Projekt

z dnia 19 maja 2023 r.
Zatwierdzony przez ..........coceeevenenn

UCHWALA NR ...eieeinene
RADY MIEJSKIEJ W SOSNOWCU

z dnia 16 maja 2023 .

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

Na podstawie Na podstawie art. 18. ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 40 z pézn. 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 1irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (t. j. Dz. U. 22021 r. poz. 1538 z pdzn. zm.) uchwala si¢ co nastgpuje:

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

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

§ 4. Uchwala wchodzi w Zycie z dniem podj¢cia.
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Uzasadnienie
W sprawie: odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na:
»Budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, wjazdem
i zagospodarowaniem terenu na dzialce nr ewid.1297 ob. 0011
przy ul. Kretej 7 w Sosnowcu”.

W dniu 13.03.2023 r. do Biura Rady Miejskiej Urzgdu Miejskiego w Sosnowcu wplynal wniosek Pana
Radostawa Skalskiego — Czlonka Zarzadu Budoprimex Budownictwo Sp. zo.0., ul. Stanislawa
Mikolajczyka 59c, 41-208 Sosnowiec, w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajace]
na budowie budynku mieszkalnego  wielorodzinnego zgarazem = podziemnym = wjazdem
i zagospodarowaniem terenu na dzialce ewidencyjnej nr 1297 ob. 0011, przy ul. Kretej 7 w Sosnowcu.

Procedur¢  administracyjng w w/w  sprawie prowadzi si¢ zgodnie z przepisami Ustawy
z dnia 5lipca 2018 r. oulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych - tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 1538 ze zm. (dalej specustawa).

Zgodnie zart. 7 ust. 1 specustawy mieszkaniowej inwestor, ktory zamierza zrealizowaé inwestycje
mieszkaniowa, wystepuje za posrednictwem prezydenta miasta do wlasciwe] miejscowo rady miasta
z odpowiednim wnioskiem, a rada miasta podejmuje uchwal¢ o ustaleniu lub odmowie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, biorac pod uwagg stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy
oraz potrzeby imozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy.

Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej w trybie specustawy mieszkaniowe] wymaga przygotowania
przez inwestora wniosku o okreslonych wustawie wymaganiach, przeprowadzenia procedury
upublicznienia wniosku oraz opiniowania iuzgodnienia z wlasciwymi instytucjami. Wniosek z dnia
13.03.2023 r. nie spelnial wymogow, o ktorych mowa w art. 71 8, dlatego w dniu 15.03.2023 r. zgodnie
z art. 7 ust. 9 wezwano Inwestora do uzupelnienia wniosku w zakresie dotyczacym:

1. Uzupelnienia wniosku w zakresie zaznaczenia na kopii mapy zasadniczej obszaru, na ktory inwestycja
mieszkaniowa bedzie oddzialywac — zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt 1 specustawy.

2. Udowodnienia, ze dostep do inwestycji odbywac¢ sie bgdzie droga o szerokosci nie mniejszej niz 6,0 m.
zgodnie art. 17 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 7 ust. 7 pkt 13 specustawy cyt: ,, Inwestycje mieszkaniowg
lokalizuje si¢ na terenie, ktory ma zapewniony bezposredni dostepu do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd
albo dostep posredni poprzez droge wewnetrzng, ktorej parametry zapewnidajq wymagania dotyczgce
ochrony przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy czym minimalna szerokos¢ drogi
nie moze by¢ mniejsza niz 6,0 m”. Wyjasniono przy wezwaniu, z¢ powyzszy zapis wskazuje, ze¢ minimalna
szerokos$¢ zapewnionego dojazdu do inwestycji czy to droga wewnetrzng czy droga publiczng - nie moze
by¢ mniejsza niz 6,0 m.

3. Wyjasnienia zalgczonego oswiadczenia zgodnie z Art. 17 ust. 3.

4.Dostarczenia warunkéw oraz zapewnieniu odprowadzenia s$ciekow deszczowych do kanalizacji
deszczowe;.

5.Dostarczenia oswiadczenia o zawartym lub niezawartym porozumieniu, o ktérym mowa
w art. 7 ust. 8 pkt 6 specustawy.

6.Wyjasnienia zgodnos$ci inwestycji ze studium w zakresie projektowanej wysokosci budynkow.

7. Wyjasnienia zgodnosci ilosci planowanych 26 miejsc postojowych wtym 20 w podziemiu dla
mieszkancow oraz 6 na gruncie dla niepelnosprawnych i gosci, w kontekscie planowanych maksymalnie
26 mieszkan.

W odpowiedzi z dnia 27.03.2023 r. Inwestor odpowiedzial na wszystkie punkty wezwania, w tym m.in.
dostarczyl kopi¢ mapy zasadniczej, na ktorej zaznaczyl obszar oddzialywania inwestycji pokrywajacy si¢
z granicg ewidencyjng dziatki nr 1297 ob. 0011, skorygowal tres¢ wniosku w zakresie miejsc parkingowych
okreslajac, ze 26 projektowanych migjsc postojowych, w tym 20 w parkingu podziemnych i 6 w parkingu
naziemnych bedg przeznaczone wylacznie dla mieszkancow. Tym samym - zrezygnowal zmiejsc
parkingowych dla niepelnosprawnych i gosci.

Z uwagi na fakt, ze nie wszystkie przedstawione wyjasnienia z dnia 27.03.2023 r. nie zostaly dostatecznie
uargumentowane, zeby stwierdzi€, ze wniosek jest kompletny, w dniu 31 marca 2023 r. wezwano ponownie
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do usunie¢cia, w terminie 14 (czternastu) dni od daty otrzymania niniejszego pisma, brakow formalnych we
whniosku, polegajacych na:

1. Ponownemu udowodnieniu, ze dostep do inwestycji odbywaé si¢ bedzie drogg o szerokosci
nie mniejszej niz 6,0 m. Wyjasniono ponownie, ze zapis zart. 17 ust. I pkt 1 w zwiazku
z art. 7 ust. 7 pkt 13 specustawy wskazuje jednoznacznie, ze minimalna szerokos¢ drogi, w tym poprzez
(alternatywnie) zjazd (wg. definicji z Ustawy o drogach publicznych art. 4 ust. 8 - zjazd to cze$¢ drogi
publicznej) albo dostgp posredni poprzez droge wewngtrzng, ktdrej parametry zapewniaja wymagania
ochrony p. poz. okreslone w przepisach odrebnych, nie moze by¢ mniejsza niz 6,0 m. Ponadto wyjasniono,
ze skoro ustawodawca wskazuje na koniecznos¢ drogi o szerokosci minimalnej 6,0 m poshigujac si¢
stowem ,,w tym” i umieszczajac nakaz 6,0 m nie bezposrednio przy stowie ,,droga wewngtrzna”, nie sposob
przypisac pojecie ,,minimalnej szerokosci drogi” tylko drodze wewnetrznej.

2. Ponownemu dostarczeniu warunkow oraz zapewnieniu odprowadzenia scickow deszczowych do
kanalizacji deszczowej, skoro w pkt3.8 str. 23 projektu koncepcyjnego mowa o wodach opadowych
i roztopowych.

3. Dostarczeniu aktualnego zaswiadczenia z wypisu z Izby Architektow Rzeczpospolitej Polskiej
glownego projektanta Damiana Jedruszczaka.

W kolejnej odpowiedzi z dnia 17.04.2023 r. Inwestor zapewnil organ o jego mylnej interpretacji przepisu
zart. 17 ust. 1 pkt 1. i wyjasnil, ze wymog dotyczacy minimalnej szerokosci zostal zastrzezony tylko do
drogi wewngtrznej, co wynika wprost z podstawowych zasad interpretacji aktow normatywnych, a poniewaz
ustawodawca zastosowal spdjnik ,,albo”, ktory okresla alternatywe o charakterze rozlacznym, oznacza to, ze
przy spelnieniu jednego warunku z dwoch elementéw skladowych zdania, drugi nie zostanie spelniony,
oraz, ze¢ w przypadku zastosowania spojnika ,,albo” tylko jedno zdanie moze by¢ prawdziwe - to przed
spojnikiem lub po nim. Dlatego Inwestor podsumowal, ze teren objety wnioskiem posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej, a wiec zadania organu w zakresie koniecznos$ci wykazania dostepu inwestycji do
drogi o szerokosci nie mniejszej niz 6 m nie majg podstaw prawnych. Ponadto odpowiadajgc na kolejny
punkt wezwania, inwestor wyjasnil, ze specustawa nie obliguje go do wykazania zapewnienia
odprowadzenia scickow opadowych iroztopowych do kanalizacji scickow deszczowych, dlatego
nie dolaczyl zapewnienia, a skorygowal wniosek w zakresie tresci projektu koncepcyjnego w czesci
informujacej] o wodach opadowych iroztopowych cyt.. ,, wody opadowe iroztopowe pochodzgce
z powierzchni zabudowy oraz tarasu, tarasu, balkonow daszkow zamierzonej inwestycji kierowane bedq na
tereny zielone, nieutwardzone, zlokalizowane na dzialce inwestora. Woda deszczowa nie bedzie kierowana
na dziatki sqsiednie.” Tym samym zrezygnowal z odprowadzenia wod roztopowych 1 opadowych z obszaru
na ktérym planuje si¢ budynek wielorodzinny — istnicjacej, do pobliskiej sieci kanalizacji deszczowe;j.

Majac na uwadze koniecznos¢ rozpatrzenia przez organ wniosku inwestora w ustawowym terminie 60 dni
od dnia zlozenia wniosku (art. 7, ust. 4 specustawy), dostarczone przez inwestora w terminie wyjasnienia,
zgodnie z art. 7 ust 10111 przepisow Specustawy oraz posiadane informacje
z wniosku iuzupelnien, ktore ostatecznie musza by¢ poddane obligatoryjnym opiniom i uzgodnieniom,
wniosek umieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej i na Platformie Konsultacji Spolecznych miasta
Sosnowca w dniu 20.04.2023 r. Mozliwos$¢ skladania uwag do wniosku byla mozliwa w terminie 21 dni od
dnia zamieszczenia wniosku. W tym czasie nie wniesiono uwag. W dniu 18.04.2023 r. wyslano projekt
inwestycji do organéw opiniujacych i uzgadniajacych, tym samym organ dopelnil obowigzku o mozliwosci
przedstawienia opinii iuzgodnien. Wezwanie, zgodnie z przepisami specustawy, nie daje mozliwosci
przesunigcia terminu podjecia uchwaly o czas uzupelnienia wezwania jak w postgpowaniu opartym na
przepisach Kodeksu Postepowania Administracyjnego. Od dnia 28. 04. 2023 r. do dnia 10.05.2023 r.
splywaly uzgodnienia i opinie. Na zawiadomienie odpowiedzialy nast¢pujace organy:

- Zarzadca Drogi Wydzial Administracji Drogowej Urzedu Miejskiego w Sosnowcu,

- Komendant Wojewodzki Panstwowej Strazy Pozarnej w Katowicach,

- Wydzial Bezpieczenstwa 1 Zarzadzania Kryzysowego,

- Urzad Marszalkowski Wojewodztwa Slaskiego w zakresie audytu krajobrazowego.

- Urzad Marszalkowski Wojewodztwa Slaskiego w zakresie geologii — Geolog Wojewddzki
- Gminna Komisja Urbanistyczna,

- Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji — Osrodek Zamiejscowy w Katowicach,
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- Slaski Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny w Katowicach.

Wymienione organy, zaopiniowaly lub uzgodnily wniosek w terminie 21 dni od dnia otrzymania
wystapienia. Stanowiska organdow zostaly przekazane inwestorowi w terminie wskazanym jak
w art. 7 ust. 15 przepisow  Specustawy.  Inwestor  nie skorzystal =~ zuprawnien  wynikajgcych
z art. 7 ust. 16 specustawy mieszkaniowej. Zgodnie z powyzszym przepisem do czasu podj¢cia uchwaly
inwestor moze modyfikowa¢ wniosek. Modyfikacja wniosku moze wynikaé w szczegdlnosci ze
zgloszonych uwag, uzyskanych opinii oraz dokonanych uzgodnien.

W zwigzku zterminami ustalonymi w specustawie obligujace] Rad¢ Gminy do podjecia uchwaly
o ustaleniu lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia zlozenia wniosku tj. najpdézniej do dnia
12.05.2023 r.,w zwiazku zkoniecznymi wezwaniami iodpowiedziami (ostatnia odpowiedz z dnia
17.04.2023 r., ktora uzupelnila wniosek o dokumentacje umozliwiajacg przeslanianie calosci dokumentacji
do organéw uzgadniajgcych i opiniujacych) i ustalonym terminem Sesji Rady na dzien 25.05.2023 r. oraz
mozliwos$cia przesunigcia terminu podjecia uchwaly wtej sprawie o maksymalnie o030 dni - zgodniez
przepisami art. 7ust. 415 specustawy, Przewodniczagca Rady Miejskiej w Sosnowcu powiadomila
Inwestora o terminie podj¢cia uchwaly w dniu 25.05.2023 r.

Zgodnie z art. 7 ust. 8§ do wniosku dolaczono:
- koncepcje urbanistyczno — architektoniczng, o ktoérej mowa w art. 6. specustawy,

- o$wiadczenie inwestora, poswiadczajace, ze nie zachodzi kolizja inwestycji mieszkaniowej
z inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt 1-3 specustawy,

- o$wiadczenie inwestora, o ktorym mowa w art. 10 ust. 2, w przypadku realizacji inwestycji na terenach,
o ktorym mowa w art. 10 ust. 1,

- o$wiadczenie inwestora, o ktorym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 1 lit 2, w przypadku realizacji inwestycji na
terenach o ktorym mowa w art. 11 ust. 1,

- oswiadczenie, poswiadczajace, ze dla inwestycji mieszkaniowej nie ma potrzeby uzyskania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach, poniewaz laczna powierzchnia zabudowy
i utwardzenia nie przekracza 5.000 m?,

- o$wiadczenie, ze nie zostalo zawarte porozumienie, o ktorym mowa w art. 22 ust. 1 specustawy —
zgodnie z uzupelnieniem z dnia 27.03.2023 r.

Wskazano  réwniez  parametry dla  okreslenia  inwestycji  ijej  charakterystyke  wraz
z przedlozeniem koncepcji urbanistyczno — architektonicznej o ktorej mowa wart. 6 ust. 2, 3,
a zgodnie zart. 6 ust. 4, wuzupelnieniu zdnia 17.04.2023 r. przedlozono do wniosku aktualne
za$wiadczenie z wypisu z listy architektow, wystawione przez Slaska Okregowa Rade Izby Architektow RP,
dotyczace glownego autora projektu koncepcyjnego. Zgodnie z projektem koncepcyjnym oraz korektami
projektu dolaczonymi do odpowiedzi na wezwania inwestycja polega¢ bedzie na wyburzeniu istniejacego
trzykondygnacyjnego budynku mieszkalnego na dzialce
nr 1297 0b. 0011 iparterowego  budynku  gospodarczego oraz  wybudowaniu  nowego,
szesciokondygnacyjnego budynku mieszkalnego, wielorodzinnego wraz z parkingiem naziemnym
i podziemnym dla samochodow osobowych. W budynku mieszkalnym wielorodzinnym zaprojektowanych
bedzie od 25do 26 mieszkan dla maksymalnie 54 nowych mieszkancow, wtym jedno, dwu, trzy
i czteropokojowe. Mieszkania na parterze posiada¢ beda tarasy na poziomie gruntu, a mieszkania
zlokalizowane od 2 do 6 kondygnacji posiada¢ bgda balkony i tarasy. W ramach inwestycji nie przewiduje
si¢ powstania lokali przeznaczonych pod dzialalnos¢ handlowg lub uslugowa. Dla inwestycji zaplanowano
26 stanowisk postojowych, w tym 20 stanowisk dla samochodéw osobowych w parkingu podziemnym i 6
stanowisk w cze¢sci naziemnego parkingu. Na jedno mieszkalnie przypada¢ bedzie 1 miejsce postojowe dla
samochoddéw osobowych oraz 0,5 miejsca postojowego na rowery. Nie przewidziano miejsc postojowych
dla gosci. Dojazd do nieruchomosci zaplanowano od strony drogi publicznej, ul. Kretej. W ramach
infrastruktury naziemnej wybudowana zostanie dodatkowo komunikacja piesza, elementy malej
architektury, zielence, prywatne tarasy na gruncie. Dzialka posiada istnicjace przylacza do sieci
wodociagowej, kanalizacji ogoélnosplawnej i1 przylacze elektroenergetyczne z sieci napowietrznej, a zatem
media, po ich ewentualnym dostosowaniu do potrzeb nowego budynku, zostang podlaczone z istniejacych
przylaczy. Planuje si¢ podlaczenie budynku do cieci cieplowniczej, ktorej wezel znajduje si¢ obecnie na
sasiedniej dzialce nr 1300 ob. 0011, a scicki deszczowe irozpadowe odprowadzone zostang ostatecznie
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nie do kanalizacji deszczowej, lecz na teren dzialki nr 1297 ob. 0011, a woda deszczowa nie bedzie
kierowana na dziatki sgsiednie.

W ramach charakterystyki inwestycji mieszkaniowej inwestor wskazuje zapotrzebowanie na:
- wode wyniesie 150 — 170 m3¥/miesiac,

- energi¢ elektryczng wyniesie 120 kW,

- odprowadzanie scickéw lub oczyszczanie scickéw: 150 — 170 m*/miesigc,

- odprowadzanie wod opadowych z dachu, powierzchni utwardzonych i zieleni odpowiednio: 5,59 dm?/s,
4,92 dm?3/si0,85 dm?/s,

- cieplo wyniesie 135 kW.

W ramach charakterystyki parametrow technicznych oraz danych charakteryzujacych wplyw na
srodowisko inwestor wskazuje powierzchni¢ terenu inwestycji na poziomie 969 m?, w tym:

- powierzchnia zabudowy: min. 270 m? (nie wigcej niz 390 m?),

- powierzchnie utwardzone tj. chodniki, miejsca postojowe, wewnetrzne drogi dojazdowe: min. 200 m?
(nie wigcej niz 330 m?),

- powierzchnia biologicznie czynna: min. 350 m?(36,12%),

- szerokos¢ elewacji frontowej: min. 21 m (nie wigcej niz 30 m),

- wysokos¢ zabudowy: min. 19 m (nie wigcej niz 26 m),

- liczba kondygnacji nadziemnych min. 5, nie wigcej niz 7,

- planowana liczba mieszkancow: 54 osoby,

- wskaznik intensywnos$ci zabudowy: min. 1,96, nie wigcej niz 2,5,

- ksztalt dachu i kat nachylenia polaci dachowych: dach plaski, nachylenie polaci okolo 2%.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej inwestycje micszkaniowg lub towarzyszaca realizuje
si¢ niczaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod
warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz uchwalg o utworzeniu parku kulturowego. Przy czym na podstawie art. 5 ust. 4 warunek
niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenow, ktore w przeszlosci byly wykorzystywane jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub uslug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach
realizowane.

Zgodnie z Uchwala Nr 623/L/2017 Rady Miejskiej w Sosnowcu zdnia 22 czerwca 2017r.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sosnowca dla terenu
zlokalizowanego w rejonie Parku Sieleckiego, dla terenu objgtego inwestycja obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, a teren objety inwestycja lezy na terenie oznaczonym symbolem RR.
10 UP/ZP, dla ktorego okreslono przeznaczenie - teren uslug publicznych i zieleni urzadzonej. Inwestycja
nie jest zgodna zzapisami obowigzujacego miejscowego planu pod wzgledem ustalonego w planie
przeznaczenia, maksymalnej wysokosci budynkoéw, minimalnej szerokosci elewacji budynkéw, wskaznika
intensywnosci dzialki budowlanej, wskaznika powierzchni biologicznie czynnej oraz obowiazku realizacji
miejsc postojowych dla samochodow osobowych.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sosnowca
przyjetym Uchwalg Nr 369/XXX1/2016 Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia 19 maja 2016 r. zmienionej
Uchwalg Nr 855/LXI11/2018 Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia 26 kwietnia 2018 r.i zmienionej Uchwalg
Nr 923/LVI/2022 Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia 31 marca 2022 r., teren objety inwestycjg polozony
jest na obszarze oznaczonym symbolem: A1d.4/1.MU, dla ktoérego ustalono przeznaczenie dominujagce MU
oznaczajace tereny mieszkaniowo uslugowe,  jako rownorzedne przeznaczenie ustalono tereny
mieszkaniowe wielorodzinne MW 1, teren mieszkaniowe wielorodzinne z ustlugami MW2, Tereny uslug
komercyjnych TU1 i tereny uslug publicznych TU2 a jako dopuszczone tereny ustug sportu i rekreacji SR
oraz tereny zieleni urzadzonej terenu zurbanizowanego Z1. Inwestycja pod wzgledem funkcjonalnym oraz
ustalonej powierzchni biologicznie czynnej jest zgodna z przeznaczeniem ustalonym w Studium
uwarunkowan, a pod wzgledem wysokosci nie jest znim sprzeczna. Podany we wniosku planowany
przedzial projektowanej wysokosci budynku od 19m inie wigcej niz 26 m pokrywa si¢ czg¢sciowo
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z przewidywanym w studium przedzialem wysokosci od 25 m do 55 m, przy czy studium ustala wysokosé¢
zabudowy jako nieprzekraczalng wysokos¢ budynku, okreslona za pomoca grupy wysokosci, zgodnej
7z przepisami odrgbnymi.

Inwestor spelnit ponizsze warunki lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wynikajace ze specustawy
mieszkaniowej zgodnie zart. 17 ust. 1 pkt2 13 dotyczace spelnienia standardow lokalizacji i realizacji
inwestycji mieszkaniowych, wykazujac, ze planowana inwestycja znajduje si¢ na terenie, ktory ma
zapewniony:

- bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Kretej,

- dostgp do sieci wodociggowe] woD40 1ikanalizacyjnej kS300 — w pasie drogowym ul. Kretej
i aktywne przylacze do istniejgcego budynku docelowo przeznaczonego do wyburzenia tj. mozliwos¢
dostawy wody i odprowadzenia $ciekéw bytowych w ilosci 150 — 170 m3 /mc,

- dostep do sieci elektroenergetycznej — shup napowietrznej sieci elektroenergetycznej cyt.:

W bezposrednim sgsiedztwie” tj. na dzialce nr 1292 ob. 0011 i aktywne przylacze do istnicjacego
budynku docelowo przeznaczonego do wyburzenia tj. mozliwos¢ dostawy energii elektrycznej o mocy
przylaczeniowej 120 kW - oraz spelnia wymagania zwigzane z zachowaniem:

- odleglosci nie wigkszej niz 500 m mierzone wzdluz ogdlnodostepnych ciggow pieszych tj. od
przystanku  komunikacyjnego  Sielec =~ Wawel (autobus), oraz  przystanku tramwajowego
w ul. 3 Maja,

- odleglosci nie wigkszej niz 1.500 m od Miejskiego Przedszkola nr 27 oraz Szkoly Podstawowej nr 17,
ktora jest w stanie przyjag¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej
liczby mieszkancéw  inwestycji mieszkaniowej tj. 4 osoby. Zgodnie z Art. 17 ust. 3 dolgczono
zaswiadczenie Urzedu Miejskiego w Sosnowcu zdnia 27 grudnia 2022 1., wktorym mowa, ze
nieruchomos¢ lezy w obwodzie Sportowej Szkoly Podstawowej nr 17 w Sosnowcu, ktora na dzien wydania
oswiadczenia posiada mozliwos¢ przyjecia 89 nowych ucznidw,

- w odleglosci nie wigkszej niz 1.500 m od urzadzonych terendow wypoczynku i rekreacji lub sportu -
Park Sielec, o powierzchni stanowiace] co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow (54 osoby)
oraz wskaznika wynoszacego 4 m? (54 x 4 m?),

- maksymalnej ilosci przyjetych kondygnacji w miescie, w ktorych liczba mieszkancow przekracza
100.000 — ponizej 14.

Prawidlowo wyliczono planowang liczb¢ nowych mieszkancow jako iloraz powierzchni uzytkowej
mieszkan (maksymalna powierzchnia uzytkowa 1500 m?) i wskaznika wynoszacego 28 m?.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 podejmujagc uchwal¢ dotyczaca ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;,
Rada Miejskiej w Sosnowcu bierze pod uwage przede wszystkim stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy oraz zgodnos¢ zamierzenia ze Studium. Taka analiza zostala w szerokim
kontekscie przeprowadzona przez Organ | Instancji w celu dopelnienia wymagan w/w przepisu, ktory brzmi
cyt.. ”(...) Rada Gminy podejmujqc uchwale, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajqce z ustalen studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowani przestrzennego gminy”, a ktory jest kluczowy przy podjeciu decyzji.
Zgodnie z wnioskiem, Inwestor przeprowadzil analize dokumentéw przyjetych przez Rade Miejska
w Sosnowcu na lata 2010 — 2020, dotyczaca struktury wiekowej zasobu mieszkaniowego w Gminie
Sosnowiec, wplywu na wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych, szacunkowych potrzeb mieszkaniowych
mieszkancow oraz sytuacje spoleczno — demograficznej miescie. Organ zgodnie z opracowang zmiang
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego przyjetego Uchwalg
Nr 369/XXX1/2016 Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia 19 maja 2016 roku, wraz z dalszymi zmianami,
w tym zmiang z dnia 31.03.2022r. — Uchwala nr 923/LVI1/2022 Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia
31 marca 2022 r., potwierdza koniecznos¢ zapewnienia Gminie nowych terenéw pod zabudowe (Bilans
terenow -Tom III Studium, Synteza i Uzasadnienie) w kontekscie dla calego miasta. Zgodnie bowiem z tym
dokumentem planistycznym, porownujac maksymalne w skali Gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe
w skali calego miasta oraz sum¢ powierzchni zabudowy w podziale na funkcje zabudowy wynika, ze
w Studium w perspektywie do roku 2035 nalezy przewidzie¢ nowe tereny pod zabudowe funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz mieszkaniowo — ustugowej. Nalezy podkresli¢, ze dane,
ktore wskazuja na zapotrzebowanie ilosci nowych mieszkan, wyliczone zostaly w oparciu o tereny wolne od
zabudowy, do mozliwego zagospodarowania na terenach osadniczych, stanowigc tak zwane tereny ,,0
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w pelni wyksztalconej strukturze przestrzennej” — zgodnie z art. 10 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. 22022 r. poz. 503 z p6zn. zm. — dalej upzp).
Powyzsze oznacza, ze obliczenia dotyczyly terendow Sosnowca stanowigcych luki urbanistyczne w terenach
zabudowanych glownie zabudowa mieszkaniowa i uslugowa. Tereny wolne od zabudowy do mozliwego
zagospodarowania na terenach osadniczych stanowi¢ bowiem mialy uzupelnienie i kontynuacj¢ istniejace]
struktury funkcjonalno - przestrzennej, zachowanie ladu urbanistycznego i ciaglosci powigzan funkcjonalno
- komunikacyjnych o wzglednie wyznaczonych granicach. W obliczeniach bilansowych wazny byl bowiem
szerszy kontekst przestrzenny obejmujgcy skale czgsto wykraczajaca poza dzielnicg i dlatego podkresli¢
nalezy, ze nie wszystkie dziatki budowlane posiadajgce uzbrojenie, dostep do drogi publicznej i mozliwe do
zagospodarowania zabudowa mieszkaniowg — mieszkalno — ustugowa czy uslugowa, kwalifikowano do
bilansowych wyliczen. Te, ktore stanowily niewielkie tereny niezabudowane, ale znajdowaly si¢ w obszarze
o w pelni wyksztalconej strukturze przestrzennej i dodatkowo zlokalizowane byly w sgsiedztwie przemystu,
ustug publicznych, parkdéw, otwartych terenéw zielonych, dziatkowych, strategicznych terendw, ciggow
komunikacyjnych, waznych kulturowo i przestrzennie miejsc, ktore nie wpisywaly si¢ w kontekst
funkcjonalno — przestrzenny, a w konsekwencji w polityke strategii rozwoju gminy — nie byly brane pod
uwage w obliczeniach bilansowych. Obliczenia bilansu terenu dla zmiany Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw zagospodarowania Przestrzennego (dalej Studium), opracowanego w Pracowni Planowania
Przestrzennego 1 Urbanistyki Urzedu Miejskiego w Sosnowcu nie obejmowaly jednostki A1d.4/1.MU,
a analiza struktur przestrzennych w tym rejonie nie przewidziala ,,potencjalnych luk do zabudowy”, ktére
wplynelyby na wynik bilansu i dalej na stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ktore Rada Gminy
bierze pod uwage podejmujac uchwal¢ o ustaleniu lokalizacji. Analiza wykazala, ze inwestycja
mieszkaniowa, ktorej glownym celem jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, nie bedzie funkcja
pozadang iniezbedna we wskazanej lokalizacji. Cel ten obecnie juz zostal osiggnicty poprzez istnicjaca
zabudowe. Jednostki przestrzenne Studium domyslnie obejmuja potrzebe kompleksowego ich
zagospodarowania zabudowa kubaturowa, infrastrukturg komunikacyjng, parkingami, terenami rekreacyjno
— wypoczynkowymi, buforowymi, technicznymi itp., akazde z jednostkowych, zagospodarowanych,
samowystarczalnych terenow musi wiclkosciowo ipod katem ergonomii przestrzennej wspodlgraé
z sasiednimi terenami. W przedmiotowym postepowaniu mamy do czynienia z sytuacjg, w ktorej planuje si¢
samowystarczalne zagospodarowanie zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng o sumarycznej powierzchni
zagospodarowania mniejszej niz 1000 m?, ktora przestrzennie oddzialywuje na zagospodarowanie o pow.
1,1 ha o zupelnie odmiennej funkcji — szkoly muzycznej. Ichociaz jednostka przestrzenna Studium
A1d.4/1.MU wyznacza wachlarz kierunkow zagospodarowania (micszkaniowg, mieszkaniowo — ustugowa,
ustug komercyjnych i publicznych - kultury i o$wiaty, wypoczynku i zieleni) nie oznacza to, ze kazda nowa
inwestycja przystajaca do wymienionych wyzej dominujgcych, réwnorzednych czy dopuszczonych
przeznaczen, moze w kazdym miejscu jednostki A1d.4/1.MU funkcjonowaé jednakowo poprawnie. Dla
przedmiotowej dzialki w szczegolnosci, gdy bierzemy pod uwage lokalizacje dzialki o pow. mniejszej niz
1000 m? ,wcinajacej si¢” geometrycznie w obszar oddzialywania obiektu szkoly muzycznej, funkcjami
wpisujacymi si¢ beda z pewnoscia zgodne ze Studium i obowigzujacym mpzp, tj. ustugi komercyjne, uslugi
publiczne tj. jak ustalono w mpzp - tereny uslug publicznych. Dziatka inwestora o skromnej powierzchni
nie powinna sama stanowi¢ samodzielnego zagospodarowania o funkcji dominujgcej ze studium (MU),
gdyz w tym obszarze funkcja dominujgca sg ushugi publiczne i wlasnie ta funkcja, powinna pozosta¢ dla
zachowania szeroko rozumianego ladu przestrzennego, ktdry znajduje podstawowe regulacje w Ustawie
o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym. Wielkos¢ dzialki wymusza zbyt bliskg lokalizacje
zabudowy kubaturowej przy istniejacym budynku szkoly, co w kontekscie oddzialywania urbanistycznego
nie jest poprawne. Inwestor wskazal w dolaczonych wdniu 27.03.2023 r. dokumencie, ze zakres
oddzialywania inwestycji nie bedzie wykraczal poza dzialk¢ ewidencyjng, lecz biorgc pod uwage kontekst
urbanistyczny szeroko opisany powyzej i fakt wskazania we wniosku podlaczenia infrastruktury techniczne;j
(sieci C.0.) z dzialki sasiedniej nr 1300 ob. 0011 — oswiadczenie nie jest zgodne z prawda.

Realizacja zamierzenia moze przyczyni¢ si¢ rowniez do ograniczenia mozliwosci zagospodarowania
dzialek sasiednich zgodnie zich przeznaczeniem iustalonymi w miejscowym planie zasadami
zagospodarowania przestrzennego — stanowigcym jedyne wlasciwe narzgdzie regulacji fadu przestrzennego.
Dopuszczenie realizacji inwestycji moze doprowadzi¢ w przyszlosci do nieproporcjonalnie niekorzystnego
zagospodarowania niezagospodarowanych obecnie sgsiednich dzialek w jednostce RR.10 UP/ZP,
w stosunku do tego zrealizowanego trybem ustawy ,lex developer”, ato moze prowadzi¢ do obnizenia
wartosci sasiednich nieruchomosci i w konsekwencji do roszczen. Bez wzgledu na stan wlasnosci, sytuacja
jw. moze zrodzi¢ negatywne skutki finansowe dla Gminy, a w przypadku prywatnej wlasnosci gruntow —
podwazy¢ zaufanie wlascicieli nieruchomosci do wladz samorzadowych, ktore godzac si¢ na zaspokojenie
potrzeb jednostki, nie zaspokajaja zbiorowych potrzeb wspolnoty i lekcewaza zadania wlasne obejmujace
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sprawy dbania o ladu przestrzenny, gospodarke nicruchomosciami, ochrony srodowiska - zgodnie
z art. 7 ust. Ustawy o samorzadzie gminnym dnia 8 marca 1990 r. (Dz. U. 2023 poz. 23 ze zm.) Nie sposob
rowniez przeoczy¢ faktu, ze inwestor ustalajac wielko$¢ lokali mieszkalnych w planowanym budynku,
nie odnidst si¢ do wielkosci mieszkan wskazanych w studium, jakie w przyszlosci beda pozadane. Kwestie
realnego zapotrzebowania na wielko$¢ mieszkan, ilo§¢ m? przypadajacych na jednego mieszkanca
w kontekscie analizy ekonomicznej, spolecznej, demograficznej 1 mieszkaniowej rozwijajacego si¢ miasta
aglomeracji Gomoslasko — Zaglebiowskiej, sa blizniaczo podobne do wysoko rozwinigtych miasta
europejskich. Czynniki spoleczne, polityczne, zmiana mentalnosci, sposobu zZycia i wprowadzenie pracy
zdalnej powinna obligowa¢ inwestorow do realizacji wyzszych standardéw mieszkaniowych, tymczasem
standard mieszkan, ktére inwestor zaproponowal w projekcie koncepcyjnym szeroko mija si¢ z pozgdanymi
wielkosciami lokali. Projekt koncepcyjny przewiduje 27 mieszkan o sredniej powierzchni 49,06 m? (pigé
mieszkan jednopokojowych o powierzchni 29,23 m?, 10 mieszkan dwupokojowych o $redniej powierzchni
47,2 m?, 10 mieszkan 3 pokojowych o sredniej powierzchni 51,47 m? i 2 mieszkania 4 pokojowe o $rednic;j
powierzchni 96,96 m?). Zgodnie z statystykami przedstawionymi w bilansie, srednia wiclkos¢ mieszkania
jest o ponad 2 m? nizsza niz standardy z roku 2002 r. (51,4 m?). Standardy z 2018 r. siggaly powierzchni
okolo 55,5 m?, a przewidywana wielko$¢ mieszkania w roku 2035 ma wynosi¢ srednio 82 m?. Wielkosci te
powinny obejmowaé mieszkania istnicjace (jako polaczenie mniejszych mieszkan z istniejacych blokow,
wplywajac jednoczesnie na podnoszenie standardow zabudowy z okresu ,,wielkiej plyty” oraz rewitalizacje
istniejgcych obszarow mieszkalnych poprzez wdrazanie polityki proekologicznej i zmiang standardow
budowlanych/wykonczeniowych) lub nowe - dla nowo wybudowanych inwestycji w obszarze, ktory jest
w stanie przyja¢ funkcj¢ mieszkaniowg 1 zrelatywizowaé si¢ z otoczeniem. Jednocze$nie inwestor
przyjmuje, ze na jednego mieszkanca przypadnie $rednio 24,53 m? mieszkania oraz 2,4 pokoju
w mieszkaniu, a prognozowane wartosci to 41 m? i3 pokoje na 1 mieszkanca. Standardy, jakie oferuje
inwestor nie wychodza na przeciw polityce mieszkaniowej miasta, sg bowiem o wiele zanizone. W toku
postgpowania inwestor zrezygnowal z planowanych miejsc postojowych dla gosci, a fakt ten dodatkowo
obnizyl standard planowanej inwestycji. Brak miejsc postojowych wymusi z pewnoscig parkowanie wzdluz
drogi dojazdowej do nicruchomosci, tj. jej zawegzenie stanowiac przeszkode dla shuzb ratowniczych
obstugujacych zaplecze szkoly i planowang inwestycj¢ oraz moze doprowadzi¢ do lokalnych konfliktéw
spolecznych.

Zaznaczy¢ jednoczesnie nalezy, ze podane we wniosku wskazniki dotyczgce minimalnej ilosci miejsc
parkingowych dla mieszkancéw, moga okazac¢ si¢ niemozliwe do zrealizowania z uwagi na sprzecznosé
z kryteriami okreslonymi w warunkach technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki ich usytuowanie
w zakresie zachowania odleglosci od okien pomieszczen mieszkalnych.

Wydzial Administracji Drogowej negatywnie uzgodnit lokalizacje projektowanej inwestycji - zgodnie
z art. 7 ust. 14 pkt 3 Specustawy — w zakresie, jakim projektowana inwestycja przebiega przez
nieruchomosci  wschodzace w sklad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia Ww sposobie
zagospodarowania pasa drogowego oraz zgodnie zart.35ust.3zdnia 21 marca 1985r. o drogach
publicznych (t.j. Dz. U. z2023r. — poz. 645) — w zakresie mozliwosci wlaczenia do drogi ruchu
drogowego spowodowanego zmiang zagospodarowania terenu przyleglego do pasa drogowego polegajaca
na budowie obiektu budowlanego. Wydzial Administracji Drogowej argumentuje, ze odcinek ul. Kretej
(drogi publicznej, ktory ma bezposredni dostep do dzialki nr 1297 ob. 0011) posiada nawierzchni¢
z kruszywa bez wydzielonych drog pieszych o szerokosci okolo 3,0 m, przy czym szerokos¢ terenu
stanowiacego obszar pasa drogowego nie przekracza miejscowo 4,5 m, a majac na uwadze zwickszone
nat¢zenie ruchu spowodowane planowang inwestycja - droga moze by¢ niewystarczajaca. Jednoczesnie,
whiosek zostal negatywnie zaopiniowany przez Slaskiego Komendanta Wojewodzkiego Pafistwowej Strazy
Pozarnej, rdéwniez w zakresie drogi, wtym zuwagi na brak jednoznacznego wskazania sposobu
doprowadzenia drogi pozarowej do budynku w sposéb spelniajacy wymagania zawarte w rozporzadzeniu
Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. Nr 124, poz. 1030). Organ opiniujacy
podnosi takze, ze w projekcie koncepcyjnym widnieje informacja sprzeczna z wymaganiami Ww/w
rozporzadzenia odnosnie drogi przeciwpozarowej. cyt.: ,,Dla analizowanego budynku nie jest wymagany
dojazd pozarowy”. Biorac pod uwage powyzsze istniejgca szerokos¢ drogi mniejsza niz 4,5 m moze by¢
niewystarczajaca dla obslugi komunikacyjnej nowej inwestycji oraz w zakresie obslugi p. pozarowej
budynku sredniowysokiego kategorii Zagrozenia Ludnosci ZL IV.

Podsumowujac, projekt uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na
,Budowie  budynku  mieszkalnego  wielorodzinnego  zgarazem  podziemnym,  wjazdem
1 zagospodarowaniem terenu na dzialce nr ewid.1297 ob. 0011 przy ul. Kretej 7 w Sosnowcu”._nie spelnia
wszystkich wymagan przepisoéw Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
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inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych - tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 1538 ze
zm., poniewaz:

l.zgodnie zart. 5ust 3 Specustawy jest sprzeczny w zakresie standardow jakosciowych mieszkan,
wynikajacych z ustalen Studium,

2.zgodnie zart. 7 ust 4 Specustawy, standardy jakosciowe mieszkan, jakie oferuje inwestycja sa
sprzeczne z potrzebami i mozliwos$ciami rozwoju gminy wynikajacymi z ustalen Studium,

3.zgodnie z art. 7 ust 4 Specustawy mozliwosci rozwoju gminy w obszarze odzialywania inwestycji moga
by¢ oslabione irodzi¢ daleko idace negatywne skutki finansowe w postaci potencjalnych roszczen
i odszkodowan.

a ponadto:

- nie stanowi inwestycji, ktora jest konieczna, aby wplyna¢ na stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w tej czgsci miasta (analiza wykazala brak potrzeby realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
w tym terenie),

- bedzie oddzialywa¢ na dzialki sasiednie, w szczegélnosci w zakresie infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej,

- moze by¢ niewystarczajaca dla obslugi komunikacyjnej nowej inwestycji w zakresie zapewnienia
dostatecznej ilo$¢ miejsc postojowych dla mieszkancoéw w tym dla osob z niepelnosprawnosciami oraz
w zakresie obstugi przeciwpozarowe;j.

- moze rodzi¢ lokalne konflikty spoleczne wynikajace z wzajemnego oddzialywania sasiednich
zagospodarowan - szkoly i przedmiotowej zabudowy.

Rada Gminy wskazala na potrzebg ochrony terenow, ktore zgodnie z ich przeznaczeniem i ustalonymi
w miejscowym planie zasadami zagospodarowania przestrzennego ochrony nieruchomosci, srodowiska
i gminy przez negatywnymi skutkami finansowymi, jakie wyrzadzi realizacji inwestycji w trybie ustawy
,»Lex developer” oraz podnoszenie standardow mieszkaniowych - zgodnie z zaloZzeniem Studium.
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