Uzasadnienie do uchwaly Nr ....................

Rady Miasta Kielce

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym w Kielcach przy ul. Zbozowej na
dzialkach nr ewidencyjny 261/3, 261/6 obreb 0011.

Niniejsza uchwala  wypelnia wymogi ustawy zdnia Slipca 2018t o ulatwicniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszaeych (tj. Dz.U.
22021 r. poz. 1538 ze zm.) zwanej dalej ,,ustawg” lub , specustawg”.

W dniu 08.05.2023 r. do Urzgdu Miasta Kiclce wplynal wniosck inwestora Becher Zbozowa Sp.
zo.0. Al IX Wiekéw Kiele 6/37, 25-516 Kielce, o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
dotyczacy budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym w Kielcach przy
ul. Zbozowej na dziatkach nr ewidencyjny 261/3, 261/6 obreb 0011.

Whniosek zostal zweryfikowany pod wzgledem formalnym. Po stwierdzeniu niekompletnosci
wniosku, Inwestorowi zostato przestane wezwanie do usunigcia brakéw formalnych - pismo z dnia
18.05.2023 r. W dniu 06.06.2023 r. Inwestor zlozyl uzupeiony wniosek, ktory zawieral niezbedne
dokumenty - spelnil wymogi specustawy mieszkaniowej, wtym definicje pojecia inwestycii
mieszkaniowej, jak rowniez uchwaty nr LVII/1128/2022 Rady Miasta Kielce z dnia 17 lutego 2022 r.
w sprawic okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych na terenie miasta Kielce (Dz. Urz. Woj.
Swigtokrzyskiego z 2022 1. poz. 832) - wszczgla zostala zatem dalsza procedura formalnoprawna.
Wzwigzku ztym wdnin 09.06.2023 r. zamieszczono wniosek wraz z zataezonymi do nicgo
dokumentami w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Kiclce wraz z informacja o ztozonym
wniosku, okreslajac forme¢, miejsce i termin skiadania uwag, Termin ten liczony 21 dni od dnia jego
zamieszezenia uplynat w dniu 03.07.2023 r. Informacjg o zlozonym wniosku podano do publicznej
wiadomoséci takze wsposdb zwyczajowo przyjety tj. poprzez rozwieszenic ogloszen przy
ul. Zbozowej wrejonie planowanej inwestycji. Ponadto dziatajagc w zgodzie zart. 7ust. 12113
ustawy, powiadomiono odpowiednic organy o mozliwo$ci przedstawienia opinii  oraz
na podstawie art. 7ust. 14115 wystgpiono o uzgodnienie niniejszego wniosku, z pouczeniem, 7e
uwagi mogg by¢ skladane wterminic 21 dni od dnia otrzymania, a nieprzekazanie opinii czy
stanowiska w wyznaczonym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen lub uzgodnienie wniosku.

W wyznaczonych terminach od uprawnionych organdéw otrzymano dwa uzgodnienia, 6 opinii
a takze 76 uwag od 0sdb fizycznych. Miejski Zarzad Drog i Swigtokrzyski Wojewddzki Konserwator
Zabytkdw pismami znak: WR.4024.02.06.2023 RR zdnia 03.07.2023 r. i ZN.UR.5142.240.2023
zdnia 05.07.2023 r. uzgodnili wniosek. Ze wzgledu na fakt, ze od Geologa Powiatowego
w przewidzianym ustawowo terminie nie wplyneto pismo, uznano to za uzgodnienie wniosku w trybie
art. 7 ust. 15 ustawy. Polska Spotka Gazownictwa sp. z 0. 0. Oddzial Zaktad Gazowniczy w Kielcach
poinformowala, ze w rejonie inwestycji przebiega czynna sie¢ gazowa éredniego iniskiego ci$nienia
iw zwigzku ztym zamierzenie budowlane powinno by¢ realizowane =z uwzglednieniem
Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny podlegaé sieci gazowe iich usytnowanic, a wszelkie prace w zblizeniu do sicci gazowych
mogg by¢ prowadzone tylko po wezesniejszym uzgodnieniu sposobu ich wykonania Z wlasciwym
operatorem sieci gazowej. Ponadto opiniujgcy wskazal, ze w strefach kontrolowanych nie nalezy
wznosi¢ obiektéw budowlanych, urzadzaé stalych sktadow i magazyndéw oraz podejmowaé dziatan
moggcych spowodowa¢ uszkodzenia gazociggu podezas jego uzytkowania oraz narazié na
niebezpieczenstwo potencjalnych uzytkownikéw nieruchomosci. Polskie Sieci Elektroenergetyczne
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poinformowaly, ze planowana inwestycja znajduje si¢ poza zasiggiem infrastruktury nalezgeej do
Polskiej Spolki Elektroenergetycznej S.A. Szef Oérodka Zamiejscowego w Kielcach Centralnego
Wojskowego Centrum Rekrutacji zaopiniowal wniosek pozytywnie. Zastgpca Komendanta
Wojewoddzkicgo Panstwowe) Strazy Pozarne) zaopiniowal pozytywnie wniosek zwracajgc uwage na
konieczno$¢ zachowania zgodno$ci z wymaganiami ochrony poZarowej, dotyczacych w szezegdlnoscei
zapewnienia wody do celéw przeciwpozarowych i dojazdu - drogi pozarowej dla pojazdéw jednostek
ochrony przeciwpozarowej o kazdej porze roku, odpowiedniego usytuowania budynku w stosunku do
dziatek sasiednich w zalezno$ci od budowy Scian zewngtrznych a takZe koniecznod§é spelnienta
wymagan dotyczgcych przeznaczenia 1sposobu uzytkowania podziemnego garazu zamknigtego.
Ponadto poinformowal, Ze lokalizacja przedmiotowej inwestycji znajduje si¢ poza zasiggiem stref
zagrozenia zaktadow o zwigkszonym ryzyku iduzym ryzyku wystgpienia powaznej awari
przemyslowej oraz, ze opinia nie zastepuje koniecznego wymogn uzyskania uzgodnienia projektn
budowlanego zrzeczoznawcg ds. zabezpieczen przeciwpozarowych. Swietokrzyski Panstwowy
Wojewodzki Inspektor Sanitarny w swojej opinii nznal, ze przedmiotowa inwestycja nie kwalifikuje
sie do realizacji w trybie "specustawy mieszkaniowe)", uzasadniajac to stwierdzeniem, ze nie zostaty
spelnione standardy wysokodciowe inwestycjyi wymienione w art. [7 ustawy. Gminna Komnisja
Urbanistyczno-Architektoniczna w Kielcach po posiedzeniu, ktdre odbylo sig 26 czerwca 2023 1.
wyrazita opini¢ negatywna wykazujac na braki w procedowanym wniosku nie pozwalajace na jego
pelng iprawidlowa oceng. Komisja swoje zastrzezenia iuwagi do wniosku przedstawita w o$miu
punktach, kofczac opini¢ ogdlnymi uwagami dotyczacymi dynamicznie powstajacych w sposob
niekontrolowany kolejnych inwestycjach mieszkaniowych w obszarze ulic: Aler Solidarnosct,
Swietokrzyskiej, Zniwnej i Domaszowskiej. Komisja nie negujgc potrzeby zmiany charakteru tego
obszaru, ktory zuwagi na polozenie w strukurze miasta jest predysponowany do funkcji
mieszkaniowe], apeluje o docelowe zagospodarowanic tego rejonu miasta w sposob bardziej
przemyslany stosujgc narzgdza planistyczne wpostaci planu  miegjscowego, ktory ochroni
przedmiotowy obszar przed samoistnym ksztaltowaniem sig¢ struktur urbanistycznych o parametrach
znaczaco przewyzszajacych zabudowe sasiadujacg. Plan miejscowy biorge pod uwage artykulowane
potrzeby odblokowania terenéw pod funkcje mieszkaniowg zdaniem Komisji zapewni rowniez
zachowanie stosownego arcalu terendw o charakterze produkcyjnym. Brak takich dziatan
i rozstrzygnigé urbanistycznych doprowadzi do konfliktow sgsiedzkich w obszarze wzajemnie si¢
wykluczajacych potrzeb 1wymagan funkcjonalnych, co wdluzszym okresie czasu spowoduje
powstanie beziadnego i funkcjonalnie niewydolnego osiedla mieszkaniowego bez zapewnienia
przestrzeni publicznych, terendéw zielonych, sprawnej obshagi komunikacyjnej kolowej, pieszej oraz
niczrownowazonych, niezaspokojonych potrzebach infrastrukturalnych w zakresic technicznym
ispotecznym. Komigja stwierdzila, 2Ze wnioskowana inwestycja swolmi parametrami
wysokoSciowymi i intensywnodcig zabudowy znaczaco przewyzsza zabudow¢ sasiednia. Ponadto
wyrazita opinig, ze realizacja kolejnych inwestycji w omawianym rejonie w trybie specustawy
mieszkaniowej jest procesem, ktdry powoduje degradacje i patologizacj¢ przestrzeni miasta,
a dzialania przyzwalajace nie maja nic wspolnego z dbatoscig o dobro wspolne, jako§é zamieszkania,
zrownowazony rozwoj, przyszlo$¢ 1 perspektywiczne zarzadzanie miastem. Komisja stwierdzila, ze
korzystanie ze specustawy powinno by¢ zjawiskiem incydentalnym, stosowanym rozwaznie,
przeznaczonym dla szczegoinych okoliczno$ei. W punkeie pierwszym opinii Komisja stwierdzita, Ze
dotaczona do wniosku koncepcja urbanistyczno — architektoniczna nie wypeinia zakresu okre§lonego
w art. 6 ust. 2 punkt 5 specustawy, uzasadniajgc to w kolejnych punktach. W punkcte drugim Komisja
wskazuje, ze koncepcj¢ urbanistyczno-architektoniczng nalezalo poprzedzi¢, opracowang zgodnie
z wymaganiami ustawowymi analizg urbanistyczng - przedstawiajgcg powigzania przestrzenne
planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi. Analiza przygotowana na podstawie inwentaryzacji
urbanistycznej powinna pokazaé istniejgca oraz planowana zabudowe w kontek$cie podstawowych
parametréw urbanistycznych, takich jak funkcja budynkéw iobiektéw w otoczeniu planowanej
inwestycji, zagadnienia komunikacyjne, intensywno$¢ oraz gabaryty zabudowy. W punkcie trzecim
Komisja zwraca uwage, ze granice analizy powinny obeymowaé co najmnie) obszar funkcjonalny
okreslony w studium uwarunkowan i zagospodarowania Miasta Kielce, ograniczony ulicami: Alejg
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Solidarnoéci, Swietokrzyska, Zniwna, Domaszowskg. W punkcie czwartym Komisja zwraca uwage na
konieczno$¢ opracowania analizy intensywnosci zabudowy w otoczeniu planowanegj inwestycji
mieszkaniowej, wskazujac na brak informacji dotyczacej powierzchni catkowitej budynku,
umoziiwiajgce) ustalenie  wskaznika intensywno$ci proponowane] zabudowy, kwestionujgc
jednoczes$nie przyjety wspolczynnik wielofunkeyjnej zabudowy przynalezny raczej dla zwartego
scistego centrum miasta, anie obrzeznej dzielnicy. W punkcie piatym Komisja podkresla, Ze
wnioskowany wysoko§ciowy budynek bedzie znaczgco oddziatywal na dzialki sgsiednie w zakresie
ich zacieniania imozliwosci zabudowy. W punkcie szostym Komisja zwrocila uwage na brak
w programic inwestycji propozycji podstawowych funkcji towarzyszgcych dla wnioskowanc)
zabudowy mieszkaniowej, umozliwiajacej normalne codzienne funkcjonowanie przysziych
mieszkancow, takich jak: ogdlnodostgpnego terenu zieleni rekreacyjnej z placem zabaw dla dzieci,
miejsca wypoczynku dla 0sob starszych, whascicieli pséw, ktorych odestanie do oddalonego o 1300 m
parku im. Adolfa Dygasifskiego uznaje si¢ za niewystarczajace, glownic z uwagi na konieczno$é
pokonania w trakcie drogi do parku dwoch bardzo ruchliwych arterii komunikacyjnych. W punkeie
stodmym Komisja podkreSlita kwesti¢ wymaganej przez ustawodawce zgodno$ci wniosku
z przeznaczeniem terenu w Stadium, ktore definiuje przedmiotowy obszar jako produkeyjno —
magazynowy iushug technicznych =z dopuszczeniem ustug ogdlnomiejskich 1mieszkalnictwa.
Zdaniem Komisji zabudowa mieszkaniowa wtym rejonie zostala dopuszczona warunkowo,
sankcjonujac w istocie istnienie ekstensywnej przyulicznej zabudowy mieszkaniowej lokowanej
wzduz ulicy Domaszowskiej. Realizacja intensywnej zabudowy wielorodzinnej w tym rcjonie stata
si¢ mozliwa zc wzgledu na brak wymogu prawnego zgodno$ci ze Studium procedurze ustalania
warunkow zabudowy i zagospodarowania teremu. W punkcie 6smym bardzo negatywnie Komisja
ocenita wprowadzenie tak wysokiej zabudowy (68 m) w tym rejonie miasta, uzasadniajac to faktem,
ze realizowana i projektowana zabudowa w tym obszarze ma duzo nizszg wysokoéé, Wprowadzanie
nowych, przypadkowych dominant w Kielcach, prowadzi do powstania chaotycznych relacji
przestrzennych i funkcjonalnych, a planowanie przestrzenne, w sytuacji kiedy pojawia si¢ decyzja
dopuszczenia wysokosciowej zabudowy, nie powinno zamykal si¢ w ramach jednej inwestycji, ale
dotyczy¢ wigkszego obszaru miasta lub wrgez jego calodei. Niezaleznie od wezesniejszych opinii,
Komisja zwraca uwagg na inne kwestie majace znaczenie dla wiasciwej oceny wnioskowanej
inwestycji, takie jak:

- niecprawidtowe okreslenie obszaru oddzialywania obiektu na tereny sgsiednie, ktéry powinien
obejmowa¢ wszelkie mozliwe ograniczenia wynikajace z realizacji inwestycji prowadzace do objecia
wlascicieli sgsiednich dzialek prawami strony w postgpowaniu, w tym obszar zacieniania przez
projektowane obiekty dlugosei ok. 340 m w kierunku pohocno-wschodnim i péinocno-zachodnim,
Podang informacje o zawieraniu si¢ obszaru oddzialywania obiektu w granicach dziatki Komisja
uznaje za nicprawdziwg 1 wprowadzajgca w blad;

- wzajemne ograniczenia, oddzialywanic iucigzliwo$ci wynikajgce z ulokowania obok siebie
dwoch roznych funkcji o skrajnie odmiennych potrzebach icharakterze to znaczy istnicjgcej
zabudowy przemystowo — magazynowej i wprowadzane]j zabudowy mieszkaniowej zdaniem Komisji
ni¢ zostaly poddane analizie w zalaczonej koncepcji urbanistyczno - architektonicznej - odmienne
zasady ksztaltowania zabudowy ijakoéci przestrzeni mogg spowodowal wzajemna blokade
funkcjonowania i rozwoju kazdego z obszarow;

- zdaniem Komisji poszczegdlne zalgezniki przedstawionej koncepcji nie uwzgledniajg istnicjacego
budynku na dzialce usytuowanej na poélnoc od planowanej inwestycji, ktdéry ma istotne znaczenie
zarowno w kwestii oddzialywania na tereny sgsiednie jak ikwestii mieszania funkcji w obrebie
obszaru oddzialywania inwestycji;

- zastrzezenia Komisji budzi wysokos¢ projektowanych budynkéw takze w kontekécie technicznych
mozliwo$ci operacyjnych straZy pozarnej.

Opinie od pozostatych instytucji wykazanych w rozdzielniku nie wptynely, co zgodnie z prawnymi
wskazaniami uznano za brak uwag i zastrzezen do wniosku na podst. art. 7 ust. 13 ustawy,
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Do przedmiotowego wniosku gtéwnie za posrednictwem strony internetowej www.idea.kielce.eu,
w przewidywanym ustawowo terminie, wplyneto 76 uwag od osob fizycznych, z ktorych 22 byty
o charakterze negatywnym, 2 uwagi nie zawieraly tresci, tre§¢ kolejnych dwadch byla o charakterze
obojetnym, natomiast tre$¢ pigédzicsigeiu pozostatych wyrazata akeeptacje dla planowanej inwestycji.
Po uplywie terminu ustawowego wplyngta jedna uwaga negatywna, kwestionujgca spelnienie
standardu dostgpnosci inwestycji do kanalizacji sanitarnej. Uwagi negatywne dotyczyty glownie zbyt
duzej wysokosci planowanego budynku, niemajacej uzasadnienia w istniejgcej okolicznej zabudowie,
wygenerowania dodatkowego ruchu powodujgcego przecigzenie komunikacyjne istniejacych ulic,
zbyt malej ilosci ogdlnodostgpnych miejsc parkingowych, braku odpowiedniego dostgpu do
infrastruktury spolecznej, stworzenia przez projektowang inwestycje nowych ucigzliwosci
powodujgcych pogorszenie jakosci zZycia dla okolicznych mieszkancdw, atakze braku
ogblnodostepnych terenéw zielonych. Zwrdcono uwage na istniejgcg w bezposrednim sasiedztwie
mwestycji kottowni¢ nalczgca do Kicleckie] Spéldziclni Mieszkaniowe), opalang mialem weglowym
i wyposazong w komin o wysokosci okolo 60 metrow. Budynek proponowany przez wnioskodawce
ma mie¢ do 68 m wysokoScl, co oznacza, ze znajdujace si¢ w nim lokale mieszkalne znajdowaly si¢
b¢dg bezposrednio w strefie emisjt komina z kotlowni. Ponadto wskazano, ze budynek kotlowni jest
istotnym zrédlem hatasu i1 zapylenia. Na problem smogu i w perspektywie pogorszenic przewictrzania
w tym rejonie miasta zwrocono uwage winnych wnioskach. Zdaniem wnioskodawcoéw zmiany
klimatyczne objawiajgce si¢ wystgpowaniem skrajnych zjawisk pogodowych i huraganowych
wiatréw, sprawiaja, ze¢ budowa wysokich blokéw wtakich warunkach staje si¢ dla ludzi
niebezpieczna. Uwagi pozytywne skiadane giownie przez mieszkafcow innych dzielnic Kiele lub
okolic miasta byly konstruowane w formie krotkich stwierdzen wyrazajacych akeeptacje. Inne,
tre§ciowo bardziej rozbudowane wyrazajace "tak dla wiezowcodw", uzasadnialy to wzgledami
prestizowymi 1 wizerunkowymi w zwigzku z metropolitalnym kierunkiem rozwoju miasta oraz
faktem, ze Kielce sa miastem wojewodzkim o wiclkomiejskich aspiracjach, a lokalizacja budynkow
wysokosciowych na wijezdzie od strony Warszawy poprawi wizualne "pierwsze wrazenie”
przyjezdzajacych godci oraz potencjalnych inwestoréw, Ponadto, podkre$lano, ze w dalszym ciggu
istnieje zapotrzebowanie na nowe mieszkania w Kielcach 1 popyt nie maleje.

Zgodnie z wymaganiami ustawy, inwestor otrzymat za potwierdzeniem przekazania kopie uwag,
opinii i uzgodnien — do wiadomosci. Wnioskodawca po otrzymaniu wyzej wymienionych opinii
nie dokonal modyfikac)i zlozonego wniosku. Uwagi, opinie, uzgodnienia oraz pisma dotyczgce
sprawy przekazane zostaty do Rady Miasta Kielce.

Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy:

Wedhig dostgpnych danych statystycznych (GUS - bank danych lokalnych) na koniec
2020 1 2021 r. stan zasobdéw mieszkaniowych w miescie Kielce przedstawiat si¢ nastepujaco:

- 1lo§¢ mieszkan w 2020 1. - 89 159 (w tym 3 680 micszkan komunalnych w zasobie gminy),
- ilos¢ mieszkan w 2021 r. - 90 006,

W ciagu roku 2021 przybylo 847 mieszkan.

- iloé¢ 1zb mieszkalnych w 2020 1. - 296 709,

- iloéé izb w 2021 1. - 299 233,

W ciggu roku 2021 przybyly 2524 izby mieszkalne.

- powierzchnia uzytkowa mieszkan w 2020 r.: 5 309 633 m?,

- powierzchnia uzytkowa mieszkaft w 2021 r.: 5 365 182 m?,

W ciggu roku 2021 przybyte 55 549 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

- liczba mieszkancow Kielc na koniec 2020 r. - 187 427
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- liczba mieszkancow Kiele na koniec 2021 roku rézni si¢ w zaleznoéci od zrodia i metodologii
pozyskiwania danych i wyniosta 185 478 o0sob, a wg danych ze spisu powszechnego z roku 2021 -
ogotem liczba ludnoSci rezydujgcej wg rocznikow i plei wynosita 179 807 osdb, natomiast ogdlem
liczba ludnodci zamieszkate] wyniosta 186 894 osoby,

- liczba 0sob przypadajgcych statystycznie na jedno mieszkanie w 2020 r. - 2,1,
- liczba 0sdb przypadajacych statystycznie na jedno mieszkanie w 2021 r. - od 2,06 do 1,99;
- powierzchnia uzytkowa przypadajaca statystycznie na jednego mieszkanca w 2020 r. — 28,33 m?,

- powierzchnia uzytkowa przypadajaca statystycznie na jednego mieszkanca w 2021 r, — od 28,92
do 29,84 m? .

Zgodnie zobowiazujgcg prawng definicja za izb¢ mieszkalng uwaza sie ,,pomieszczenie
w mieszkaniu, oddzielone od innych pomieszczen stalymi Scianami siggajgcymi od podiogi do sufitu,
o powierzchni nie mniejszej niz 4 m?, z bezposrednim oswietleniem dziennym”. Biorgc pod uwage
dane GUS na koniec 2021 roku mozna przyjac, ze lgcznie w miescie Kiclce istnialo w tym czasic
299 233 izb mieszkalnych, co daje drednig od 1,61 do 1,66 izby na 1 mieszkanca;

W ostamich latach nastgpowal staly wzrost zasobow mieszkaniowych ($rednio przybywalo okolo
1000 micszkaf rocznie) - w 2021 roku oddano do uzytkowania w Kielcach, wg danych GUS -
1173 mieszkania (spadek do 2020 roku o 372 mieszkania), o fagcznej powierzchni uzytkowej 79 020
m?,

W tym samym roku udziclono 129 pozwolen na budowe idokonano zgloszen budowy
z pozwoleniem na budowe nowych budynkéw mieszkalnych. Ponadto w ostatnim czasie mozna
zaobserwowac interesujace statystycznie zjawisko z jeduej strony stalego wzrostu oddawanych do
uzytkowania liczby mieszkan, przy jednoczesnym spadku liczby mieszkadcéw co daje proporcic
okolo 1,71 do 1, np. w2021 roku mozna przyja¢, ze ubylo niemal 2000 mieszkancow Kiclc
w poréwnaniu z koficem 2020 roku, a oddano do uzytkowania 1173 nowe mieszkania. Z przyczyn
naturalnych w 2021 roku notuje si¢ spadek liczby mieszkancow Kielc o 1278 oséb (réznica micdzy
liczbg urodzen 15051 zgonéw 2783). Tempo depopulacji w skali miasta jak iwojewodztwa jest
podobne. Z dostgpnych badan statystycznych wynika, ze spadek liczby ludnodci w wojewddztwic
Swigtokrzyskim w latach 2015-19 wyniést 1,8% — do liczby 1234,0 tys. Dzi§ ludno$é woj.
swietokrzyskiego jest najstarszg populacjg w Polsce. Poziom urbanizacji zwiekszyl si¢ w tym czasie
00,8 p. proc. — do 45,4%. Wojewodztwo Swigtokrzyskie cechuje si¢ wyraznie ujemnym saldem
migracji (-1,8 w2017r) ludnodci do innych regiondéw Polski iza granicg kraju. Prognozy
demograficzne wskazujg, ze do 2050 r. w miastach wojewoddztwa $wietokrzyskiego wyludnienie
wyniesie minus 11%o 1bedzie najwigksze w kraju. Gléwnym czynnikiem tego zjawiska bedzie
narastajacy spadek liczby urodzen (docelowo do 37% w stosunku do 2020 r.), ktory spowoduje ubytek
fudnosci dwukrotnie wyZszy niz w kraju - o 20%. Depopulacja w negatywny sposéb wplywa na
budownictwo mieszkaniowe. W sytuacji wyludniania si¢ obniZza si¢ popyt na nowe mieszkania,
zwlaszcza w sytuacji wzrostu liczby ofert na rynkn wtérnym. Odpowiednio duza dynamika rozwoju
gospodarczego moze dyskontowa¢ redukcjg popytu wynikajacg z tego zjawiska. Ze wzgledu na staly
wzrost procentowy o0s0b w wieku poprodukcyjnym coraz waznicjsze staje sie dostosowanie
realizowanych budynkéw mieszkalnych dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami oraz zapewnienie
warunkow do aktywnodci wlasnej seniorow.

Biorge pod uwagg dostgpne dane narodowego spisu powszechnego w roku 1988 (w tym czasic
liczba ludno$ci miasta wynosita 210 699), w Kielcach istnialo:

- 67842 gospodarstw domowych (jednorodzinnych i kilkurodzinnych) - wtym 11 500
mieszkajacych wspdlnie po 2 rodziny i wigeej w jednym mieszkaniu;

- gospodarstw jednoosobowych - 12 428,
- gospodarstw 2 — osobowych -14 954,
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- gospodarstw 3-4 - osobowych - 32 200,
- gospodarstw 5 i wigcej osobowych - 8 260;

Zgodnie z danymi z NSP w roku 2002, gdy Kielce statystycznie zamieszkiwala rekordowa liczba
212 429 os6b, 1stnialo:

- 83296 gospodarstw domowych (jednorodzinnych ikilkurodzinnych) - wtym, 2185
mieszkajgcych wspdlnie po 2 rodziny i wigeej w jednym mieszkaniu,

- gospodarstw jednoosobowych - 25 556,

- gospodarstw 2 — osobowych -19 119,

- gospodarstw 3-4 — osobowych -31 131,

- gospodarstw 5 1 wigces osobowych - 6 342;

Dane wstepne ze spisu powszechnego w 2021 roku okreslajg ogdlng liczbg gospodarstw domowych
na 71 700 (co oznacza spadek w stosunku do 2002 roku o 11 596 gospodarstw), w tym:

- 20200 — 1 osobowych,
- 20 500 — 2 osobowych,
- 14 200 — 3 osobowych,
- 10 000 — 4 osobowych,

- 6 800 — 5 — osobowych i1 wigkszych, przy liczbie ludno$ci w gospodarstwach domowych 184 300
080b,

W prognozach GUS opracowanych na lata 2016 — 2050 w skali wojewodztwa przewiduje sie
jednak nadal trend wzrostowy liczby gospodarstw domowych do roku 2030, pomimo spadku liczby
ludnosci. Po roku 2030 przewiduje si¢ odwrdcenie trendu na spadkowy. Wzrost liczby mieszkai
zwigzany jest zarOwno z polepszaniem si¢ warunkéw mieszkaniowych istniejacych juz gospodarstw,
jak rowniez zasiedlaniem lokali w nowo powstatych gospodarstwach domowych. Mozna pokusi¢ sie
o stwierdzenie, ze tempo budowy mieszkan stopniowo zaspokaja niedobory z lat ubiegtych. Jednak
pomimo relatywnie duZe] podazy wstrukturze oddawanych do uzytkowania budynkéw brakuje
mieszkan dla osob o niskich dochodach. W roku 2021 na liScie gospodarstw domowych oczekujgcych
na najem lokali mieszkalnych (z wylgczeniem lokali zamiennych itymczasowych pomieszczen)
znajdowalo si¢ 1 248 gospodarstw domowych - spadek w pordwnaniu z rokiem 2020 o 26. W liczbe
te wliczono 897 oczekujacych na najem socjalny lokali - wzrost o 184 do roku 2020 i najem socjalny
194 lokali w ramach realizacji wyrokow eksmisyjnych - wzrost do roku 20200 14, Odr¢bnym
problemem jest jako$¢ zasobu mieszkaniowego wynikajaca z niepelnego dostgpu do mediow lub
zamieszkiwania jednego lokalu mieszkalnego przez kilka rodzin. W roku 2021 do infrastruktury
wodociagowej bylo poditaczonych 85% budynkow mieszkalnych - bez zmian w stosunku do roku
2020, do kanalizacji 83,1 %, natomiast korzystajacych z instalacji wodociagowych bylo 96%
mieszkancow Kiele — bez zmian w relacji do roku 2020, instalacji kanalizacyjnych 90,4% - wzrost
00,1 % do roku 20201 84,2 % =z instalacji gazowych — wzrost o 1% do roku 2020). W 2021 roku
zarejestrowano 92 308 odbiorcow energii elektrycznej 171 704 gospodarstw  domowych jako
odbiorcow gazu, co daje liczbgl61 132 ludnosci korzystajacej z sieci gazowej. Z dostepnych danych
wynika roéwniez, ze w Kielcach istnieje duza ilo$¢ budynkdéw 1 mieszkan zrealizowanych w systemie
prefabrykacji wielkoplytowej, szacowana nawet powyzej 40 % ogdlnego zasobu mieszkan, ktérych
wiek ocenia si¢ na 50 i wigcej lat. CzeS¢ istnigjacych zasoboéw mieszkaniowych jest w zlym stanie
technicznym, zatem tworzenie zasobu mieszkan realizowanych w zmodyfikowanych technologiach
tradycyjnych w dhuzszej perspektywie czasowej ma racjonalne uzasadnienie. Poprawienie jako$ci
istniejgcego zasobu, powinno odbywaé si¢ zaréwno poprzez modernizacje istniejacych budynkdw, jak
rowniez poprzez realizacj¢ nowych lokali o wymaganych prawem standardach. Nalezy zauwazy¢, ze
w miescie Kielce w dalszym ciggu istnieje rozpoznane przez inwestoréw zapotrzebowanie na nowe
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mieszkania, jak rowniez rosngce wymagania co do standardu jakoS$ciowego - technologicznego
i funkcjonalnego budynkéw, oraz dostepnosci miejsc parkingowych dla samochodow. Podejmujgc
wywazong decyzje w sprawie lokalizacji nowych inwestycji nalezy wzigé pod uwage takze argument,
ze rozwijajgcy si¢ rynck budowlany pelni funkcj¢ stymulatora oraz generatora ogdlnego rozwoju
gospodarczego miasta, poprzez utrzymywanie istniejacych firm budowlanych i stwarzanie nowych
miejsc pracy.

Podsumowujge, nalezy stwierdzi¢, ze w miescie Kielce istnicje nadal niezaspokojony w pelni popyt
na mieszkania komunalne, socjalne oraz budowane pod wynajem. Udokumentowany jest niedobor
mieszkan  relatywnie tanich, budowanych dla ludzi oniskich dochodach. Jednym
z warunkow do powstania takich mieszkan jest lokalizacja potencjalnych inwestycji mieszkaniowych
w obszarach zistniejgcg infrastrukturg techniczng, dostgpng iwydolng komunikacjg, budowa
z wykorzystaniem relatywnie tanich technologii, jak rowniez obnizenie standardu.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,

Na podstawie analiz i obliczen zroku 2021, w oparciu o faczna powierzchni¢ terendw objetych
obowigzujagcymi planami zagospodarowania przestrzennego Miasta Kiclce oraz informacji
wynikajgcych z ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzenncgo Miasta
Kielce uchwalonego uchwala Nr 580/2000 r. Rady Miejskiej w Kielcach zdnia 26 pazdziernika
2000 r. z pozn. zm. przyjeto szacunkowo, ze powierzchnia terendw wyznaczonych w studium, a dotgd
niczabudowanych ~ wynosi:  135ha  zabudowy mieszkaniowej wysokiej intensywnosci
(wielorodzinngj), z czego 16 ha na obszarach objgtych planem miejscowym, oraz 370 ha zabudowy
mieszkaniowej niskiej intensywnosci, z czego 124 ha na obszarach objetych planami miejscowymi.

Planowana inwestycja nic jest sprzeczna ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Kielce, gdzie obszar w granicach inwestycji okre$lono jako ,,fereny
o przewadze funkcji produkcyjno — magazynowych iustug technicznych z dopuszczeniem ustug
ogolnomiejskich i mieszkalnictwa”. Dla przedmiotowego obszaru nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Teren w granicach inwestycji nie jest objety formami ochrony
przyrody i krajobrazu.

Integralng cze$cig uchwaly sa zalgczniki okre$lajgce granice terenu objetego wnioskiem oraz
obszaru, na ktéry inwestycja bedzie oddzialywaé, planowany sposob zagospodarowania tercnu,
powigzania inwestycji z uzbrojeniem terenu, zalgczniki graficzne ilustrujace proponowang zabudowe
W postaci rzutow i przekroju oraz fotorealistyczne wizualizacje inwestycji mieszkaniowe;.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o ulatwicniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1538 ze zm.)
Rada Miasta Kielce moze podjaé¢ uchwale w sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub
odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji. Zgodnie z art.7 ust. 17 ustawy przedlozono Radzie Miasta
Kielce projekt uchwaly wraz zuwagami wnicsionymi do wniosku, uzyskanymi opiniami
1 dokonanymi uzgodnieniami, dotyczacymi wnioskowanej inwestycji mieszkaniowe;.

Po analizie akt sprawy jest zasadnym podjecie przez Rad¢ Miasta Kielce uchwaly w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji micszkaniowej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym w Kielcach przy ul. Zbozowej na dzialkach nr
ewidencyjny 261/3, 261/6 obre¢b 0011.

Przedktadana uchwala jest zgodna z przywolang na wstepie ustawy i nie narusza przepiséw
odrebnych.
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