Projekt

UCHWALA NR .....cooevuuvereene
RADY MIASTA KIELCE
zdnia ..........oeeel 2023 r

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespolu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (od 1 do 8 budynkéw) wraz z uslugami i handlem w parterze
w czeSci budynkéw, garazami podziemnymi, miejscami postojowymi naziemnymi na dziatkach Nr
ewidencyjny 1169/1, 1169/2, 1169/3, 1169/4, 1184/21, 1168/1, 1168/2, 1168/3 obreb 0024 przy ul. Hauke-
Bosaka w Kielcach

Na podstawie art. 7 ust. 4 oraz art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniui
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1538 z pdzn.
zm.Y) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z2023r.
poz. 40 z p6zn. zm.» ) uchwala sie, co nastepuje:

§1.

1. Odmawia si¢ spotce Hauke Bosaka 7 Sp. z 0.0. Spoltka Komandytowa z siedzibg pod adresem: ulica
Ignacego Paderewskiego 14, 25-004 Kielce ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na
budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (od 1 do 8 budynkow) wraz z ustugami i handlem
w parterze w czgsci budynkow, garazami podziemnymi, miejscami postojowymi naziemnymi na dziatkach Nr
ewidencyjny 1169/1, 1169/2, 1169/3, 1169/4, 1184/21, 1168/1, 1168/2, 1168/3 obreb 0024 przy ul. Hauke-
Bosaka w Kielcach.

2. Granice terenu objetego wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oznaczono na
zatgczniku graficznym do uchwaly.

§ 2.
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Kielce.
§ 3.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Przewodniczacy Rady
Miasta Kielce

Jarostaw Karys$

D tekst wymienionej ustawy ze zmiang: z 2023r. poz. 553, 803
2 tekst wymienionej ustawy ze zmiang: z 2023r. poz. 572
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Uzasadnienie
do uchwaly Rady Miasta Kielce

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespolu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (od 1 do 8 budynkéw) wraz z ustugami i handlem w parterze
w czeSci budynkéw, garazami podziemnymi, miejscami postojowymi naziemnymi na dzialkach Nr
ewidencyjny 1169/1, 1169/2, 1169/3, 1169/4, 1184/21, 1168/1, 1168/2, 1168/3 obreb 0024 przy ul. Hauke-
Bosaka 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 15 lutego 2023 r. do Urzedu Miasta Kielce wptynal wniosek Hauke Bosaka Sp. z.0.0 Spotka
Komandytowa ul. Paderewskiego 14 25-004 Kielce, o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
polegajacej na budowie zespotu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych (od 1do 8 budynkéw) wraz
z ushlugami 1handlem w parterze w cze$ci budynkow, garazami podziemnymi, miejscami postojowymi
naziemnymi na dziatkach Nr ewidencyjny 1169/1, 1169/2, 1169/3, 1169/4, 1184/21, 1168/1, 1168/2, 1168/3
obreb 0024 przy ul. Hauke-Bosaka w Kielcach.

Pismem z dnia 01.03.2023 r. Prezydent Miasta Kielce wezwal Inwestora do usunigcia brakéw formalnych.
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 byl kompletny, zostal poddany dalszej procedurze. W zwigzku z tym w dniu 17.03.2023 r.
zamieszczono wniosek wraz z zataczonymi do niego dokumentami na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
Miasta Kielce wraz z informacjg o ztozonym wniosku, okre$lajagc forme, miejsce itermin sktadania uwag.
Termin ten liczony 21 dni od dnia jego zamieszczenia uptynat 07.04.2023 r. Informacj¢ o ztozonym wniosku
podano do publicznej wiadomosci takze w sposodb zwyczajowo przyjety tj. poprzez rozwieszenie ogloszen przy
ul. Generata Jozefa Hauke-Bosaka wrejonie planowanej inwestycji. Ponadto dziatajac na podstawie
art. 7 ust. 121 13 ustawy, powiadomiono odpowiednie organy o mozliwosci przedstawienia opinii oraz na
podstawie art. 7 ust.14 i 15 wystgpiono o uzgodnienie niniejszego wniosku, z pouczeniem, ze moga by¢ one
sktadane w terminie 21 dni od dnia otrzymania, a nieprzekazanie opinii czy stanowiska w wyznaczonym
terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen lub uzgodnienie wniosku.

W wyznaczonym terminie sptyneto 5 opinii: Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w Kielcach
przedstawiala szereg uwag zarzucajgc m.in. niedostateczng analiz¢ powigzan przestrzennych i funkcjonalnych,
skutkujgca niewlasciwg decyzja o jednostkowej zmianie przeznaczenia fragmentu jednorodnego uprzednio
obszaru o charakterze przemyslowym, na cele mieszkaniowe. Komisja wyrazita obawe w zwiazku
z potencjalnymi konsekwencjami takiego dziatania. Ponadto Komisja wyrazita zdanie, iz zatagczona do wniosku
koncepcja urbanistyczno-architektoniczna nie wypehia zakresu okreslonego w art. 6 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia
S5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych. Komisja zwrocita uwage na klasyfikacje terenu inwestycji w obowigzujacym Studium
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uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kielce oraz przyjete przez Wnioskodawce
zbyt wysokie wskazniki intensywnos$ci zabudowy, nieuwzgledniajace kontekstu funkcjonalnego
i przestrzennego. Polskie Sieci Elektroenergetyczne pismem znak 451.DE-DSR-DUR-WER.7070.21.2021.213
z dnia 28 marca 2023 r. poinformowaty, ze dziatki na ktorych planowana jest przedmiotowa inwestycja,
znajduja si¢ poza obszarem oddzialywania infrastruktury nalezacej do PSE S.A. Centralne Wojskowe Centrum
Rekrutacji pismem znak CWCR_OZ KIELCE-WWiZ.0731.51.2023 zdnia 05.04.2023 r. zaopiniowato
przedmiotowy wniosek pozytywnie. Podobnie Komenda Wojewoddzka Panstwowej Strazy Pozarnej w Kielcach
pismem znak WPZ.5268.8.1.2023 z dnia 04.04.2023 r. zaopiniowala wniosek pozytywnie, przy uwzglednieniu
spetnienia wymagan ochrony przeciwpozarowej w szczego6lnosci w zakresie zapewnienia wody do celow
pozarowych idojazdu dla pojazdoéw jednostek ochrony przeciwpozarowej. Organ poinformowal réwniez,
ze lokalizacja przedmiotowej inwestycji znajduje si¢ poza zasi¢giem stref zagrozenia zaktadow o zwigkszonym
lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, a sama opinia nie zastgpuje wymaganego
uzgodnienia projektu budowlanego z whasciwym rzeczoznawca. Swigtokrzyski Panstwowy Wojewodzki
Inspektor Sanitarny pismem znak NZ.9022.10.8.2023 zdnia 06.04.2023 r. poinformowat o braku analizy
kwestii dotyczacych czasu nastonecznienia pokoi mieszkalnych, co skutkuje brakiem mozliwosci oceny organu
w tym zakresie. Ponadto zwrocit uwage na potencjalng niezgodno$¢ z obowigzujagcym Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kielce w kontekscie sposobu uzytkowania terenu. Organ
podsumowatl swoja opini¢ informujac o mozliwosci wystgpienia braku zapewnienia nalezytych warunkow
higieniczno-sanitarnych mieszkancom wnioskowanej inwestycji.

Pozostate instytucje opiniujace nie przedstawity opinii, co jest rtownoznaczne z brakiem zastrzezen.

Miejski Zarzad Drog pismem znak WR.4024.02.04.2023.RU zdnia 13 marca 2023 r. uzgodnit
wniosek Inwestora jednoczes$nie wskazujac na konieczno$¢ wystapienia o wydanie szczegdtowych warunkow
technicznych na odprowadzenie wod bedacych skutkiem opadéw atmosferycznych jak i zabezpieczenia
lokalizacji pod stacj¢ transformatorowa.

Geolog Powiatowy oraz Swietokrzyski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw nie odpowiedzieli na otrzymane
zawiadomienie w wyznaczonym terminie co jest rtOwnoznaczne z uzgodnieniem wniosku bez uwag.

Ponadto do przedmiotowego wniosku wptynety 4 uwagi od os6b fizycznych.

Osoby sktadajgce uwagi podnosity migdzy innymi kwestie konieczno$ci przeprowadzenia remontu ul. Generala
Jozefa Hauke-Bosaka, w tym z wybudowaniem infrastruktury parkingowej czy przystankow autobusowych,
niewtasciwg lokalizacje przedmiotowej zabudowy w obszarze o charakterze przemystowym, a takze
sugerowaly zmniejszenie intensywnos$ci zabudowy i zwigkszenie powierzchni biologicznie czynne;.

Zgodnie zustawa inwestor otrzymal kopie uwag, opinii iuzgodnien — do wiadomosci. Wnioskodawca
po otrzymaniu wyzej wymienionych opinii nie dokonat dalszych modyfikacji ztozonego wniosku.

Wszystkie uwagi, opinie i uzgodnienia oraz pisma inwestora zostaly przekazane do Rady Miasta Kielce.

Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy:

Wedtug aktualnie dostepnych danych statystycznych (za 2021 r.) stan zasobow mieszkaniowych w miescie
Kielce przedstawia si¢ nastgpujaco: ilos¢ mieszkan: 90006, powierzchnia uzytkowa mieszkan: 5365

182 m?, ilo$¢ izb: 299 233. [los¢ mieszkancow: 185 480. Statystycznie przypadato 0,62 osoby na izbg¢ i 28,9 m?
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powierzchni uzytkowej na jednego mieszkanca, przy czym za izb¢ uwaza si¢ pokoje oraz kuchnie
o powierzchni powyzej 4,0 m? z bezposrednim o$wietleniem dziennym.

W ostatnich pigciu latach nastgpowat staly wzrost zasobow mieszkaniowych - §rednio przybywato okoto
1270 mieszkan rocznie, w 2022 r. udzielono pozwolen na budowg 1729 mieszkan. Wzrost ten nastepowalt
pomimo ciaglego spadku liczby mieszkancow (1949 os./rok w 2021 r.). Tempo spadku liczby mieszkancow
w skali miasta jak iwojewodztwa jest podobne. Niezaleznie od tego spadku z szacunkéw GUS wynika
przewidywany wzrost liczby gospodarstw domowych w wojewodztwie 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 epidemig COVID-19 a takze wzrostu migracji z tytulu
wojny w Ukrainie. Wzrost liczby mieszkan zwigzany jest zaro6wno z polepszaniem si¢ warunkow
mieszkaniowych istniejacych juz gospodarstw, jak réwniez =zasiedlaniem lokali wnowo powstalych
gospodarstwach domowych. Tempo budowy mieszkan nie zaspokaja jednakze w pelni niedoboréw z lat
ubiegtych. W szczegdlnosci nadal brakuje mieszkan dla oséb o niskich dochodach. Obecnie na koniec 2021 r.
na lisScie 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
w ramach realizacji wyrokow eksmisyjnych).

Odrgbnym problemem jest jako$¢ zasobu mieszkaniowego. Nadal wiele lokali jest przeludnionych lub
o niepelnym wyposazeniu (np.: wedtug 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 jakosci istniejagcego zasobu powinno odbywaé si¢ dwutorowo: poprzez modernizacje juz
istniejacego zasobu, ale takze poprzez oferowanie nowych lokali o wyzszym standardzie.

Reasumujac potrzeby mieszkaniowe w miescie Kielce niesg w pelni zaspokojone, w szczegdlnosSci
w kontekscie mieszkan dla oséb o przecigtnych iniskich dochodach. Ponadto istnieje deficyt ilosciowy
w segmencie mieszkan dost¢gpnych cenowo oraz rozwoju budownictwa na wynajem.

Potrzeby imozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan iKkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Na podstawie analiz i obliczen w oparciu o 1aczng powierzchni¢ terendow objetych obowigzujacymi planami
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kielce oraz informacji wynikajacych zustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kielce uchwalonego uchwala
Nr 580/2000 r. Rady Miejskiej w Kielcach z dnia 26 pazdziernika 2000 r. z p6zn. zm.: powierzchnia terenow
wyznaczonych w studium a dotad niezabudowanych wynosi szacunkowo: 135 ha zabudowy mieszkaniowej
wysokiej intensywnosci (wielorodzinnej), z czego 16 ha na obszarach objgtych planami miejscowymi, oraz
370 ha zabudowy mieszkaniowe]j niskiej intensywnosci, z czego 124 ha na obszarach objetych planami
miejscowymi. Powierzchnia ta jest wystarczajaca dla pokrycia szacowanego niedoboru mieszkan.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 poz. 1538 ze zm.) Rada Miasta Kielce moze

podja¢ uchwale w sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji.
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Zgodnie zart.7 ust. 17 ustawy przedtozono Radzie Miasta Kielce projekt uchwaty wraz zuwagami
wniesionymi do wniosku, uzyskanymi opiniami i dokonanymi uzgodnieniami, dotyczacymi wnioskowane;j
inwestycji mieszkaniowe;j.

Przedmiotowy wniosek nie uzyskal pozytywnej opinii Komisji tadu Przestrzennego i Gospodarki
Nieruchomos$ciami. Ponadto Gminna Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna w swojej opinii przedstawila
szereg uwag, o ktorych mowa wyzej.

Zaréwno Komisja Radnych, Komisja GKUA, jak réwniez osoby skladajace zastrzezenia do wniosku zwrécity
uwage, na jeden bardzo istotny aspekt. Lokalizacja wniosku ma nastgpi¢ w samym centrum jednorodnego
terenu o funkcji produkcyjno-magazynowej, co moze rodzi¢ niepozadane, wzajemne oddziatywanie w
przyszto$ci. A miasto posiada daleko bardziej wiasciwe tereny, do lokalizowania zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinne;.

Z wyzej wymienionych przyczyn w dniu 18 maja 2023 roku, uchwata w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (od 1 do
8 budynkow) wraz z ustugami i handlem w parterze w cze$ci budynkow, garazami podziemnymi, miejscami
postojowymi naziemnymi na dziatkach Nr ewidencyjny 1169/1, 1169/2, 1169/3, 1169/4, 1184/21, 1168/1,
1168/2, 1168/3 obreb 0024 przy ul. Hauke-Bosaka w Kielcach nie uzyskala poparcia wigkszo$ci radnych i
nie zostala podjeta.

W zwigzku z powyzszym zasadne jest podjecie uchwaly w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej.

Przedktadana uchwata jest zgodna z przywotang na wstepie ustawa i nie narusza przepisow odrebnych.
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