Projekt

UCHWALA NR.........../2023
RADY MIASTA KIELCE

z dnia 15 czerwca 2023 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego 7 czescig ustugowaq w parterze oraz 7 garaZem podziemnym
na samochody osobowe na dz. nr ewid. 980/1, 980/2, 980/3 obreb 0010 przy ul. Silnicznej w Kielcach.

Na podstawie art. 7 ust. 4 oraz art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538 ze zm.L)
oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm?)
uchwala sig, co nastepuje:

§1.

1. Odmawia si¢ spotce AKP GRUPA Pocheé¢ Andrzej Sp.K. z siedzibg pod adresem: Cedzyna 44B 25-
900 Kielce, ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z czgécig ustugowa w parterze oraz z garazem podziemnym na samochody osobowe na dz. nr
ewid. 980/1, 980/2, 980/3 obreb 0010 przy ul. Silnicznej w Kielcach.

2. Granice terenu obje¢tego wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oznaczono na
zatgczniku graficznym do uchwatly.

§2.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Kielce.

§3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjg¢cia.

Przewodniczacy Rady Miasta
Kielce

Jarostaw Kary$§

D tekst wymienionej ustawy ze zmianami z 2023 r. poz. 553 i 803
2 tekst wymienionej ustawy ze zmiang z 2023 r. poz. 572
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Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miasta Kielce

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czes$cia ustugowa w parterze oraz z garazem
podziemnym na samochody osobowe na dz. nr ewid. 980/1, 980/2, 980/3 obreb 0010 przy ul. Silnicznej

w Kielcach.

Niniejsza uchwata wypelia wymogi ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 poz. 1538 ze zm.).

W dniu 17 lutego 2023 r. do Urzedu Miasta Kielce wptynal wniosek firmy AKP GRUPA Poche¢ Andrzej
Sp.K,, o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j polegajace;j na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z cze¢scia ustugowa w parterze oraz z garazem podziemnym

na samochody osobowe na dz. nr ewid. 980/1, 980/2, 980/3 obreb 0010 przy ul. Silnicznej w Kielcach .

Pismem z dn. 02.03.2023 r. Prezydent Miasta Kielce wezwal Wnioskodawce do usunigcia brakéw fomalnych.
Uzupehiony wniosek zostat zweryfikowany oraz sprawdzony pod wzgledem formalnym. Z uwagi na to, ze
spelnit wszystkie wymogi specustawy mieszkaniowej (w tym spetnil definicje pojecia inwestycji
mieszkaniowej) jak iuchwalty Nr LVIII/1128/2022 z dnia 17 lutego 2022 r. Rady Miasta Kielce w sprawie
okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych na terenie miasta Kielce (Dz. U. Woj. Swiet. z2022r.
poz. 832) oraz byt kompletny, zostal poddany dalszej procedurze. W zwigzku z tym w dniu 21 marca 2023 r.
zamieszczono wniosek wraz z zataczonymi do niego dokumentami na stronie Biuletynu Informacji Publiczne;j
Miasta Kielce wraz z informacjg o ztozonym wniosku, okreslajagc forme, miejsce itermin sktadania uwag.
Termin ten liczony 21 dni od dnia jego zamieszczenia uptynal 11 kwietnia 2023 r. Informacj¢ o ztozonym
wniosku podano do publicznej wiadomos$ci takze w sposdb zwyczajowo przyjety tj. poprzez rozwieszenie
ogloszen w rejonie planowanej inwestycji. Ponadto dziatajac na podstawie art. 7ust. 12113 ustawy,
powiadomiono odpowiednie organy o mozliwo$ci przedstawienia opinii oraz na podstawie art. 7 ust.14 i 15
wystapiono o uzgodnienie niniejszego wniosku, z pouczeniem, ze moga by¢ one sktadane w terminie 21 dni od
dnia otrzymania. Nieprzekazanie opinii czy stanowiska w wyznaczonym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen

lub uzgodnienie wniosku.

W wyznaczonym terminie sptyneto 7 opinii: Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w Kielcach
zaopiniowata wniosek jednoznacznie negatywnie zarzucajac m.in.: niedostateczng analiz¢ powigzan
przestrzennych z terenami otaczajagcymi (do czego zobowigzuje art. 6 ust. 2 pkt 5 ustawy), faktyczne
ignorowanie zasad zabudowy wynikajacych z historycznie uksztattowanego pierzejowego ukladu zabudowy
(zaproponowana wysokos¢ budynku, jego forma i architektura), nieprawidtowe okreslenie obszaru
oddzialywania inwestycji, bledy w zakresie nastonecznienia i przestaniania pomieszczen mieszkalnych. W

przedmiotowym wniosku komisja widzi zagrozenie dla zachowania tadu przestrzennego oraz uprzywilejowanie
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interesu prywatnego nad publicznym. Komisja wskazata takze na pozadane rozwigzania pozwalajgce na
lokalizacje inwestycji z zachowaniem dbatosci o tad przestrzenny. Wojewoda Swietokrzyski poinformowat, ze
na terenie inwestycji nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Swietokrzyski Panstwowy
Inspektor Sanitarny w wyrazonej opinii zwrocil uwage na konieczno$¢ spetnienia dla przedmiotowej inwestycji
wymogow (okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie) w zakresie przestaniania
sgsiednich budynkow i czasu nastonecznienia mieszkan w projektowanym budynku. Ponadto stwierdzono
niezgodno$¢ zatacznika graficznego (zagospodarowanie terenu) z podang w koncepcji iloScig miejsc
postojowych dla niepelnosprawnych. Komenda Wojewodzka Panstwowej Strazy Pozarnej zaopiniowata
wniosek pozytywnie w zakresie wymagan ochrony przeciwpozarowej w szczegolnosci w zakresie zapewnienia
wody do celow pozarowych idojazdu dla pojazdéow jednostek ochrony przeciwpozarowej wskazujac
jednocze$nie na konieczno$¢ spelnienia wymagan okre§lonych w wyszczegdlnionych przepisach
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Organ ten poinformowal roéwniez, ze lokalizacja
przedmiotowej inwestycji znajduje sie¢ poza zasiegiem stref zagrozenia zakladow o zwiekszonym lub duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej. Polskie Sieci Elektroenergetyczne poinformowaty,
ze dzialki na ktorych planowana jest inwestycja znajduja si¢ poza obszarem oddzialywania infrastruktury
nalezacej PSE S.A. Polska Spoétka Gazownictwa sp. z0.0. poinformowata o wystepowaniu w rejonie
inwestycji sieci gazowej sredniego cisnienia PE dn 63 oraz niskiego cisnienia PE dn 90 i pE dn 50 oraz
zwrdcita uwage na koniecznos¢ uwzglednienia Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe iich usytuowanie. Centralne

Wojskowe Centrum Rekrutacji zaopiniowato przedmiotowy wniosek pozytywnie.
Pozostate instytucje opiniujace nie przedstawity opinii, co jest rownoznaczne z brakiem zastrzezen.

Swietokrzyski Wojewodzki Konserwator Zabytkow postanowieniem znak ZN.UR.5142.131.2023 z dnia
5 kwietnia 2023 r. odmowil uzgodnienia lokalizacji przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej. Teren
planowanej inwestycji znajduje si¢ bowiem w obszarze uktadu urbanistyczno-krajobrazowego miasta Kielce
wpisanym do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa $wigtokrzyskiego - decyzja WKZ z dnia 1
grudnia 1956r. co upowaznia konserwatora do dziatania w przedmiotowej sprawie. W swoim postanowieniu
organ analizujac przedmiotowg inwestycje pod katem urbanistycznym ocenit przyjete gabaryty i wysokosé
oraz lini¢ zabudowy inwestycji. Organ ten uznal, Ze przyjete rozwigzanie z perspektywy konserwatorskiej " jest
dziataniem ktore nie wpisuje sie zarowno skalg, jak i koncepcjq oraz typem zabudowy w historyczng
kompozycje uktadu urbanistycznego miasta Kielce. Zaproponowane nowe postrzeganie tadu przestrzennego w
zabytkowym krajobrazie zurbanizowanym, w tym lokalizacja obiektu rownolegle do istniejqcej zabudowy, dla
zorganizowania dodatkowego przedpola w obszarze inwestycji, ktory zawiera sie¢ w kwartalach miejskiej
zabudowy jest dziataniem silnie degradujgcym. Rowniez SWKZ nie zgadza sie z interpretacjq ustalen zapisow
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, KIELCE SRODMIESCIE - OBSZAR 2
- Bodzentynska, Prezydenta Lecha Kaczynskiego, IX Wiekow Kielc", na ktore powotuje si¢ projektant
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omawianej koncepcji. W zapisach wyzej cytowanego planu miejscowego mowa jest o potrzebie zachowania
ekspozycji sylwety miasta oraz wnetrz urbanistycznych, wprowadzajgc zakaz realizacji nowych dominant,
subdominant i innych elementow degradujqcych zabudowe historyczng. Wadliwym jest postrzeganie nowego
siedmiokondygnacyjnego budynku, jako obiektu, ktory tagodzi roznice pomiedzy gabarytami wysokiego
budynku (hotel DAL), a budynkami niskimi (kamienice w zabudowie pierzejowej). To wiasnie nowo
projektowany budynek wedlug przediozonej koncepcji stanowi nowq subdominante przestrzenng - czyli
dodatkowy (zbedny) element wyraznie wyodrebniajgcy sie w zabudowie.” Ponadto organ ten wskazat jakie
bylyby optymalne parametry inwestycji w zakresie jej wysokosci i usytuowania wzgledem linii zabudowy oraz

pouczyt o srodkach odwolawczych.

Geolog Powiatowy oraz Miejski Zarzad Drdg nie odpowiedzieli na otrzymane zawiadomienie w wyznaczonym

terminie co jest rownoznaczne z uzgodnieniem wniosku bez uwag.
Ponadto sptynety 34 uwagi od 0s6b fizycznych.

Osoby skladajace uwagi wskazywatly gléwnie na niedopasowanie przedmiotowej inwestycji skalg i forma do
otoczenia. Ponadto zwracano uwage na: potrzebe utrzymania funkcji ustugowej, potrzebe kontynuacji
zabudowy pierzejowej, niedostatek miejsc postojowych. Zwrocono takze uwage, ze przedmiotowa inwestycja

uniemozliwi dojazd do nieruchomosci sgsiednie;j.

Zgodnie z ustawg inwestor otrzymat kopie uwag, opinii i uzgodnien — do wiadomos$ci. Wnioskodawca

po otrzymaniu wyzej wymienionych opinii nie dokonal dalszych modyfikacji ztozonego wniosku.
Wszystkie uwagi, opinie i uzgodnienia oraz pisma inwestora zostaty przekazane do Rady Miasta Kielce.
Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy:

Wedhug aktualnie dostepnych danych statystycznych (za 2021 r.) stan zasobow mieszkaniowych w miescie
Kielce przedstawia si¢ nastepujaco: ilos¢ mieszkan: 90 006, powierzchnia uzytkowa mieszkan:
5365 182 m?, ilos¢ izb: 299 233. Tlos¢ mieszkancow: 185 480. Statystycznie przypadalo 0,62 osoby na izbe
1 28,9 m? powierzchni uzytkowej na jednego mieszkanca, przy czym za izb¢ uwaza si¢ pokoje oraz kuchnie

o powierzchni powyzej 4,0 m? z bezpos$rednim o$wietleniem dziennym.

W ostatnich pigciu latach nastgpowal staly wzrost zasobow mieszkaniowych - §rednio przybywato okoto
1270 mieszkan rocznie, w 2022 r. udzielono pozwolen na budoweg 1729 mieszkan. Wzrost ten nastgpowat
pomimo ciagtego spadku liczby mieszkancow (1949 os./rok w 2021 r.). Tempo spadku liczby mieszkancow
w skali miasta jak i wojewodztwa jest podobne. Niezaleznie od tego spadku (szacunki GUS) przewiduje si¢
wzrost liczby gospodarstw domowych w wojewddztwie przez najblizsze lata. Nalezy zastrzec, ze prognozy
demograficzne GUS bazujace na wynikach spisu powszechnego z 2011 r. nie uwzgledniaja skokowego
spadku przyrostu naturalnego zwigzanego z epidemia COVID-19 atakze wzrostu migracji z tytulu wojny
w Ukrainie. Wzrost liczby mieszkan zwiagzany jest zarowno z polepszaniem si¢ warunkow mieszkaniowych
istniejacych juz gospodarstw, jak réwniez zasiedlaniem lokali przez nowo powstale gospodarstwa domowe.

Tempo budowy mieszkan nie zaspokaja jednakze w pelni niedoboréw z lat ubiegtych. W szczegdlnosci nadal
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brakuje mieszkan dla osob o niskich dochodach. Obecnie na koniec 2021 r. na liscie 0s6b oczekujacych na
najem socjalny lub komunalny lokalu znajdowato si¢ 1248 gospodarstw domowych (w liczbe ta wliczono
897 oczekujacych na najem socjalny lokali inajem socjalny 194 lokali wramach realizacji wyrokéw

eksmisyjnych).

Odr¢gbnym problemem jest jako$¢ zasobu mieszkaniowego. Nadal wiele lokali jest przeludnionych Iub
o niepelnym wyposazeniu (np.: wedlug danych za rok 2020 95,7% mieszkan wyposazonych bylo w tazienke
a 93,5% w centralne ogrzewanie). Ponadto obserwuje si¢ tendencje do ucieczki mieszkancow z tzw. ,,wielkiej

plyty”.

Poprawienie jako$ci istniejacego zasobu powinno odbywaé si¢ dwutorowo: poprzez modernizacje juz

istniejacego zasobu ale takze poprzez oferowanie nowych lokali o wyzszym standardzie.

Reasumujac potrzeby mieszkaniowe w miesScie Kielce niesa w pelni zaspokojone, w szczegolnosci
w kontek$cie mieszkan dla oséb o przecietnych iniskich dochodach. Ponadto istnieje deficyt ilo§ciowy

w segmencie mieszkan dostgpnych cenowo oraz rozwoju budownictwa na wynajem.

Potrzeby imeozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan ikierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy.

Na podstawie analiz i obliczen w oparciu o taczng powierzchni¢ terenow objetych obowigzujacymi planami
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kielce oraz informacji wynikajacych zustalen studium
uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kielce uchwalonego uchwala
Nr 580/2000 r. Rady Miejskiej w Kielcach z dnia 26 pazdziernika 2000 r. z p6zn. zm.: powierzchnia terenéw
wyznaczonych w studium a dotad niezabudowanych wynosi szacunkowo: 135 ha zabudowy mieszkaniowe;j
wysokiej intensywnosci (wielorodzinnej), z czego 16 ha na obszarach objgtych planami miejscowymi, oraz
370 ha zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci, zczego 124 ha na obszarach objetych planemi

miejscowymi. Powierzchnia ta jest wystarczajaca dla pokrycia szacowanego niedoboru mieszkan.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych Rada Miasta Kielce moze podja¢ uchwate w sprawie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji. Zgodnie z art.7
ust. 17 ustawy przedtozono Radzie Miasta Kielce projekt uchwaty wraz z uwagami wniesionymi do wniosku,

uzyskanymi opiniami i dokonanymi uzgodnieniami, dotyczacymi wnioskowanej inwestycji mieszkaniowe;.

Brak uzgodnienia przedmiotowego wniosku przez Swigtokrzyskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
uniemozliwia uchwalenie lokalizacji przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej. Stanowisko takie potwierdza
orzecznictwo sagdowoadministracyjne. Na przyklad WSA w Gliwicach w wyroku z dnia z 6 czerwca 2019 r.
(I SA/Gl 112/19) stwierdza: ,, Analiza wskazanych przepisow prowadzi do wniosku, iz konstrukcja
uzgodnienia przyjeta w ustawie jest typowa dla prawa administracyjnego. Uzgodnienie stanowi warunek
wydania pozytywnego aktu, a jego brak przesqdza o tym, ze akt musi mie¢ charakter negatywny. Oceniajgc to
rozwigzanie w kontekscie uznaniowosci uchwaty o ustaleniu lokalizacji przyjg¢ trzeba, ze samo uznanie otwiera

sie dopiero po spetnieniu tego warunku wstgpnego, jakim jest pozytywne uzgodnienie”. Podobng oceng¢ roli
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uzgodnienia w trybie ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych mozna znalez¢ w innych wyrokach innych sadéw np.: wyrok
WSA w Lodzi zdn. 10 marca 2020 r. (I SA/Ed 925/19), wyroki WSA w Warszawie z dn. 15 pazdziernika
2019 . (IV SA/Wa 1934/19), z dn. 4 grudnia 2019 r. (IV SA/Wa 2081/19) iz dn. 10 czerwca 2020 r. (IV
SA/Wa 13/20).

Biorgc pod uwage wyzej opisane: stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby
i mozliwos$ci rozwoju gminy wynikajace zustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, ztozone opinie iuwagi - w szczegolnosci odmowe uzgodnienia wniosku przez
Swietokrzyskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow a dodatkowo takze negatywne uwagi
mieszkancéw miasta, zasadnym jest podjecie uchwaly o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji

mieszkaniowej w przedmiotowej sprawie.

Przedktadana uchwata jest zgodna z przywotana na wstepie ustawa, nie narusza przepisoéw odrebnych.
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