
UCHWAŁA NR XXVIII.225.2021 
RADY MIEJSKIEJ W SZTUMIE 

z dnia 27 stycznia 2021 r. 

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegającej na budowie 2 budynków 
mieszkalnych wielorodzinnych „A i B”, z lokalami usługowymi, garażami podziemnymi i elementami 
zagospodarowania terenu na części działki nr ewidencyjny 234/17, obr. 1 m. Sztum przy ul. Spokojnej 

w Sztumie. 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym: (Dz. U. z 2020 r. 
poz. 713 ze zm.) oraz art. 7 ust. 1 i 4, art. 8 ust. 1-3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach 
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2020 r., 
poz. 219 ze zm.), uchwala się co następuje: 

§ 1. Odmawia się ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegającej na budowie dwóch budynków 
mieszkalnych wielorodzinnych „A i B”, z lokalami usługowymi, garażami podziemnymi i elementami 
zagospodarowania terenu na części działki nr ewidencyjny 234/17, obr. 1 m. Sztum przy ul. Spokojnej 
w Sztumie. 

§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Miasta i Gminy Sztum. 

§ 3. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 
Województwa Pomorskiego. 

 

   

Przedowniczący Rady 
Miejskiej 

 
 

Czesław Oleksiak 
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UZASADNIENIE

W dniu 03.11.2020 r. do tut. urzędu wpłynął wniosek Inwestora – Polska Fabryka Wodomierzy i
Ciepłomierzy Fila (dane w aktach sprawy) o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszących polegającej na budowie dwóch budynków mieszkalnych wielorodzinnych
„A i B”, z lokalami usługowymi, garażami podziemnymi i elementami zagospodarowania terenu na
części działki nr ewidencyjny 234/17, obr. 1 m. Sztum przy ul. Spokojnej w Sztumie, na podstawie
przepisów ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (t.j. Dz.U.2020, poz. 219 ze zm.). Wniosek wymagał
uzupełnienia stosownie do wymagań cyt. wyżej ustawy.
W dniu 23.11.2020 r. Inwestor złożył kompletny wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i
inwestycji towarzyszących, spełniający wymagania formalno-prawne cyt. wyżej ustawy.
Planowana inwestycja mieszkaniowa dotyczy budowy dwóch 5-kondygnacyjnych budynków mieszkalnych
wielorodzinnych, zwieńczonych dachem płaskim wraz z usługami w parterze, garażami podziemnymi oraz
zagospodarowaniem terenu. Powierzchnia terenu objętego inwestycją obejmuje 22.550 m2, planowana
powierzchnia zabudowy wynosi ok. 4.881 m2 (ok. 21% pow. terenu objętego inwestycją), powierzchnia
biologicznie czynna wynosi 12.993 m2 (ok. 57 % pow. terenu objętego inwestycją). W ramach inwestycji
Inwestor planuje budowę od 234 do 256 mieszkań o łącznej powierzchni użytkowej od 34.661,5 m2 oraz
lokali usługowych o łącznej powierzchni użytkowej ok. 2.228,5 m2. Koncepcja urbanistyczno-
architektoniczna przewiduje także lokalizację placu rekreacyjnego, placu zabaw, utwardzone dojścia i
dojazdy oraz miejsca parkingowe podziemne dla samochodów osobowych w liczbie 396 (wszystkie w
garażu podziemnym na 3 kondygnacjach).
W ramach inwestycji przewidziano budowę niezbędnych sieci uzbrojenia terenu (wodociągowej, kanalizacji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, ciepłowniczej, elektroenergetycznej), a także budowę drogi dojazdowej z
ul. Konopnickiej.
Na podstawie art. 7 ust. 10 cyt. wyżej ustawy w dniu 26.11.2020r. Burmistrz Miasta i Gminy Sztum
zamieścił wniosek wraz z dołączonymi do niego dokumentami na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzędu Miasta i Gminy Sztum, określając formę, miejsce i termin składania uwag do wniosku.
Informację o zamieszczeniu wniosku na stronie BIP podano do publicznej wiadomości w dniu 26.11.2020 r.
poprzez zawieszenie stosownej informacji na tablicy ogłoszeń Urzędu Miasta i Gminy Sztum.
W toku prowadzonego postępowania w dniu 30.11.2020 r. zapewniono także organom i instytucjom,
zgodnie z art. 7 ust. 12 ustawy, możliwość przedstawienia opinii oraz uzgodnień dotyczących
przedmiotowego wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.
W dniu 10.12.2020 r. wpłynęła opinia geodety powiatowego Starostwa powiatowego w Sztumie o braku
uwag względem przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego.
W dniu 14.12.2020 r. wpłynęła opinia Wojewódzkiego Sztabu Wojskowego w Gdańsku o braku uwag
względem przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego.
W dniu 18.12.2020 r. wpłynęło pismo Zarządu Powiatu Sztumskiego o braku w sąsiedztwie inwestycji,
zamierzeń inwestycyjnych o szczeblu powiatowym.
W dniu 23.12.2020 r. wpłynęła opinia Pomorskiego Państwowego Wojewódzkiego Inspektora Sanitarnego
w Gdańsku o braku uwag względem przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego, oraz pismo Urzędu
Marszałkowskiego Województwa Pomorskiego o braku możliwości przedstawienia stanowiska w zakresie
zgodności z audytem krajobrazowym, ponieważ nie został on jeszcze uchwalony.
Pismem z dnia 21.12.2020 r. Miejsko-Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowała
wniosek negatywnie pod kątem ładu przestrzennego, wkomponowania zabudowy w istniejącą tkankę
miejską, zapewnienia harmonijnego rozwoju miasta, porządku prawnego i bezpieczeństwa publicznego,
zarzucając planowanej inwestycji:

1. Brak spełnienia wymogów art. 6 ust.1 ustawy z dnia 5 lipca 2008 r. o
ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycjach
towarzyszących (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 219 ze zm.). Załączona koncepcja nie zawiera opisowej
i rysunkowej analizy form architektonicznych zabudowy istniejącej w bezpośrednim
sąsiedztwie, a szczególnie takich jej parametrów jak: kubatura, forma, wysokość, kształt
dachów, intensywność zabudowy. Przedstawiona koncepcja nie zawiera uzasadnienia
rozwiązania architektonicznego i funkcjonalno-przestrzennego w nawiązaniu do charakteru i
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form sąsiedniej zabudowy. Nie zawiera też odniesienia do charakteru zabudowy miasta
Sztum. Komisja stwierdziła, że część rysunkowa Koncepcji załączonej do wniosku zawierająca
rzuty, przekrój poprzeczny i elewacje projektowanych budynków oraz ich wizualizacje tylko na
jednym rysunku przedstawia schematycznie znajdujące się po stronie południowej budynki
wielorodzinnego w sąsiedztwie osiedla - budynki te pokazano jednak jedynie po obrysie ich rzutu i
z dachem płaskim, nie odwzorowując rzeczywistej ich formy, które przekryte są dachami
dwuspadowymi – co przedstawiono na Załączniku nr 1 i nr 2 do opinii. Istotą wizualizacji, które
powinny być zawarte w Koncepcji załączonej do wniosku jest pokazanie połączenia planowanej
zabudowy z otoczeniem i wykazanie wpływu nowej zabudowy na istniejące zagospodarowanie.

2. Brak spójność planowanej zabudowy z zabudową istniejącą, a nawet dysproporcja pomiędzy
planowaną zabudową, a zabudową istniejącą. Szerokość projektowanych budynków jest
prawie dwukrotnie większa od szerokości budynków wielorodzinnych istniejącego w
sąsiedztwie osiedla wielorodzinnego. Komisja stwierdziła, że w bezpośrednim sąsiedztwie
planowanej inwestycji występuje następująca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i
jednorodzinna:
- zabudowa wielorodzinna ukształtowana w formie dwóch zespołów zabudowy w kształcie

litery C, z wnętrzami urbanistycznym mieszczącymi w sobie
tereny rekreacyjne, otwartymi na kierunek południowy i zachodni, z frontem budynków
usytuowanym równolegle do drogi publicznej - budynki mieszkalne wielorodzinne o
wysokości 4 kondygnacji (czwarta kondygnacja w poddaszu), budynki posiadają dach
dwuspadowy, powierzchnia zabudowy jednego budynku ok. 1700 m2, najdłuższy bok ma
ok. 70 m,

- budynki mieszkalne jednorodzinne o wysokości dwóch kondygnacji (druga kondygnacja w
poddaszu), dachy wielospadowe, powierzchnia zabudowy ok. od 140 m2 do 190 m2.

Występujące w sąsiedztwie budynki mieszkalne wielorodzinne mają dwukrotnie mniejszą szerokość
i długość oraz o niespełna połowę mniejszą powierzchnię zabudowy co przestawiono na załączniku
nr 3 do opinii.
Formę, układ i rozmieszczenie projektowanych budynków na działce zaprojektowano w
sprzeczności z istniejącą przestrzenią urbanistyczną. Projektowane budynki w rażący sposób
odbiegają swoją formą, kubaturą i architekturą od form istniejących budynków mieszkalnych
wielorodzinnych - porównanie cech istniejącej zabudowy i zabudowy projektowanej przedstawia
Załącznik nr 3 do opinii.

3. Brak bezpiecznego skomunikowania terenu planowanej zabudowy. Zaprojektowany w
Koncepcji dojazd do budynków wyłącznie od wąskiej, jednokierunkowej (5 m. szerokości) ul.
Konopnickiej, na zakręcie drogi powiatowej stwarza zagrożenie dla bezpieczeństwa ruchu
samochodowego i dla pieszych, uniemożliwia właściwy – z zachowaniem widoczności i bezpieczny
dla innych użytkowników drogi dojazd (w tym w czasie budowy dla wielkogabarytowych
samochodów dostawczych) i dla pojazdów straży pożarnej. Miejsce projektowanego wjazdu na ul.
M. Konopnickiej przedstawia Załącznik nr 4 do opinii.

W ustawowym terminie pozostałe organy to jest: Starostwo Powiatowe w Sztumie Wydział Komunikacji i
Dróg oraz do Pomorski Wojewódzki Konserwator Zabytków w Gdańsku nie przekazały uzgodnienia.

Stosownie do art. 5 ust. 3 ustawy inwestycję mieszkaniową realizuje się niezależnie od ustaleń miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, że nie jest ona sprzeczna ze studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz uchwałą o utworzeniu parku
kulturowego.
Z uwagi na to, że wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszących
dotyczy terenu, na którym obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w nawiązaniu do
art. 7 ust. 17 ustawy przedkłada się również prognozę oddziaływania na środowisko, sporządzoną na
potrzeby Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenów przy ul. Kochanowskiego w
obrębie 1 miasta Sztum, uchwalonego Uchwałą Nr XLIV/434/2014 Rady Miejskiej w Sztumie z dnia 29
sierpnia 2014r. (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2014, poz. 3100).

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy rada gminy, podejmując przedłożoną uchwałę, bierze pod uwagę stan
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zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i możliwości rozwoju gminy
wynikające z ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy.
Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w mieście i gminie Sztum jest wystraczający.
W Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sztum w oparciu
o uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe wskazano obszary dla rozwoju między innymi zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Z analizy tych terenów wynika, że na obszarze miasta Sztum istnieją
rezerwy terenowe, na których może być realizowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
Część tych terenów objęta jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Tereny te zostały
wyznaczone w oparciu o uwarunkowania kulturowe, przyrodnicze, z uwzględnieniem zagospodarowania i
zabudowy w sąsiedztwie– warunków tych nie spełnia złożony wniosek.

Mając na uwadze rażące braki i błędy w złożonym wniosku, oraz, że wniosek nie został
zmodyfikowany zgodnie z opinią MGKUA, przedkłada się projekt uchwały w sprawie odmowy
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegającej na budowie dwóch budynków
mieszkalnych wielorodzinnych „A i B”, z lokalami usługowymi, garażami podziemnymi i elementami
zagospodarowania terenu na części działki nr ewidencyjny 234/17, obr. 1 m. Sztum przy ul. Spokojnej
w Sztumie wraz z następującymi dokumentami:
1. Opinie do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wraz z załącznikami.
2. Prognoza oddziaływania na środowisko, sporządzona na potrzeby Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenów przy ul. Kochanowskiego w obrębie 1 miasta Sztum.

Należy podkreślić, że w trakcie procedowania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, w celu realizacji zamierzonej inwestycji, wskazywano wnioskodawcy konieczność
dostosowania planowanej budowy do wymagań ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz wkomponowania zabudowy w istniejącą tkankę miejską. Niestety
wnioskodawca nie wykazał woli współpracy z samorządem nad wypracowaniem odpowiedniego
kształtu planowanych zamierzeń.
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Wyniki głosowania

Głosowano w sprawie: odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
polegającej na budowie dwóch budynków mieszkalnych wielorodzinnych „A i
B” z lokalami usługowymi, garażami podziemnymi i elementami
zagospodarowania terenu części działki nr 234/17 obr. 1 m. Sztum, przy ul.
Spokojnej w Sztumie
ZA: 10, PRZECIW: 1, WSTRZYMUJĘ SIĘ: 3, BRAK GŁOSU: 1, NIEOBECNI: 0

Wyniki imienne:
ZA (10)
Mariusz Akierman, Danuta Barańska, Waldemar Fierek, Adam Kaszubski, Sławomir Lipski, Bartosz Mazerski, Czesław Oleksiak, Iwona
Ruszkowska, Ewa Rzeszotarska, Sławomir Sidorowicz

PRZECIW (1)
Piotr Siebert

WSTRZYMUJĘ SIĘ (3)
Agnieszka Borowska, Jarosław Kazimierowicz, Adam Poćwiardowski

BRAK GŁOSU (1)
Piotr Ostrowski

Głosowanie zakończono w dniu: 27 stycznia 2021, o godz. 16:57
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