UCHWALA NR XV1/219/2020
RADY MIASTA PRUSZCZ GDANSKI

z dnia 3 sierpnia 2020 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dzialce nr 48/25, obreb 0016 przy ul.
Jarostawa Dabrowskiego w Pruszczu Gdanskim.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U.
72020 1. poz. 713), art. 7 ust. 4 i art. 8 ust. 1 — 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 219)
oraz uchwaty Nr VII/83/2019 Rady Miasta Pruszcz Gdanski z dnia 26 czerwca 2019 r. w sprawie okre$lenia
lokalnych standardow urbanistycznych lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych na terenie miasta Pruszcz
Gdanski (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2019 r. poz. 3426 ) Rada Miasta uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie dwdch budynkow
mieszkalnych na dzialce nr 48/25, obreb 0016 przy wul. Jarostawa Dabrowskiego w Pruszczu Gdanskim,
wskazanej we wniosku ACTIVA AP Sp. z o. o. Sp. K. z siedziba w Pruszczu Gdanskim.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Pruszcza Gdanskiego.
§ 3. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgca Rady Miasta

Malgorzata Czarnecka -
Szafranska
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UZASADNIENIE

1. Przedmiot regulacji, podstawa prawna

Burmistrz Pruszcza Gdanskiego przedktada wniosek z dnia 16.12.2019 r. (wptynat do Urzedu
Miasta Pruszcz Gdanski dnia 17.12.2019 r.) uzupehliony dnia 07.01.2020 r. o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej dla  budynkéw  mieszkalnych  wielorodzinnych  przy ul. Jarostawa
Dabrowskiego w Pruszczu Gdanskim — dz. nr 48/25, z ktéorym, za posrednictwem Burmistrza Pruszcza
Gdanskiego do Rady Miasta Pruszcz Gdanski wystgpit inwestor ACTIVA AP Sp.zo.0. Sp. k. w
trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, tzw. specustawy mieszkaniowej (tekst jednolity Dz. U. z
2020 r. poz. 219).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ww. ustawy inwestor, ktory zamierza zrealizowaé inwestycj¢ mieszkaniowa
wystepuje za posrednictwem Burmistrza do wlasciwej miejscowo Rady Miasta z odpowiednim wnioskiem,
a Rada Miasta podejmuje uchwale o wustaleniu lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, bioragc pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, wynikajace z ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego. Teren objety planowang inwestycja zlokalizowany jest we wschodniej
cze$ci miasta przy ulicy Jarostawa Dabrowskiego i obejmuje obszar 4.220 m2. Inwestor planuje zrealizowac
na tym terenie inwestycj¢ mieszkaniowg wielorodzinng.

2. Konsultacje wymagane przepisami prawa

Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej w trybie specustawy, wymaga przygotowania przez
inwestora kompletnego wniosku o okre§lonych w ustawie wymogach, przeprowadzenia procedury
upublicznienia wniosku oraz opiniowania i uzgodnien z wlasciwymi instytucjami. Wymogi te zostaty
dopeione.

Burmistrz Pruszcza Gdanskiego poinformowat w dniu 10 stycznia 2020 r. na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Pruszcz Gdanski, iz zainteresowani mogg sktada¢ uwagi do wymienionego
wniosku. Uwag nie zgloszono.

Burmistrz Pruszcza Gdanskiego zawiadomil wlasciwe organy o mozliwosci przedstawienia opinii. W
terminie opinie ztozyli: Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Lasow Panstwowych w Gdansku, Wojewodzki
Sztab Wojskowy w Gdansku, Miejska Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna, Polskie Sieci
Elektroenergetyczne Departament Eksploatacji Ustug Sieciowych w Bydgoszczy, Departament Rozwoju
Regionalnego 1 Przestrzennego Urzgdu Marszatkowskiego Wojewodztwa Pomorskiego w  Gdansku,
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Gdansku, Pomorski Panstwowy Wojewoddzki Inspektor
Sanitarny w Gdansku, Zarzad Powiatu Gdanskiego, Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Gdansku oraz Starostwo Powiatowe Wydzial Geodezji,
Kartografii i Katastru. Pozostale organy wyszczegdlnione w ww. ustawie nie przedstawily opinii w
wyznaczonym terminie. Zgodnie z art. 7 ust. 14 ww. ustawy w dniu 29 lipca 2019 r. Burmistrz Pruszcza
Gdanskiego wystagpit do Geologa Wojewodzkiego przy Urzedzie Marszatkowskim Wojewodztwa
Pomorskiego, Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Gdansku oraz do =zarzadcy drogi o
uzgodnienie wniosku. Wojewodzki Konserwator Zabytkéw w Gdansku odmoéwit uzgodnienia wniosku, a
zarzadca drogi okreslit w uzgodnieniu parametry zjazdu.

Teren planowanej inwestycji znajduje si¢ w strefie ochrony archeologicznej ustalonej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski. Strefa ta zwigzana jest z nieruchomym
zabytkiem (stanowiskiem) archeologicznym ujetym w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw pod nr AZP 14-
44/5 Pruszcz Gdanski 21.

Na podstawie przedlozonej dokumentacji PWKZ nie mogt stwierdzi¢, iz zostaly zapewnione rozwigzania
shluzace zabezpieczeniu zabytku znajdujacego si¢ w zakresie oddziatywania inwestycji. W zwigzku z
powyzszym ww. organ odmowit uzgodnienia.

Stanowisko PWKZ zostato przekazane inwestorowi w celu uzupetnienia i uwzglgdnienia wytycznych we
wniosku.

Inwestor zmodyfikowat wniosek w wyniku zgloszonych uwag przez PWKZ w dniu 17 lutego 2020 r.
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Modyfikacja wniosku zostala umieszczona na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzgedu Miasta
Pruszcz Gdanski. Zgodnie z obwieszczeniem Burmistrza Pruszcza Gdanskiego do wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz jego modyfikacji mozna byto sktada¢ uwagi. Uwag nie ztozono.
W wyniku ponownego wystgpienia o zaopiniowanie i uzgodnienie wniosku, opinie, uzgodnienia wplynety
pozytywne. Miedzy innymi Ministerstwo Obrony Narodowej Departament Infrastruktury poinformowat, ze
teren inwestycji potozony jest w zasiegu powierzchni ograniczajacej lotnisko wojskowe Pruszcz Gdanski,
Energa Operator S.A. Oddziat w Gdansku przedstawila stanowisko w zakresie sieci elektroenergetycznych,
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Gdansku
zaopiniowal pozytywnie wniosek w stosunku do urzadzen wodnych.

Dnia 06 maja 2020 r. wptynal do Urzedu Miasta Pruszcz Gdanski zmodyfikowany przez Inwestora wniosek
z dnia 05 maja 2020 r.

Modyfikacja wniosku wynikata w szczegdlnosci ze zmiany ksiegi wieczystej nieruchomosci, ktora byta
podana blednie w poprzednim wniosku oraz z uszczegdtowienia przez Inwestora parametréw zabudowy.
Modyfikacja wniosku zostala umieszczona na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzgedu Miasta
Pruszcz Gdanski. Zgodnie z obwieszczeniem Burmistrza Pruszcza Gdanskiego do wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz jego modyfikacji mozna byto sktadaé uwagi.

Do zmodyfikowanego wniosku wptynety liczne uwagi, ktore przedtozono Radzie Miasta w Pruszczu
Gdanskim wraz z projektem uchwaty. Uwagi mozna byto wnosi¢ od 11 maja 2020 r. do 01 czerwca 2020 r.
Uwagi zglaszali mieszkancy oraz radny Rady Miasta w Pruszczu Gdanskim.

Uwagi do wniosku zawierajg sprzeciw wobec zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej, odnosity si¢
m.in. do gabarytéw planowanej zabudowy, linii zabudowy, organizacji ruchu, zagospodarowania wod
opadowych, budowy parkingu podziemnego, systemu parkowania typu doppelparker, warunkow
nastonecznienia sasiadujgcych zabudowan. Jedna osoba zadeklarowata wsparcie dla inwestycji.

Inwestor, pismem z dnia 09 lipca 2020 r. odnidst si¢ do argumentéw przedstawionych w zlozonych
uwagach. Uwagi do zmodyfikowanego przez Inwestora (ACTIVA AP Sp. z o. o. Sp. K.) wniosku z dnia
05.05.2020 r. - wptynat do Urzedu Miasta Pruszcz Gdanski dnia 06.05.2020 r.

Lp. Zglaszajacy uwage Data udostepnienia Tres¢ uwagi
Whniosku w Biuletynie
Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Pruszcz

Gdanski/wplyw uwag

1. 2. 3. 4.

1. | Osoba fizyczna 11.05.2020 .

- bez uwag

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski

dnia 20.05.2020 r.

(Zarzad Wspolnoty -
osoby fizyczne)

2

Pruszcz Gdanski
dnia 26.05.2020 r.

2. | Wspdlnota Mieszkaniowa 11.05.2020 . - brak zgodno$ci z planem
przy ul. Dagbrowskiego 9 zagospodarowania przestrzennego na lata
w Pruszczu Gdanskim Wptyw do Urzedu Miasta | 1980 — 1990 oraz Strategiag Rozwoju na

lata 2011 — 2018,
- teren bedacy w dyspozycji MON miat
by¢ pierwotnie przeznaczony pod niska
zabudowe o charakterze wynikajacym z
ogolnych potrzeb mieszkancow catego
osiedla. Planowano tam ztobek i
pawilony handlowo — ustugowe,
- co przyczynito si¢ do powstania
projektu pieciokondygnacyjnego
budynku mieszkalnego?

Id: BBF934BA-AEAF-4AC4-9006-8 1 FFC35625BA. Podpisany

Strona 2




- duze zaggszczenie terenu,
- teren powinien mie¢ charakter
rekreacyjny,

- przedstawiony projekt budowlany nie
moze zamieni¢ w betonowg twierdzg
miejsca, ktore stanowi oaz¢ zieleni, ciszy
i spokoju

3. | Osoba fizyczna

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 28.05.2020 r.

4. | Osoba fizyczna

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 28.05.2020 r.

5. | Osoba fizyczna

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 28.05.2020 r.

6. | Osoba fizyczna

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 28.05.2020 r.

7. | Osoba fizyczna

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 28.05.2020 r.

8. | Osoba fizyczna

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 28.05.2020 r.

9. | Osoba fizyczna

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 28.05.2020 r.
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- nowa inwestycja zmieni catkowicie
przeznaczenie dziatek z terenu zabudowy
ustugowej — ushugi oswiaty, sportu,
kultury i zdrowia na zabudowe
wielorodzinng,

- mieszkancy ul. Stonecznej nie zgadzaja
si¢ na planowang inwestycje dla dobra
spotecznosci lokalnej,

- zmieni sytuacj¢ mieszkancow z
zabudowy jednorodzinnej m.in. w
zakresie dojazdu, hatasu, komfortu
dotychczasowego zycia co gwarantowala
zabudowa jednorodzinna,

- nie zaobserwowali mieszkancy aby w
ostatnich 30-stu latach powyzszy teren
byt wykorzystywany (nawet rotacyjnie)
jako magazyn $rodkoéw trwatych stuzb
zaopatrzenia i techniki, jak rowniez pod
jakikolwiek sprzet wojskowy. Dziatka
byta wykorzystywana dla celow
rekreacyjnych m.in. udostepniana na
cele rozrywkowe tj. cyrk (wielokrotnie),
- nowe inwestycje na tym terenie
powinny by¢ uzupetniane wytacznie
formami zabudowy jednorodzinne;j,

- nie jest zachowana kontynuacja linii
zabudowy pod wzgledem istniejgcej linii
na dziatkach sgsiednich,

- zgodnie z aktualnym planem
zagospodarowania dopuszcza si¢ budowe
bez prawa przekroczenia wysokosci
trzech kondygnacji (tgcznie z poddaszem
uzytkowym), natomiast planowana jest
inwestycja 6-cio kondygnacyjna w tym
5 nadziemnych i 1 podziemna (garaz
podziemny — doppelparkery) co jest
niezgodne z planem miejscowym,

- wjazd na dziatke i do parkingu
podziemnego zaplanowano od strony ul.
Stonecznej — jest to ulica
jednokierunkowa o szerokosci ok. 3,5 m.
Tym samym planowana inwestycja
spowoduje zwigkszenie liczby
samochoddw, co znacznie utrudni
poruszanie si¢ oraz wjazd i wyjazd z
istniejacych zabudowan, zniszczy juz
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istniejgcg nawierzchnig drogi,

- stanowi realne zagrozenie dla
sasiadujacych z nig budynkow
mieszkalnych. Budowa parkingu
podziemnego pod inwestycjg nie
uwzglednia warunkéw posadowienia —
glebokosci 1 rodzajow fundamentow jak
rowniez stanu technicznego otaczajgcych
domow,

- odprowadzenie wod deszczowych do
istniejacej kanalizacji deszczowej moze
by¢ niewystarczajace; w obecnej chwili
w trakcie opaddw jak i po nawierzchnia
ulicy jest zalana wodg opadowa,

- Zle wplynie na prawidlowe warunki
nastonecznienia sasiadujgcych
zabudowan, wptynie na ich zacienienie,
wysokos$¢ budynkéw diametralnie
ograniczy dostgp naturalnego Swiatta do
istniejacych instalacji fotowoltaicznych
zainstalowanych na zabudowie
jednorodzinnej potozonej przy ul.
Stoneczne;,

- intensywno$¢ zabudowy powinna mie¢
wspotczynnik 0,8,

- powierzchnia biologicznie czynna
powinna by¢ na poziomie 40%,

- planowana inwestycja nie spetnia
warunkow dobrego sgsiedztwa, jak
rowniez moze wplynaé na obnizenie
wartosci sgsiadujgcych zabudowanych
dziatek

10. | Wspolnota Mieszkaniowa
przy ul. Dagbrowskiego 9
w Pruszczu Gdanskim
(Zarzad Wspolnoty -
osoby fizyczne)

2

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 29.05.2020 r.

- brak zgodno$ci z planem
zagospodarowania przestrzennego na lata
1980 — 1990 oraz Strategia Rozwoju na
lata 2011 — 2018,

- teren bedacy w dyspozycji MON nigdy
nie byl przeznaczony do celow
wojskowych i miat by¢ pierwotnie
przeznaczony pod niska zabudowe o
charakterze wynikajacym z ogdlnych
potrzeb mieszkancow catego osiedla.
Planowano tam ztobek i pawilony
handlowo — ustugowe,

- co przyczynito si¢ do projektu
pieciokondygnacyjnego budynku
mieszkalnego?,

- duze zaggszczenie terenu,

- teren powinien mie¢ charakter
rekreacyjny,

- przedstawiony projekt budowlany nie
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moze zamieni¢ w betonowg twierdzg
miejsca, ktore stanowi oaz¢ zieleni, ciszy
i spokoju

I1.

Wspolnota Mieszkaniowa
przy ul. Dagbrowskiego 9
w Pruszczu Gdanskim
(Zarzad Wspolnoty - 5
osob fizycznych + 28
0s0b)

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 01.06.2020 r.

- brak zgodno$ci z planem
zagospodarowania przestrzennego na lata
1980 — 1990 oraz Strategia Rozwoju na
lata 2011 — 2018,

- teren bedacy w dyspozycji MON nigdy
nie byl przeznaczony do celow
wojskowych i miat by¢ pierwotnie
przeznaczony pod niska zabudowe o
charakterze wynikajacym z ogdlnych
potrzeb mieszkancow catego osiedla.
Planowano tam ztobek i pawilony
handlowo — ustugowe,

- co przyczynito si¢ do projektu
pieciokondygnacyjnego budynku
mieszkalnego?,

- duze zaggszczenie terenu,

- teren powinien mie¢ charakter
rekreacyjny,

- przedstawiony projekt budowlany nie
moze zamieni¢ w betonowg twierdzg
miejsca, ktore stanowi oaz¢ zieleni, ciszy
i spokoju

12.

Szymon Zander
radny Rady Miasta
Pruszcz Gdanski

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 02.06.2020 .

- zmiana wniosku w zakresie ilo$ci
kondygnacji naziemnych z 5 na 3,
- zmiana lokalizacji wyjazdu z ul.
Stonecznej na ul. Dgbrowskiego,
- mozliwos$¢ zagospodarowania wod
opadowych na terenie ww. inwestycji,

- sfinansowanie przez dewelopera
budowy chodnika wzdluz zachodniej
strony ul. Stonecznej od ul.
Dabrowskiego do ul. Zwirki i Wigury po
zakonczonej inwestycji,

- sfinansowanie przez dewelopera
remontu ulicy Stonecznej od ul.
Dabrowskiego do ul. Zwirki i Wigury po
zakonczonej inwestycji.

Pytania:

- czy planowana odleglos¢ linii
zabudowy od pasa drogowego ul.
Dabrowskiego i ul. Stonecznej jest
zgodna z przepisami prawa w
szczegblnosci specustawy, na ktora
powoluje si¢ inwestor we wniosku do
Miasta Pruszcz Gdanski?,

- co w sytuacji kiedy poprzez
wybudowanie 5 kondygnacji naziemnych
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nastapiloby zacienienie okolicznych
instalacji fotowoltaicznych, czy inwestor
przewiduje rekompensaty dla wtascicieli
istniejacych instalacji?,

- czy wszystkie mieszkania w/w
inwestycji otrzymaja po 2 miejsca
postojowe w pakiecie z mieszkaniem,
czy beda sprzedawane oddzielnie? Jezeli
miejsca postojowe bedg sprzedawane
oddzielnie, to gdzie bedg parkowane auta
mieszkancow, ktorzy nie wykupia
miejsca postojowego?,

- co z rosngcymi drzewami wzdtuz plotu
na terenie ztobka i przedszkola, czy
bedzie koniecznos¢ ich wycinki?,
-jak bedzie wygladata organizacja ruchu
na czas budowy, czy dojazd ci¢zarowych
aut z zaopatrzeniem odbywac si¢ bgdzie
jednokierunkowa ul. Stoneczna, Zwirki i
Wigury, czy pod obecny zakaz w ul.
Stoneczng?

13.

Osoba fizyczna

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 02.06.2020 .

- Inwestor w zatgczniku Modyfikacja
Whiosku II z dnia 05.05.2020 r. napisat,
ze: w kondygnacji podziemnej
przewidziano system parkowania
zaleznego typu (doppelparker) z
miejscowymi obnizeniami dla miejsc
parkingowych. Ile budynkéw 41 5
kondygnacyjnych wybudowano z
systemem (doppelparker) na Osiedlu
Wschod? Ile projektéw w Pruszezu
Gdanskim uzyskato pozwolenie na
budowe z tym systemem? Ile z tym
systemem nie uzyskato pozwolenia?

14.

Osoba fizyczna

11.05.2020 r.

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 03.06.2020 r.

(po terminie)

- bez uwag

Opinia:

- plac przysztej budowy stoi od lat
niezagospodarowany, shuzy
mieszkancom okolicznych doméw do
wyprowadzania psow, nierzadko widac
osobnikéw spozywajacych alkohol,
jedynie zimg ,,gorka" stuzy zabawom na
$niegu dzieciom z okolicznych domow.
Poza wysoka trawg ro$nie kilka krzewow
- samosiejek. Mieszkancy omawianego
bloku korzystaja z odpoczynku w
pobliskim placu rekreacyjnym,
potozonym na rozleglym obszarze i
doskonale wyposazonym i
pielegnowanym przez Centrum Kultury i
Sportu
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w Pruszczu Gd.
a zatem nieprawda jest, ze sporny teren
jest miejscem rekreacji mieszkancow,

- drugi argument, ktory przedstawit mi
szef Wspdlnoty owego domu, to obawa o

przeniesienie lokalizacji $mietnika.

Odnosnie tego problemu, wyrazam
zadowolenie z faktu gdyby to nastgpito
ze wzgledu na niefortunng lokalizacje
tego obiektu / mimo sprzeciwu
mieszkancow, w tym mojego/. Kolejnym
powodem protestu jest chaos
komunikacyjny. Nie posiadam obaw co
do tej przeszkody, poniewaz sg przy
nowych osiedlach oddanych do uzytku w
Pruszczu Gdanskim rozwigzania
komunikacyjne, ktore nie powoduja
kolizyjnych zdarzen i s juz sprawdzone.
Czas najwyzszy, by teren
zagospodarowac, zmieni¢ jego wyglad,
co przyniesie obopolne korzysci
mieszkancom i Miastu:
- nowi witasciciele wybudowanych
domow beda mieszkancami Pruszcza,
podatki z ich pracy zasilg kas¢ miasta,
zwigksza si¢ miejsca pracy / przy
budowie /,
- mieszkania w bloku przy ulicy
Dabrowskiego 9 zmienig swojg wartos¢
na wyzszg z powodu zagospodarowania i
zmiany wygladu terenu, cickawego
potozenia a przede wszystkim cickawej
architektury i zagospodarowania wokot
nowych budynkdéw - starannosci,
porzadku, roslinnosci, bezpiecznych mini
placow zabaw i miejsc pobytu matek z
matymi dzieémi, z ktérych ow
deweloper wsrdd spotecznosci
pruszczanskiej stynie,

- no i najwazniejsza korzys¢ dla naszego
Miasta - pozyskujemy nowg spotecznos¢,
dzigki czemu miasto staje si¢ jeszcze
bardziej atrakcyjne.

Wyrazam swoje ubolewanie a zarazem
wstyd, ze moi sgsiedzi z domu, w ktorym
mieszkam od czterdziestu lat, odgradzaja
si¢ przystowiowym ,,plotem" od
innowacyjnej zmiany, ktora wplywa
takze na zmiane wygladu tej czgsci
miasta a jednoczesnie catego Pruszcza
Gdanskiego.

Jestem pewna, ze madro$¢ Wiodarzy
Miasta, Wysokiej Rady Miasta z Pania
Przewodniczacg Matgorzatg Czarnecky-
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Szafranskg na czele, pozwoli podjac
wlasciwg decyzje, ktora rozwigze sporny
problem.

15. | Osoba fizyczna 11.05.2020 .

Wptyw do Urzedu Miasta
Pruszcz Gdanski
dnia 18.06.2020 r.

(po terminie)

- nowa inwestycja zmieni catkowicie
przeznaczenie dziatek z terenu zabudowy
ustugowej — ushugi oswiaty, sportu,
kultury i zdrowia (zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego) na
zabudowe wielorodzinng,

- zmieni sytuacj¢ mieszkancow z
zabudowy jednorodzinnej m.in. w
zakresie dojazdu, hatasu itp. jak roéwniez
komfortu dotychczasowego zycia co
gwarantowata zabudowa jednorodzinna,
- mieszkancy ul. Stonecznej nie zgadzaja
si¢ na planowang inwestycje dla dobra
spotecznosci lokalnej,

- dziatka nr 48/25 o pow. 4220 m? jest
obecnie niezabudowana, nalezata do
Agencji Mienia Wojskowego.
Mieszkancy nie zaobserwowali aby w
ostatnich
30-stu latach powyzszy teren byt
wykorzystywany (nawet rotacyjnie) jako
magazyn srodkow trwatych stuzb
zaopatrzenia i techniki, jak rowniez pod
jakikolwiek sprzet wojskowy. Dziatka
byta wykorzystywana dla celow
rekreacyjnych m.in. udostepniana na cele
rozrywkowe tj. cyrk (wielokrotnie),

- nowe inwestycje na tym terenie
powinny by¢ uzupetniane wytacznie
formami zabudowy jednorodzinne;j,
takimi samymi jak wystepujace w danym
uktadzie,

- nie jest zachowana kontynuacja linii
zabudowy pod wzgledem istniejgcej linii
na dziatkach sgsiednich,

- zgodnie z aktualnym planem
zagospodarowania dopuszcza si¢ budowe
bez prawa przekroczenia wysokosci
trzech kondygnacji (tgcznie z poddaszem
uzytkowym), natomiast planowana jest
inwestycja 6-cio kondygnacyjna w tym
5 nadziemnych i 1 podziemna (garaz
podziemny — doppelparkery) co jest
niezgodne z planem miejscowym,

- wjazd na dziatke i do parkingu
podziemnego zaplanowano od strony
wschodniej czyli ul. Stonecznej — jest to
ulica jednokierunkowa o szerokosci ok.
3,5 m. Tym samym planowana
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inwestycja spowoduje zwickszenie liczby
samochodow (uzytkownikéw drogi), co
znacznie utrudni poruszanie si¢ oraz
wijazd i wyjazd z istniejagcych
zabudowan, zniszczy juz istniejgca
nawierzchni¢ drogi,

- stanowi realne zagrozenie dla
sasiadujacych z nig budynkow
mieszkalnych. Budowa parkingu
podziemnego pod inwestycjg nie
uwzglednia warunkéw posadowienia —
glebokosci 1 rodzajow fundamentow jak
rowniez stanu technicznego otaczajacych
domow,

- odprowadzenie wod deszczowych do
istniejacej kanalizacji deszczowej moze
by¢ niewystarczajace, w obecnej chwili
w trakcie opaddw jak i po, nawierzchnia
ulicy jest zalana woda opadowa.
Planowana inwestycja moze zmienic¢
kierunek sptywu wod opadowych co
moze doprowadzi¢ do niebezpiecznego
przelewania si¢ wod na posesje juz
istniejace,

- 7le wptynie na prawidlowe warunki
nastonecznienia sasiadujgcych
zabudowan, wptynie na jej zacienienie,
wysokos$¢ budynkéw diametralnie
ograniczy dost¢p naturalnego Swiatta do
istniejgcych instalacji fotowoltaicznych
zainstalowanych na zabudowie
jednorodzinnej potozonej przy ul.
Stoneczne;,

- intensywno$¢ zabudowy powinna mie¢
wspotezynnik 0,8,

- powierzchnia biologicznie czynna
powinna by¢ na poziomie 40%,

- planowana inwestycja nie spetnia
warunkow dobrego sgsiedztwa, jak
rowniez moze wplyngé na obnizenie
wartosci sgsiadujgcych zabudowanych
dziatek

Ponownie powiadomiono odpowiednie organy o mozliwosci zlozenia opinii do planowanej inwestycji oraz
wystgpiono o uzgodnienie ztozonego wniosku.

W odpowiedzi na powyzsze instytucje podtrzymaty swoje stanowiska wyrazone uprzednio.

Jednoczes$nie Ministerstwo Obrony Narodowej Departament Infrastruktury wskazat, ze nieruchomo$¢ nie
graniczy z terenami zamknigetymi w resorcie obrony narodowej i potwierdzil, ze nieruchomo$¢ wchodzita w
sktad kompleksu nieruchomosci wojskowych nr 1592 w Pruszczu Gdanskim. Jako teren wojskowy byta ona
wykorzystywana na potrzeby obronno$ci panstwa.

Zarzadca drogi pismem z dnia 15 czerwca 2020 r. uzgodnit wniosek pod warunkiem:

- dostosowania drog publicznych do planowanego zwigkszenia ruchu drogowego spowodowanego zmiang
zagospodarowania dziatki Inwestora, poprzez remont odcinka ul. Dabrowskiego oraz ul. Stonecznej -
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wzdhuz granicy z dziatkg Inwestora, lub w przypadku koniecznos$ci na ul. Dgbrowskiego na odcinku od ul.
Powstancow Warszawy do ul. Stonecznej, oraz na ul. Stonecznej na odcinku od ul. Dabrowskiego do ul.
Powstancow Warszawy. Dostosowanie drog publicznych polega¢ ma na remoncie ww. odcinkow drog na
catej ich szeroko$ci wraz z przebudowg skrzyzowania ul. Dabrowskiego i ul. Stoneczne;j.
Burmistrz Pruszcza Gdanskiego na biezaco przekazywat Inwestorowi wszystkie otrzymane opinie i
uzgodnienia/stanowiska w przedmiotowej sprawie tj. w terminie 3 dni od dnia ich otrzymania.
Uzgodnienie Zarzadcy drogi jest dla Rady Miasta Pruszcz Gdanski wigzace.
Specustawa mieszkaniowa zawiera przepisy dotyczace inwestycji towarzyszacych, czyli inwestycji
dotyczacych np. sieci uzbrojenia terenu, drég publicznych, obiektéw infrastruktury publicznego transportu
zbiorowego, czy terendw zieleni urzadzone;.
Realizacja inwestycji towarzyszacej stanowi podstawe do uznania, ze wymogi dotyczace standardoéw
lokalizacji lub realizacji inwestycji mieszkaniowych zostaty spelnione w danym zakresie.
Wypelnienie ww. warunku wigze zatem Inwestora w zakresie uzupelnienia wniosku z dnia 16.12.2019 r. o
ustalenie lokalizacji inwestycji towarzyszace;.

Inwestor po otrzymaniu uzgodnienia od Zarzadcy Drogi - organu uzgadniajgcego inwestycj¢ nie
dokonat dalszej modyfikacji ztozonego wniosku.
Duze natezenie ruchu pojazdéw w zwigzku z planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, zbyt waskie drogi
— stanowig podstawe do podjecia decyzji w sprawie przebudowy badz remontu ww. odcinkow drog.
Gmina Miejska Pruszcz Gdanski nie moze zobowigza¢ si¢ do samodzielnej realizacji przebudowy, remontu
tych drog, nie ma zabezpieczonych na ten cel srodkéw w Wieloletnim Planie Finansowym Gminy Miejskiej
Pruszcz Gdanski (WPF). Nalezy rowniez wspomnie¢, ze w zwigzku z sytuacjg epidemiczng w Kraju,
spowodowang rozprzestrzenianiem si¢ koronawirusa COVID-19, Gmina odnotowuje spadek wptywéw do
budzetu i nie jest przygotowana na ponoszenie dodatkowych wydatkow w tak znacznej wysokosci.
Szacunkowy koszt prac w minimalnym zakresie - wykonanie fragmentu ul. Stonecznej na odcinku od ul.
Zwirki i Wigury do ul. Jarostawa Dabrowskiego oraz ul. Jarostawa Dabrowskiego na catej dtugoéci dziatki
nr 48/25 wynidstby 815 tysigcy zt brutto, prace w zakresie rozszerzonym - wariant minimalny rozszerzony
o wiaczenie tych ulic do ul. Powstancéw Warszawy wymagatby naktadéw finansowych w wysokos$ci 1
miliona 447 tysigcy zt brutto.
Podane wartosci dotycza branz: drogowej, kanalizacji deszczowej, o§wietlenia.

3. Uzasadnienie merytoryczne - badanie zawartosci, tresci wniosku, czy inwestycja mieszkaniowa nie
jest sprzeczna ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego miasta

Dla terenu objetego inwestycja obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Pruszcz Gdanski ,,Osiedle Wschod” uchwalony uchwatg Nr XXI11/230/2004 Rady Miasta Pruszcz
Gdanski z dnia 25 sierpnia 2004 r. (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 120, poz. 2092 z dnia 4 pazdziernika 2004
r.), w ktorym teren inwestycji jest przeznaczony na cele zabudowy ustugowej - oznaczony symbolem U.
Planowana inwestycja mieszkaniowa miataby by¢ realizowana niezaleznie od ustalen obowigzujacego na
tym terenie planu miejscowego.
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Fragment rysunku z obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski ,,Osiedle
Wschod”

Teren objety planowang inwestycja potozony w Pruszczu Gdanskim ograniczony jest od wschodu ulica
Stoneczna, od potudnia ulicg Jarostawa Dagbrowskiego, od poéinocy dziatka budowlang z istniejacym
przedszkolem i ztobkiem, od zachodu osiedlem mieszkaniowym. Inwestor planuje zrealizowa¢ na tym
terenie inwestycje mieszkaniowa wielorodzinng wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi,
drogami wewnetrznymi, a takze robotami budowlanymi niezbednymi do obslugi oraz prawidtowego
wykonania tych prac.

Parametry techniczne inwestycji mieszkaniowe;j:

1) powierzchnia terenu objg¢tego wnioskiem (dziatka nr 48/25, obrgb 0016) — 4.220 m?;

2) powierzchnia zabudowy — maksymalna: 40%;

3) powierzchnia biologicznie czynna - minimalna: 20%;

4) wskaznik intensywno$ci zabudowy — maksymalny: 2,51;

5) ilo$¢ miejsc postojowych — okoto 188; w garazu podziemnym (doppelparkery) - okoto 176, na terenie —
okoto 12;

6) parametry techniczne budynku mieszkalnego:

a) wysokos¢ budynku - 5 kondygnacji nadziemnych i maksymalnie do 16 m,

b) dach - ptaski,

¢) ilo$¢ mieszkan — okoto 94,

d) rzedna parteru — do 6,9 m n.p.m., budynki podpiwniczone (W piwnicach garaze i zaplecze) - 1
kondygnacja podziemna - dopuszcza si¢ miejscowe obnizenie posadzki piwnicy w zwiazku z
zastosowaniem doppelparkerow.

Obszar oddzialywania planowanej inwestycji mieszkaniowej Inwestor wyznaczyl/ograniczyl do
dziatki nr 48/25, bedacej wlasnosciag Inwestora — zostal przedstawiony graficznie na zataczniku nr 2 do
koncepcji urbanistyczno — architektoniczne;.

Inwestor we wniosku stwierdzit, ze dokonano maksymalnego odsunigecia zabudowy od sasiadujacej
od péinocy przedmiotowego terenu, dziatki o funkcji publicznej (przedszkola), tak aby zlikwidowaé wptyw
planowanej inwestycji na dziatke przedszkola i zapewni¢ jej prawidlowe warunki nastonecznienia oraz nie
wplywac na jej zacienienie.

Specustawa mieszkaniowa nie okresla o jakie oddzialywanie chodzi, jednak w ramach wniesionych
uwag na etapie zmodyfikowanego wniosku, nalezato okresli¢ mozliwie szerokie granice obszaru. W tej
sytuacji stanowisko Inwestora, ktéry ograniczyt obszar oddzialywania inwestycji mieszkaniowej, pomijajac
dzialki sasiadujace z terenem od strony wschodniej nalezy uzna¢ za niewtasciwe. Dokonana przez Inwestora
kwalifikacja obszaru, na ktory inwestycja bedzie oddzialywac, budzi istotne watpliwosci.
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Ponadto warto takze odnotowal, ze zapisy uzyte w art. 7 ust. 7 pkt 1 specustawy mieszkaniowej, sa
identyczne jak zapisy art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktore dotycza decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

W zwigzku z powyzszym, w zakresie wyktadni dotyczacej pojecia ,,obszar, na ktory inwestycja bedzie
oddzialywac”, zasadne jest odwotanie si¢ do orzecznictwa sagdowo - administracyjnego, powstatego na
gruncie art. 52 ust. 2 pkt 1.

I tak, nalezy wskaza¢, ze :

" Obszar oddzialywania" nalezy rozumiec szeroko, zarowno jako wplyw na srodowisko przyrodnicze, jak
i na nieruchomosci sqsiednie w znaczeniu szerokim sgsiedztwa. Granice obszaru oddzialywania wyznacza
zatem oddzialywanie faktyczne (...). W pojeciu " oddzialywanie" miesci sig rzeczywisty wplyw, zarowno na
korzystanie z innych nieruchomosci, niekoniecznie graniczqcych z obszarem wyznaczonym pod inwestycje,
jak ina wartosci prawnie chronione, jak np. Srodowisko, zabytki czy funkcjonowanie
obiektow uzytecznosci publicznej.” (I SA/Bd 236/18, wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 12.03.2018 1.).

" Obszar oddzialywania" nalezy rozumieé szeroko, zarowno jako wplyw na srodowisko przyrodnicze, jak
i na nieruchomosci sqsiednie w znaczeniu szerokim sgsiedztwa. Granice obszaru oddzialywania wyznacza
oddzialywanie faktyczne, w szczegolnosci przewidywana emisja zanieczyszczen, nadmierny hatas, czy nawet
utrudnianie nastonecznienia. W pojeciu oddzialywanie miesci si¢ zatem rzeczywisty wplyw, zarowno na
korzystanie z innych nieruchomosci, niekoniecznie graniczqcych z obszarem wyznaczonym pod inwestycje,
Jjak i na wartosci prawnie chronione, jak np. srodowisko, zabytki czy funkcjonowanie obiektow uzytecznosci
publicznej (wyrok NSA z dnia 19 lutego 2008, sygn. akt: II OSK 31/07, Lex Nr 466378).” (Il SA/OIl 27/18,
wyrok WSA w Olsztynie z dnia 22.02.2018 r.).

Uchybienie w zakresie wyznaczania obszaru, na ktory inwestycja bedzie oddziatywac, nalezy uzna¢ za
istotne, w kontek$cie ztozonych uwag do zmodyfikowanego wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej w granicach dzialki 48/25 obrgb 0016.

Obecnie przedmiotowa nieruchomos¢ pelni funkcj¢ rekreacyjna, jest zadrzewiona, stanowi miejsce

rekreacji.
Planowany sposob zagospodarowania terenu dziatki nr 48/25 w zakresie wysokosci zabudowy — 5
kondygnacji nadziemnych oraz powierzchni biologicznie czynnej minimum - 20% odbiega od

zdefiniowanej struktury przestrzennej ujetej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (w
obecnie obowigzujagcym planie miejscowym 3 kondygnacje, wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej
minimum — 40%).

Cele i kierunki polityki przestrzennej miasta maja charakter systemowy, stuzacy zachowaniu tadu
przestrzennego. Sg one istotne ze wzgledu na logiczng spojnos¢ i mozliwos¢ ich systemowego rozwijania w
kazdej skali.

Przyjeto, ze zrealizowanie celow polityki przestrzennej jest mozliwe pod warunkiem stosowania
okreslonych ogdlnych zasad rozwijajacych zasad¢ generalng: dlugookresowego rownowazenia rozwoju. Sa
to:

1. Zasada ksztattowania zrownowazonej struktury funkcjonalno - przestrzennej w dostosowaniu do
dynamiki rozwoju.

2. Zasada poprawy i ksztaltowania tadu przestrzennego (harmonizacja struktur przestrzennych i ich
powigzanie z cechami i walorami $rodowiska oraz koordynacja rozwoju zagospodarowania).

3. Zasada redukcji napig¢ i konfliktéw w funkcjonowaniu struktur przestrzennych.

4. Zasada wielofunkcyjnego wykorzystania szans i mozliwosci tkwigcych w zasobach, walorach i
zagospodarowaniu przestrzennym.

5. Zasada stalego zwigkszania bezpieczenstwa i sprawnosci funkcjonowania.

Konsekwentne gospodarowanie i zarzadzanie przestrzenig miasta kontynuuje przyjete przez lata parametry
zabudowy uwzgledniajac powigzania przestrzenne poprzez wprowadzanie zapisu o wysokosci zabudowy do
4 kondygnacji nadziemnych.

Studium miasta wyznaczyto kierunki rozwoju poprzez przyjecie zasad opartych na poszanowaniu oraz
racjonalnym i oszczgdnym wykorzystaniu przestrzeni miasta. Ma to swoje odzwierciedlenie w wyznaczeniu
w tym dokumencie m.in. zabudowy uslugowej: o$wiaty, sportu, kultury i zdrowia. Zatem realizacja
zabudowy mieszkaniowej na tym terenie jest dziataniem zaburzajacym przyjete kierunki rozwoju miasta i
ograniczajagcym interesy wiascicieli sgsiednich nieruchomosci, dla ktorych obowiazuje plan miejscowy.
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Rezygnujac z tej funkcji pozbawiamy dostgpu mieszkancow do ustug publicznych.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o ulatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, inwestycje mieszkaniowg Ilub
inwestycje towarzyszgcg mozna zrealizowac niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego.

Planowana inwestycja jest sprzeczna ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski. Warunek niesprzecznosci ze Studium nie dotyczy terenoéw, ktore w
przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub pod ustugi pocztowe,
a obecnie ww. funkcje nie sg na tych terenach realizowane.

Inwestor dotgczyt do wniosku oswiadczenie z dnia 21 maja 2019 r., Ze teren dzialki nr 48/25 wchodzit w
sktad kompleksu wojskowego oraz o$§wiadczenie z dnia 26 wrzesnia 2019 r., ze w latach 1990 — 1996
rotacyjnie byl wykorzystywany jako teren magazynow srodkow trwatych stuzb zaopatrzenia i techniki.
Zgodnie z obowigzujagcym Studium teren oznaczony jest symbolem UO — tereny zabudowy ustugowej —
ustugi oswiaty, sportu, kultury i zdrowia.
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Fragment rysunku ze Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski

Na terenie inwestycji mieszkaniowe]j okreslono lokalne standardy urbanistyczne obowigzujace na
terenie miasta Pruszcz Gdanski — uchwata Nr VII/83/2019 Rady Miasta Pruszcz Gdanski z dnia 26 czerwca
2019 r.

Planowana inwestycja  zlokalizowana jest na obszarze szczegblnego zagrozenia powodzig — o
prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi raz na 100 lat, wigc obowigzuja tu przepisy ustawy z dnia 20
lipca 2017 r. Prawo wodne.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 ww. ustawy inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych, nie
lokalizuje si¢ na terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowag na podstawie
odrebnych przepiséw, chyba ze w trybie przepisow przewidujacych t¢ ochrong inwestor uzyska zgode na
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio
do otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw dziatkowych i obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia.

Inwestor nie dotgczyt do wniosku zgody Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej na realizacje¢ inwestycji mieszkaniowej na obszarze
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szczegblnego zagrozenia powodzig.

Na etapie wniosku przedstawit pismo Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej z dnia 8.08.2019 r. — wstgpnie pozytywnie opiniujgce
lokalizacje inwestycji na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig (pod warunkiem przestrzegania
wskazanych w pismie wytycznych).

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej pismem z dnia
12 grudnia 2019 r. znak pisma: GD.RPP.430.75.1.2019.BPL, ktore tut. organ otrzymat do wiadomosci
(pismo w aktach sprawy) wskazal, ze inwestor po uzyskaniu uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, zobowigzany bedzie do uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego (zgody wodnoprawnej), o ktorym mowa w art. 390 ust. 1 Prawa wodnego na
lokalizowanie na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig nowych obiektow budowlanych i
ewentualnie réwniez na gromadzenie na tych obszarach §ciekow lub innych materiatow, ktére moga
zanieczy$ci¢ wody. Organem wiasciwym do wydania tego pozwolenia wodnoprawnego, wedhug obecnego
stanu prawnego jest wlasciwy dyrektor zarzadu zlewni Wod Polskich. Decyzja ta okresla wymagania dla
obiektow budowlanych i jest dotgczona do wniosku o uzyskanie pozwolenia na budowe.

Na etapie opiniowania wniosku ww. organ w zakresie obejmujagcym wykonanie urzadzen wodnych nie
wniost uwag do wniosku. Natomiast wskazat, iz w odniesieniu do nieruchomosci, na ktérych znajdujg si¢
urzadzenia melioracji wodnych, opini¢ wydaje wlasciwy zarzad zlewni.

4. Analiza stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie miasta

Z art. 7 ust. 17 ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych wynika obowigzek przedtozenia Radzie Miasta
projektu uchwaty wraz z uwagami wniesionymi do wniosku, uzyskanymi opiniami i dokonanymi
uzgodnieniami, dotyczacymi wnioskowanej inwestycji mieszkaniowe;.
Z uwagi na fakt, ze wniosek dotyczy terenu, na ktorym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski ,,Osiedle Wschod”, przedktada si¢ réwniez opracowanie
ekofizjograficzne do miejscowego planu oraz prognoze oddziatywania na $srodowisko dotyczaca planu
miejscowego.

Zgodnie z art. 7 ust 4 ww. ustawy z dnia 5 lipca 2018 r., rada gminy, podejmujac uchwale, bierze pod
uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju
gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Ustawodawca nie okreslil jednak kryteriow, zgodnie z ktorymi zadawalajacy, badz niezadawalajacy stan

zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy, moze mie¢ wplyw przy podejmowaniu uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub jej odmowie przez rad¢ miasta.
Nie ma watpliwosci, ze potrzeby mieszkaniowe, co do zasady, nigdy nie zostang zaspokojone w 100%, co
pozwala wywies¢ teze, ze mimo takiego stanu rzeczy (ciaglej niedoskonato$ci w tej kwestii), radzie gminy
przystuguje prawo do odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Teze taka nalezy oprze¢ na
twierdzeniu, ze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych i ocena ich stanu, nie jest wypadkowa tylko liczby
mieszkan, w tym oddawanych do uzytku, ale jest takze pochodng standardow zamieszkania, w tym np.
liczby mieszkan na 1000 mieszkancow, liczby osob przypadajacych na mieszkanie, przecigtnej powierzchni
mieszkania, przecigtnej powierzchni uzytkowej przypadajacej na osobe, ale takze wyposazenia zabudowy
w tereny wypoczynku, rekreacji lub sportu, dostepu i wielkosci terenéw publicznej zieleni wypoczynkowe;j,
ale takze dostgpnosci do podstawowych ustug o charakterze spotecznym, okre§lanych mianem - jakos¢
zZycia.

Glownym celem polityki przestrzennej gminy jest racjonalne i efektywne gospodarowanie jej zasobami,
w mys$l zasady zrownowazonego rozwoju. Przy wyznaczaniu kierunkéw rozwoju miasta brane sg pod
uwage przestanki dotyczace faktycznych potrzeb rozwoju gminy, wynikajacych zuwarunkowan
srodowiskowych, spoteczno - ekonomicznych i demograficznych.

Zapotrzebowanie na nowa zabudow¢ mieszkaniowg w miescie jest okre§lane na podstawie zatozonej
docelowej liczby ludnosci i prognozowanych wskaznikow zamieszkania oraz chlonno$ci potencjalnych
terenow inwestycyjnych pod przyszty rozwoj funkcji miejskich, a w szczegdlnosci budownictwa
mieszkaniowego.

Punktem wyjécia dla okreslenia stanu zaspakajania potrzeb mieszkaniowych, jest docelowa liczba
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ludnosci. Aktualna liczba mieszkancow Pruszcza Gdanskiego okreslona na podstawie danych GUS - wynosi
31.326 w 2019 r. (pobyt staly i czasowy), ajej zmienno$¢ w kolejnych latach zostala oszacowana na
podstawie dostgpnych prognoz demograficznych, a takze przestanek dotyczacych potencjatu rozwojowego
miasta.

Dla celow praktyki gospodarczej, najbardziej prawdopodobne prognozy ustalane sg na okres nie dtuzszy
niz 15 lat, poniewaz tylko w takim okresie mozna stosunkowo doktadnie przewidzie¢ zmiany w stanie
i strukturze ludnosci. Wedlug prognoz GUS w ciggu najblizszych kilkunastu lat liczba ludno$ci w miescie
bedzie wzrasta¢. W perspektywie 10-letniej GUS przewiduje, ze w 2030 roku miasto Pruszcz Gdanski
bedzie liczyto ok. 35 tysigcy mieszkancow, w sytuacji gdy obecnie w miescie mieszka ok. 31 tysiecy osob.

Prognozowana liczba mieszkancéw miasta Pruszcz Gdanski:

Prognoza ludnosci Pruszcza Gdarnskiego do 2030 r. jzko purkt
wyiscia proyieto ludnoséw dniu31.12.2016r. na tle ludnosci Pruszcza
Gdanskiegodo 2019r.

36000

31000

201020112012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 20212022 2023 2024 20252026 2027 20282029 2030

e | i N0EC W Prusczu Gdariskim w— Priogrioza ludnosciw Pruszczu Gdanskim

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Prognoza ta zostata opracowana w oparciu o dlugoterminowe zatozenia Prognozy ludnosci Polski na lata
2014-2050 oraz Prognozy dla powiatow i miast na prawie powiatu na lata 2014-2050.

Prezentowana prognoza ludnos$ci gmin do 2030 r. jako punkt wyjscia przyjmuje stan ludnosci w dniu
31.12.2016 r. w obowigzujacym wowczas podziale administracyjnym.

Przez ostatnie 10 lat czyli od 2010 roku do 2019 roku obserwuje si¢ tendencj¢ wzrostowa.
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Liczba ludnosci miasta Pruszcz Gdanski
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

W analizowanym okresie roczny przyrost liczby mieszkancéw miescit si¢ w przedziale od 237 do 526, co
daje ogblny wzrost 3648 0sob (wg stanu na dzien 31.12.2019 r.).

Roczny przyrost liczby ludnosci miasta Pruszcz Gdanski
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Roczny przyrost liczby ludnosci miasta Pruszcz Gdanski w stosunku do
liczby ludnosci z roku poprzedniego
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W Liczba ludnosci na koniec roku poprzednisgo W przyrost dnosci w cigeu roku

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Wraz ze wzrostem ilosci mieszkancow ros$nie gestos¢ zaludnienia. Od 2010 roku nastgpit wzrost tego
wskaznika z 1681 do 1902 osdb/km?.

Gestosé zaludnienia - iloé¢ osob/km?
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS
Na tak pozytywne kierunki rozwoju wplyw maja gtownie dwa czynniki: przyrost naturalny oraz saldo
migracji. Dajg one dodatni bilans w strukturze demograficznej miasta.

Posrednio, ogromne znaczenie ma réwniez czynnik spoleczny — w tym nade wszystko znaczacy
rozwo0j gospodarczy i przestrzenny miasta.

Zasoby i standardy mieszkaniowe

Projektowe dziatania inwestycyjne w tym nowe budynki mieszkalne realizowane przez
deweloperéw zapewniajg przyrost ogoélnej liczby mieszkan.
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2010 2011 | 2012 | 2013 | 2014|2015 2016 | 2017 2018

Budynki mieszkalne w gminie - ogétem - 2831 2935 2969 3014 | 3044|3090 | 3106 | 3141 3166

zasoby mieszkaniowe

mieszkania - ogotem - 9 882 10 036 10423 10678 | 10852 11161 11261 | 11463 11 838
powierzchnia uzytkowa mieszkan -
ogdtem m? | 683686 | 694994 | 718288 | 735113 | 747577 | 771005 | 777356 | 789 355 | 810 706

zasoby mieszkaniowe - wskazniki

przecietna powierzchnia uzytkowa 1

mieszkania m? 69,2 69,3 68,9 68,8 68,9 69,1 69| 68,9 68,5
przecietna powierzchnia uzytkowa

mieszkania na 1 osobe m? 24,7 24,7 25,1 25,5 25,6 26,1 | 25,8 | 25,9 26,3
mieszkania na 1000 mieszkarncow - 357,0 | 357,2 | 364,2 | 370,0 371,3| 377,3|374,0| 376,2 383,4
przecietna liczba 0os6b na 1 mieszkanie - 2,80 2,80 2,75 2,70 2,69 2,65 | 2,67 | 2,66 2,61

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Z przedstawionych danych wynika, ze od 2010 roku do 2018 nastgpit wzrost liczby budynkdéw
mieszkalnych w gminie z 2831 do 3166; ilo$¢ mieszkan z 9882 w 2010 r. do 11.838 w roku 2018
wzrosta 0 1956, co stanowi przyrost o ok. 20 %. Wskaznik nasycenia mieszkaniami tj. ilo$¢ mieszkan na
1000 mieszkancéw rowniez wzrastat z poziomu 357 do 383,4 co stanowi przyrost o 7,4 %. Wynik jest
lepszy w poréwnaniu z danymi dla wojewddztwa pomorskiego, gdzie wskaznik nasycenia mieszkaniami w
2018 roku wynosit 376,8. Natomiast przeci¢tna liczba oséb na 1 mieszkanie spada z 2,80 do 2,61 (w
wojewodztwie pomorskim wynosita 2,65 w 2018 roku).

Poréwnujac wyniki dla Pruszcza Gdanskiego z innymi miastami mozna stwierdzi¢, ze wskaznik nasycenia
mieszkaniami, charakteryzujacy liczbe mieszkan przypadajgcych na 1000 mieszkancow, jest wyzszy niz w
porownywalnych miastach takich jak: Malbork - 381,8, Rumia — 371,9, Reda — 346,6, ale mniejszy niz w
Sopocie — 536,3. Pruszcz Gdanski osigga mniejszy wskaznik dla przecietnej liczby osob na 1 mieszkanie niz
miasta Malbork, Rumia, Reda, natomiast wigkszy jedynie niz Sopot.

Pruszcz Malbork Rumia Sopot Reda | wojewddztwo
Gdanski pomorskie
2018
Ludnos¢ ogotem 31 38 49 36 26
tysiecy tysiecy tysiecy tysiecy tysiecy
Budynki mieszkalne w - 3166 3618 7439 2784 3127
gminie - ogdtem
zasoby mieszkaniowe
mieszkania - ogétem - 11838 14727 18234 19333 8946
zasoby mieszkaniowe - wskazniki
przecietna powierzchnia m? 68,5 62,7 77,0 63,4 73,8 72,2
uzytkowa 1 mieszkania
Ilo$¢ mieszkan na 1000 - 383,4 381,8 371,9 536,3 346,6 376,8
mieszkancow
przecietna liczba oséb na | - 2,61 2,62 2,69 1,86 2,89 2,65

1 mieszkanie
Zrodto: opracowane whasne na podstawie danych GUS
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Analiza gesto$ci zabudowy

[lo$¢ osob gestos$¢ zaludnienia

Powierzchnia km? zameldowanych - ilo$¢ 0sob na/km?

0,00422 261* 61848

0,06672 1529 22917

Cl-======="" 0,07094 1529 21553
C2-====mm== 0,07094 1789 25218
Miasto Pruszcz Gdanski 16,47000 31326** 1902

* - ilo$¢ 0sOb na dzialce 48/25 przy zatozeniu, ze powstanie 100 mieszkan oraz ilo$ci oséb na 1 mieszkanie
w Pruszczu Gdanskim wynoszacej 2,61 (GUS 2018)
** - ludno$¢ miasta Pruszcz Gdanski (GUS 2018)

A - przedmiotowa inwestycja - dzialka nr 48/25

B - teren zabudowy wielorodzinnej w sasiedztwie - (ul. Zwirki i Wigury, ul. Dabrowskiego 1 -
9, ul. Stoneczna 5)

C1 - teren A + B z uwzglednieniem aktualnej ilosci os6b zameldowanych
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C2 - teren A + B z uwzglednieniem aktualnej ilosci os6b zameldowanych wraz z

przewidywang iloScia osob na dzialce nr 48/25
Zrodto: opracowanie wlasne

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, ze przy wprowadzeniu nowej zabudowy mieszkaniowej, ktora
bedzie prawie trzykrotnie bardziej intensywna, znacznie wzrosnie gesto$¢ zaludnienia co wptynie na jakosé
zycia mieszkancow oraz spowoduje dodatkowe utrudnienia w funkcjonowaniu osiedla. Obliczono, ze
obecnie gestos$¢ zaludnienia w sasiedztwie inwestycji to 22 917 os./km?2. Na projektowanej dzialce bedzie
ona trzykrotnie wyzsza - 61 848 os./km?, przy $redniej gestosci w miescie 1 902 os./km?.

Nie wylgczajgc tego terenu z analizy gestos¢ zaludnienia obecnie na tym terenie wynosi 21 553 os./km?, a
bedzie wynosita uwzgledniajgc nowych mieszkancow 25 218 os./km?2.

Tak duze zwigkszenie ggstosci zaludnienia spowoduje obnizenie komfortu zycia mieszkancow osiedla.

5. Potrzeby i mozliwoS$ci rozwoju miasta wynikajgce z ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta

Zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniows. Bilans terené6w nowej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej

Uwzgledniajgc  przeznaczenie terenu okreslone w Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski uchwalonego uchwatg Nr XXVI1/238/2016 Rady
Miasta Pruszcz Gdanski z dnia 12 pazdziernika 2019 r., w zakresie tematyki dotyczacej potrzeb i
mozliwosci rozwoju gminy, wykonano takze analizy kierunkéw rozwoju mieszkalnictwa w granicach
miasta. Wynikiem przeprowadzonych analiz, bylo m.in. okre$lenie rezerw terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg w granicach miasta.

mpzp/zab. Jednorodzinna
ilosé
dziatek = o s
ilosé ilose
pow. (ha) | ilos¢ dziatek L mieszkancow
domow = .
ilosé
mieszkan
POLE duze 39,5 443 443 1156
POLE mate 18,3 113 113 295
Rejon ul. Kopernika 3,3 30 30 78
Rejon przy Osiedlu Rotmanka 7,5 80 80 209
Cukrownia Pruszcz - A.16.1.MN 0,6 5 5 13
Osiedle Bursztynowe Il - 3.MN 0,8 8 8 21
Szkota Podstawowa Nr 3 - 13.MN1 0,3 4 4 10
RAZEM 70,3 683 683 1782
mpzp/ zab. wielorodzinna
pow zab logé pow, pow. ilos¢ ilos¢
ow. (ha ow. zab. ' : uzytk. mieszkan | mieszkafncow
pow. (ha) | p (m?) kondygn. | catk. m? n.:lz* o ok
Rejon przy Osiedlu Rotmanka
1.MW/U;3.MW/U 5,00 0,4 20000 3 60000 48000 701 1829
4.1.MW 2,70 0,3 8100 3 24300 19440 284 741
Przy Torze 1,00 0,3 3000 3 9000 7200 105 274
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Os. Bursztynowe - 17,95 ha
10-MW(U) 0,52 0,3 1560 4 6240 4992 73 190
11-19-MW(U) 13,38 0,3 40140 4| 160560 128448 1875 4894
20, 21, 22 MW, U 3,13 0,35 10955 4 43820 35056 512 1336
7-MW(U) 0,92 0,3 2760 4 11040 8832 129 337
Pole duze 3,3 ha
1.U/MW, 2U/MW 1,08 0,4 4320 3 12960 10368 151 395
1.MW/MN, 2.MW/MN 2,27 0,3 6810 3 20430 16344 239 623
mpzp Raciborskiego 16.MW 0,60 0,4 2400 4 9600 7680 112 293
mpzp Moscickiego 1,5 ha
1.MW 0,30 0,4 1200 4 4800 3840 56 146
2.MW 1,20 0,4 4800 3 14400 11520 168 439
Cukrownia Pruszcz 6,60 0,3 19800 3 59400 47520 694 1811
Rejon ul. Strzeleckiego 14.U/MW 0,70 0,3 2100 3 6300 5040 74 192
Rejon Szkoty Podstawowej Nr 4 1,34 0,3 4020 4 16080 12864 188 490
Raciborskiego dz. 4/13 2,50 0,4 10000 4 40000 32000 467 1219
Centrum - 34-MW/U/E 0,15 0,8 1200 3 3600 2880 42 110
Grunwaldzka 71 -2.UM 0,37 0,4 1480 3 4440 3552 52 135
RAZEM 43,76 144645 506970 405576 5922 15454
RAZEM 6605 17236
* - pow. uzytk. = pow. catk. *0,8 (zatozono 20 % pow. na komunikacje, $ciany)
** _ przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosi 68,5 m? (GUS 2018)
*** _ liczba oséb na 1 mieszkanie 2,61 (GUS 2018)

Chtonnos¢ terenéw niezagospodarowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows. Opracowanie wlasne.

Na podstawie istniejacego aktualnego przeznaczenia terenu okre§lono prognozowang chtonno$¢ terendw w
podziale na funkcj¢ mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinng.  Chtonno$¢ uwzglgdnia m.in.
dopuszczalny procent zabudowy na terenach inwestycyjnych oraz ilo§¢ kondygnacji.

Przyjeto, ze powierzchnia terenéw niezagospodarowanych, przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng
stanowi okoto 43.8 ha (2,6% powierzchnia miasta) a pod zabudowe jednorodzinng okoto 70,3 ha (4,3%
powierzchni miasta).

Opierajac si¢ na wskazniku GUS —u (2018 r.) w zakresie przeci¢tnej powierzchni uzytkowej mieszkania —
68,5 m? mozna stwierdzi¢, ze na tych terenach mozliwe jest powstanie okoto 6,6 tysiecy mieszkan. Biorac
natomiast pod uwage wskaznik liczby 0so6b na jedno mieszkanie 2,61 - szacuje si¢, ze liczba nowych o0sob
na terenie niezurbanizowanym wyniesie okoto 17,2 tysiaca.

Uwzgledniajac Sredni roczny przyrost mieszkancow w wysokosci 405 oséb na rok (w ostatnich 10 latach)
mozna zatozy¢, ze tereny niezagospodarowane przeznaczone pod lokalizacje ww. zabudowy, zabezpieczaja
rezerwy terenowe na okoto 40 Iat.

Niezabudowane tereny, przewidziane pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng wyznaczone w
studium oraz obj¢te miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego dajg miastu spory potencjat
rozwojowy zardwno przestrzenny jak i spoteczno — gospodarczy.

Wedhug zebranych 1 przeanalizowanych danych, obszary perspektywicznej zabudowy
mieszkaniowe]j sg skoncentrowane w szesciu obszarach miasta:

- po potudniowej stronie ul. Raciborskiego, w zachodniej cze$ci miasta — okoto 7,7 ha, co
przektada si¢ na mieszkancow w ilosci okoto 2,5 tysiecy,

- w potudniowej cze$ci miasta na wschod od ul. Grunwaldzkiej i zachdd od linii kolejowej E65
Warszawa — Gdynia — okoto 1 ha, co przektada si¢ na nowych mieszkancow w ilosci okoto 270,

- w polnocno - zachodniej czesci miasta - "Osiedle Bursztynowe II" — okoto 17,95 ha, co
przektada si¢ na nowych mieszkancow w ilosci okoto 6,7 tysiecy,

- w potnocno - wschodniej czgsci miasta — okoto 3,3 ha, co przektada si¢ na nowych mieszkancow
w ilosci okoto 1 tysiaca,
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- w rejonie ul. Ignacego Moscickiego — okoto 1,5 ha, co przektada si¢ na nowych mieszkancow w
1losci okoto 580,

- ,,Cukrownia Pruszcz” — okoto 6,6 ha, co przektada si¢ na nowych mieszkancéw w ilosci okoto 1,8
tysigca.

Sa to tereny planowanej zabudowy wielorodzinnej, w 100% objete miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski. Obszary rezerw zabudowy jednorodzinnej
koncentrujg si¢ m.in. w pdinocno — wschodniej oraz w poétnocno — zachodniej czesci miasta. Stanowig okoto
70 ha.

Podkreslenia wymaga, ze baza do stworzenia powyzszej analizy byly tylko najwigksze tereny. Powyzsza
analiza nie obejmuje szeregu mniejszych dziatek, na ktorych réwniez mozliwe jest lokalizowanie zabudowy
mieszkaniowe;.

Wyznaczone rezerwy pozwalajg na realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej w lokalizacjach predysponowanych
do tej funkcji.

Dalsze zwickszenie potencjalnych terendw mieszkaniowych moze doprowadzi¢ do sytuacji, ze

mozliwosci lokalizacji zabudowy mieszkaniowej znacznie przekroczg zapotrzebowanie na nowa zabudowe.
Taki stan bylby niezgodny =z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju Gminy Miejskiej Pruszcz
Gdanski, stanowig podstawe dokonania racjonalnego wyboru okre§lonych rozwigzan. Podstawg tych dziatan
s3: fad przestrzenny, zrbwnowazony rozwoj, wzrost jakosci zycia mieszkancow.
Miasto Pruszcz Gdanski spelnia te wymagania, nie boryka si¢ z niedoborem terenéw zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe, a rezerwy terenowe wyznaczone w studium zapewniajg perspektywe rozwoju
osadnictwa na dhugie lata. W tym miejscu wskaza¢ nalezy na wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego z siedzibg w Lodzi z dnia 10 marca 2020 r. sygn. akt Il SA/Ld 925/19 (Legalis numer
2356832), zgodnie z ktorym, jezeli jednak organ wykaze, ze na terenie danej gminy istniejg inne tereny,
ktore przeznaczone sg pod lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowych okreslonego rodzaju, to podjecie uchwaty
o odmowie uwzglednienia wniosku inwestora jest w pelni uzasadnione. Takg sytuacje nalezy bowiem
rozumie¢ jako sprzeczno$¢ zamiaré6w inwestora z potrzebami 1 mozliwo$ciami rozwoju gminy
wynikajgcymi ze Studium.

Nie ma wiec w tej sytuacji potrzeby wkraczania z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng na
tereny przeznaczone w miejscowym planie pod funkcje ustugowe - z dominacjg o§wiaty, administracji i
kultury w tym kultu religijnego, z czym mamy do czynienia we wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej w granicach dzialki nr 48/25, obrgb 0016 potozonej w Pruszczu Gdanskim.

Polityka przestrzenna Gminy odzwierciedlona jest w obowigzujacym Studium Uwarunkowan i
Kierunkoéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski - uchwata Nr XXVI1/238/2016 Rady
Miasta Pruszcz Gdanski z dnia 12 pazdziernika 2016 r. Takie czynniki jak: ksztattowanie miejskiej
struktury, zapewnienie cigglo$ci rozwoju, uzyskanie bezkolizyjnego systemu przestrzennego zadecydowatly
o wprowadzeniu na terenie dzialki nr 48/25, obreb 0016 funkcji zabudowy ustugowej — ustugi o$wiaty,
sportu, kultury i zdrowia. W zwigzku z powyzszym studium wyznaczyto kierunki rozwoju Gminy, co ma
odzwierciedlenie w wyznaczeniu w tym dokumencie m.in. obszaré6w aktywno$ci gospodarczej, ktore sa
jednym z istotnych czynnikéw wplywajacych na rozwoj potencjalu gospodarczego Gminy, a takze na
zwigkszanie iloSci miejsc pracy, zwlaszcza w sektorze ustugowym. Zatem realizacja zabudowy
mieszkaniowej na terenach, na ktorych do tej pory utrzymywana byta mozliwo$¢ rozwoju ushug, jest
dziataniem zaburzajgcym przyjete kierunki rozwoju gminy 1 dziataniem wbrew rozwojowi
przedsigbiorczosci a ponadto pozbawia okolicznych mieszkancow, juz na zawsze, dostepu do okreslonego
rodzaju ustug w tej lokalizacji. Podkreslenia wymaga, ze Inwestor dokonujac zakupu dziatki byt swiadomy,
jakiego rodzaju dziatalno$¢ moze by¢ na przedmiotowej dziatce prowadzona.

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze planowana inwestycja prowadzi do nadmiernej intensywnosci
wykorzystania terenu, z uwagi na wysoki poziom zaggszczenia ludnosci. W literaturze przedmiotu
podkresla si¢, ze biorgc pod uwage przepisy samej ustawy oraz kierunki wyktadni celowosciowej i
funkcjonalnej, przepisy te nie moga by¢ interpretowane i stosowane w takim kierunku, ktory w efekcie
finalnym prowadzi¢ ma do powstania inwestycji mieszkaniowych o niskim stanie technicznym,
niedostatecznym wyposazeniu lub nadmiernym zageszczeniu ludnosci (tak: komentarz do art. 1 Specustawy
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mieszkaniowej, red. A. Jakubowskiego, publ. Legalis). Rada Miasta Pruszcza Gdanskiego w peini podziela
wyzej wymienione stanowisko.

Whnioskowana inwestycja, jest jedng z wielu form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych na terenie miasta i
kierowana jest do mieszkancow o wyzszych dochodach, tj. 0s6b nie wymagajacych wsparcia w zakresie
mieszkalnictwa socjalnego i komunalnego, do zapewnienia ktérego zobowigzana jest Gmina. Wpisuje si¢
ona w jedng z wielu form zabudowy wielorodzinne;j tj. zabudowy uzupetniajacej i dogeszczajacej zabudowe
srodmiejsky. Inwestycja ma charakter komercyjny. Kierowana jest do osob posiadajacych odpowiednie
zasoby finansowe lub posiadajgcych zdolnos¢ kredytowa pozwalajacg na dokonywanie wyboru wsrod oferty
mieszkaniowej dostepnej na lokalnym rynku. Nietrafne bytoby =zalozenie, iz pojedyncza inwestycja
mieszkaniowa, a tym bardziej inwestycja planowanej wielkosci, wptynie na ceny mieszkan w Pruszczu
Gdanskim ogoétem, przyczyniajac si¢ do ich obnizenia, a tym samym do zwigkszenia dostgpnosci mieszkan.

W uzasadnieniu do projektu specustawy mieszkaniowej wprost stwierdzono, ze poddanie propozycji
Inwestora ocenie catej spotecznosci lokalnej pozwala uzyska¢ w tym zakresie reprezentatywne stanowisko
mieszkancow, ktore to stanowisko bra¢ muszg pod uwage radni, podejmujac decyzj¢, w formie uchwaty, o
ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W dalszej cze$ci uzasadnienia projektu ustawy czytamy, ze
rada gminy ocenia wniosek inwestora pod katem stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie
gminy oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy wynikajacych ze studium, przy czym zakres jej uznania
wyznacza stanowisko mieszkancoéw, niewigzgce opinie wyspecjalizowanych organéw lub uzgodnienia oraz
informacja o nieprzedstawieniu opinii we wskazanym terminie. Wobec powyzszego, Rada Miasta Pruszcz
Gdanski podejmujac powyzsza uchwate zobligowana byta wziaé réwniez pod uwage liczne negatywne
glosy spoleczenstwa. Zwigkszenie maksymalnej intensywnos$ci zabudowy 1 jej wysokosci spowoduje
zwigkszenie ilosci mieszkan, mieszkancow i samochodéw, a w konsekwencji wzmozony ruch na waskich
ulicach, co spowoduje pogorszenie jakosci zycia mieszkancow.

Zaproponowane przez Inwestora, nieproporcjonalnie wysokie, pieciokondygnacyjne budynki, beda
stanowity dominante¢ architektoniczng na przedmiotowym terenie. Zdaniem organu kazda nowg zabudowe
nalezy harmonijnic wkomponowa¢ w otoczenie, szczegolnie w zakresie skali, proporcji bryty i formy
architektonicznej tak, aby nie dysharmonizowata z krajobrazem tego obszaru. Art. 6 ustawy naktada na
Inwestora obowiazek przygotowania projektu koncepcyjnego uwzgledniajacego charakter zabudowy
miejscowosci 1 okolicy. Budynki pokazane w koncepcji nie sg harmonijne wpisane w otaczajgcg zabudowe,
stanowig zdecydowany kontrast w odniesieniu do zabudowy w jej sgsiedztwie, co zaprzecza idei tadu
przestrzennego. W zaden sposob nie mozna uznaé, ze stanowig uzupelnienie istniejacej zabudowy.
Podkreslenia wymaga, ze wprowadzony w obowigzujagcym planie miejscowym wskaznik wysokosci
zabudowy na przedmiotowym terenie — 3 kondygnacje jest stuszny, ze wzglgdu na charakter obszaru,
sasiedztwo, oddziatywanie na otoczenie.

Inwestor nie zmodyfikowal wniosku po otrzymaniu warunkowego uzgodnienia Zarzadcy Drog, co oznacza,
ze kosztami ewentualnej przebudowy badz remontu drég zlokalizowanych w poblizu inwestycji obarczona
bytaby Gmina, ktora nie zaplanowata srodkéw na ten cel w Wieloletniej Prognozie Finansowe;.

Na uwage zastuguje wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach z dnia 12.12.2019 r.,
sygn. akt II SA/Ke 804/19 (LEX nr 2759884 ), ktory stwierdzil, ze Rada Miasta podejmujac uchwate moze
odmowic ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w miejscu, w ktorym ustalenia takiego domaga si¢
Inwestor, jezeli przemawiajg za tym inne okolicznos$ci: moze kierowaé si¢ rowniez innymi przestankami
poza wymienionymi w przepisie art. 7 ust. 4 ustawy. Takimi powodami, ktére skutkujg odmowg ustalenia
lokalizacji inwestycji moga by¢ wymagania dotyczace tadu przestrzennego, czy tez protesty mieszkancow
ale w powigzaniu z ustaleniem, Ze na terenie miasta istnieja inne obszary niezabudowane, na ktérych
mozliwa jest lokalizacja inwestycji mieszkaniowych.

Dokonawszy oceny stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie miasta oraz potrzeb i
mozliwosci rozwoju miasta wynikajacych z ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego miasta, w wyniku ztozonych uwag, (ktoére nalezy uzna¢ za zasadne) do zmodyfikowanego
przez Inwestora dnia 05 maja 2020 r. wniosku oraz braku dokonania modyfikacji wniosku przez Inwestora
w zwigzku ze zgloszonym warunkiem przez Zarzadce drogi, Rada Miasta Pruszcz Gdanski uznaje za
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zasadne podjecie uchwaly o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ww. ustawy Rada Miasta w Pruszczu Gdanskim podejmuje uchwale w sprawie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Majac
powyzsze na wzgledzie, zgodnie z art. 7 ust. 17 ww. ustawy Radzie Miasta w Pruszczu Gdanskim
przedktada si¢ projekt uchwaly w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
polegajacej na budowie dwdéch budynkéw mieszkalnych na dziatlce nr 48/25, obrgb 0016 przy ul.
Jarostawa Dabrowskiego w Pruszczu Gdanskim.
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