WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 22-06-2023
Znak: PNK.1.4131.86.2023

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz.U.

72023 r. poz. 40 ze zm.)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LXXVI/1540/2023 Rady Miasta Kielce z dnia 18 maja 2023 r. w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie trzech budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych, w tym jeden z ustugami na parterze, wraz z garazami podziemnymi, murami
oporowymi o dtugosci 279,0m, instalacijami wewnetrznymi: wodng, kanalizacyjng, elektryczng,
wentylacji mechaniczne, c.o., chltodu, technologiq 3 weztow cieplnych i instalacjq oddymiajgca w
garazach budynkow: nr 1 i nr 3 na poziomie 2 oraz budowe drogi pozarowej, na dziatkach 869/42,
869/66, 869/71, 869/73, 869/76, 869/78 obreb 0008 w Kielcach przy alei J. Szajnowicza-Iwanowa

w caloSci
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 18 maja 2023 r. Rada Miasta w Kielcach podjeta uchwate w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, w tym jeden z uslugami na parterze, wraz z garazami
podziemnymi, murami oporowymi o dlugosci 279,0m, instalacjami wewngtrznymi: wodna,
kanalizacyjna, elektryczng, wentylacji mechaniczne, c.o0., chtodu, technologia 3 weztow cieplnych i
instalacja oddymiajagca w garazach budynkow: nr 1 1 nr 3 na poziomie 2 oraz budowg drogi
pozarowej, na dziatkach 869/42, 869/66, 869/71, 869/73, 869/76, 869/78 obreb 0008 w Kielcach

przy alei J. Szajnowicza-Iwanowa.



Przedmiotowa uchwata zostata doreczona Wojewodzie Swietokrzyskiemu w dniu 23 maja
2023 r. W dniu 2 czerwca br. organ nadzoru przestal zawiadomienie o wszczeciu postepowania
nadzorczego, z uwagi na mozliwo$¢ sprzecznosci uchwaty ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kielce ze wzgledu na znaczng powierzchni¢ terenu
o funkcji mieszkaniowej planowanej do zrealizowana na terenie oznaczonym w Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jako p-WOH 4 (obszarach
rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?).

Podstaw¢ prawng niniejszej uchwaty stanowi przepis art. art. 7 ust. 4 oraz art. 8 ust. 1
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowej
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1538 ze zm. - zwanej dalej ustawa).
Stosownie do art. 7 ust. 4 ustawy Rada gminy podejmuje uchwale o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia zloZenia
przez inwestora wniosku. Rada gminy, podejmujac uchwale, bierze pod uwage stan zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby 1 mozliwosci rozwoju gminy wynikajace
z ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Za$ art. 8
ust. 1 ustawy wymienia elementy jakie powinna okre$la¢ uchwata. Uchwata o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej okresla: 1) rodzaj inwestycji; 2) granice terenu objegtego inwestycja
mieszkaniowg; 3) minimalng 1 maksymalng powierzchni¢ uzytkowag mieszkan;
4) minimalng 1 maksymalng liczb¢ mieszkan; 5) okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na
dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa; 6) zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania
1 uzbrojeniu terenu; 7) powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;
8) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgca okreslenie: a) zapotrzebowania na wodg,
energi¢ oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania $ciekdéw, a takze innych potrzeb w zakresie
uzbrojenia  terenu, niezbednej liczby miejsc  postojowych, jak roéwniez  sposobu
zagospodarowywania odpadéw, b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz
charakterystyki zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych
obiektow budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej, c¢) charakterystycznych
parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujacych jej wplyw na
srodowisko; 9) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej,
jezeli zostata zatozona, na ktorych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja
mieszkaniowg; 10) wskazanie nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiggi
wieczystej, jezeli zostala zatozona, w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe

inwestycji mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1; 11) wskazanie


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytenjygi2toltqmfyc4nbtha4dinrqgu

nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiggi
wieczystej, jezeli zostala zatozona; 12) warunki wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska
1 ochrony zabytkow.

W toku postgpowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzit, ze nadzorowana uchwata
Rady Miasta Kielce Nr LXXVI/1540/2023 podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa tj.
art. 5 ust. 3 oraz art. 7 ust. 4 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych.

Zgodnie z przepisem art. 5 ust. 3 ustawy inwestycj¢ mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego.

W ocenie organu nadzoru przedmiotowa inwestycja pozostaje w sprzecznosci ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kielce, przyjetym uchwatg
Rady Miejskiej w Kielcach Nr 580/2000 z dnia 26 pazdziernika 2000 r. z pézn. zm. — w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowan i Kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kielce —
zwanej dalej Studium. Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektonicznej w Kielcach w wydanej
przez siebie opinii przedstawita m.in. zarzut sprzecznosci inwestycji ze Studium.

Inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana ma zosta¢ na terenie oznaczonym w tekscie
Studium Tom II Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Kielce jako projektowany
obszar rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych (WOH) o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?> - p-WOH-4 (strona 24, strona 275). Zgodnie z zapisami Studium na
stronie 25 (276) ,,Na wyznaczonych obszarach rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych mozliwe jest dopuszczenie przeznaczenia terenu innego niz lokalizacja
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego. Dotyczy to w szczegodlnosci funkcji takich jak:

- magazynowe,

- ustugi ogdlnomiejskie 1 podstawowe,

- handel i rzemioslo,

- w ograniczonym zakresie funkcja mieszkaniowa.”

Rada Miejska w Kielcach w Studium zezwala na lokalizacj¢ na terenie obszaru
rozmieszczenia wielkopowierzchniowego obiektu handlowego terenu o innym przeznaczeniu.
W szczegbdlnosci dotyczy to funkcji takich jak: magazynowe, handlowe i1 rzemiosto, ustugi
og6lnomiejskie 1 podstawowe. Te przyktadowo wymienione funkcje realizowane moga by¢ bez

wyraznego ograniczenia w stosunku do wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytenjygi2toltqmfyc4nbtha4dinrshe

W stosunku do funkcji mieszkaniowej Rada Miasta w Kielcach uszczegotowila natomiast
mozliwos$¢ jej dopuszczenia poprzez uzycie zwrotu ,,w ograniczonym zakresie”. W Studium nie
wyjasniono jednak co nalezy rozumie¢ pod niniejszym zwrotem. W zwigzku z czym, organ nadzoru
odnoszac si¢ do definicji zawartej w internetowym stowniku Jezyka Polskiego PWN
(https://sjp.pwn.pl/) oraz powszechnym rozumieniu ,,ograniczony” wskazuje, ze zwrot ten nalezy
rozumie¢ jako ,,majgcy niewielki zakres”. Zdaniem organu nadzoru zabudowa mieszkaniowa na
terenie p-WOH-4 powinna by¢ zrealizowana w niewielkim zakresie, w sposob niezaktocajacy
zagospodarowania catosci tego terenu zgodnie z wyznaczong gltoéwna jego funkcja, tj.
rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?.

Z wyjasnien Przewodniczacego Rady Miasta Kielce, zawartych w odpowiedzi na
zawiadomienie o wszczgciu postepowania nadzorczego z dnia 6 czerwca 2023 r., znak: UA-
1.670.1.2.2023 wynika, ze:

1. teren oznaczony jako p-WOH4 zajmuje powierzchni¢ okoto 4,6 ha;

2. laczna powierzchnia zajeta pod zabudowe mieszkaniowa (w tym z wbudowanymi ustugami)
wynosi 0,54 ha co stanowi 12% obszaru p-WOH4 wyznaczonego w Studium,;

3. po zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowej (w trybie specustawy lub na podstawie uzyskanego
juz pozwolenia) wielko$¢ ta wzrosnie do 2,02 ha (44%);

4. teren zajety wyltacznie pod funkcje handlowo-ustugowe pozostanie niezmienny

1 wyniesie 2,32 ha co stanowi 50% obszaru p-WOH4.

Analiza powyzszych wspotczynnikéw wskazuje, ze na terenie planowanych obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? obejmujagcych w Studium obszar
4,6 ha faktyczna powierzchnia obiektow handlowych wynosi¢ bedzie 2,32 ha, co stanowi 50%
obszaru p-WOH-4. Za$ powierzchnia zajeta pod funkcje mieszkaniowa po zrealizowaniu
przedmiotowej inwestycji obejmowac¢ bedzie obszar 2,02 ha co stanowi 44% obszaru
p-WOH-4. Funkcja mieszkaniowa na obszarze p-WOH-4 nie zajmuje wigc ograniczonego zakresu,
lecz prawie polowe jego obszaru. Realizacja inwestycji ponadto wypetnia¢ bedzie niemal calos¢
pozostatego do zagospodarowania terenu p-WOH-4, co w praktyce wyklucza dalsze jego
wykorzystanie na rozmieszczenie wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? (tj. gtdéwnego celu wyznaczenia granic terenu oznaczonego jako
p-WOH-4). Okolicznosci te w ocenie organu nadzoru przesadzaja o sprzeczno$ci inwestycji
mieszkaniowej ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta

Kielce.



Podkresli¢ nalezy, ze przy podejmowaniu uchwaly o lokalizacji inwestycji w trybie
specustawy mieszkaniowej decydujace znaczenie ma studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwata o utworzeniu parku kulturowego, co
jednoznacznie wynika z tresci art. 5 ust. 3 ustawy. Inwestycja mieszkaniowa moze by¢ realizowana
bez wzgledu na to, czy dla danego terenu istnieje plan miejscowy oraz bez wzgledu na zapisy
w nim zawarte. Odniesienie si¢ przez Przewodniczacego Rady Miasta Kielce w odpowiedzi na
zawiadomienie o wszczeciu postgpowania nadzorczego do ustalen zawartych w planie miejscowym
obowigzujacym na terenie planowanej inwestycji nie ma znaczenia prawnego i nie moze zostaé
uwzglednione przez organ nadzoru. Spelnienie warunku niesprzecznos$ci inwestycji mieszkaniowej
ze studium jest bezwzglednie obowigzujace i przesadza o prawidlowosci podjetej uchwaly. Pojecie
"niesprzecznosci ze studium" uzyte w art. 5 ust. 3 ustawy z 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych (Dz.U.
z 2020 r. poz. 219) mieszkaniowej musi by¢é rozumiane jako sytuacja, w ktorej inwestycja
mieszkaniowa stanowi kontynuacje ogolnych zasad zagospodarowania terenu i nie doprowadzi do
zmiany kierunkow zagospodarowania i uzytkowania terenow (Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 28 pazdziernika 2021 r. II OSK 1165/21). Studium jest aktem
o charakterze ogdélnym wskazujacym kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy, brak
w nim ustalen o charakterze kategorycznym, nie oznacza, ze sg to zalecenia niewigzace albowiem
czynilyby to iluzorycznym wymog okreslony w art. 5 ust. 3 ustawy. Dopuszczenie wigc funkeji
mieszkaniowej w ograniczonym zakresie na obszarze obj¢tych inwestycja mieszkaniowg powinno
stanowi¢ dyspozycje przy podejmowaniu uchwaly. Organ stanowigcy powinien uwzgledni¢ nie
tylko obszar objety przez sama planowang inwestycje ale rowniez obszar o funkcji mieszkaniowej
znajdujacy si¢ juz na terenie p-WOH-4, aby ustali¢ czy nie doszto do naruszenia ustalen Studium.

Stosownie do art. 7 ust. 4 ustawy rada gminy podejmujac uchwate o ustaleniu lokalizacji,
bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby
i mozliwosci rozwoju gminy wynikajagce z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. W Studium w Tomie I w dziale I11-4.3.2 zatytulowanym
Charakterystyka handlu - Uwarunkowania w aspekcie rozmieszczenia
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych opisano szczegdtowo uwarunkowania obszaréw
WOH. Zwrocono uwage na rozmieszczenie tych obiektow w sposdb zaplanowany, przy
uwzglednieniu takich parametrow jak: potrzeby 1 oczekiwania konsumenckie, zagadnienia
komunikacyjne, wptyw na rynek pracy. Bioragc pod uwage uwarunkowania wynikajace z istniejacej
sieci handlowej wysunieto wniosek, ze w Kielcach wystepuje niedosyt duzych i dobrze

zaopatrzonych obiektow handlowych, w tym obiektéw zapewniajacych pelny zakres i komfort



obstlugi - strona 218 (220). Przyczynito si¢ to do zaplanowania w Kierunkach Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Kielce 8 nowych projektowanych wielkopowierzchniowych obszarow
handlowych oraz okreslenia dwoch rozwojowych obszarow rozmieszczenia
wielkopowierzchniowych obszaréw handlowych - Tom II strona 24-25 (276-276). Mozliwosci
rozwojowe gminy w zakresie rozmieszczenia obszar6w WOH nakierunkowane sg na zaplanowanie
tych obszarow w sposob racjonalny, przemyslany. Ich sytuowanie nast¢puje z uwzglednieniem tadu
przestrzennego Miasta, na jego obrzezach z wykluczeniem dopuszczalnos$ci w innych miejscach niz
przewidziane w Studium.

Realizacja inwestycji mieszkaniowej przy alei J. Szajnowicza-Iwanowa zaktoci ustalone
w Studium kierunki rozwoju obszaréw rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych 1 doprowadzi tym samym do zmiany kierunkéw zagospodarowania i uzytkowania
terenu okreslonego w Studium. Dopuszczenie na obszarze przewidzianej inwestycji funkcji
mieszkaniowej w planowanym zakresie, obejmujacym prawie potowe obszaru p-WOH-4, nastapié
powinno po zmianie ustalen w Studium, ktorego zapisy umozliwiatyby funkcj¢ mieszkaniowg bez
ograniczen w stosunku do gltdownego przeznaczenia terenu, wyznaczonego pod rozmieszczenie
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.

W zwiagzku z powyzszym stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w cato$ci jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi do
Wojewodzkiego Sadu  Administracyjnego w  Kielcach za posrednictwem Wojewody

Swigtokrzyskiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Podpis
Zbigniew Koniusz
Wojewoda Swietokrzyski
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