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z dnia 27 maja 2026 r.
— Zatwierdzony przez ..., / ........

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

Na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tj. Dz.U. z2025r., poz.1754- dalej: ,Ustawa") oraz

art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 1. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2026 1. poz. 662) Rada
Gminy Zbrostawice uchwala, co nast¢puje:

§1.

Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej onazwie "Budowa osiedla domkéw

jednorodzinnych na dzialce nr 1172/143 obrgb Zbrostawice (Gmina Zbrostawice, powiat Tarnogérski, Woj.
Slaskie).

§2.
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Zbrostawice.

§3.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§ 4.

Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Slaskiego.
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Uzasadnienie

Podstawg prawng przedmiotowej uchwaty Rady Gminy Zbroslawice stanowi art. 7 ust. 1, ust. 4 i art. 8 ustawy
z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych ( tj. Dz. U. z 2025r. poz. 1754 — dalej ,,ustawa”) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 2026 1. poz. 662).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy, jezeli inwestor zamierza realizowaé inwestycj¢ mieszkaniows to wystepuje, za
posrednictwem wéjta (burmistrza, prezydenta miasta) z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do whasciwej
miejscowo rady gminy.

W przedmiotowe;j sprawie inwestor Pan Kamil Kozera wystapit z wnioskiem w dniu 19 lutego 2026 r. do Rady
Gminy Zbrostawice o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej o nazwie ,Budowa osiedla _domkéw
jednorodzinnych na dz. ew. 1172/143 obrgb Zbrostawice (Gmina Zbroslawice , powiat Tarnogorski, woj. Slaskie)".

Po przeanalizowaniu wniosku oraz materialéw zataczonych do wniosku, W¢jt Gminy Zbrostawice stwierdzit, ze
wniosek nie spelnia wymogéw, o ktérych mowa w art, 7 ust. 71 8 ustawy, stad pismem z dnia 24 lutego 2026 1.
wezwal inwestora do usunigcia brakéw formalnych wniosku w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania,
pouczajac, ze nieusunigcie tych brakéw spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia.

Odpowiedz inwestora miala miejsce dnia 17 marca 2026 t., przy czym po analizie przestanej dokumentacji, Wéjt
Gminy Zbrostawice stwierdzil, ze wniosek nadal posiada braki formalne, stad pismem z dnia 19 marca 2026 .
ponownie wezwat inwestora do uzupelnienia brakéw formalnych wniosku, wskazujac termin 14 dni od dnia
otrzymania wezwania, pouczajgc, ze nieusunigcie tych brakéw spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia.
Prawidlowy wniosek inwestor ztozyt w dniu 8 kwietnia 2026 .

Majac powyzsze na wzgledzie, zgodnie z art. 7 ust. 10, 121 14 ustawy, Wojt Gminy Zbroslawice zamiedcil
przedmiotowy wniosek wraz z dolaczonymi do niego dokumentami na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji
Publicznej Gminy Zbrostawice, okreslajac forme, miejsce itermin sktadania uwag do wniosku, a informacje
o zamieszczeniu wniosku podat do publicznej wiadomosci w sposéb zwyczajowo przyjety w Gminie Zbrostawice
(tablice ogloszen w solectwie Zbrostawice, tablice ogloszeri w Urzgdzie Gminy Zbrostawice) oraz powiadomit
organy, instytucje iinne podmioty opiniujace iuzgadniajace o mozliwosci przedstawiania opinii i uzgodnien.
Réwnolegle Wéjt Gminy Zbrostawice wystosowal wnioski o opinie do: Gminnej Komisji Architektoniczno-
Urbanistycznej, Komendy Powiatowej Policji w Tarnowskich Gérach, Agencji Bezpieczefistwa Wewngtrznego -
Delegatura w Katowicach, Komendanta Slaskiego Oddziatu Strazy Granicznej w Raciborzu, Centralnego
Wojskowego Centrum Rekrutacji - Osrodek Zamiejscowy w Katowicach, Agencji Wywiadu w Warszawie,
Zarzadu Wojewddztwa Slaskiego w Katowicach, Regionalnego Dyrektor Ochrony Srodowiska w Katowicach,
Wojewédzkiej Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Katowicach, Starosty Powiatu Tarnogérskiego - Geodeta
Powiatowy, Starosty Powiatu Tarnogérskiego - Wydzial Ochrony Srodowiska i Rolnictwa, Komendanta
Wojewédzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w Katowicach, oraz o uzgodnienie do Wydzialy Inwestycji i Drog
Urzgdu Gminy w Zbrostawicach w zakresie, w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci
wchodzace w sklad pasa drogowego, przylega do nieruchomogci wchodzacych w sklad pasa drogowego lub
powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego.

Zgodnie zart. 7ust. 13i15 ustawy, organy przekazuja opinic w terminie 21dni od dnia ofrzymania
powiadomienia oraz dokonujg uzgodnien w terminie 21 dni od dnia otrzymania wystgpienia o uzgodnienie.
Nieprzekazanie opinii w tym terminie uznaje sig za brak zastrzezen. Nieprzedstawienie stanowiska dotyczacego
uzgodnienia w tym terminie uznaje si¢ za uzgodnienie wniosku.

W ramach opiniowania, wniosek o lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej zostat Zaopiniowany przez:

1. Slaski Pafstwowy Wojewddzki Inspektorat Sanitarny przy piémie z dnia 21 kwietnia 2026 r. znak sprawy
- NS-NZ.9022.31.16.2026 - opinia pozytywna,

2. Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji O$rodek Zamiejscowy w Katowicach pismem z dnia 23 kwietnia
2026 1. znak sprawy CWCR_OZ_Katowice-WWiZ.0732.89.2026 - opinia pozytywna,

3. Starostg Tarnogérskiego, ktéry wramach przedmiotowej sprawy wystosowat trzy pisma w sprawie
zaopiniowania ww. inwestycji:

. 1). Pismem zdnia 04 maja 2026r. znak OSR.6124.41.2026 Starosta Tarnogérski - Wydziat Ochrony
Srodowiska i Rolnictwa zaopiniowal pozytywnie realizacje przedmiotowej inwestycji pod warunkiem, ze grunt
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oznaczony numerem dziatki 1172/143 stanowiacy uzytek L klasy III pochodzenia Organicznego oznaczony na
mapie glebowo-rolniczej symbolem ,2zTn: glp” (torfy) uzyska wylgczenie zprodukcji rolniczej, zgodnie
zart. 11 ust 1 i 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.,j. Dz. U. 22024 r. poz. 82).
Wylaczenie takie moze nastapié po wydaniu prawomocne; decyzji zezwalajacej na wylaczenie z produkciji
rolniczej. Wydanie przedmiotowej decyzji nastepuje przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, a organem
wiasciwym w sprawie jest Starosta. Decyzja zezwalajaca na wylaczenie gruntu z produkeji rolniczej stanowi
zalgcznik do wniosku o uzyskanie pozwolenia na budowe.

2). Pismem zdnia 05maja 2026r. znak ID.673.1.2026 Starosta Tarnogérski zaopiniowal inwestycje
z nastgpujacymi uwagami:

- Dostgp do projektowanego zadania inwestycyjnego zapewniony jest poprzez drogi gminne publiczne 590 093
S — ul. Zwirki i Wigury, 590 102 S — ul. Jagielloniska 1590 092 S — ul. Zamkowa w Zbrostawicach do drog
powiatowych 3275 S —ul. Wolnosci i 3220 S — ul. O$wigcimska w Zbrostawicach;

- Jednoczeénie zuwagi na zwigkszony ruch pojazdéw generowany znowego terenu przeznaczonego pod
zabudowe mieszkaniows, Zarzadca Drég Powiatowych narzuci Inwestorowi przebudoweg drég powiatowych oraz
przebudowe skrzyzowania na wylocie ul. Zamkowej do ul. Wolnoséci w Zbrostawicach zgodnie z brzmieniem
art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2025r. poz. 889);

- Dla wyzej wymienionych drég powiatowych Zarzadca Drog Powiatowych nie posiada inie przewiduje
zadnych planéw zwigzanych z budows lub rozbudows ukltadu drogowego w tym rejonie oraz nie zamierzamy
wystgpowaé z wnioskiem o wszczgcie postgpowania w sprawie wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczegblnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2024r. poz. 311).

3). Pismem z dnia 04 maja 2026 r. znak GP.Z.6641.19.2026 Starosta Tarnogérski poinformowal, iz projekt
inwestycji wymaga przedlozenia na naradzie koordynacyjnej. Uzyskanie pozytywnego protokolu z narady
koordynacyjnej moze stanowié istotny dokument wspierajacy procedure ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz jest wymaganym zaltacznikiem na kolejnych etapach procesu budowlanego.

Swojg opinig przedstawil réwniez Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Katowicach - Regionalny
Konserwator Przyrody, pismem Z dnia 11 maja 2026 . znak WPN.070.27.2026 KT.
W ww. pismie wskazat on, ze w buforze do 5 km od terenu inwestycyjnego wystgpuja formy ochrony:

- Obszar Natura 2000 Podziemia Tarnogérsko-Bytomskie PLH240003 (w odl. 0k.072 km),

- zespot przyrodniczo-krajobrazowy: , Park w Reptach i Dolina rzeki Dramy” (w odlegtosci ok. 0,72 km),
- uzytek ekologiczny ,,Verona" (w odlegloéci ok. 5 km),

- pomniki przyrody (w tym najblizszy to Buk zwyczajny w odleglosci ok. 2,7 km)

Ponadto opinia zawiera informacj¢, iz w bezposrednim sasiedztwie projektowanej zabudowy mieszkaniowe;
znajdujy sig tereny biologicznie czynne oraz zbiomiki wodne, bedace dogodnym miejscem bytowania chronionych
gatunkéw ptakow i nietoperzy. Wycinka zieleni, wynikajaca z przedmiotowego zadania moze negatywnie wplynad
na liczb¢ miejsc gniazdowania ptakow. Wobec tego przed rozpoczeciem prac wskazane jest przeprowadzenie
kontroli przez nadzér chiropterologiczny oraz ornitologiczny, ktéry zadecyduje o dalszym sposobie postgpowania,
m.in. o wstrzymaniu prac i uzyskaniu odpowiedniego zezwolenia na realizacj¢ czynnoéci zakazanych w stosunku
do chronionych gatunkéw zwierzat.

Negatywne opinie zostaly wydane przez Komendanta Wojewd6dzkiego Pafstwowej Strazy Pozarnej
w Katowicach oraz przez Gminng Komisj¢ Urbanistyczno - Architektoniczng.

Pismem znak WPZ.0761.18.2026 zdnia 23 kwietnia 2026r. Komendant Wojewodzki Pafistwowej Strazy
Pozarnej wydal negatywng opini¢ z uwagi na brak zawarcia w udostepnionej dokumentacji informacji dotyczacej
wymaganej ilosci wody do celéw przeciwpozarowych, nominalnej wydajnosci i cignienia hydrantéw zewnetrznych
stanowigcych zaopatrzenie w wod¢ do zewngtrznego gaszenia pozaru wraz ze wskazaniem odlegloéci od
budynkéw lub innych alternatywnych zrédet o ktérych mowa W rozporzgdzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji zdnia 24 lipca 2009 roku w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg oraz drég
pozarowych (Dz. U. z 2009 r., Nr 124, poz. 1030).

Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna, na posiedzeniu w dniu 23 kwietnia 2026 roku stwierdzila, ze:

1d: 657AD43E-0CFC-4797-B63F-8D02E30FA419. Projekt Strona 2



Zgodnie zart. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej inwestycje mieszkaniowg lub towarzyszaca realizuje sie
niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze
nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz nie jest
sprzeczna z uchwaty o utworzeniu parku kulturowego.

Zgodnie zart. 7ust. 7 pkt 12 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych w zwiazku z art. 70 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, do spraw dotyczacych
opracowania iuchwalania uchwal w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacej, albo ich zmian, wszczetych i niezakoriczonych przed dniem wejécia w zycie planu ogélnego gminy
wdanej gminie, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe, z wyjatkiem art. 2pkt3, 7i8, art. 7ust. 7 pkt 7a,
art. 17 ust. 4a-4d.

Majagc  powyzsze na wzgledzie, zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowad i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zbrostawice obszar dziatki nr 1172/143 obreb Zbrostawice przeznaczony
jest na tereny otwarte przeznaczone dla turystyki i rekreacji. Obszar ten obejmuje tereny otwarte, na ktérych
wystepujg rézne formy ochrony przyrody wydzielone dla funkcji turystyki irekreacji (symbol Studium USI).
Ponadto dziatka przeznaczona jest czgéciowo na tereny 1ak i pastwisk (symbol Studium RL).

Dla terenéw US| Studium ustala nastgpujace zasady zagospodarowania terenu:

-utrzymanie istniejgcych obiektéw, z mozliwoscia rozbudowy badz uzupehienia i wymiany zabudowy;
-ograniczenie prawa zabudowy do obiektéw bezposredniej obstugi poszczegblnych terenéw;
-minimalna powierzchnia biologicznie czynna 80% powierzchni dziatki;

-mozliwos¢ wyznaczenia szlakéw i tras turystycznych, zaréwno pieszych jak i rowerowych.

Tereny 1ak ipastwisk (RL) obejmuja obszary hak. Studium wprowadza zasad¢ utrzymania istniejacych
kompleksow gk jako istotnego elementu przyrodniczego i krajobrazowego, jako terendéw otwartych, z mozliwoscig
zadrzewien. Studium ustala utrzymanie istniejacych zadrzewien, rowow, oczek icickow wodnych, stawdéw
z dopuszczeniem realizacji nowych

Studium na przedmiotowym obszarze US1 i RE nie dopuszcza mozliwosci wprowadzenia innych funkcji, w tym
funkcji mieszkaniowe;.

1) Komisja dokonata oceny stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby
i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalei studium.

Na terenie gminy Zbrostawice w ramach uchwalonych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
wyznaczono obszary, na ktérych wskazuje si¢ mozliwosé lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowe;j. Potrzeby
mieszkaniowe realizowane s3 w spos6b zréwnowazony, na terenach dostosowanych do przyjgcia przewidzianej dla
danego terenu odpowiedniej liczby mieszkaficéw z zachowaniem i poszanowaniem tadu przestrzennego gminy
i wieloletniej polityki przestrzennej, ktéra zapewnia potrzeby mieszkaniowe. Potrzeby imozliwosci rozwoju
W obszarze objetym wnioskiem i najblizszym sasiedztwie nie sg zagrozone i w petni wpisujg si¢ w zréwnowazong
polityke przestrzenng gminy. Jest to zgodne z gtéwnym i oczekiwanym kierunkiem polityki przestrzennej gminy,
co znajduje swoje odzwierciedlenie w zapisach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Zbrostawice.

Komisja zwrécita uwagg na zalozenia wieloletniej polityki przestrzennej gminy i uwzglednita wymagania tadu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni akcentujac
dodatkowo, ze teren objgty wnioskiem w obowigzujgcym planie miejscowym przeznaczony zostat pod 234UT/US -
teren ustug turystycznych i ustug sportu. W terenie tym aktualnie wprowadzony zostat zakaz wznoszenia obiektéw,
ktérych skala zaklécilaby lokalny krajobraz solectwa i zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie. Wprowadzono
wylacznie mozliwos¢ realizacji obiektow iurzadzer stuzacych funkcjom sportowym ije obstugujacym oraz
mozliwos¢ realizacji obiektéw malej gastronomii iinnych ushug towarzyszacych obiektom sportowym. Poza
sporem pozostaje, ze projektowane zamierzenie nie uwzglgdnia ustaleri miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego W zakresie funkcji. Ten sam kierunek utrzymano nastgpnie w Studium, ktére na tym terenie
utrzymato funkcje sportu i rekreacji, itym samym uwzglednito potrzeby mieszkaniowe realizowane w sposéb
zrownowazony. W Studium dokonano bowiem szeregu analiz, wtym analizy: ekonomiczne, spoleczne,
Srodowiskowe i demograficzne, ktérych efektem bylo przeznaczenie poszczegdlnych terendw pod okreélone
funkcje zagospodarowania. Tym samym okreslono w Studium powierzchni¢ terenéw planowanych do
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zainwestowania pod cele budownictwa mieszkaniowego niskiej wysokogci (zabudowa jednorodzinna),
nie przewidujgc takiej funkcji na terenie dzialki nr 1172/143 obreb Zbroslawice. Stad wniosek, ze
niezabudowanych dotgd terenéw przeznaczonych w Studium pod zabudowe jest wystarczajgca ilo$¢ dla pokrycia
szacowanego niedoboru mieszkan.

2) Komisja zwrécita uwagg na to, ze dziatka nr 1172/143 obrgb Zbrostawice objeta wnioskiem, znajduje si¢
w obszarze chronionym ,,.Drama” — Migdzynarodowy Korytarz Spéjnosci Obszaréw Chronionych ,,Drama”, jak
réwniez, ze znajduje si¢ na terenie zagrozenia powodziowego (zalew Q10%). Zagrozeniem lokalizacji na
przedmiotowym terenie inwestycji objetej wnioskiem jest mozliwo$¢ negatywnego oddzialywania na $rodowisko
m.in. na sutek pogorszenia warunkéw gruntowo — wodnych. W aspekcie tym zwrécono uwage na specyfike terenu,
obnizenie terenu, nadsypywanie terenu przez Inwestora celem jego podwyzszenia. Zwrécono uwage na przepis
art. Sust. 1i2 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, ktéry méwi, cyt.: Inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje si¢ na
terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudows na podstawie odrgbnych przepiséw, chyba
ze w trybie przepiséw przewidujacych tg 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 szczegélnego zagrozenia powodzia.

Inwestor do wniosku ww. zgéd nie dolgczyt. W Studium dla tego terenu jest przewidziana minimalna
powierzchnia biologicznie czynna 80% powierzchni dziatki, natomiast we wniosku jest to 55%. Planowana liczba
mieszkancow to od 120 do 177.

Powyzsze powoduje niedostateczny poziom skomunikowania inwestycji z droga publiczng, bowiem znacznie
zwigkszy sig ruch samochodowy w analizowanym rejonie.

3) Komisja zwrécila uwage, ze przedmiotowa dziatka nie ma bezposredniego dostgpu do drogi publiczne;.
Pomigdzy dz. Nr 1172/143 obrgb Zbrostawice, a drogg publiczng gminng - ulicg Zwirki i Wigury, znajduje si¢
dziatka nr 1122/152 stanowigca 16w (uzytek: W). Brak jest réwniez uregulowania prawno/faktycznego, zgodnego
z przepisami prawa, dojazdu/dostgpu do drogi publiczne;.

4) Komisja podniosta takze, ze brak jest infrastruktury technicznej w otoczeniu dziatki. W drodze ul. Zwirki
i Wigury brak jest w poblizu wnioskowanej dziatki wodociggu i gazociagu, a kanalizacji deszczowej i kanalizacji
sanitarnej nie ma wcale. Jest tylko przewdd energetyczny niskiego napigcia.

Stwierdzono, ze

1) Zakres ikierunek rozwigzaf proponowany w analizowanej inwestycji mieszkaniowej o nazwie , Budowa
osiedla domkéw jednorodzinnych na dzialce nr 1172/143 obreb Zbrostawice (Gmina Zbrostawice, powiat
Tarnogérski, Woj. Slaskie)” narusza ustalenia ,Studium uwarunkowasn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zbrostawice™ i jest ze Studium sprzeczny i niezgodny.

Gléwnym celem specustawy bylo przyjecie rozwigzan upraszczajgcych procedury administracyjne zwigzane
z realizacjg inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz wprowadzenie szczegllnych zasad
lokalizacji tych inwestycji, dla eliminacji deficytu mieszkas.

W uzasadnieniu rzagdowego projektu ustawy (druk sejmowy nr 2667/VIII kadencja, s.1-2, www. sejm.gov.pl.)
wskazano, ze " (..) wceln wyeliminowania zidentyfikowanych barier zdecydowano si¢ na rozwigzanie
pozwalajace zjednej strony zachowaé podstawowe wartosci planowania przestrzennego, az drugiej strony
zrealizowaé zakladane ustawg cele. Punktem wyjscia jest pelne poszanowanie zasady, ze wladztwo planistyczne na
terenie gminy nalezy do jej mieszkaricow i organu stanowigcego gminy. Poddanie propozycji inwestora ocenie
calej spolecznosci lokalnej pozwala uzyskaé w tym zakresie reprezentatywne stanowisko mieszkaficéw, ktére to
stanowisko bra¢ musza pod uwage radni, podejmujac decyzje, w formie uchwaty, o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowe;.

Realizacja tej inwestycji bedzie mozliwa tam, gdzie gmina przewidziala tereny pod budownictwo mieszkaniowe
w studiach uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy”.

W uzasadnieniu projektu podkreslono réwniez, ze "ocena planowanej inwestycji dokonywana jest przez te same
organy i podmioty, ktére dokonuja tej oceny w toku zwyklego postgpowania majacego na celu przyjecie planu
miejscowego (...). W ocenie projektodawcy okre§lony sposéb procedowania zapewnia uwzglednienie stanowiska
mieszkaficéw (pozytywnego i negatywnego), jak i uwzglednienie stanowiska wyspecjalizowanych organ6w, ktére
w zakresie swojej wlasciwosci dokonajg przedstawienia informacji o mozliwych zagrozeniach czy skutkach
realizacji inwestycji".
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Oznacza to, ze w przypadku gdy gmina w akcie jej kierownictwa planistycznego zadecydowala, ze okreslone
tereny bgda wolne od zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy jej towarzyszacej, to ta wola gminy moze ulec
zmianie wylgcznie poprzez dokonanie zmiany postanowien studium stosownie do ogélnych przepiséw planowania
przestrzennego.

Skutkiem podjgcia aktu byloby doprowadzenie do niezgodnej ze studium zmiany w kierunku zniweczenia
funkeji obszaru.

2) Niezabudowanych dotad terenéw przeznaczonych w Studium pod zabudowg jest wystarczajaca ilosé dla
pokrycia szacowanego niedoboru mieszkan. Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium sg wystarczajace.

3) Budowa osiedla na terenie zalewowym jest sprzeczna z art. 5 ust. 1 i 2 ustawy.

Negatywne uzgodnienic dla przedmiotowej inwestycji wydal Zarzadca Drég Gminnych pismem z dnia
28 kwietnia 2026 r. znak ID.7230.1.45.2026. W swoim pi$mie Zarzadca Drég Gmirmych zwrécit uwagg, ze dziatka
na ktérej miataby powstaé inwestycja nie posiada na chwilg obecna dostepu do drogi publicznej. Ponadto wskazal,
ze jedyny model obstugi komunikacyjnej opierat by si¢ na ciggu ulic Zamkowej, Jagiellofiskiej oraz Zwirki
i Wigury, natomiast wymienione ulice posiadajg zaawansowane oznaki zuzycia technicznego. Zakres planowanej
inwestycji wiaze si¢ z gwaltownym iznacznym wzrostem natgzenia ruchu kolowego co doprowadzi do ich
przyspieszonej degradacji, destrukcji jezdni oraz zagrozenia bezpieczenstwa. Docelowa eksploatacja inwestycji
utrwali wysoki poziom obcigzenia komunikacyjnego co doprowadzi do jego catkowitej niewydolnosci
w perspektywie krétkoterminowe;.

Z}ozone zostaly réwniez uwagi do wniosku, w ustawowym terminie 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku na
stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej Gminy Zbrostawice. Uwagi o jednakowej tredci podpisane
byly przez 68 oséb.

W uwagach zgloszono, ze inwestycja w tej skali jest niedostosowana do lokalnych warunkéw komunikacyjnych,
infrastrukturalnych, wodnych i $rodowiskowych, a jej realizacja doprowadzi do istotnego pogorszenia warunkéw
zycia mieszkancow terenow sasiednich. Osoby sktadajace uwage Wnoszg
o nieuwzglednienie wniosku inwestora i odmowe ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dzialce nr
1172/143 obreb Zbrostawice.

Osoby skladajace uwagg podnosity, brak odpowiedniej obstugi komunikacyjnej, wskazujac, ze juz istniejg
przecigzenia dr6g i realne uszkodzenia infrastruktury oraz, ze brakuje kanalizacji. Dodatkowo zwrécono uwage
rowniez na bliskos¢ rzeki Drama i naruszenie stosunkéw wodnych, gdyz planowana inwestycja zlokalizowana ma
by¢ na obszarze zalewowym. Ponadto zarzucono brak zgodnosci z dokumentami planistycznymi Gminy
Zbrostawice.

Zgodnie z przepisami ustawy, wszystkie opinie, uzgodnienia i uwagi przedkladane byly inwestorowi w terminie
do 3 dni od dnia ich otrzymania przez Wéjta Gminy Zbrostawice.

Do czasu podjecia uchwaty, inwestor mégt modyfikowa¢ wniosek. Zgodnie z przepisami ustawy modyfikacja
wniosku  moze wynikaé w szczegolnosci ze zgloszonych uwag, uzyskanych opinii
oraz dokonanych uzgodniet.

Inwestor nie dokonal modyfikacji wniosku.

Przeanalizowano tre$¢ ww. uwag iodnoszac si¢ do nich, stwierdzono, Ze zgodnie z przepisem
art. 5 ust. 3 ustawy, inwestycjg mieszkaniowg realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustaleri miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem Ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.
Zgodnie ze ,,Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zbrostawice”, ktére
zostato uchwalone uchwata Nr XXXX1/455/2018 Rady Gminy Zbrostawice z dnia 27 czerwca 2018 1., Zmieniong
uchwalg Nr XLI11/395/2022 Rady Gminy Zbroslawice z dnia 21 lutego 2022 r. i uchwalg Nr LX1/560/2023 Rady
Gminy Zbrostawice z dnia 30 sierpnia 2023 r., obszar dziatki nr 1172/143 przeznaczony jest na tereny otwarte dla
turystyki i rekreacji. Zgodnie z przedmiotowym dokumentem obszar inwestycji na rysunku Studium jest oznaczony
symbolem ,,US1” - tereny otwarte przeznaczone dla turystyki i rekreacji — obejmujg obszary otwarte - na ktdrych
wystepujg rézne formy ochrony przyrody - wydzielone dla funkcji turystyki irekreacji oraz REL - tereny Igk
1 pastwisk - obejmuja obszary 1gk. Utrzymanie istniejacych komplekséw 1ak jako istotnego elementu
przyrodniczego i krajobrazowego, jako terenéw otwartych, z mozliwoscig zadrzewien. Ustala si¢ utrzymanie
istniejacych zadrzewiefi, row6w, oczek i ciekéw wodnych, stawéw z dopuszczeniem realizacji nowych.
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Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu dla terenu oznaczonego w Studium symbolem US1
zostaty okreslone nastepujgco:

1. utrzymanie istniejacych obiektéw, z mozliwoscia rozbudowy badz uzupeienia i wymiany zabudowy;
2. ograniczenie prawa zabudowy do obiektow bezposredniej obshugi poszczegélnych terenéw;

3. minimalna powierzchnia biologicznie czynna 80% powierzchni dziafki;

4. mozliwo$¢ wyznaczenia szlakéw i tras turystycznych, zaréwno pieszych jak i rowerowych.

Studium przewiduje dla przedmiotowego terenu powierzchnie biologicznie czynng o wartosci 80% powierzchni
dziatki, natomiast w omawianym wniosku jest to 55%. Studium nie dopuszcza mozliwosci wprowadzenia innych
funkcji, w tym funkcji mieszkaniowej.

Planowana inwestycja jest zatem sprzeczna z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zbrostawice.

W otoczeniu dzialki brak jest ponadto infrastruktury technicznej. W drodze ul. Zwirki i Wigury brak jest
w poblizu wnioskowanej dziatki wodociagu i gazociagu, a kanalizacji deszczowej i kanalizacji sanitarnej nie ma
wcale, jest tylko przewdd energetyczny niskiego napigcia.

Przedmiotowa dziatka nie ma bezposredniego dostepu do drogi publiczne;.

Ponadto teren objety wnioskiem potozony jest w obszarze chronionym "Drama"- Mig¢dzynarodowy Korytarz
Spojnosci Obszaréw Chronionych oraz na terenie zagrozenia powodziowego. Zgodnie z art 5ust. 112 ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,
inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje si¢ na terenach podlegajacych ochronie
przed lokalizowaniem lub zabudowsz na podstawie odrebnych przepiséw, chyba ze w trybie przepisow
przewidujgcych tg¢ ochrong inwestor uzyska zgode na lokalizacjg inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacej.

Inwestor do wniosku ww. zg6d nie dolgczyl.

Rada gminy podejmujac uchwalg o ustaleniu lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej bierze
réwniez pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci
rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Na terenie gminy Zbrostawice w ramach uchwalonych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
wyznaczono obszary, na ktérych wskazuje si¢ mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej. Natomiast
potrzeby mieszkaniowe realizowane s3 w sposéb zréwnowazony, na terenach przygotowanych do przyjecia
odpowiedniej liczby mieszkaficéw z zachowaniem ladu przestrzennego. Potrzeby i mozliwosci mieszkaniowe na
terenie Gminy Zbroslawice niesg zagrozone. W Studium przeprowadzono szereg analiz, wtym analizy
ekonomiczne, demograficzne, spoteczne i srodowiskowe, ktérych efektem bylo przeznaczenie poszczegblnych
terenéw pod okreslone funkcje zagospodarowania.

Wobec powyzszego w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
okreslono powierzchni¢ terenéw planowanych do zainwestowania na cele budownictwa mieszkaniowego niskiej
wysokosci (zabudowa jednorodzinna), nie przewidujac takiej funkcji dla dzialtki nr 1172/143 obreb Zbrostawice.
Stad wywodzi si¢ wniosek, ze terenéw przeznaczonych na cele zabudowy
w Studium jest wystarczajaca ilos¢, aby zaspokoié potrzeby mieszkaniowe i pokryé szacowany niedob6r mieszkan.

Stosownie do art. 8 ust. 2 ww. ustawy uchwata o ustaleniu lokalizacji podlega publikacji w wojewédzkim
dzienniku urzgdowym.

Biorac powyzsze pod uwagg oraz majac na wzgledzie bezpieczenstwo ijakoéé zycia mieszkaficow Gminy
Zbrostawice, podjgcie niniejszej uchwaty jest w pelni uzasadnione.
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