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6. DANE PELNOMOCNIKAY




7. TRESC PISMA

O 1 - oL T e—
Jako pe/numn( nik Hl(lscluela dzialek ewid. ’l) 12, 215/13, 215/16, 219/3, 219/4, 219/5, 219/6 obreb
PIEA 18 zlokalizowanych w Pile przy Al Piastéw 15 (dalej: Nieruchomosé) skladam nastgpujgce wwagi
do projektu planu ogolnego miasta Pita (dalej. POG) opublikowanego na stronie BIP miasta Pita w dniu
06.07.2026r, objetvch strefami:
o dznrewid 215/12, 215/16, 219/3; 219/4, 219/3, 219/6 - 118U, 10ZS;
e dznrewid 215/13- 19685U, 10ZS;

i wnosze o ustalenie parametrow dla Nieruchomasci w zakresie adekwatnvm do lokalizacji Nieruchomosci:

1. wnoszg o objecie Nieruchomaosci strefq wielofunkcying z zabudowqg mieszkaniowg wielorodzinng (ozna-
czong symbolem SW) dopuszezajgcea realizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z funkcjg
ustugowg- hotelowo -biurowq, w stosownych proporciach ustalonveh w zapisach mpzp lub w decyzji
o warunkach zabudowy,

2a. wnoszg o ustalenie parametrow zabudowy na Nieruchomosci obj¢tej w projekcie POG strefg 118U,

dla tak utworzonej strefy: SW.

1) maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy- 3.3,

2) maksymalnego udzialu powierzehni zabudowy 60%,

3) maksymainej wysokosci zabudowy y o wysokosci max. 45m,

4) minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej 30%

Zakres Ustalenia projektu POG Uwaga- korekta ustaleri POG
dla 118U dla 118U
Funkcja- strefa: SU-strefa ustugowa SW-strefa wielofinkcyjna = zabudowy
mieszkaniowa wielorodzinng
Max. wysokos¢: 43 m 45 m
Iniensywnosc: 1.8 3.3
Min._pow. biologicznie czynna: 30% 30%
Max. pow._zabudowy: 45% 60%

Wnaosze o pozostawienie na Nieruchomosci wyznaczonego obecnie obszaru zabudowy Srodmicjskief
(10ZS) oraz objecie Nieruchomosci granicami obszaru uzupeinienia zabudowy (OUZ),

2b. wnosz¢ o ustalenie parametrow zabudowy na Nieruchomosci objetej w projekcie POG strefg 1968SU,
dla tak utworzonej strefy SW:

1) maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy- 3,3,

2) maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy 65%,

3) maksymalnej wysokosci zabudowy y o wysokosci max. 24m,

4) minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej 30%, zgodnej ze stanem istniejgeym.

Zakres Ustalenia projektu POG Uwaga- korekta ustalen POG
dla 1968U dla 1965U
Funkeja- strefa: SU-strefa uslugowa SW- strefa wielofunkcyyna = zabudowyg
mieszkaniowg wielorodzinng

Max. wysokos¢ 15m 24m

Intensywnosé: 3 3.5

Min. pow bialogicznie czynna: 0% 20%

Max. pow. zabudowy: 95% 75%

Whnosz¢ o pozostawienie na Nieruchomosci wyznaczonego obecnie obszaru zabudowy srodmiejskief
(10ZS) oraz objgcie Nieruchomosci granicami obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ),

Pelna tresé uzasadnienia znajduje sie w zalgezniku nr 1 stanowigeym integralng czes¢ przedmiotowego
pisma dotyczgeego uwag do planu ogélnego miasta Lomza.

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazda z kolumn tabeli.
Szczegotowe informacje dotyczgce tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:
7.2.1. Nazwa aktu plano- | 7.2.2. Identyfikator dziatki 7.2.3. Czy teren objety
Lp wania przestrzennego lub dziatek ewidencyjnych | pismem obejmuje calosé
) dziatki lub dz ewid.”

7.2.4. Tresc®

/ Plan ogolny miasta Pily 301901_1.0018.215/12 X rak

Tresé uwag odnosi sig do szesciu dzialek
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7.2.2. ldentyfikator dziatki | 7.2.3. Czy teren objety [ 7.2.4. Tresst)
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} dzialki lub dz ewid.” |
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01901 1L.O0I8.219/%6
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7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetnic kazda z kolumn tabeli.

Szczegdlowe informacje dotyczgce dziatek ewidencyjnych oraz niektrych parametrow — w przypadku za-
znaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2) lub
wniosku o zmiane aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogdlnego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji (pktl 3.2);

V niasta Pih 301901 1.0018.215/13 W {hwag

5. 7.3:2, | 7.3.3.Czyteren | 7.3.4. Nazwa lubna- | 7.3.5. 7.3.8, ’ 7.3.7,
' Nazwa planu | Identyfikator dziatki lub | objety pismem | zZwy klasy przezna- Maksymalny | Maks. Minimalny
ogolnego dziatek ewidencyjnych | obejmuje catose czenia terenu (albo udzial pow. wysokose | udziat
‘ Lp. ‘ gminy lub dziatki lub dzia- symbol lub symbole zabudowy [%] | zabudowy pow. biol.
mpzp | tek ewidencyj- klasy przeznaczenia [m] czynnej
1 } | i nych? terenu)® ‘ [%]
| l Plan ogdim I0I0I_1,0618.215/12 = 1ak 7 , i I 30
| ,.._.'_.m.,.“.",u,_;.; W01901_1.0018.215/16 | = ' ‘ |
0I901 L0018 21973
301901 1.0018.219/4
301901_1.0018.219/5 | | 1
| JOI901 L0018 219/ | | |
’ } Plan ogolm ! 301901 _1.0018.215/13 ' & tak ’ N7 I 24 m | 20% ‘{

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
X Wyrazam zgode 00 Nie wyrazam zgody

na dorgczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomocy srodkéw komunikacii elektronicznej w rozumie-
niu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug droga elektroniczng (Dz. U. z 2020 r. poz.
344),

9. ZALACZNIKI

®  Petnomocnictwo do reprezentowania skladajacego pismo lub peinomocnictwo do dorgczen (zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada

2008 r. 0 oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023 1. poz. 211 1)) = Jezeli skladajacy pismo dziala przez petnomocnika.
Potwierdzenie uiszczenia opiaty skarbowej od pelnomocnictwa — Jezeli obowigzek uiszczenia takiej optaly wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. 0 oplacie skarbowe;.
(Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem jako czeéci dzialki
ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych.
(Nieobowigzkawo). Inne zataczniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy podaé nazwy zalgcznikéw ?
Zalgeznik nr 1 — uzasadnienie tresci uwag

X K =

10. PODPIS SKLADAJ

Podpis poge j
Podpis: |

ACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

ku skiadania pisma w postaci papierowe;.
Date:... sterpric20267. ...

"Mozna Zaznaczy¢ wigcej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybrac tylko te akty, w przypadku ktérych pismo bedzie wysy-
tane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre$é wniosku lub uwagi zwigzana jest z dokumentem powigzanym z
aktem planowania przesirzennego (np. sporzgdzanej w toku procedowania akiu, w ramach strategicznej oceny oddzialywania na $rodowi-
sko, prognozy oddzialywania na srodowisko), nalezy w pkt 3 wybrac rodzaj aktu planowania przestrzennego, ktérego ten dokument dotyczy,
po czym wprowadzié tres¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

“ Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

* Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa i audytu krajobrazowego.

W pkt 4 nalezy poda¢ adres zamieszkania albo siedziby skladajacego pismo. W przypadku wypeinienia pkt 5 podaje sie adres do



korespondencji sktadajacego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypetnienia pkt 6 podaje sig adres zamieszkania
albo siedziby petnomocnika. W przypadku wigkszej liczby sktadajacych pismo lub petnomocnikéw dane kolejnych sktadajgcych pismo lub
pelnomocnikéw dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dotgcza do formularza.

9 Adres skrytki ePUAF lub adres do doreczen elektronicznych wskazuje si¢ w przypadku wyrazenia zgody na doreczanie korespondencji za
pomoca $rodkow komunikacii elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkéw, w ktérych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o doreczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z p6zn. zm.), ma obowigzek doreczenia korespondenciji na adres do dore-
czen elekironicznych.

5 Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. wartos¢ ta odnosi sig do pojedynczego wiersza.
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktére wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sig na 0sob-
nych stronach i dofacza do formularza. W przypadku wigkszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje si¢ w formularzu albo
zamieszcza na osobnych stronach i dolgcza do formularza.

' W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako cze$ci dziatki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych)
mozna dodaé zatacznik z okresleniem granic terenu w formie graficzne;j.

8 Podaje sie nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okre$lonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
z pézn. zm.).

' W przypadku dotaczenia do pisma zatacznikéw zawierajacych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zalgczniki te nalezy
zanonimizowac, tj. ukry¢ dane osobowe.



Zalgeznik nr 1
uwagi do planu ogolnego miasta Pita

Zalgcznik nr 1 do pisma dotvezqeego aktu planowania przestrzennego w zakresie uwag do konsultowanego
projekiu planu ogdlnego miasta Pila w tresci opublikowanej na stronie BIP miasta Pila w dn. 06.07.2026r. Za-
lgcznik stanowi integralng cze$é pisma.

Warszawa, 10 sierpnia 2026 r.

UWAGI
do opublikowanego projektu planu ogdlnego miasta Pita

w zwigzku z ogloszeniem Prezydenta miasta Pila z dnia 01.07.2026r. o rozpoczgciu konsultacji spotecz-
nych, dotyczgcych projektu planu ogélnego miasta Pita (dalej: POG) prowadzonych w terminie od 06
lipca 2026 r. do 14 sierpnia 2026 r., jako pelnomocnik Mocodawcey bedacego Wiascicielem dzialek
ewidencyjnych nr 215/12, 215/13, 215/16, 219/3, 219/4, 219/5, 219/6 (id. dziatek)- (dalej: Nierucho-
mos¢):

301901_1.0018.215/12

301901_1.0018.215/16

301901_1.0018.219/3

301901_1.0018.219/4

301901_1.0018.219/5

301901_1.0018.219/6
zlokalizowanych w Pile, przy Al Piastow 15, w obrebie Pila 18, dla ktérych w projekcie planu ogél-
nego przyjeto ustalenia dla strefy funkecjonalnej oznaczonej 11SU,

301901_1.0018.215/13
zlokalizowanej w Pile. przy AL Piastéw 15, w obrebie Pita 18, dla ktérych w projekeie planu ogélnego
przyjeto ustalenia dla strefy funkcjonal U,

. o 2 S i e a—

| ‘\; i Aty s /

11SU

- 1965V

Rys. 1. lo/calaqia ieruchomo.fci na projekcie O '

WNO0SZ¢ 0 uznanie uwag:

1. objecie Nieruchomosci zaréwno w strefie 11SU jak i 196SU strefy wielofunkceyjng z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng- SW, dla ktérej podstawowy profil funkcjonalny dopuszcza mozli-
wos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustug, w tym hotelowych;

2a. o ustalenie parametréw zabudowy na Nieruchomosci objetej w projekcie POG strefy 11SU, dla tak
utworzonej strefy SW:

1) maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy- 3,5;

2) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy 60%,

3) maksymalnej wysokosci zabudowy y o wysokos$ci max. 45m,
4) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej 30%,

2b. o ustalenie parametréw zabudowy na Nieruchomosci objetej w projekcie POG strefg 196SU, dla
tak utworzonej strefy SW:



Zalgcznik nr 1
wwagi do planu ogolnego miasta Pila

1) maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy- 3,5,
2) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy 75%,
3) maksymalnej wysokosci zabudowy y o wysokosci max. 24m,
4) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej 20%, zgodnej ze stanem istniejacym.

2. pozostawienie dla Nieruchomosci: obszaru zabudowy §rédmiejskiej (10ZS) oraz objecie grani-
cami obszaru uzupelnienia zabudowy, ze wzgledu na lokalizacje i wynikajace z tego faktu konse-
kwencje przestrzenne.

W dalszej cz¢sci opracowanta zasiosowano skrocone nazwy przywotanych dokunmientow i przepiséw, poprzez kidre nalesy rozumieé jak ponizej:

Nieruchomosé Dziatka nrewid. 215/12, 215713, 215/16, 219/3, 2194, 219/5, 219/6 = obrebu Pila 18 zlokalizowane przy Al Piastow
15w Pile.

POG Plan Ogdlny Miasta Pifa.

lJoPZP Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym = dnia 27 marca 2003 r. {ze zm. Dz, U = 2026r_poz. 538.)

MPZP Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Srodnneiskiego (Uch. Nr XLI'I/551/06 = 28.02.2006r).

Studnm Studivum wwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowama pr=estrzennego Miasta Pila przyete (Uchwata Nr VI/75/15
Rady Miasta Pily = dnta 31 marca 20135 r., tekst jednolity ze zmianami j

Strategia Strategia rozwopu miasia Pily do 2035 roku — akmalizacja ( Uch. Nr LXXT1/720/23= dnia 28.02.2023 1)

Program Gminny program rewitalizacji dla miasta Pily — akwalizacja (Ucke. Nie X1T1/103/25 = dnia 25.03 2025 r,)

rewitalizacyi

UWAGA 1:

Whnosz¢ o objecie Nieruchomosci strefg wielofunkceyjna z zabudowa wielorodzinna- SW.
UZASADNIENIE:

1. Ustalenia w projekcie POG

Nieruchomos¢ w czgsci jest zabudowana budynkiem hotelowo-restauracyjnym w unikalnej lokalizacji
w Scistym centrum miasta Pila, na skrzyzowaniu dwoch gtownych arterii komunikacyjnych oraz w sa-
siedztwie terenéw zieleni taczacych parki ciagiem komunikacji wodnej. W zwigzku z powyzszym
obiekty zlokalizowane na Nieruchomosci powinny stanowi¢ wizytéwke miasta oraz stanowi¢ lokalne
centrum rozwoju z zapleczem hotelowo- gastronomiczno-konferencyjnym, uzupelnionym przez zabu-
dowg mieszkaniowa wielorodzinna.

Zgodnie z ,,Uzasadnieniem do POG™ podzial miasta Pily na strefy planistyczne w POG zostat dokonany
w oparciu 0 obowiazujace dokumenty i zatozenia planistyczne, w tym o Studium. Dzialania takie maja
zapewni¢ ciaglos¢ prowadzonej polityki przestrzennej. Tu nalezy zaznaczy¢, ze wigkszos¢ zmian w Stu-
dium dotyczyta zmiany w zakresie uzupelnienia o zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Wskazano
na deficyt terenow mozliwych do zagospodarowania w kierunku funkcji mieszkaniowe;j.

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w strefie TZ-1.1 Srédmieécie — ,, wielofunkeyjny teren zabudowy sréd-
miejskiej i funkcji ogolnomiejskich. Na wyznaczonym obszarze wystgpujq ograniczenia fizjograficzne
oraz intensywne zainwestowanie. W ksztaltowaniu zabudowy wskazuje si¢ na koniecznosé ukierunkowa-
nia przeksztalcen na funkcje ustugowe ogolnomiejskie z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wielo-
rodzinnej, niepowodujqce znaczqcego oddzialywania na srodowisk ™.

Nieruchomos¢ zostala objeta granicami obszaru nr 7 objetego zmiang Studium 2020, dla ktoérego wska-
zano mozliwos¢ przeksztalcen struktury miasta polegajaca na uzupehieniu zabudowy o budynki miesz-
kalne wielorodzinne z ustugami lub budynki uslugowe- ,, Wyznaczenie nowych terenow pod zabudowg
wychodzi naprzeciw zapotrzebowaniu mieszkancow na nowq zabudowe mieszkaniowo-ustugowq ™.

W Studium wskazano do zabudowy tereny zapewniajace zwartg przestrzen zurbanizowang miasta,
w tym tereny intensywnej zabudowy, stanowigce podstawowa strukture przestrzenng miasta czyli ob-
szary nr 3 i 7 (przyp. Nieruchomos¢), gdzie zrezygnowano z ograniczen dla zabudowy mieszkaniowej.

Zmiana Studium 2020 dla obszaru nr 7 (przyp.: Nieruchomos¢) dopuscila nowa zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng w strefie Srédmiejskiej bez ograniczen.
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Rys.3. Studium- szkic z oceng ayspozycvjnosci terenow.

Zgodnie z powyzszym szkicem z analizy do Studium Nieruchomos¢ znajduje sie na obszarach bez ogra-
niczen do zabudowy.

W obszarach zurbanizowanych wskazano do uwzglednienia w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego stan zainwestowania i mozliwosci jego przeksztalcen, z uwzglednieniem elementow in-
frastruktury technicznej, drogowego ukiadu komunikacyjnego. Tym samym nalezy wskazac¢, ze Nieru-
chomos¢ jest w petni uzbrojona oraz posiada dostep do najwazniejszych arterii obstugujacych miast.
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Rys. 4. Studium- szkic z inwentaryzacjq obszarow zainwestowania miejskiego
Nieruchomos¢ zlokalizowana jest na obszarze oznaczonym jako tereny mieszkalnictwa i uslug ogélno-
miejskich.
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Rys.5. Studium- szkic z ozrnaczeniem podstawowej struktury funkcjonalno-przestrzennej
Nieruchomos¢ zlokalizowana jest na obszarze oznaczonym jako centrum miasta.

Zgodnie z opublikowanym ,,Uzasadnieniem do POG” strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg
wielorodzinng zostaty wyznaczona m.in:

* naterenach wskazanych w obowiazujacych dokumentach planistycznych pod rozwdj funkcji miesz-
kaniowej wielorodzinnej dotychczas niezabudowanych lub w trakcie zabudowy- komentarz: w Stu-
dium teren zostal wskazany pod mozliwosé uzupelnienia zabudowq wielorodzinng,

* na obszarach przewidzianych do przeksztalcen, na ktorych przewiduje si¢ zmiang dotychczasowej
funkcji terenu lub zmiang okreslonego w obowiazujacym planie miejscowym przeznaczenia, wyni-
kajace z wygaszania dotychczasowych aktywnosci oraz ze wzgledu na istniejace uwarunkowania
do wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (dostgpnos¢ do infrastruktury technicz-
nej komunikacyjnej i spolecznej, bliskos¢ innych terenéw o funkcji mieszkaniowej), dotyczy to
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terendéw w Srodmiesciu- komentarz: w Studium oraz w Programie Rewitalizacji teren na kiérym
zlokalizowana jest Nieruchomosé zostal wskazany jako obszar o szezegdlnym znaczeniu dla wize-
runku miasta oraz przeznaczony do ziniany funkcji.

Dla terenow oznaczonych symbolem SW okreslono w POG wskazniki urbanistyczne:

- maksymalna nadziemng intensywnos¢ zabudowy: 0,3-8,2;

- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 6-45 m;

- maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 15-100%:

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0-30%.

WNIOSKI:
Po przeanalizowaniu ustalen do projektu POG wraz z dokumentacja wyj$ciowa oraz po analizie ustalef
w Studium, ktore stanowito material wyjsciowy do ksztaltowania stref POG stwierdzam, ze Nierucho-
mos¢ jest predysponowana do mozliwosci ustanowienia strefy SW wraz z wartosciami standardow wska-
zanymi w uwagach.
Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze w tym samym kwartale urbanistycznym (ograniczonym: wschodnia linia
rozgraniczajgca al. Piastow. poludniowg linig rozgraniczajaca al. Jana Pawla 11, zachodnim brzegiem
rzeki Gwda, péinocna linia rozgraniczajaca ul. 11 listopada) istnieja budynki o funkeji zabudowy miesz-
kaniowej wielorodzinnej. Przy czym zaznaczam bledne oznaczenie strefy 194SU, w ktorej znajduje sie
budynek Arche, w ktérym ok. 50% lokali uzyskalo samodzielnos¢ lokali mieszkaniowych i tym samym
strefa powinna by¢ oznaczona jako SW ze wzgledu na obecng lokalizacje mieszkan.
Obecnie teren pomigdzy zabudowg mieszkaniowa ze strefy 10SW i 194SU (z mieszkaniowka) pozostaje
niezagospodarowany i nieestetyczny. Zaproponowana koncepcja zagospodarowania terenu pokazuje na
wytworzenie wspdlnej przestrzeni zieleni laczacej ionalnie budynek zabudowy wielorodzinnej
rzy al. Piastow z nowoprojektowanym na dzialcewi obiektem wielofunkcyjnym nalezacym do
Mawie przytoczonych argumentéw wskazuje, Ze zaproponowane w uwagach wskazniki mieszcza
si¢ w zakresach ustalen dla standardéw urbanistycznych dla strefy SW i nie ma przeciwwskazan do
zmiany klasyfikacji z SU na SW.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru srdédmiejskiego (Uch Nr XLVI/551/06
Rady Miasta Pity z dnia 28.02.2006r.)- dalej: MPZP
W §4. MPZP przedstawiono definicje
*  w pkt 5) zabudowy srodmiejskiej co nalezy rozumie¢ jako zgrupowanie intensywnej zabudowy
na obszarze miasta, do ktorej majg zastosowanie szczegdlne przepisy budowlane;
*  w pkt 19) krétkotrwalego zakwaterowania co nalezy rozumie¢ jako budynki zamieszkania zbio-
rowego, o ktérych mowa w przepisach budowlanych (hotel, motel, pensjonat, internat, bursa itp.,
z wylgczeniem obiektow opieki spotecznej z zakwaterowaniem).

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBSZARU SRODMIEJSKIEGO MIASTA PiLY
TG, PRy e

ustugi krétkotrwalego
zakwaterowania (hotel}

parkingl

Rys.6 Rysunek MPZP '
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W MPZP usankcjonowano istniejgce zagospodarowania i podobnie przyjeto wskazniki w projekcie
POG. Nalezy jednak przypomnie¢, ze POG jest planem ksztaltowania polityki przestrzennej (zgodng ze
Strategia oraz innymi dokumentami strategicznymi, w tym Programem rewitalizacji) na najblizsze dzie-
sieciolecia. I nie jest rola POG sankcjonowanie stanu istniejgcego tylko wskazanie kierunku rozwoju
miasta.

Nieruchomos¢ znajduje si¢ w obszarze oznaczonym symbolem A jako zespol jednostek strukturalnych
zabudowany ustugami okolomiejskimi (UTh, UOm).

Hotel Gromada istnieje w obecnej lokalizacji i formie od lat 80 tych XX wieku w istniejgcej formie
architektonicznej i funkcji. Jednak po niespeina 50 latach konieczne jest dostosowanie obiektu do obec-

nej sytuacji gospodarczo-demograficznej. Stad Gromada bedzie dazy¢ do laczenia obecnej funkcji z

| WNIOSKI:
Ustalenia w MPZP sankcjonuja obecny stan zainwestowania. W zwiazku z powyzszym i w toku prowa-
dzenia prac planistycznych dlugofalowych na bazie reformy planistycznej z 2013 r., wskazuje sig Ko-
nieczno$¢ spojrzenia na teren Nieruchomosci z perspektywy mozliwosci rozwoju terenu i wizerunku
miasta.

3. .Strategia rozwoju miasta Pilv do 2035 roku - aktualizacja (U. Nr Nr LXXI11/720/23 Rady Miasta Pily
z dnia 28 lutego 2023 r. )- dalej: Strategia

Strategia zostala przeanalizowana pod katem zgodnosci z projektem POG w zwigzku art. 13b UoPZP.
gdzie wskazano, ze ustalenia POG okreéla sig, uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju polityk
przestrzennej gminy okre§long w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadregional-
nego.

W Strategii wskazano, ze Pita dazy do kompleksowej rewitalizacji obszaru miasta. Posiada zdefiniowane
plany rewitalizacji przestrzeni miasta na najblizsze lata — umozliwiajace ksztaltowanie przestrzeni i roz-
woj nowych funkeji na rewitalizowanych terenach. Gming charakteryzuje ujemne saldo migracji, ktére
poglebia¢ bedzie depopulacje gminy wskutek naturalnych proceséw, co wprowadzito margines do
ksztaltowania nowych uslug w tym srebrnej gospodarki zwiazanej z obstuga senioralna co wprost wska-
Zuje miasto na kierunek rozwoju ze wzgledu na potencjal przyrodniczy oraz infrastrukturalny, powigzany
z dobrze rozwinigta sferg ustug rekreacyjnych, w tym sasiadujgcych parkow.

Stad zdefiniowano cel operacyjny 1.3.- tworzenie terenéw inwestycyjnych oraz rozwoj infrastruktury
terendw inwestycyjnych powigzany z celem operacyjnym 2.3.- podnoszenie atrakcyjnosci osiedlencze]
miasta celem przyciagnigcia i zatrzymania kapitalu ludzkiego.

Na tej podstawie wskazano obszary interwencji istotne dla rozwoju miasta, w tym ksztaltowanie wyraz-
nego wewnetrznego i zewnetrznego wizerunku miasta poprzez ksztaltowanie w sposob zrownowazony
polityki przestrzennego rozwoju miasta obejmujacy uwarunkowania spoteczne i gospodarcze oraz po-
szukiwanie optymalnych rozwigzan.

W zakresie rozwoju funkeji mieszkaniowej Strategia odwoluje si¢ do ustalen Studium, w ktérym przy-
jeto zalozenie, ze tereny intensywnej zabudowy, stanowiace podstawowa strukture przestrzenng miasta,
beda realizowane w Srédmiesciu, w tym przygotowanie terendw pod budownictwo mieszkaniowe zgod-
nie z zapisami Studium.

W zakresie zadania nr 2.4.4.- Dziatania integrujgce i aktywizujgce srodowiska seniorskie- przedstawiono
w Strategii zadania odnoszace sie posrednio do wymiaru przestrzennego poprzez dzialalnos¢ aktywiza-
cyjng i integrujaca senioréw. W odniesieniu do strefy TZ-1 Strategia zaklada ,, w szczegdlnosci kontynu-
acje dzialan rewitalizacyjnych, dzialania zwigzane z modernizacjq zasobéw mieszkaniowych, publicz-
nych, kreowanie rozwigzan zwigzanych z niskoemisyjng gospodarkq i ochrong Srodowiska. Jest (o obszar
0 szezegolnym znaczeniu dla funkeji miejskich zwigzanych z kulturg, edukacjg, administracig”.

| WNIOSKI:

Stwierdzam, ze pre-koncepcja wypelnia ustalenia wynikajace ze Strategii oraz, ze zapisy projektu POG
nie odpowiadaja na potrzeby miasta w zakresie bedacym przedmiotem niniejszych uwag.
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4. .Gminny program rewitalizacji dla miasta Pity — aktualizacja (U. Nr X111/103/25 Rady Miasta Pitv z
dnia 25 marca 2025r.)- dalej: Program rewitalizacii.

Obszar nr 7 (przyp: Nieruchomos¢) objety zmiana Studium 2020 w calosci jest czescig obszaru zdegra-
dowanego wskazanego w oparciu o art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.
U. z 2020 r. poz. 802 z p6zn. zm.), uchwalg Nr XX VII1/428/16 Rady Miasta Pily z dnia 20 grudnia 2016
r. W sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie miasta Pily.

Zgodnie z Programem Rewitalizacji w Srédmiesciu widoczne sg problemy ze sfery spolecznej poniewaz
wartos¢ niemal wszystkich wskaznikéw spolecznych osiaga tu najgorszy poziom w odniesieniu do in-
nych osiedli w Pile. Dodatkowo w Srédmiesciu:
*  Zle oceniany jest sposob zycia mieszkancow:
* nisko oceniane sa kontakty migdzysasiedzkie oraz aktywnos¢ spoleczna i obywatelska;
*  aktywizacja mieszkaficOw powinna by¢ oparta na dzialaniach naprawczych w zakresie struktury
przestrzennej, w tym rewitalizacje budynkéw wybudowanych przed 1989 rokiem (60%);
+ dobrze oceniane jest powigzanie komunikacyjnie z reszta miasta, co wynika z jego centralnego
polozenia;
¢ Zle oceniana jest estetyka i czystos¢, a takze stan techniczny budynkoéw (na zewnatrz i wewnatrz).
Wskazano, ze dla ozywienia spolecznego i gospodarczego Srédmiescia konieczna jest realizacja przed-
sigwzig¢ rozwijajacych funkcje centrotworcze tj. prestizowe i unikatowe funkcje ustug ogdinomiejskich,
wysoce wyspecjalizowanych, wspdélistniejacych z mieszkalnictwem, o znaczeniu ponadlokalnym
i regionalnym

Jednym z kierunkéw dziatan jest promocja jako miejsca atrakeyjnego do zamieszkania, spedzania wol-
nego czasu, robienia zakupéw, korzystania z gastronomii, korzystania z ustug kultury i turystyki.

WNIOSKI:

Stwierdzam, ze pre-koncepcja wypelnia ustalenia wynikajace ze Programu rewitalizacji wypelniajgc
przestrzen nowa prestizowg substancja zgodna z rentg lokalizacyjna i zapisy projektu POG nie odpo-
wiadajg na potrzeby miasta w zakresie bedacym przedmiotem niniejszych uwag.

UWAGA 2- OGOLNA:

Proponowana zmiana wskaznikéw odnosi si¢ do rozstrzygnie¢ planistycznych w zakresie pojecia ., wa-
lory ekonomiczne przestrzeni”, ktére nalezy rozumie¢ jako optymalne wykorzystanie terenu (UoPZP
art.] ust.2 pkt 6). Nieruchomos¢ jest w petni uzbrojona w media zrealizowane w przewadze z srodkow
wlasnych gminy. Istniejaca infrastruktura jest kompletna w zakresie niezbgdnym do realizacji przedsie-
wzigcia wskazanego w pre-koncepcji oraz innych realizowanych potencjalnie w sasiedztwie. Tym sa-
mym, gmina poprzez szerokie uzbrojenie przedmiotowego obszaru, potwierdzita posrednio zalozenia
polityki przestrzennej dla obszaru obejmujacego Nieruchomos¢. Pozostawienie obecnej funkcji w formie
parkingu nie wypelnia ustalefi Studium, Programu rewitalizacji oraz jest nieefektywna ekonomicznie Re-
alizacja inwestycji zgodnej z wnioskowanymi wskaznikami i funkcja (przedstawiona w pre-koncepcji)
nie bedzie wymagala dodatkowych nakfadéw finansowych ze strony Gminy. Przy zaproponowanych
ustaleniach w POG koszty budowy i utrzymania infrastruktury beda wyzsze niz zysk z nowych inwe-
stycji, co okreslane jest w urbanistyce jako niekorzysci skali (..diseconomies of scale™).

Zgodnie z art. 2 Ustawy w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwlaszcza
walory ekonomiczne przestrzeni.

Zgodnie z art. 4. Ustawy- w przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagat tadu prze-
strzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz wa-

loréw ekonomicznych przestrzeni nast¢puje poprzez:
1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transporto-
chtonnosei uktadu przestrzennego;
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2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkaficom maksymalne

wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sig¢ pieszych i rowerzystow;
4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno- -przestrzennej, w granicach
jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych
nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegolnosci
poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy: (...);

Tym samym teren Nieruchomosci, ze wzgledu na: lokalizacj¢ w samym Centrum, dostgpna w poblizu
obsluge komunikacyjng publiczna oraz uzbrojenie w infrastrukture techniczng stanowi obszar predys-
ponowany do urbanizacji jako ekonomiczne uzasadnienie wydatkowanych wezesniej Srodkdw z budzetu
miasta w rozumieniu przywolanego art. 4 Ustawy.

UWAGA 2a pkt 1):

Wnosze¢ o utrzymanie dopuszczalnej wysokosci zabudowy na Nieruchomoscei (oznaczonej w POG-
11SU) na poziomie 45m.

UZASADNIENIE:
Zaproponowana wysokos¢ jest zgodna z wytycznymi dla strefy SW, gdzie wskazano dopuszczalng
wysokos¢ od 6 do 45m.

Ponizej tabela z poréwnaniem .

Wskaznik wysokosci dla terenu Nieruchomos$ci

11SU e SW
Ustalenia projektu POG Korekta ustalen POG
Obecne uzytkowanie: SU-strefa ustugowa SW- strefa wielofunkeyjna z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng
Maksymalna wysokosé: 45 m 45 m

Zgodnie z art. 3 Ustawy, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, ale z uwzglgdnieniem uwa-
runkowan ekonomicznych i spofecznych.

UWAGA 2a pkt 2):
Whnosze¢ o zwi¢kszenie nadziemnej intensywnosci zabudowy na Nieruchomoéci (oznaczonej w POG
- 11SU) z 1,8 m na 3,5.

UZASADNIENIE:

Wskaznik intensywnosci nie odpowiada wskaznikom wysokosci i powierzchni zabudowy podanych

w projekcie POG. Dodatkowo dopuszczony wskaznik powierzchni zabudowy jest bardzo niski w sto-

sunku do terenow otaczajacych jak rowniez dla strefy srodmiejskiej, ktorej zabudowa powinna by¢ za-

geszczana w celu zapobiegania zjawisku ,,urban sprawl”.

Zgodnie z propozycja w POG mozna zrealizowac:

- zgodnie z intensywnoscig 1.8- obiekt o pow. catkowitej 21 000 m?

- zgodnie z powierzchni zabudowy (5 400 m?) i max. wysokosci 45m (15 kondygnacji)- obiekt o po-
wierzchni calkowitej ok 80 000 m?

Zaproponowany wskaznik intensywnosci jest zgodny z wytycznymi dla strefy SW, gdzie wskazano

dopuszczalng intensywnos¢ max 8,2

Wskaznik intensywnosci dla terenu Nieruchomosci

118U o SW
Ustalenia projektu POG Korekta ustalen POG
Obecne uzytkowanie: SU-strefa ustugowa SW- strefa wielofunkeyjna z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng
Maksymalna intensywnosé: 1,8 3,5

Zgodnie z art. 3 Ustawy, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, ale z uwzglednieniem uwa-
runkowan ekonomicznych i spotecznych.
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UWAGA 2a pkt 3):
Wnosze o zwi¢kszenie maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy na Nieruchomosci (oznacz.

w POG- 11SU) z 45% na 60%.

UZASADNIENIE:+
Dopuszczony wskaznik w POG powierzchni zabudowy jest niski w stosunku do terenéw otaczajacych
jak rowniez dla strefy srodmiejskiej, ktérej zabudowa powinna by¢ zaggszczana w celu zapobiegania
zjawisku ,urban sprawl”. Zaproponowany wskaznik maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy jest
zgodny z wytycznymi dla strefy SW., gdzie wskazano dopuszczalng powierzchni¢ zabudowy od 15% do
100%. Ponizej tabela z poréwnaniem .

Wskaznik maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy dla terenu Nieruchomosci

11SU cnSW
Ustalenia projektu POG Korekta ustalen POG
Obecne uzytkowanie: SU-strefa uslugowa SW- strefa wielofunkeyjna z zabudowg
mieszkaniowa wielorodzinna
Maksymalna pow. zabudowy: 45% 60%

Zgodnie z art. 3 Ustawy, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, ale z uwzglednieniem uwa-
runkowan ekonomicznych i spolecznych.

UWAGA 2a pkt 4):
Whnosze o utrzymanie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na Nieruchomosci

(oznacz. w POG- 118U) z 30% na 30%.

UZASADNIENIE:

Ustalenie w POG powierzchni biologicznie czynnej na poziomie na poziomie 30% jest zgodne aktem
wykonawczym. Dodatkowo Nieruchomos¢ znajduje si¢ w Obszarze Zabudowy Srédmiejskiej, dla ktorej
dopuszcza sig obnizenie wskaznika w stosunku do parametrow wskazanych w Rozporzadzeniu.
Zaproponowany wskaznik minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej jest zgodny z wy-
tycznymi dla strefy SW, gdzie wskazano dopuszczalny wskaznik pbe od 0% do 30%.

Wskaznik minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla terenu Nieruchomosci
11SU . SW
Ustalenia projektu POG Korekta ustalen POG
Obecne uzytkowanie: SU-strefa ustugowa SW- strefa wiclofunkeyjna z zabudowy
mieszkaniowa wielorodzinng
Maksymalna pow. biol. czyn: 30% 30%

UWAGA 2b pkt 1):
Whosze o zwi¢kszenie dopuszczalnej wysokoSci zabudowy na Nieruchomosci (oznaczonej w POG-

196SU) z 15m do 24m.

UZASADNIENIE:

Zaproponowana wysokos¢ jest zgodna z wytycznymi dla strefy SW, gdzie wskazano dopuszczalng
wysokos¢ od 6 do 45m. Wprowadzenie zabudowy o wysokosci 24 m wprowadzi mozliwos¢ uzyskania
fadu przestrzennego poprzez kaskadowe obnizenie wysokosci oraz ekonomiczne wykorzystanie
Nieruchomosci w samym centrum miasta.

Ponizej tabela z poréwnaniem .
Wskaznik wysokosci dla terenu Nieruchomosci

196SU e SW
Ustalenia projektu POG Korekta ustalen POG
Obecne uzytkowanie: SU-strefa ustugowa SW- strefa wielofunkeyjna z zabudowsy
mieszkaniowa wielorodzinng
Maksymalna wysoko$¢: 15m 24 m

Zgodnie z art. 3 Ustawy, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, ale z uwzglednieniem uwa-
runkowan ekonomicznych i spotecznych.
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UWAGA 2b pkt 2):

Whnosze¢ o zwigkszenie nadziemnej intensywnosci zabudowy na Nieruchomosci (oznaczonej w POG
- 196SU) z 3,0 m na 3,5.

UZASADNIENIE:

Wskaznik intensywnosci nie odpowiada wskaznikom wysokosci i powierzchni zabudowy podanych
w projekcie POG. Dodatkowo dopuszczony wskaznik powierzchni zabudowy jest niski w stosunku do
terenow otaczajgcych jak rowniez dla strefy Srodmiejskiej, ktorej zabudowa powinna by¢ zageszczana
w celu zapobiegania zjawisku ,,urban sprawl”.

Zaproponowany wskaznik intensywnosci jest zgodny z wytycznymi dla strefy SW, gdzie wskazano
dopuszczalng intensywnos¢ max 8,2

Wskaznik intensywno$ci dla terenu Nieruchomosci

196SU o SW
Ustalenia projektu POG Korekta ustalen POG
Obecne uzytkowanie: SU-strefa ustugowa SW- strefa wielotunkcyjna z zabudowa
mieszkaniows wielorodzinna
Maksymalna intensywnosc: 3,0 3;5

Zgodnie z art. 3 Ustawy, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne. ale z uwzglednieniem uwa-
runkowan ekonomicznych i spofecznych.

UWAGA 2b pkt 3):
Whnosze o zmniejszenie maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy na Nieruchomosci (oznacz.

w POG- 1968U) z 95% na 75%.

UZASADNIENIE:+
Dopuszczony wskaznik w POG powierzchni zabudowy jest odpowiedni wylgeznie w stosunku do
utrzymania funkcji parkingowej. Zaproponowany wskaznik maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy jest zgodny z wytycznymi dla strefy SW, gdzie wskazano dopuszezalng powierzchnig
zabudowy od 15% do 100%. Ponizej tabela z poréwnaniem .

Wskaznik maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy dla terenu Nieruchomodci

196SU . SW
Ustalenia projektu POG Korekta ustalen POG
Obecne uzytkowanie: SU-strefa uslugowa SW- strefa wielofunkeyjna z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna
Maksymalna pow. zabudowy: 959%, 75%

Zgodnie z art. 3 Ustawy, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, ale z uwzglednieniem uwa-
runkowan ekonomicznych i spotecznych.

UWAGA 2b pkt 4):
Wnosz¢ o zwigkszenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na Nieruchomosci
(oznacz. w POG- 196SU) z 0% na 20%.

UZASADNIENIE:

Ustalenie w POG powierzchni biologicznie czynnej na poziomie na poziomie 20% jest zgodne aktem
wykonawezym. Utrzymanie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 0% jest nie-
zgodne ze Strategia oraz Programem Rewitalizacji ze wzgledu na bliskos$¢ terenow otwartych wzdhuz
rzeki oraz tworzenie wewngtrznych przestrzeni pomigdzy budynkami tworzac przestrzen do komforto-
wej integracji. Ze wzgledu na lokalizacje w granicach Obszaru Zabudowy Srodmiejskiej dopuszcza sig
zmnigjszenie wymaganego w rozporzadzeniu wskaznika ze wzgledu na koniecznos¢ zapewnienia miejsc
postojowych .

Zaproponowany wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej jest zgodny z wy-
tycznymi dla strefy SW, gdzie wskazano dopuszezalny wskaznik pbe od 0% do 30%.
Wskaznik minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla terenu Nieruchomosci
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1965U s SW
; Ustalenia projektu POG Korekta ustalen POG
i Obecne uzytkowanie: _ SU-strefa uslugowa SW- strefa wielofunkeyjna z zabudowa
| | mieszkaniowa wielorodzinna
[ Maksymalna pow. biol. czyn: | 0% 20%

UWAGA 3:
Whnosze o pozostawienie na Nieruchomosci obszaru uzupelnienia zabudowy 10ZS oraz wprowa-
dzenie obszaru uzupelnienia zabudowy (OUZ).

UZASADNIENIE:

Objecie Nieruchomosci granicami obszaru uzupelnienia zabudowy QUZ oraz pozostawienie obszaru
zabudowy $rodmiejskiej (10ZS) wynika z lokalizacji i konsekwencje przestrzenne, w tym potencjalna
zmiane MPZP.

POG jest sporzadzany jako akt prawa miejscowego wskazujacego dtugofalowa realizacje polityki prze-
strzennej miasta, stad nie mozna wykluczy¢ zmaterializowania sie roznych scenariuszy. ktére docelowo
beda prowadzi¢ do uzyskania fadu przestrzennego i zadowolenia wszystkich interesariuszy procesu pla-
nistycznego.

Opracowanie:




