UZASADNIENIE

do projektu uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Kutnowskiej w Ptocku.

1. PRZEBIEG POSTEPOWANIA
1.1. Zlozenie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

W dniu 5 sierpnia 2025 roku do Rady Miasta Ptocka, za posrednictwem Prezydenta miasta
Ptocka, wptynat wniosek Inwestora - spotki WRI-DEWELOPER Sp. z o0.0. z siedzibg
w Ciechanowie, przy ul. Powstancow Wielkopolskich 7A/48 o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej na podstawie przepisow ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 195 z pézn. zm.). Wniosek dotyczyt lokalizacji Inwestycji mieszkaniowej pn:
~Zespot 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Kutnowskiej, nr dz. 174/4, 174/5,
174/6".

Poniewaz Inwestor zlozyt wniosek przed wejsciem w zycie ostatniej zmiany ww. ustawy,
wprowadzonej Ustawg z dnia 25 lipca 2025 r. 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r. poz. 1077), a wiec przez dniem
22 sierpnia 2025 roku - minimalng liczbe miejsc postojowych, okreslit zgodnie z art. 17 ust. 4a
pkt 2 ustawy zmienianej, jako wynoszgaca: ,co najmniej 1,5-krotnos$¢ liczby mieszkan
przewidzianej do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej”, ktory to wymog w obecnej
wersji ustawy juz nie obowigzuje.

Whniosek zostat sprawdzony pod wzgledem spetnienia wymogow okreslonych w art. 7 ust. 7
i ust. 8 ww. ustawy, w wyniku ktérego wezwano Inwestora, pismem z dnia 6 sierpnia 2025
roku, do usuniecia brakéw formalnych, w trybie przewidzianym w art. 7 ust. 9 ww. ustawy,
w terminie 14 dni od otrzymania wezwania, ktére nastgpito w dniu 8 sierpnia 2025 roku.

W dniu 13 sierpnia 2025 roku Inwestor uzupetnit wskazane w wezwaniu braki formalne. Po
ponownym sprawdzeniu, wniosek jako spetniajacy wymogi okreslone w ww. ustawie, zostat
poddany dalszej procedurze na zasadach i w trybie przewidzianym w art. 7 ww. ustawy.

1.2. Zgodnos$¢ wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z wymogami
ustawy

W wyniku analizy ztozonego wniosku stwierdzono zgodnos$¢ jego tresci z wymaganiami art. 7
ust 7 ww. ustawy, w zakresie:

. okreslenia granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy
zasadniczej, obejmujacej teren, ktorego wniosek dotyczy iobszaru, na ktory ta
inwestycja bedzie oddziatywacd

. okreslenia minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan,

. okreslenia zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowa,

. okreslenia zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu,

. analizy powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu,

. charakterystyki inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcej okreslenie: zapotrzebowania na

wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania S$ciekéw, oraz innych



potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych i sposobu
zagospodarowania odpadow, planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz
charakterystyki = zabudowy izagospodarowania terenu, wtym  przeznaczenia
projektowanych obiektow budowlanych, przedstawionej w formie opisowej i graficznej,
charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych
charakteryzujacych jej wptyw na $rodowisko,

okreslenia minimalnego udziatu powierzchni ogdlnodostepnego nieogrodzonego
urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach
powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowej,

wskazania nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci, oraz ksiegi wieczystej, na
ktérych maja byc¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowa,

wskazania nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci, oraz ksiegi wieczystej,
w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma
wywotac skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ww. ustawy,

wskazania nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 ww. ustawy, wedtug katastru
nieruchomosci, oraz ksiegi wieczystej,

wskazania, ze inwestycja mieszkaniowa nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,

wskazania, ze inwestycja odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3 ww.
ustawy, obejmujacych w szczegodlnosci: bezposredni dostep do drogi publicznej, dostep
do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, dostep do sieci elektroenergetycznej, lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej w odlegtosci 500 m od przystanku komunikacyjnego, lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej w odlegtoéci 1 500 m od szkoty podstawowej, lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej w odlegtosci 1 500 m od urzadzonych terendw wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu, okreslenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
jako wynoszacego co najmniej 25% powierzchni terenu inwestycji oraz wyznaczenia 50%
powierzchni biologicznie jako ogdlnodostepnego, nieogrodzonego, urzgadzonego terenu
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, okreslenie minimalnej liczby miejsc postojowych
jako wynoszacej co najmniej 1,5-krotnosc liczby mieszkan przewidzianej do realizacji
w ramach inwestycji mieszkaniowej - zgodnie z brzmieniem ww. ustawy sprzed 22
sierpnia 2025 r. oraz okreslenie maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych jako nie
wyzszej niz 14 kondygnacji nadziemnych.

Ponadto stwierdzono ze Inwestor dotgczyt wszystkie wymagane dokumenty, zgodnie z art. 7
ust 8 ww. ustawy, w szczegdlnosci:

1.3.

koncepcje urbanistyczno-architektoniczna,

oswiadczenie Inwestora, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
z inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt 1-13 ww. ustawy,

decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach.

Zamieszczenie wniosku na stronie BIP, powiadomienie organow i wnioski
o0 uzgodnienie

W dniu 20 sierpnia 2025 roku wniosek, wraz z zatqczonymi do niego dokumentami oraz
wezwaniem do usuniecia brakéw, zamieszczono na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Ptocka (https://nowybip.plock.eu/komunikaty/specustawa) wraz z informacjg
okreslajacg forme, miejsce i termin skladania uwag. Zgodnie z wymogami art. 7 ust. 11 ww.
ustawy, uwagi do wniosku mozna byto sktadaé: w postaci papierowej, bezposrednio w Urzedzie
Miasta Ptocka, w Biurze Obstugi Klienta lub droga pocztowag na adres Urzedu lub w postaci



elektronicznej, za pomocg poczty elektronicznej na wskazany adres e-mail, za posrednictwem
platformy ustug administracji publicznej ePUAP Ilub ustugi e-Doreczenia - w terminie
wynoszacym 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku. Tego samego dnia zamieszczono na tablicy
ogtoszen w Urzedzie Miasta Ptocka Informacje Prezydenta Miasta Ptocka o zamieszczeniu
wniosku na stronie BIP. W dniu 21 sierpnia taka informacje zamieszczono réowniez na stronie
internetowej Urzedu Miasta Plocka (https://nowy.plock.eu/rozwoj/wniosek-o-inwestycje-
mieszkaniowa-przy-ul-kutnowskiej/).

Pismami z dnia 22 sierpnia 2025 roku, dziatajac na podstawie art. 7 ust. 12 iust. 13 ww.
ustawy, powiadomiono organy o mozliwosci przedstawienia opinii. Podobnie na podstawie
art. 7 ust. 14 i ust. 15 wystgpiono o uzgodnienie przedmiotowego wniosku. Organy pouczono
o okreslonym w ustawie terminie 21 dni, od daty otrzymania powiadomienia lub wniosku, na
przekazanie opinii lub stanowiska.

1.4. Uwagi ztozone do wniosku oraz przekazane opinie i stanowiska organow
Do zamieszczonego na stronie BIP wniosku nie zgtoszono uwag.
W wyniku powiadomienia organdw opiniujacych, wptynety 4 opinie:

. opinia pozytywna Mazowieckiego Osrodka Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji,
dziatajacego z upowaznienia Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, przedstawiona
w piSmie znak: MO-CWCR-WWiZ.0732.849.2025 z dnia 25 sierpnia 2025 roku (data
wptywu do Urzedu Miasta Ptocka — 1.09.2025 r.),

. opinia Referatu Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Plocka, przedstawiona w piémie
z dnia 3 wrzesnia 2025 roku,

. opinia negatywna Miejskiej Komisji Urbanistyczo-Architektonicznej, przedstawiona
w pisSmie znak: MKUA/7/2025 z dnia 11 wrzesnia 2025 roku,

. opinia pozytywna Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego, przedstawiona w pismie znak:
OTP-U0.401.41.2025.PMa z dnia 8 wrzesnia 2025 roku (data wptywu do Urzedu Miasta
Ptocka - 12.09.2025 r.),

. opinia pozytywna Zarzadu Wojewoddztwa Mazowieckiego, przedstawiona w pismie znak:
OTP-U0.401.41.2025.PMa.2 z dnia 8 wrzesnia 2025 roku (data wptywu do Urzedu Miasta
Ptocka - 12.09.2025 r.).

Pozostate powiadomione organy nie przekazaty opinii w wyznaczonym ustawowo terminie 21
dni, co zgodnie z art. 7 ust. 13 ww. ustawy, uznaje sie za brak zastrzezen.

W wyniku wystgpienia o uzgodnienie niniejszego wniosku do wilasciwego zarzadcy drogi -
Miejski Zarzad Drég w Ptocku uzgodnit wniosek pismem znak: MZD-ZD.431.40.2025.MG z dnia
2 wrzesnia 2025 roku (data wptywu do Urzedu Miasta Ptocka - 2.09.2025 r.).

W wyniku wystgpienia o uzgodnienie niniejszego wniosku do wifasciwego marszatka
wojewodztwa, w odniesieniu do udokumentowanych zt6z podziemnych - nie otrzymano
stanowiska Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego, co zgodnie z art. 7 ust. 15 ww. ustawy,
uznaje sie za uzgodnienie wniosku.

Zgodnie zart. 7 ust. 13 iust. 15 ww. ustawy Inwestorowi zostaly przekazane wszystkie
otrzymane opinie i stanowisko. Po zapoznaniu sie z nimi Inwestor nie dokonat modyfikacji
ztozonego wniosku.

Zgodnie z art. 7 ust. 5 ww. ustawy, pismem z dnia 6 pazdziernika 2025 roku, Przewodniczacy
Rady Miasta Ptocka powiadomit Inwestora o braku mozliwosci podjecia uchwaty w terminie 60



dni, od daty ztozenia wniosku, oraz wskazat nowy termin jej podjecia - 30 pazdziernika 2025
roku.

1.5. Przedtozenie projektu uchwatly Radzie Miasta

Z art. 7 ust. 17 ww. ustawy wynika obowigzek przediozenia Radzie Miasta Ptocka projektu
uchwaty wraz z uwagami, opiniami i wynikiem dokonanych uzgodnien. Otrzymane opinie
i stanowisko stanowig zatacznik do niniejszego uzasadnienia.

Art. 7 ust. 17 ww. ustawy naktada rowniez obowigzek przedtozenia Radzie opracowania
ekofizjograficznego oraz prognozy oddziatywania na $rodowisko, sporzadzonych na potrzeby
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory obowigzuje na terenie objetym
whnioskiem. Poniewaz dla przedmiotowego terenu nie obwigzuje zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, powyzsze przedmiotowe dokumenty nie zostaty
opracowane, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci przedfozenia ich Radzie Miasta Ptocka.

2. PRZEDMIOT UCHWALY
2.1. Planowany zakres inwestycji mieszkaniowej

Przedmiotem uchwaty jest ustalenie lokalizacji Inwestycji Mieszkaniowej obejmujacej budowe
czterech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, z ktérych kazdy posiada¢ bedzie cztery
kondygnacje nadziemne oraz maksymalnie jedng kondygnacje podziemng, przeznaczong
miedzy innymi na miejsca postojowe i pomieszczenia techniczne. Ponadto inwestycja
mieszkaniowa obejmowacé bedzie takze budowe infrastruktury towarzyszacej: wewnetrznego
uktadu komunikacyjnego, obejmujacego komunikacje wewnetrzng i chodniki, parkingéw, placu
zabaw, wiat rowerowych, sieci wewnetrznych i przytaczy: wodociggowego, kanalizacji
sanitarnej, gazowego i elektroenergetycznego oraz realizacje zieleni urzadzonej.

Inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana bedzie na 3 dziatkach o numerach ewidencyjnych:
174/4, 174/5, 174/6 w obrebie 0014 Goéry.

2.2. Zakres uchwatly wymagany przepisami ustawy

Uchwata spetlnia wymagania zawarte w art. 8 ust. 1 ww. ustawy, w zakresie przedmiotu
uchwaty, zgodnego z wnioskiem ziozonym przez Inwestora, obejmujace w szczegdlnosci
okreslenie: rodzaju inwestycji, granic terenu objetego inwestycjaq mieszkaniowg, minimalnej
i maksymalnej liczby mieszkan, charakterystyki inwestycji mieszkaniowej, zmian
w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu oraz warunkéw
wynikajacych z potrzeb ochrony s$rodowiska oraz wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, na ktéorych majg by¢ zlokalizowane obiekty objete
inwestycjg mieszkaniowg. W ramach ww. charakterystyki okreslono ponadto: zapotrzebowanie
na wode, energie, sposéb odprowadzania $ciekdw, oraz inne potrzeby w zakresie uzbrojenia
terenu, niezbedng liczbe miejsc postojowych, sposdéb zagospodarowania odpaddéw, planowany
sposOb zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy i zagospodarowania terenu,
w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych, charakterystyczne parametry
techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane charakteryzujace jej wptyw na sSrodowisko.
Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej obejmujg natomiast
okreslenie: powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, powierzchni zabudowy, powierzchni
catkowitej, wskaznika powierzchni nowej zabudowy, wskazZnika intensywnosci zabudowy,
wskaznika powierzchni biologiczni czynnej, powierzchni uzytkowej mieszkan, liczby
kondygnacji nadziemnych, liczby kondygnacji podziemnych, wysokosci zabudowy oraz
szerokosci elewacji frontowych.

Zgodnie z trescig wniosku Inwestora nie okreslono zakresu inwestycji przeznaczonego na
dziatalno$¢ handlowg lub ustugowg oraz nie wskazano nieruchomosci, wediug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe



inwestycji mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ww. ustawy
oraz nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1.

Integralng czescig uchwaty jest Zatacznik Nr 1, okreslajacy granice terenu inwestycji
mieszkaniowej oraz planowany sposob zagospodarowania terenu inwestycji mieszkaniowej oraz
charakterystyke zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych
obiektéw budowlanych w formie graficznej.

2.3. Zgodnosc¢ ze standardami, o ktorych Rozdziale 3 ustawy

Inwestycji mieszkaniowa jest zgodna ze standardami, o ktdrych mowa w Rozdziale 3 ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, w zakresie:

. bezposredniego dostepu do drogi publicznej (art. 17 ust. 1 pkt 1) - inwestycja
posiada dostep do ul. Kutnowskiej, poprzez projektowany zjazd,

. dostepu do sieci wodociagowej (art. 17 ust. 1 pkt 2) - inwestycja posiada dostep do
wodociggu zlokalizowanego na dz. o nr ewid. 171 lub, po zrealizowaniu przez zewnetrzne
podmioty, do uzbrojenia na dz. onr ewid. 174/6 - zgodnie z pismem Wodociggdw
Ptockich Sp. z 0.0. znak: TT/5/442/2025 z dnia 20.02.2025 r,,

. dostepu do sieci kanalizacyjnej (art. 17 ust. 1 pkt 2) - inwestycja posiada dostep do
kanalizacji sanitarnej zlokalizowanej na skrzyzowaniu ul. Gajowej i Podlesnej lub, po
zrealizowaniu przez zewnetrzne podmioty, do sieci na dz. o nr ewid. 174/6 - zgodnie
z pismem Wodociggow Ptockich Sp. z 0.0. znak: TT/5/442/2025 z dnia 20.02.2025 r,,

. dostepu do sieci elektroenergetycznej (art. 17 ust. 1 pkt 3) - inwestycja posiada
dostep do sieci elektroenergetycznej zlokalizowanej w granicach inwestycji mieszkaniowej
lub, po wybudowaniu planowanego transformatora, na terenie dz. o nr ewid. 174/4 -
zgodnie z pismami Energa-Operator S.A. znak: P/25/007672 z dnia 4.03.2025r,
P/25/007765 z dnia 4.03.2025 ., P/25/007773 z dnia 4.03.2025 ., P/25/007782 z dnia
4.03.2025 r,,

. odlegtosci 500 m od przystanku komunikacyjnego (art. 17 ust.2 pkti1l) -
w okreslonej w ustawie odlegto$ci znajdujg sie przystanki Komunikacji miejskiej:
Kutnowska (odlegtos¢ ok. 300 m) oraz Géry 01 (odlegtosc ok. 400 m),

. odlegtosci 1 500 m od szkoly podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych
uczniow w liczbie dzieci stanowiacej nie mniej niz 7% planowanej liczby
mieszkancow (art. 17 ust. 2 pkt 2) - Inwestor uzyskat zaswiadczenie Prezydenta Miasta
Ptocka o mozliwosci przyjecia nowych uczniow w szkole podstawowej zlokalizowanej
w odlegtoéci do 1 500 m od terenu inwestycji, zgodnie z art. 17 ust. 3 ww. ustawy -
Szkota Podstawowa Nr 15 im. $w. Franciszka z Asyzu, ul. Przyszkolna 22 (odlegtos¢ ok.
1 000 m),

. odlegtosci 1 500 m od urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby
mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego 4 m2 (art. 17 ust. 4) - dla planowanej
liczby mieszkancow inwestycji, wynoszacej maks. 250 osd6b, minimalna powierzchnia
terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, do jakiego nalezy zapewni¢ dostep
planowanej inwestycji mieszkaniowej, powinna wynosi 1 000 m2; przedmiotowa
inwestycja spetnia wymogi okreslone w ustawie, gdyz w odlegtosci 1 500 m znajduje sie
teren rekreacji o powierzchni okoto 1 549 m2 przy ul. Parkowej, potozony na dz. o nr
ewid. 337/7, 337/8, obreb 0014 Gory (odlegtos¢ ok. 750 m),

. minimalnego udziatlu powierzchni biologicznie czynnej, wynoszacego co
najmniej 25% powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, przy czym co



najmniej 50% powierzchni biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogoélnodostepny,
nieogrodzony, urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, o ktorym
mowa w ust. 4 (art. 17 ust. 4a pkt 1) - dla planowanej inwestycji mieszkaniowej
ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 35%, co stanowi wartos¢
wieksza niz wymagane zgodnie =z ustawg 25%; jako minimalng powierzchnie
ogolnodostepnego, nieogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu ustalano 2 144,37 m2, co stanowi 50% wymaganej ustawowo minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, wynoszacego 50% powierzchni terenu
inwestycji mieszkaniowej - czyli minimalnie 12,5% powierzchni terenu inwestycji
mieszkaniowej (17 155 m2 x 12,5% = 2 144,37 m?2),

. minimalnej liczby miejsc postojowych - na etapie oceny formalnej wniosku
stwierdzono zgodno$¢ z wymogami art. 17 ust. 4a pkt 2 ww. ustawy, w jej brzmieniu
sprzed 22 sierpnia 2025 r. — jako wartoséci wynoszacej ,co najmniej 1,5-krotnosc¢ liczby
mieszkan przewidzianej do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej”; rozdziat 3 ww.
ustawy w jej obecnym brzmieniu nie ustala juz standardu w zakresie minimalnej liczby
miejsc postojowych,

. maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych wynoszacej 14, w miastach,
w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancéw (art. 17 ust. 6) -
w ramach inwestycji mieszkaniowej planowane budynki bedq mialy 4 kondygnacje
nadziemne, co spetnia wymagania ww. ustawy.

Do wykazania spetnienia powyzszych standardéw wykorzystano liczbe ludnosci, planowang
liczbe mieszkancéw oraz sposob ustalania odlegtosci, okreslone zgodnie z art. 17 ust. 8-11
ustawy.

2.4. Brak sprzecznosci ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
gminy

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ww. ustawy oraz art. 70 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1688 z pdzn. zm.) - inwestycje mieszkaniowg 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.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania miasta
Plocka, przyjetego Uchwata Rady Miasta Ptocka Nr 565/XXXIII/2013 z dnia 26 marca 2013
roku, teren objety lokalizacjq inwestycji mieszkaniowej potozony jest w granicach ,strefy I -
Géry, Ciechomice” na obszarze ,MN - obszar o dominujacej funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej”. Dla przedmiotowego obszaru Studium ustala funkcje: ,mieszkalng
jednorodzinng, uzupetniajgco: mieszkalng wielorodzinng, ustugowa, przestrzenie publiczne,
inne funkcje towarzyszace” oraz dodatkowo dopuszcza: ,lokalizacje obiektdw i urzadzen
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej”. Ponadto Studium ustala: ,minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej dla terendw lokalizacji budynkéw wolnostojacych - 35%" oraz
Jliczbe kondygnacji: do 3", przy czym, ,dla uzupetniajgcej zabudowy wielorodzinnej”
dopuszczono: ,liczbe kondygnacji: do 4", a w przypadku: ,nowej zabudowy stanowigcej
uzupetnienie istniejgcych osiedli liczba kondygnacji i wysoko$¢ powinny zosta¢ dostosowane do
zabudowy sagsiedniej, z tolerancjq do +/-2 kondygnacji”. Ponadto w Studium dla terenu
objetego inwestycjq mieszkaniowg zaproponowano dziatanie urbanistyczne: ,rozwdj funkcji na
obszarze niezurbanizowanym” obejmujace obszary ,obszary obecnie niezagospodarowane,
wskazane pod zabudowe”.

Planowana inwestycja mieszkaniowa obejmujaca budowe czterech budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych, o czterech kondygnacjach nadziemnych kazdy, oraz infrastruktury
towarzyszacej, w tym zagospodarowania terenu, =z zachowaniem minimalnego udziatu



powierzchni biologicznie czynnej, wynoszacego 35% - nie jest sprzeczna z ustaleniami
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miast Plocka.

3. Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby
i mozliwoséci rozwoju gminy wynikajace 2z ustalen studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ww. ustawy oraz art. 70 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw - Rada Miasta
Ptocka, podejmujac uchwate bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na
terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zgodnie z Prognoza ludnosci na lata 2023-2060 Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Plock
w roku 2044 posiada¢ bedzie 91 320 mieszkancéw, co stanowitoby ubytek o 16,99%
w stosunku do stanu z 31.12.2024r., kiedy to w miescie mieszkato 110 015 o0sob.
Z powyzszego wynika, ze w najblizszych latach mieszkancow miasta bedzie ubywaé, co jest
zgodne z zatozeniami przyjetymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Ptocka.

Pomimo spadku liczby ludnosci w ostatnich latach obserwuje sie state zwiekszanie sie liczby
mieszkan. W latach 2003-2023 liczba mieszkan w Ptocku zwiekszyta sie 0 27,13% (z 42 758 do
54 362) co, wobec spadku liczby ludnosci w tym samym okresie o0 13,23% (z 128 145 do
111 190), przetozyto sie na zwiekszenie przecietnej powierzchni mieszkania na osobe
046,00% (z20,0 m2 do 29,2 m2). Na koniec 2023 roku w Ptocku liczba mieszkan
przypadajaca na 1000 mieszkancow wynosita 488,9 ibyla wyzsza niz $rednia dla Polski,
wynoszaca 419,3 oraz $rednia dla miast, wynoszaca 478,4. Podobnie $rednia liczba os6b na
izbe wynosita na koniec 2023 roku 0,59, i byta nizsza niz $rednia dla Polski wynoszaca 0,62
osoby.

Obok spadku liczby ludnosci réwnolegle postepuje wzrost liczy gospodarstw domowych.
Zgodnie z danymi GUS w latach 2013-2023 liczba gospodarstw domowych zwiekszyta sie
0 11,50%, mimo spadku ogdlnej liczy ludnosci o 2,23% w tym czasie. Zgodnie z Prognoza,
przygotowang w 2016 r. przez GUS (Prognoza gospodarstw domowych na lata 2016-2050)
liczba gospodarstw domowych powinna stale rosng¢ do roku 2030, jednak proces zdaje sie
zachodzi¢ szybciej, poniewaz zaktadana liczba gospodarstw na rok 2030 (15,37 min) zostata
juz przekroczona w roku 2023 (15,55 min) izasadnym staje sie pytanie o mozliwosci jej
dalszego wzrostu.

Nalezy podkresli¢ ze w zakresie posiadanych zasobéw mieszkaniowych iich jakosci Polska
nadal odbiega od krajow naszego regionu. Zgodnie z Raportem Deloitte (Property Index,
Overview of European Residential Markets, 12th edition, August 2023), w roku 2023 wskaznik
liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw (number of dwellings per 1 000 citizens) byt
odpowiednio wyzszy dla Wegier - 467, Czech - 483 oraz Niemiec - 515, a zblizony jedynie
w przypadku Stowacji - 419. Podobnie nizsza byta warto$¢ wskaznika $redniej liczby pokoi na
osobe (average number of rooms per person), zgodnie zdanymi Eurostatu
(https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2024 #how-we-live)
wynoszaca w 2023 roku dla Polski 1,1 oraz odpowiednio dla Stowacji - 1,2, Czech - 1,5,
Wegier - 1,6 oraz Niemiec - 1,8.

Podsumowujgac pomimo spodziewanego spadku ludnosci w kolejnych latach zapotrzebowanie
na lokale mieszkalne powinno utrzymywac¢ sie na stabilnym poziomie. Ubytek liczby
mieszkancow kompensowany bedzie zwiekszeniem sie oczekiwan w zakresie jakosci
zamieszkania oraz liczby gospodarstw domowych. Oba te czynniki powinny przekfada¢ sie na
stabilny wzrost liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw, sredniej powierzchni na osobe oraz
$redniej liczby pokoi.



W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, iz powierzchnia terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg wyznaczonych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego jest wystarczajgca dla pokrycia szacowanego niedoboru mieszkan. Problemem
w uruchomieniu ww. rezerw dla inwestycji mieszkaniowych jest jednak fakt, iz w wiekszosci sg
to tereny nieuzbrojone iwymagajq poniesienia istotnych naktadéw na budowe lokalnej
infrastruktury technicznej i transportowej.

4. Podsumowanie

Rada Miasta Ptocka, analizujqc i rozpatrujac przedmiotowy wniosek na posiedzeniach komisji
Rady oraz podczas sesji Rady, brata pod uwage dostateczny stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie miasta oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy Ptock wynikajace
z ustalen studium, a takze inne uwarunkowania oraz uzyskane w toku postepowania opinie
i przedstawione stanowisko.

Zadaniem Rady Miasta Ptocka z uwagi na relatywnie niewielka skale, przedmiotowa inwestycja
mieszkaniowa nie bedzie mie¢ znaczacego wplywu na realizacje potrzeb mieszkaniowych
gminy. W ocenie Rady realizacja inwestycji mieszkaniowej jest jednak korzystna dla gminy jako
ze stanowi ona kontynuacje i uzupetnienie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
w rejonie ul. Kutnowskiej. Ponadto inwestycja mieszkaniowa jest zgodna z polityka
przestrzenng gminy, w szczegdlnosci z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego, w zakresie przeznaczenia oraz ustalonych w dokumencie
parametrow i wskaznikéw zabudowy, a jej realizacja nastgpi na terenie o zapewnionym
dostepie do niezbednej infrastruktury technicznej.



