Projekt

z dnia 9 lipca 2021 r.
Zatwierdzony przez ...........cceeeeeee..

UCHWALA NR ....cccevvveenuenne
RADY MIEJSKIEJ W SOSNOWCU

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, wjazdem i zagospodarowaniem terenu na dzialce
ewid. nr 1297 ob. 0011 w Sosnowcu, przy ul. Kretej 7.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity
Dz. U. 22020 ., poz.713 zp6zn. zm.) oraz art. 5 ust. 3, art. 7 ust. 4 oraz art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.
z 2020 poz. 219) uchwala si¢ co nastgpuje:

§ 1. 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, wjazdem i zagospodarowaniem terenu na dziatce ewid.
nr 1297 ob. 0011 w Sosnowcu, przy ul. Kretej 7.

2. Uzasadnienie stanowi zalacznik do uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Sosnowca.
§ 3. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Slaskiego.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik do uchwaty Nr ....................

Rady Miejskiej w Sosnowcu

Uzasadnienie

Zgodnie zart. 7 ust. 4 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z2020 poz.219) Rada Miasta
Sosnowca moze podja¢ uchwale w sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub o odmowie ustalenia
lokalizacji inwestycji.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 Inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od
istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest
sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Inwestycja, ktorej wniosek dotyczy, jest niezgodna z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (UCHWALA NR 623/L/2017 RADY MIEJSKIEJ] W SOSNOWCU 2z dnia 22 czerwca
2017 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sosnowca dla terenu
zlokalizowanego w rejonie Parku Sieleckiego) w zasadniczej kwestii dotyczacej przeznaczenia terenu, jak
rowniez jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Sosnowca,
przyjetego Uchwala Nr 369/XXX1/2016 Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia 19 maja 2016 roku wraz ze
zmiang przyjeta uchwatg 855/LX11/2018 z dnia 26 kwietnia 2018 r., w zakresie:

1. ilo$ci przewidywanych miejsc postojowych, ktéra zostata okreslona we wniosku w ilosci cyt: ,,1 miejsce
postojowe na jedno mieszkanie/26 miejsc postojowych”, przy czym wniosek przewiduje minimalng ilo$¢
mieszkan - 25, a maksymalna mieszkan - 30 1irownolegle w projekcie stanowigcym zatacznik do wniosku
okreslono, ze przewidywana ilo$¢ 26 miejsc postojowych to przewidziane 20 miejsc postojowych w czesci
podziemia budynkéw dla mieszkancow oraz 6 miejsc postojowych w czeSci nadziemnej tylko dla oséb
niepetnosprawnych i gosci, tymczasem w zapisach studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
wspotczynnik miejsc postojowych wynosi 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie.

Wskaza¢ w tym miejscu wypada, ze planowana inwestycja nawet w minimalnym zakresie tj. 25 mieszkan
nie spelnia wymogéw okreslonych w ,,Studium..” gdyz przewiduje jedynie 20 miejsc postojowych dla
mieszkancow tj. na jedno mieszkanie przypada 0,8 miejsca postojowego. Inwestor wyraznie zaznaczyt, ze
pozostate 6 miejsc przewidziane jest dla 0sdb niepelnosprawnych i gosci. W projekcie nie sprecyzowano ile
miejsc jest dla gosci aile dla 0séb niepelnosprawnych. W ocenie Rady nie mozna uznaé, ze kazda osoba
bedaca gosciem bedzie réwnocze$nie osobg niepelosprawng iz racji tego bedzie mogla skorzystaé
z miejsca postojowego. Tak samo nie mozna zatozy¢ apriori, ze wilasciciele pozostatych 5 lokali
mieszkalnych beda osobami z niepelnosprawnoscig i bedga mogly korzysta¢ zgodnie z prawem z miejsc
postojowych dla 0sob niepelnosprawnych. Dalsza analiza wykazata, ze pomimo iz ,,Studium...” nie okresla
charakteru tych miejsc jak rowniez ich lokalizacji to jednak w §wietle negatywnej opinii uzyskanej od
Slaskiego Komendanta Wojewodzkiej Pafistwowej Strazy Pozarnej w Katowicach (pismo znak:
WZ.0761.3.2020.JG z dn. 04.03.2020r.) nie bez znaczenia ma ich lokalizacja oraz charakter (miejsca
postojowe dla 0sob niepetnosprawnych sg szersze). Jak zaznaczono w w/w opinii inwestycja mieszkaniowa
zostata zaopiniowana negatywnie z uwagi na brak zapewnienie drogi pozarowej dla wskazanej inwestycji
zgodnie z wymogami rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i1 Administracji z dnia 24 lipca
2009 roku w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych (Dz.U. nr 124,
poz.1030). Majac powyzsze na uwadze Rada nawet w najlepszych intencjach nie mogla przychyli¢ si¢
pozytywnie do wniosku i bezrefleksyjnie zatozy¢, ze pozostate miejsca bedg mogty by¢ zlokalizowane gdzie
indziej np. na drodze dojazdowej, wlasnie w Swietle negatywnej opinii GKUA oraz pisma Dyrektora
Zespotu Szkot Muzycznych (przytoczonych w dalszej czgéci uzasadnienia).

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze nie bez znaczenia na decyzje Rady miaty takze pisma osob trzecich, ktore
w toku procedury zglaszaly zastrzezenia pod adresem planowanej inwestycji. W szczegolnosci nalezy tu
odnie$¢ si¢ do pisma Dyrektora Zespolu Szkét Muzycznych potozonej przy ul. Wawel 2 w Sosnowcu
(pismo z dn. 03.03.2020 r.). W pismie tym zgloszono szereg uwag jednakze najistotniejsza uwaga dotyczyta
bezpieczenstwa 1komunikacji. Poinformowano, ze droga wzdluz ogrodzenia szkoly od strony
wnioskowanej inwestycji od samego poczatku planowana byla jako droga dojazdowa dla shuzb
bezpieczenstwa — p.poz., stuzb medycznych itp., bowiem od tej wlasnie strony znajduja si¢ wyjscia
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ewakuacyjne zaréwno zsali koncertowej jak 1inowej (dobudowanej w2013 r.) czgsci obiektu.
Niewystarczajaca ilo$¢ miejsc postojowych na terenie inwestycji wymusi parkowanie wzdtuz drogi
dojazdowej (0 czym roéwniez jest mowa w opinii GKUA) dla stuz bezpieczenstwa lub na parkingu szkoly
i jak wynika z pisma takie sytuacje juz maja miejsce i nierzadko konczg si¢ interwencjg Strazy Miejskie;j.

Kwestia niewystarczajacej ilosci miejsc postojowych byla rowniez poruszana w innych pismach osob
trzecich skierowanych do Prezydenta Miasta Sosnowca w trakcie trwania procedury.

Wreszcie nalezy odnie$¢ si¢ do opinii organu doradczego Prezydenta w sprawach zagospodarowania
przestrzennego jakim jest Gminna Komisja Urbanistyczna, ktora jednoznacznie wyrazita swoje zastrzezenia
do parametrow, ktore nie zostaly okreslone w sposob jednoznaczny iniebudzgcy watpliwosci, a takze
zalecita przeprojektowanie naziemnych miejsc parkingowych w celu poprawienia wjazdu na parking
podziemny co jest mozliwe, po likwidacji 1-go miejsca postojowego zlokalizowanego bezposrednio przy
zjezdzie do posesji. W dalszej cze$ci opinii Komisja sugeruje, ze miejsce mozna odtworzy¢ w innym
miejscu kosztem trawnika jednakze nie mozna tu zapomnie¢ o braku rozwigzan komunikacyjnych
zwiazanych z ochrong przeciwpozarowa obiektu co wiaze si¢ z likwidacja kolejnego miejsca postojowego
(negatywna opinia SK WPSP).

Rowniez w opiniach czgstkowych Komisji pojawig si¢ zarzut, ze ul. Kreta, ktora jest droga wewnetrzng
moze w przyszto$ci (chodzi o parametry) nie by¢ wystarczajaca do obslugi budynku wielorodzinnego
a zaprojektowany zbyt maty program parkingowy spowoduje =zapchanie tej drogi parkujacymi
samochodami. Komisja wyraznie wskazuje, ze przyjety w projekcie koncepcyjnym wskaznik liczby miejsc
parkingowych budzi obawy, Ze jest to program zbyt ubogi dla prawidtowej obstugi inwestycji.

Tym samym nalezy tu ponownie zaznaczy¢, ze ilos¢ miejsc postojowych, ich charakter oraz lokalizacja
w istotny sposob wplywa na bezpieczenstwo i komunikacje terenu otaczajacego inwestycje jak i na sama
inwestycje.

Inwestor okreslajac przedziat ilo$ci mieszkan od 25 do 30 wedtug Rady i jak wykazata powyzsza analiza
nie zapewnit koniecznego minimum nawet dla przewidzianej minimalnej ilosci mieszkan (powinno by¢:
jedno miejsce postojowe na jedno mieszkanie oraz dodatkowe miegjsca dla oséb niepetnosprawnych i gosci)
co w przysztosci moze by¢ przyczyna konfliktow sgsiedzkich i spotecznych.

W/w parametry okreslajace ilos¢ miejsc postojowych we wniosku sg zatem sprzeczne z zapisami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a niesprzeczno$¢ nalezy tutaj traktowaé
W sposob bezwzgledny odmienny od nienaruszania ustalen studium.

Art.25. ust. 2 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych wskazuje, ze Uchwala nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza praw wilasnosci i uprawnien
0s0b trzecich. Naruszenie uprawnien osob trzecich nalezy odnies¢ rowniez do sgsiedztwa danej nieruchomosci
tj. Szkoly Muzycznej. Budowa nowego budynku o intensywnym zagospodarowaniu terenu moze w przysztosci
rodzi¢ konflikty na linii instytucji a mieszkancy budynku jak wynika z powyzszej analizy.

2. Wysokosci zabudowy, ktora zostata okreslona we wniosku na poziomie min. 19,0 m i nie wiecej niz 25,0
m, liczbie kondygnacji nadziemnych minimum 4 nie wigcej niz 7 i rownolegle w projekcie koncepcyjnym
stanowigcym zatgcznik do wniosku na poziomie 6 kondygnacji i wysokosci 19,7 m przydzielajac go do grupy
wysokosciowej $redniowysokie ,,SW”. W zapisach studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przewiduje wskaznik urbanistyczny — wysoko$¢ zabudowy ,,W” definiujagc go wtomie IIA ,Kierunki
zagospodarowania przestrzennego” jako: ,,nieprzekraczalna wysokos¢ budynkow, okreslona za pomoca grupy
wysokosci, zgodnej zprzepisami odrgbnymi (...) (zgodnie z przepisami odr¢gbnymi, tj. warunkami
technicznymi jakiem powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie), czyli od 25,0 m do 55,0 m wlgcznie
nad poziomem terenu.

W/w parametry okreslajace wysokos¢ we wniosku sg zatem sprzeczne z zapisami studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego a niesprzeczno$¢ nalezy tutaj traktowaé w sposob
bezwzgledny odmienny od nienaruszania ustalen studium.

3. Rada podejmujac uchwate odmawiajacag lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wzigta pod uwage réwniez
aktualny i1 prognozowany stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy, i tak:

1) zgodnie z "Bilansem terendéw przeznaczonych pod zabudowe" opracowanym na potrzeby sporzadzenia
»dtudium...” w celu sformutowania na ich podstawie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa
zabudoweg oszacowano dla okresu 30-lecia tj. dla okresu od 2015 do 2025 roku mozliwos¢ zwiekszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz wynoszaca nie wigcej niz 30%. Analizy obejmowaty
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czynniki ekonomiczne, §rodowiskowe, spoteczne, prognozy demograficzne oraz mozliwosci finansowe
gminy. Wedlug prognoz sporzadzonych na potrzeby Studium w tym okresie nastgpi zjawisko ubytku liczby
ludnosci  w Sosnowcu. W zwiazku zczym Rada uznata za zasadne by w pierwszej kolejnos¢
zagospodarowywac tereny, ktore zostaty wyznaczone w Studium 2016 jako nowe teren przeznaczone pod
zabudowg¢ mieszkaniowa.

Wobec tego prowadzona polityka zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest oparta na w/w
dokumentach co ma swoje odzwierciedlenie w uchwalaniu przez Rade kolejnych miejscowych planow
oraz zmian obowigzujacych miejscowych planéow, w ktéorych to wyznacza si¢ nowe tereny pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng po wczesniejszym stwierdzeniu nienaruszenia
ustalen ‘Studium...”. Ocena zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wykazata, ze nie ma konieczno$ci
wyznaczania nowych terendéw mieszkaniowych ponadto co juz zostalo ustalone w ,,Studium...”. Nalezy
tu wskazaé, ze lokalizacja inwestycji mieszkaniowych na obszarach, na ktérych w,Studium..."
okreslono inny kierunek zagospodarowania wptynie na pozostate tereny przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa poprzez zmniejszenie zapotrzebowania na ich zagospodarowanie zgodne ze
sporzadzonym dokumentem, a co za tym idzie obecni i przyszli wlasciciele tych terenow beda zmuszeni
z powodow ekonomicznych i spotecznych wnioskowac¢ o zmiang kierunku zagospodarowania tj zmiane
HStudium...””;

2) zgodnie zuchwate Nr 788/LVII/10 Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia 25 marca 2010 roku w sprawie
przyjecia ,,Polityki Mieszkaniowej Gminy Sosnowiec na lata 2010-2020”, w ktérym przeanalizowano
zagadnienia dotyczace stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy na lata 2010-2020
wykazano, ze szacunkowa liczba gospodarstw domowych w 2020 r. bedzie wynosita: 88 939 co w efekcie
da nadwyzke mieszkan w ilosci 2 217 do konca 2020 r. W dokumencie przyj¢to zgodnie z prognoza Urzedu
Statystycznego w Katowicach, ze liczba ludnosci w Sosnowcu bedzie male¢ i wyniesie: w 2020 roku 197,8
tys. Osob,

3) rdwniez osoby trzecie w pismach, ktore w toku procedury poprzedzajacej podjecie uchwaly przekazaty
swoje uwagi Prezydentowi Miasta Sosnowca, wskazaty na juz istniejagce duze nasycenie budownictwa
mieszkaniowego w rejonie ul. Kretej. Podwazajagc tym samym gléwny cel lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej jakim jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych - gdyz cel ten zostal juz osiagniety a na
tym terenie nastgpito przesycenie.

Podsumowujac Rada podejmujac uchwate o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
brala pod uwage w/w dokumenty strategiczne i planistyczne oraz opini¢ publiczna, w celu analizy
aktualnego i prognozowanego stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy. Analiza
wykazata brak potrzeby realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Wskazano natomiast na
potrzebe podnoszenia standardow mieszkaniowych irealizacje zabudowy mieszkaniowej niskiej
intensywnosci.
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