i uksztaltowanie budynku, elementy ekranujace oraz
odpowiednig izolacyjnos¢ akustyczng przegrod.

W mojej ocenie ma to fundamentalne znaczenie dla przedmiotowej inwestycji.

Nie mozna bowiem projektowaé zespotu siedmiu budynkéw mieszkalnych w bezposrednim
sgsiedztwie istniejacego zakladu, a nastepnie oczekiwaé, ze po zasiedleniu budynkow przedsigbiorea
bedzie musiat ograniczy¢ dotychczasows dziatalno$¢ w celu zapewnienia komfortu mieszkancom.

V. Ryzyko przerzucenia na przedsi¢biorce skutkow lokalizacji osiedla

Planowana inwestycja stwarza realne ryzyko powstania sytuacji, w ktorej po oddaniu budynkow
mieszkalnych do uzytkowania:

- mieszkancy zaczng sktada¢ skargi na hatas,

- beda kwestionowane godziny dostaw,

- kwestionowany bedzie ruch samochodéw cigzarowych,

- kwestionowana bedzie praca wozkow widlowych,

- zglaszane bedg zastrzezenia dotyczace pracy chiodni i urzadzen technicznych,

- przedsigbiorca bedzie zmuszany do ograniczenia godzin pracy,

- ograniczeniu mogg podlegaé operacje zatadunkowe i roztadunkowe,



- powstanie presja na zmiane organizacji transportu,

- zwicksza si¢ wymagania dotyczace zabezpieczen akustycznych.

Byloby to szczegélnie nieuzasadnione, poniewaz przedsigbiorstwo funkcjonuje na tym tercnic przed
realizacjg inwestycji mieszkaniowej.

Nie mozna doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej nowa funkcja mieszkaniowa stanie si¢ podstawa
faktycznego ograniczenia legalnie prowadzonej i istniejgcej wezesniej dziatalnosci gospodarcze;j.

VL. Szczegélnie istotna jest planowana rozbudowa magazynowa

Moje zamierzenia inwestycyjne obejmujg budowe kolejnego budynku magazynowego.

Planowana zabudowa mieszkaniowa bedzie zatem oddzialywaé nie tylko na istniejgcy stan
zagospodarowania nieruchomosci, ale réwniez na realna mozliwo$c¢ jej dalszego wykorzystania
zgodnie z przeznaczeniem gospodarczym.

Jest to istotne rowniez z punktu widzenia przepisow techniczno-budowlanych.

W przypadku budynkéw produkcyjnych i magazynowych majg zastosowanie m.in. wymagania
przeciwpozarowe dotyczace odleglosci pomigdzy budynkami kategorii PM i ZL. Zgodnie z § 271
WT wymagane odleglosci moga wynosi¢ 8 m, 15 m albo 20 m, zaleznie m.in. od rodzaju budynku i
gestosci obcigzenia ogniowego.

Budynki mieszkalne zaliczane sg do kategorii ZL IV, natomiast obiekty produkcyjne i magazynowe
do kategorii PM.

Oznacza to, Ze projektowana zabudowa mieszkaniowa moze mie¢ bezposredni wplyw na mozliwogé
usytuowania przysziego obiektu magazynowego.

VII. Odleglosé ok 7,30 m wymaga szczegolowej analizy pozarowej

Jezeli przyja¢ wskazang w dokumentacji odlegto$é okoto 7,30 m od granicy mojej nieruchomosci,
nalezy przeprowadzi¢ analize sytuacii, w ktorej w przysztosci na mojej dzialce zostanie zrealizowany
budynek magazynowy.

Nie mozna ograniczy¢ si¢ do stwierdzenia, ze inwestycja mieszkaniowa spelnia odlegto$¢ od granicy
dziatki 122/23.

Nalezy zbada¢, czy przy uwzglednieniu:

- parametréw przysztego budynku magazynowego,

- jego klasy odpornosci pozarowej,

- g¢stoscl obcigzenia ogniowego,

- usytuowania $cian i otwordw,

- Wymaganej drogi poZarowej,

- placu manewrowego,

- parametrow istniejacej zabudowy,

- projektowanej zabudowy mieszkaniowe;j,

pozostanie mozliwos¢ zgodnego z przepisami zlokalizowania planowanego magazynu.

Jest to tym bardziej istotne, ze § 12 WT odsyla przy ustalaniu odleglogci od granicy wlasnie m.in. do
wymagan przeciwpozarowych okreslonych w § 271-273.

VIIIL Nie wystarczy formalne spelnienie odleglosci od granicy
Sprzeciwiam si¢ podejseiu, zgodnie z ktorym dla oceny inwestycji wystarczajace bedzie stwierdzenie:
»budynki zostaly odsuniete od granicy dziatki o wymagang odlegtosé”.
Minimalna odleglos¢ od granicy dziatki nie rozstrzyga bowiem sama w sobie:
- kwestii hatasu,

- drgan,

- ochrony akustycznej mieszkan,

- bezpieczenstwa pozarowego,

- przysztego usytuowania obiektu PM,

- obstugi transportowe;j,

- mozliwosci rozbudowy istniejacego przedsigbiorstwa.



Warunki Techniczne wprost przewiduja dodatkowe wymagania dotyczace hatasu, drgan i
bezpieczenstwa pozarowego.

IX. Koncepeja urbanistyczno-architektoniczna powinna uwzgledniaé tereny otaczajace

W przypadku inwestycji realizowanej na podstawie specustawy mieszkaniowe] szczegolne znaczenie
ma rowniez art. 6 ustawy.

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna ma uzasadniaé rozwiazania funkcjonalno-przestrzenne
inwestycji z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowoscei i okolicy, a jednym z jej elementow
jest powigzanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

W niniejszej sprawie teren otaczajacy inwestycjg nie jest terenem wylgcznie mieszkaniowym.

W bezposrednim sgsiedztwie znajduje sig funkcjonujgca dziatalno$¢ gospodarcza o charakterze
magazynowo-logistycznym.

Dlatego nalezy zbadaé, czy koncepcja urbanistyczno-architektoniczna inwestora rzeczywiscie
uwzglednia ten spos6b uzytkowania terendéw sasiednich.

X. Inwestor powinien wykazaé wplyw inwestycji na $rodowisko i sgsiednie zagospodarowanie
Zgodnie z art. 7 ust. 7 specustawy mieszkaniowej wniosek powinien zawiera¢ m.in. charakterystyke
techniczna inwestycji oraz dane charakteryzujace jej wplyw na srodowisko.

Wnosze zatem o szczegdtowe zbadanie, czy przedstawione przez inwestora materialy rzeczywiscie
uwzgledniaja:

- istniejacy hatas generowany przez przedsigbiorstwo,

- ruch pojazdow cigzarowych,

- ruch wozkéw widtowych,

- prace urzadzen chlodniczych,

- operacje zatadunkowe i roztadunkowe,

- mozliwa pracg przedsicbiorstwa w godzinach wieczornych i nocnych,

- przyszta rozbudowe przedsigbiorstwa,

- mozliwo$¢ lokalizacji nowego magazynu,

- wymagania ochrony przeciwpozarowej pomigdzy funkcja mieszkaniowa ZL IV a funkcjg
magazynowg PM.

XI. Prawo budowlane chroni uzasadnione interesy wlascicieli nieruchomosci sgsiednich

Prawo budowlane nakazuje projektowaé i budowa¢ obiekty z poszanowaniem, wystgpujgcych w
obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw osob trzecich.

Jednoczeénie ,,obszar oddziatywania obiektu” obejmuje teren wyznaczony w otoczeniu obiektu na
podstawie przepiséw wprowadzajacych ograniczenia w zabudowie tego terenu.

W moim przypadku interes ten ma charakter konkretny i gospodarczy.

Nie chodzi o hipotetyczne zamiary.

Na nieruchomo$ciach:

122/4, 122/22, 122/16, 122/18, 122/20

funkcjonuje istniejace przedsigbiorstwo, a ponadto planowana jest jego rozbudowa poprzez realizacje
nowego obiektu magazynowego.

XII. Wniosek o przeprowadzenie analizy wariantowej

W zwigzku z powyzszym wnosze o zobowigzanie inwestora do przedstawienia, przed podjgciem
uchwaly, analizy pokazujace;j:

1. W jaki sposob projektowane budynki mieszkalne zabezpieczono przed istnigjacym hatasem i
drganiami generowanymi przez przedsigbiorstwo.

2. Czy wykonano analize akustyczna uwzgledniajacg rzeczywiste funkcjonowanie sasiedniego
przedsiebiorstwa, a nie wylacznie istniejace tto akustyczne.

3. Czy analiza uwzglednia ruch samochoddw cigzarowych i wozkéw widlowych.

4. Czy uwzgledniono pracg urzadzen chlodniczych.



5. Czy uwzgledniono prace przedsiebiorstwa w godzinach, w ktorych moga wystepowaé zwigkszone
ograniczenia akustyczne,

6. Czy wykonano analize przeciwpozarowg uwzgledniajgeg mozliwogé powstania na dziatkach nr
22/4 1 122/22 nowego budynku magazynowego kategorii PM.

7. Jaka minimalna odlegtos¢ bedzie musiata zosta¢ zachowana pomigdzy przysztym budynkiem
magazynowym a projektowanymi budynkami mieszkalnymi ZL IV.

8. Czy po wybudowaniu siedmiu budynkéw mieszkalnych pozostanie mozliwe usytuowanie
planowanego magazynu przy zachowaniu wszystkich wymagan § 12 oraz § 271-273 Warunkéw
Technicznych,

9. Czy w przypadku realizacji magazynu konieczne bedzie zastosowanie dodatkowych $cian
oddzielenia przeciwpozarowego, zwigkszenie odleglosci, zmniejszenie powierzchni magazynu,
zmiana jego usytuowania albo zastosowanie dodatkowych instalacji przeciwpozarowych.

10. Czy planowana inwestycja mieszkaniowa nie doprowadzi w przysziosci do ograniczenia
zgodnego z prawem sposobu prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

XIII. Zadanie

W zwigzku z przedstawionymi okolicznosciami WNOSZ¢ 0:

1. Odmowe ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr 122/9, 122/10, 122/23.

2. Ewentualnie — w przypadku nieuwzglednienia powyzszego wniosku — zobowigzanie inwestora do
przeprojektowania inwestycji w sposéb eliminujgcy konflikt z istniejacy i planowang dziatalnoscia
gospodarcza na dzialkach nr 122/4, 122/22,122/16, 122/18, 122/20.

3. Przeprowadzenie szczegdlowej analizy akustycznej i przeciwpozarowej inwestycji z
uwzglednieniem istniejgcego przedsigbiorstwa.

4. Uwzglednienie w analizie mozliwosci realizacji planowanego przeze mnie budynku
magazynowego.

5. Ustalenie, czy lokalizacja siedmiu budynkéw mieszkalnych w odlegtosci okoto 7,30 m od granicy
nieruchomosci nie spowoduje ograniczenia mozliwosci zabudowy moich nieruchomosci zgodnie z
ich obecnym i planowanym gospodarczym wykorzystaniem,

6. Uwzglednienie faktu, ze dziatalnogé gospodarcza i zwigzane z nig oddziatywania istnieja na tym
terenie przed realizacjg planowanej inwestycj mieszkaniowej.

Oswiadczenie koncowe

Podkreslam, ze niniejszy sprzeciw nie jest sprzeciwem wobec rozwoju budownictwa
mieszkaniowego jako takiego.

Sprzeciw dotyczy konkretnej lokalizacji siedmiu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w
bezposrednim sgsiedztwie funkcjonujacego przedsigbiorstwa magazynowo-logistycznego, bez
nalezytego wykazania, ze inwestycja ta nie doprowadzi do ograniczenia mozliwosci dalszego
zgodnego z prawem funkcjonowania i rozwoju przedsi¢biorstwa.,

W szczegdlnosei niedopuszezalne bytoby doprowadzenie do sytuacji, w ktérej po wybudowaniu
osiedla istniejgca wezesniej dziatalnosé gospodarcza zostataby faktycznie ograniczona wskutek skarg
mieszkancoéw na hatas, ruch pojazdéw, pracg urzadzen lub operacje magazynowe.

To inwestycja mieszkaniowa jest nowg funkcjg wprowadzajaca zabudowe chroniona przed hatasem
w bezposrednie sasiedztwo istniejacego zaktadu, dlatego jej projekt powinien uwzglednia¢ istniejacy
sposdb uzytkowania terenéw sasiednich i nie moze przerzucaé skutkéw tej lokalizacji na
funkcjonujace przedsiebiorstwo.







