UCHWALA NR......cccevuvvuvuennnnn.
RADY MIEJSKIEJ W SZTUMIE

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie trzech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oznaczonych symbolem ,,A”, ,,B” i,,C” z garazem
podziemnym, infrastruktura techniczna oraz elementami zagospodarowania terenu, na dziatlkach
nr 419/4, 419/5, 419/6, 419/7, 419/8, 419/9 i 419/10 w obrebie 2 m. Sztum, przy ul. Reja w Sztumie.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z
2023 r. poz. 40 ze zm.) oraz art. 7 ust. 1 i 4, art. 8 ust. 1-3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021
r., poz. 1538 ze zm.), uchwala si¢ co nastgpuje:

§1.
Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych oznaczonych symbolem ,,A”, ,,B” i, C” z garazem podziemnym,
infrastruktura techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu, na dziatkach nr 419/4, 419/5,
419/6, 419/7, 419/8, 419/9 i 419/10 w obrgbie 2 m. Sztum, przy ul. Reja w Sztumie.

§2.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Sztum.

§3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
Czestaw Oleksiak



UZASADNIENIE

W dniu 14.03.2023 r. do tut. urzedu wptyngt wniosek Inwestora o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych polegajacej na budowie trzech budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych oznaczonych symbolem ,,A”, ,B” i,C” z garazem podziemnym,
infrastrukturg techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu, na dziatkach nr 419/4, 419/5,
419/6, 419/7, 419/8, 419/9 i 419/10 w obregbie 2 m. Sztum, przy ul. Reja w Sztumie, na podstawie
przepisow ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t. j. Dz. U.2021, poz. 1538 ze zm.).

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych byt kompletny,
spetniajacy wymagania formalno-prawne cyt. wyzej ustawy.

Planowana inwestycja mieszkaniowa dotyczy budowy trzech 3-kondygnacyjnych budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, zwienczonych dachem dwuspadowym, garazami podziemnymi oraz
zagospodarowaniem terenu. Powierzchnia terenu objgtego inwestycja obejmuje 5.710 m2, planowana
powierzchnia zabudowy wynosi ok. 1.111,8 m2 (ok. 19% pow. terenu objctego inwestycja),
powierzchnia biologicznie czynna wynosi 3.192,2 m2 (ok. 56 % pow. terenu objetego inwestycja).
W ramach inwestycji Inwestor planuje budowe 54 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 2.826 m2.
Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna przewiduje takze utwardzone dojscia i dojazdy do budynkow
oraz miejsca parkingowe nadziemne i podziemne dla samochodéw osobowych w liczbie 81 (69
w garazu podziemnym i 12 na powierzchni).

Na podstawie art. 7 ust. 10 cyt. wyzej ustawy w dniu 17.03.2023 r. Burmistrz Miasta i Gminy
Sztum zamiescit wniosek wraz z dolaczonymi do niego dokumentami na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta i Gminy Sztum, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania uwag do
wniosku.

Informacj¢ o zamieszczeniu wniosku na stroniec BIP podano do publicznej wiadomosci w dniu
17.03.2023 r. poprzez zawieszenie stosownej informacji na tablicy ogtoszen Urzgdu Miasta i Gminy
Sztum. W ustawowym terminie, nie wniesiono uwag do wniosku.

W toku prowadzonego postepowania W dniu 20.03.2023 r. zapewniono takze organom
i instytucjom, zgodnie z art. 7 ust. 12 ustawy, mozliwo$¢ przedstawienia opinii oraz uzgodnien
dotyczacych przedmiotowego wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.

W dniu 31.03.2023 r. wptyneta opinia Pomorskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora
Sanitarnego w Gdansku o braku uwag wzgledem przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego, oraz
pismo Zarzagdu Wojewodztwa Pomorskiego wyjasniajace, ze w zwigzku z nieuchwaleniem audytu
krajobrazowego przez Zarzad Woj. Pom. nie ma mozliwos$ci zaopiniowania ww. uchwaly pod katem
uwzglednienia wynikoéw tegoz audytu. Termin na wykonanie audytu zaplanowano do 05.09.2024 r.

W dniu 04.04.2023 r. wptynela opinia Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji w Gdansku
0 braku uwag wzgledem przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego.

W dniu 06.04.2023 r. wptyneto pismo Pomorskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow
(PWKZ) w Gdansku odmawiajace uzgodnienia wniosku o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej polegajacej na budowie trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oznaczonych
symbolem ,,A”, ,B” 1,C” z garazem podziemnym, infrastrukturg techniczng oraz elementami
zagospodarowania terenu, na dziatkach nr 419/4, 419/5, 419/6, 419/7, 419/8, 419/9 1 419/10 w obrebie
2 m. Sztum, przy ul. Reja w Sztumie.

W pi$mie nr ZN.5151.106.3.2022.AKA z dnia 03.04.2023 r. PWKZ wskazal niezgodno$¢ wysokosci
zabudowy w projekcie (12,43 m) z maksymalng wysoko$cia zabudowy w planie miejscowym — od 10
do 11 m. Dodatkowo uznat, analizujac forme¢ dachu, ze ilo$¢ lukarn zostata przekroczona. Zgodnie z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dopuszcza si¢ lukarny na maksymalnie 30%
powierzchni potaci dachu. W kwestii rzutu i usytuowania budynku zastosowano proporcje 1:2,17,
natomiast wlasciwa proporcja minimalna wg. PWKZ wynosi 1:2,50, a powierzchnia zabudowy wynosi
maksymalnie 3000 m2 i zostala przekroczona w przedstawionym projekcie o 70,6 m2.

Wskazane przez Konserwatora uwagi dotyczace dopasowania inwestycji do ustalen miejscowego planu
sg bezzasadne, gdyz projekt zgodnie z ustawag o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r., poz. 1538) nie musi by¢ zgodny
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



Nastepnie w dniu 07.04.2023 r. Zarzad Powiatu w Sztumie wydal pozytywna opini¢ pod wzgledem
inwestycji ponadlokalnych o charakterze powiatowym.

W dniu 18.04.2023 r. Miejsko-Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowala
whniosek pozytywnie pod katem lokalizacji budynkéw, dojazdu do terenu, wysokosci budynkow i przede
wszystkim odstgpstw od ustalen obowigzujacego planu miejscowego.

W ustawowym terminie pozostale organy to jest: geodeta powiatowy Starostwa Powiatowego
w Sztumie, Wydziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa Starostwa Powiatowego w Sztumie, Wody
Polskie PGWWP w Elblagu, Wojewoda Pomorski, Komenda Wojewddzka Panstwowej Strazy
Pozarnej, Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego w Gdansku, Komenda Wojewddzka Policji
w Gdansku oraz Zarzad Wojewoddztwa Pomorskiego — Wydzial Bezpieczenstwa i Zarzadzania
Kryzysowego - nie przekazaly opinii. Na podstawie art. 7 ust. 13 nie przedstawienie stanowiska
W ustawowym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen.

Stosownie do art. 5 ust. 3 ustawy inwestycje mieszkaniowg realizuje si¢ niezaleznie od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest ona sprzeczna ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz uchwata o utworzeniu parku
kulturowego. Warunek niesprzeczno$ci ze studium nie dotyczy terendw, ktore w przesztosci byly
wykorzystywane jako tereny produkcyjne, a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach realizowane (art.
5 ust. 4 cyt. ustawy). Teren inwestycji nie jest objety uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

Planowana inwestycja jest zgodna ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta i gminy Sztum, w ktorym teren ten jest wskazany jako ,,obszary istniejgcej
i projektowanej intensywnej zabudowy mieszkaniowo- usfugowej na terenie miasta”’, w ktorym funkcja
podstawowg jest migdzy innymi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
Zuwagi na to, ze wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych
dotyczy terenu, na ktérym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
W nawigzaniu do art. 7 ust. 17 ustawy przedktada si¢ rowniez prognoze¢ oddzialywania na srodowisko,
sporzadzong na potrzeby Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy ul. Reja
w Sztumie, uchwalonego Uchwatg Nr XXV111.224.2021 Rady Miejskiej w Sztumie z dnia 27 stycznia
2021 r. (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2021, poz. 797).

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy Rada Miejska w Sztumie podejmuje uchwale w sprawie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

W ocenie organu planowana funkcja, uktad budynkow, forma architektoniczna i rozmieszczenie
jest, jak wskazuje studium uzupelnieniem istniejacej przestrzeni urbanistycznej, jako zabudowa
wielorodzinna, do ktorej nalezy dopasowa¢ projektowane obiekty. Uzupetnienie istniejacej przestrzeni
urbanistycznej w postaci trzech blokow o 3 kondygnacjach naziemnych przykrytych dwuspadowymi
dachami bedzie komponowac si¢ z istniejacg wskazang powyzej zabudows, znajdujacg si¢ w strefie
objetej ochrong. Projektowane obiekty rowniez nie wplywaja ujemnie na ekspozycje historycznych
budynkéw potozonych przy ul. Reja. Nowoprojektowana zabudowa dostosowana jest w zakresie skali,
bryty i formy architektonicznej (wysokosci, proporcji wymiarow, ksztattu i pokrycia dachow, uktadu
budynkéw w stosunku do drogi) do sasiedniej istniejacej zabudowy historycznej (budynek przy ul. Reja
23-25, bryta historyczna budynku przy ul. Reja 27, budynek przy ul. Reja 31, kompleks zabudowy
mieszkaniowej przy ul. Reja 3la-3le). Uktad projektowanej zabudowy jest dostosowany
i wkomponowany w uksztattowanie terenu, nie Stwarza dominanty w przestrzeni chronionego zespotu
urbanistycznego, ani nie zaburza widoku na panorame¢ miasta. Dopasowanie ksztattu dachu, wysokosci
oraz zastosowanie materiatbw w kolorze cegly, nawigzuje do sgsiedniej istniejacej zabudowy
historycznej o dachach spadzistych, krytych dachéwka w kolorze ceglastym. Wykorzystanie tego
rozwigzania, taczy historyczng zabudowe z obiektami nowoprojektowanymi.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy rada gminy, podejmujac przedtozong uchwate, bierze pod uwage
stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy
wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w mie$cie i gminie Sztum jest wystarczajacy. W Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sztum w oparciu



0 Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe wskazano obszary dla rozwoju miedzy innymi zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Z analizy tych terendw wynika, Ze na obszarze miasta Sztum istnieja
rezerwy terenowe, na ktorych moze by¢ realizowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Czgs¢
tych terendow objeta jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Tereny te zostaly
wyznaczone W oparciu 0 uwarunkowania kulturowe, przyrodnicze, z uwzglednieniem
zagospodarowania i zabudowy w sasiedztwie i do nich roéwniez zalicza si¢ wnioskowany przez
inwestora obszar.

Jednak majac na uwadze negatywne uzgodnienie Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow w Gdansku, w ktorym odniesiono si¢ tylko do niezgodnosci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego przy ul. Reja w Sztumie, forma zabudowy odmienng od istniejacej
w sasiedztwie, zgodnie z art. 7 ust. 17 ustawy Radzie Miejskiej w Sztumie przedktada si¢ projekt
uchwaly w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie
trzech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych oznaczonych symbolem ,,A”, ,,B” i,,C” z garazem
podziemnym, infrastruktura techniczna oraz elementami zagospodarowania terenu, na dziatkach nr
419/4, 419/5, 419/6, 419/7, 419/8, 419/9 1 419/10 w obrebie 2 m. Sztum, przy ul. Reja w Sztumie.

Burmistrz przediozyt radzie gminy Prognoz¢ oddziatywania na $rodowisko, sporzadzong na
potrzeby Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy ul. Reja w Sztumie, wraz z
opiniami i uzgodnieniami do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej — 6 pism —
opisanych powyzej w uzasadnieniu.



