PROJEKT

Nr korespondencji SOD: UM.957654.2021

UCHWALA NR. ........ccueeeeeeeee
RADY MIASTA GLIWICE
Z dnia ....eeeeeeeeeeeennn 2021 r

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej
w rejonie ulicy Nowy Swiat w Gliwicach

Na podstawie art. 7 ust.4 iust.5 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jednolity Dz.U. z2021r.,
poz. 1538) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity
Dz.U. z 2021 r., poz. 1372),

Rada Miasta Gliwice
uchwala co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i1 inwestycji towarzyszacej polegajacych
na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami podziemnymi na dziatkach nr 1530/4, 1992,
1993/5, 1993/7, obreb Nowe Miasto w Gliwicach, wraz z budowa infrastruktury towarzyszacej. Wymienione
powyzej dziatki potozone sa w rejonie ul. Nowy Swiat. Dziatki te zapisane zostaly w nastgpujacych ksiggach
wieczystych:

— dziatka nr 1530/4, obrgb Nowe Miasto — KW nr GL1G/00004639/3,
— dziatka nr 1992, obreb Nowe Miasto — KW nr GL1G/00035872/4,
— dziatka nr 1993/5, obrgb Nowe Miasto — KW nr GL1G/00010589/2,

— dziatka nr 1993/7, obrgb Nowe Miasto — KW nr GL1G/00010589/2.
§ 2. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Gliwice.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.
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Wojewodztwo: slgskie

Powiat: m. Gliwice

Jednostka ewidencyjna: 246601_1, Gliwice
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au37
Pływające pole tekstowe
ZAŁĄCZNIK GRAFICZNY
do uchwały nr ..................................
Rady Miasta Gliwice
z dnia ..............................................

au37_1
Prostokąt


Uzasadnienie

Przedmiotem uchwaly jest odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej 1 inwestycji
towarzyszacej polegajacych na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami podziemnymi na
dziatkach nr 1530/4, 1992, 1993/5, 1993/7, obrgb Nowe Miasto w Gliwicach, potozonych w rejonie ul. Nowy
Swiat, wraz z budowa infrastruktury towarzyszacej.

19 maja 2021 r. zostat ztozony w przedmiotowej sprawie wniosek inwestora: Wawel Service Deweloper sp.
zo0.0. zsiedzibg w Krakowie, adres: 31-101 Krakéw, plac Na Groblach 21, dzialajacego poprzez
pelnomocnika.

W ww. wniosku wskazane zostato, ze zamiarem inwestora jest lokalizacja na przedmiotowych dziatkach
budynku mieszkalnego wielorodzinnego o 7 kondygnacjach nadziemnych io 1 kondygnacji podziemnej,
z garazami rozmieszczonymi na 2 kondygnacjach, wraz z budowa muréw oporowych, skarp, naziemnych
miejsc postojowych, wjazdu, atakze z przebudows ukladu drogowego oraz budowsg (przetozeniem) sieci
i przytaczy infrastruktury techniczne;.

Inwestor zaplanowat budynek o wysokosci 7 kondygnacji nadziemnych, podczas gdy w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w centralnej czgsci miasta, obejmujacego Centrum
i Srodmiescie miasta, tzw. centralne tereny miasta (uchwata nr XXXVIII/965/2005 z dnia 22 grudnia 2005 r.
Rady Miejskiej w Gliwicach, Dziennik Urzedowy Wojewédztwa Slaskiego nr 14 z dnia 15 lutego 2006 .,
poz. 481), ktory od 18 marca 2006 r. obowiazuje dla wnioskowanych dziatek, na terenach oznaczonych
symbolami 40UM, 7MW dopuszczone zostaly obiekty nieprzekraczajgce 5 kondygnacji nadziemnych. Kwestia
ta wskazana zostata jako niezgodno$¢ inwestycji z ustaleniami planu i stanowita podstawe do wystapienia
z wnioskiem w oparciu o ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jednolity Dz.U. z 2021 r., poz. 1538).

Po uzupehieniu brakéw formalnych, ww. wniosek zostat opublikowany w Biuletynie Informacji Publicznej
(BIP) 31 maja 2021 r. pod adresem https://bip.gliwice.eu/wykaz-wnioskow-o-ustalenie-lokalizacji-inwestycji-
mieszkaniowej wraz zinformacja o mozliwosci skladania uwag w terminie 21 dni, liczac od dnia jego
zamieszczenia — zgodnie zart. 7 ust. 10 ww. ustawy. Informacje o zamieszczeniu wniosku zostaty
opublikowane w BIP, na elektronicznej tablicy ogloszen, na stronie internetowej Urzgdu Miejskiego
w Gliwicach oraz w prasie lokalnej, tj. w ,,Miejskim Serwisie Informacyjnym Gliwice”.

Po dokonaniu publikacji Prezydent Miasta Gliwice dziatajagc na podstawie art. 7 ust. 12 powiadomit
0 mozliwosci przedstawienia opinii w ww. sprawie nastepujace organy:

— Miejskg Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng w Gliwicach — opinia negatywna,
— Geodete Miasta (organ prowadzacy kataster nieruchomosci) — opinia pozytywna,
— Slaskiego Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej — opinia negatywna,

—  Wydzial Srodowiska UM w Gliwicach (w odniesieniu do terenéw zagrozonych ruchami masowymi
ziemi) — opinia pozytywna,

Slaskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego — opinia pozytywna,

Szefa Wojewoddzkiego Sztabu Wojskowego — opinia pozytywna,

Zarzad Wojewodztwa Slaskiego — opinia pozytywna,

—  Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gliwicach — bez odpowiedzi (na podstawie
art. 7 ust. 13 ww. ustawy — brak zastrzezen),

—  Dyrektora Zarzadu Zlewni w Gliwicach — bez odpowiedzi (na podstawie art. 7 ust. 13 ww. ustawy —
brak zastrzezen),

—  Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego w Warszawie — bez odpowiedzi (na podstawie art. 7 ust. 13 ww.
ustawy — brak zastrzezen),

—  Dyrektora Delegatury Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego w Katowicach — bez odpowiedzi (na
podstawie art. 7 ust. 13 ww. ustawy — brak zastrzezen).
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Natomiast dzialajac na podstawie art. 7 ust. 14 ww. ustawy, Prezydent Miasta Gliwice wystgpit
0 uzgodnienie wniosku z:

—  Zarzadem Drég Miejskich w Gliwicach — stanowisko negatywne,
—  Wydziatem Srodowiska UM (organ administracji geologicznej) — stanowisko pozytywne,

—  Gloéwnym Geologiem Kraju w Warszawie — bez odpowiedzi (na podstawie art. 7 ust. 15 ww. ustawy —
uzgodnienie wniosku),

— Geologiem Wojewodzkim w Katowicach — bez odpowiedzi (na podstawie art. 7 ust. 15 ww. ustawy —
uzgodnienie wniosku).

W odpowiedzi na publikacje wniosku w BIP, do Urzedu Miejskiego w Gliwicach wplyneto 21 uwag
zgloszonych droga elektroniczng przez mieszkancoéw miasta Gliwice.

Opinie, uzgodnienia i uwagi zostaly przekazane inwestorowi.

W wyniku przekazania uzgodnien i opinii, 25 czerwca 2021 r. inwestor dokonal zmiany ww. wniosku,
polegajacej na korekcie sposobu obstugi komunikacyjnej inwestycji oraz zmniejszeniu liczby mieszkan
i rownoczesnym zwickszeniu liczby miejsc postojowych (w celu doprowadzenia do zgodnosci z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice). Zmiana wniosku
zostata opublikowana w Biuletynie Informacji Publicznej (BIP) pod adresem https://bip.gliwice.eu/wykaz-
wnioskow-o-ustalenie-lokalizacji-inwestycji-mieszkaniowej wraz z informacjg o mozliwosci sktadania uwag
w terminie 21 dni, liczac od dnia jej zamieszczenia — zgodnie z art. 7 ust. 10 w zwiagzku z art. 7 ust. 16 ww.
ustawy. Informacja o zamieszczeniu zmiany (korekty) wniosku zostata zamieszczona w BIP, na elektronicznej
tablicy ogloszen, na stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Gliwicach oraz w prasie lokalnej, tj.
w ,,Miejskim Serwisie Informacyjnym Gliwice”.

Po korekcie wniosek przestany zostal 2 lipca 2021r. do ponownego uzgodnienia izaopiniowania
odpowiednio przez Zarzad Drog Miejskich w Gliwicach oraz Slaskiego Komendanta Wojewddzkiego
Panstwowej Strazy Pozarnej. Tym razem wniosek zostal uzgodniony/zaopiniowany pozytywnie (przy czym
opinia SKWPSP zostala nadana w placéwce pocztowej po uptywie 21-dniowego terminu przewidzianego na
udzielenie odpowiedzi).

W odpowiedzi na publikacje zmiany (korekty) wniosku w BIP do Urzgdu Miejskiego w Gliwicach wptynety
2 uwagi zgloszone drogg elektroniczng. Uwagi te wraz z ww. opinig i uzgodnieniem przekazano inwestorowi.

Opinie, uzgodnienia i uwagi mieszkancéw wskazuja na nastepujace kwestie przemawiajace za odmowa
ustalenia lokalizacji przedmiotowej inwestycji w drodze uchwaty Rady Miasta Gliwice:

1. W rejonie przedmiotowej inwestycji przebiega ciek wodny Ostropka, miejscami otwarty, a na terenie
inwestycji — podziemny, skanalizowany, w dalszym odcinku przebiegajacy pod jezdnia i taczacy sie z potokiem
Wojtowianka. Teren ten jest szczegdlnie narazony na zalewanie oraz lokalne podtopienia. Planowana
inwestycja zakltada zrzut czgsci wod opadowych do cieku Ostropka oraz dodatkowo wykonanie zbiornika
retencyjnego, co wynika z faktu, ze przepustowo$¢ kolektora zarurowanego odcinka cieku Ostropka jest
ograniczona. Dolaczone przez inwestora do wniosku pisma PGW Wody Polskie Zarzad Zlewni Gliwice oraz
Wydziatu Gospodarowania Wodami UM w Gliwicach potwierdzaja ten problem;

2. Na terenie, na ktorym ma by¢ zlokalizowana przedmiotowa inwestycja mieszkaniowa, projektowane sg
3 miejsca postojowe na powierzchni terenu; pozostale miejsca znajduja si¢ w dwoch kondygnacjach
garazowych budynku. Projektowana droga wewngtrzna stuzaca skomunikowaniu tej inwestycji z droga
publiczna przebiega przez teren, ktory obecnie wykorzystywany jest jako miejsca postojowe dla samochodow
m.in. 0sob odwiedzajacych Teatr Miejski w Gliwicach oraz jako przystanek koncowy autobusow ze stacja ich
tadowania. Taki stan powoduje, ze planowana inwestycja niejako zawlaszcza ten teren, gdyz ogodlnodostepny
obecnie parking po przebudowie wykorzystywany ma by¢ m.in. jako dojazd do planowanej inwestycji,
amiejsca parkingowe usytuowane wzdluz tego dojazdu - pozornie ogodlnodostepne — zduzym
prawdopodobienstwem stuzy¢ beda tej inwestycji;

3. W wyniku zmiany (korekty) wniosku z 25 czerwca 2021 r. zmniejszona zostata liczba mieszkan (z
maksymalnej liczby 107 do 96) i jednoczesnie zwickszona zostata liczba miejsc postojowych (z 95 miejsc do
96), co mialo na celu doprowadzenie do zgodnosci inwestycji z ustaleniami Studium uwarunkowan
1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice (uchwata nr XXX1/956/2009 Rady Miejskiej
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w Gliwicach z dnia 17 grudnia 2009 r.), zgodnie z ktérym wskaznik miejsc postojowych przypadajacych na
1 lokal mieszkalny powinien wynosi¢ od 1 do 2 miejsc postojowych na mieszkanie. Pomimo uzyskanej
zgodnosci przyjety wskaznik nadal odbiega od realnych potrzeb nabywcédw mieszkan;

4. W koncepcji zalozono wyniesienie poziomu parteru na wysoko$¢ 3,60 m od poziomu terenu,
nie okre$lono jednak sposobu zapewnienia dostgpu dla osob niepetnosprawnych ruchowo oraz dla shuzb
ratowniczych (pogotowie medyczne, straz pozarna) oraz wilasciwego powigzania drog ewakuacyjnych
z przestrzenia zewnetrzng. Budynek do wysokosci parteru (3,60 m) zostanie obudowany pigtrowa
»donicg” z zielenig (w koncepcji pojawia si¢ nazwa skarpa). Donice sigga¢ beda do granicy dzialki, co narusza
przepisy rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 1065 z p6zn. zm.);

5. Przedstawiony wniosek nie zawiera doktadnego bilansu terenéow z podaniem powierzchni terenu
biologicznie czynnego, zawiera wylacznie graficzne przedstawienie podziatu terenu biologicznie czynnego na
teren biologicznie czynny na gruncie rodzimym iteren biologicznie czynny inny (liczony jako 50%).
W zwigzku zpowyzszym nie mozna stwierdzi¢, czy spelniony bedzie przepis rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie
(art. 39 ust. 1), ustalajacy, ze ,,co najmniej 25% powierzchni dziatki nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie terenu
biologicznie czynnego, jezeli inny procent nie wynika zustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”;

6. Krytyczne uwagi ztozone w trakcie procedury, zwlaszcza uwagi osob zamieszkalych w sasiedztwie
planowanej inwestycji, dotycza nastepujacych kwestii: problemu zajgcia miejsc parkingowych przed
budynkiem teatru, zacieniania obiektow sasiednich, wycinki drzew na terenie objetym inwestycja, wylewania
potoku Ostropka, a takze wysokosci obiektu i braku harmonii pomi¢dzy planowanym budynkiem a otaczajaca
zabudowag;

7. Planowana inwestycja zostatla negatywnie zaopiniowana przez Miejska Komisje Urbanistyczno-
Architektoniczng w Gliwicach. W opinii podniesione zostato m.in., ze planowana zabudowa nie nawigzuje i nie
uwzglednia charakteru otaczajacej zabudowy w rejonie ul. Nowy Swiat. Lokalizowanie zabudowy o gabarytach
i intensywnosci odbiegajacej znacznie od intensywno$ci otaczajacej zabudowy stanowi zdaniem Komisji
dysonans przestrzenny inarusza¢ bedzie lad przestrzenny, ktéry powinien by¢ podstawowa wytyczng dla
lokalizowania nowej zabudowy. W szczegodlnos$ci dotyczy to intensywno$ci zabudowy i gabarytow nowo
projektowanego budynku. Wprowadzona przez inwestora zmiana (korekta) wniosku nie dotyczyta ww. kwestii
podniesionej przez Komisje.

Niezaleznie od powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze planowana inwestycja spetnia warunki lokalizacji
wynikajace z art. 17 w zwigzku z art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jednolity Dz.U. z2021r.,
poz. 1538), tj.:

— posiada dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng o szerokosci min. 6 m,
— posiada dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej,

— posiada dostep do sieci elektroenergetycznej,

— znajduje si¢ w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od przystanku komunikacyjnego,

—znajduje si¢ w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyjac
nowych uczniow,

— znajduje si¢ w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m od urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu o odpowiedniej powierzchni.

Planowana inwestycja po korekcie wniosku spelnia takze wymog zgodno$ci z obowigzujacym od dnia
17 grudnia 2009 r. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice
(uchwata nr XXX1/956/2009 Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 17 grudnia 2009 r.), w ktorym znajduje si¢ na
terenie o ustalonym kierunku przeznaczenia A-UM — tereny ustugowo - mieszkaniowe o wysokiej
intensywnosci zabudowy.

Jak wskazano na wstgpie niniejszego uzasadnienia, dla terenu obejmujacego dziatki nr 1530/4, 1992,
1993/5, 1993/7, obreb Nowe Miasto, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
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potozonego w centralnej cze$ci miasta, obejmujacego Centrum i Srodmiescie miasta, tzw. centralne tereny
miasta (uchwata nr XXXVIII/965/2005 z dnia 22 grudnia 2005 r. Rady Miejskiej w Gliwicach, Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego nr 14 zdnia 15 lutego 2006 r., poz. 481). W planie tym ww. teren
oznaczony jest symbolami 40UM — tereny ustugowo-mieszkaniowe o wysokiej intensywnosci zabudowy;
7MW — tereny mieszkaniowo-ustugowe o wysokiej intensywnosci zabudowy.

Przeznaczenie ww. nieruchomos$ci w planie umozliwia lokalizacje na nich budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o wysoko$ci do 5 kondygnacji, pod warunkiem uwzglednienia innych parametrow
i wskaznikow wynikajacych ztego planu, co pozwala na dostosowanie skali budynku zaréwno do terenu
inwestycji, jak i do otaczajacej zabudowy.

Inwestor planuje lokalizacje budynku o wysokosci 7 kondygnacji nadziemnych — w ramach dokonane;j
korekty wniosku, wysoko$¢ ta nie zostala zmieniona. Niezgodno$¢ z ustaleniami ww. planu w zakresie
wysokosci budynku byla przyczyna ztozenia wniosku w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Nalezy podkresli¢, ze obowigzujacy aktualnie dla ww. terenu plan miejscowy, w trakcie jego sporzadzania
poddany zostat spotecznej konsultacji poprzez wytozenie do publicznego wgladu i dyskusje publiczna nad jego
rozwigzaniami.

Biorac pod uwage powyzsze, budynek na dziatkach nr 1530/4, 1992, 1993/5, 1993/7, obreb Nowe Miasto,
powinien zosta¢ zlokalizowany w oparciu o plan miejscowy, anie w trybie szczegdlnym. Zatem podjecie
uchwatly odmawiajacej ustalenia lokalizacji przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej i towarzyszacej w trybie
specustawy jest zasadne.
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