WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 29-06-2021
Znak: PNK.1.4130.16.4.2021

Rozstrzygniecie nadzorcze

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

2020 r. poz. 713 ze zm.)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XXVIII/313/2021 Rady Miejskiej w Pinczowie z dnia 26 maja 2021r. w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku wielorodzinnego z
zewngetrznymi miejscami parkingowymi oraz infrastrukturg zewnetrzng, na dziatkach oznaczonych
w ewidencji gruntdéw numerami:240/3, 241/8, 243/8, 244/8 1 245/11, potozonych w obrebie 08

miasta Pinczow przy ul. Spacerowej w catosci.
Uzasadnienie

W dniu 26 maja 2021r. Rada Miasta w Pinczowie podje¢ta uchwate Nr XXVIII/313/2021 Rady
Miejskiej w Pinczowie z dnia 26 maja 2021r. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku wielorodzinnego z zewnegtrznymi miejscami
parkingowymi oraz infrastrukturg zewnetrzng, na dziatkach oznaczonych w ewidencji gruntow
numerami:240/3, 241/8, 243/8, 244/8 1 245/11, potozonych w obrebie 08 miasta Pinczéw przy ul.
Spacerowej. Uchwala zostata przestana organu nadzoru w dniu 1 czerwca 2021r. W dniu 15
czerwca 2021r. organ nadzoru zawiadomil o wszczeciu postgpowania nadzorczego w zakresie
wskazanej uchwaty, zakres$lajac jednocze$nie termin na ztozenie wyjasnien w zakresie budzacym
watpliwosci. Korzystajac ze swoich uprawnien rada gminy wskazala, ze w jej ocenie zamierzenie

inwestycyjne jest zgodne z studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego



gminy Pinczéw, a uzyskane opinie i uwagi okreslone w art. 7 ust. 10 i 12 ustawy z dnia 5 lipca
2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych sa niewigzace dla organu stanowigcego gminy. W odpowiedzi wskazano, iz
zamierzenie inwestycyjne bedzie zgodne z potrzebami lokalnej spolecznosci, a uchwata ma na
celu likwidacje deficytéw ilosciowych w segmencie mieszkan dostepnych cenowo oraz rozwoju
budownictwa na wynajem.

Po przeprowadzeniu postgpowania nadzorczego organ nadzoru stwierdza, ze uchwata Nr
XXVIII/313/2021 Rady Miejskiej w Pifczowie z dnia 26 maja 2021r. w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku wielorodzinnego z
zewngetrznymi miejscami parkingowymi oraz infrastrukturg zewnetrzng, na dziatkach oznaczonych
w ewidencji gruntow numerami:240/3, 241/8, 243/8, 244/8 1 245/11, potozonych w obrebie 08

miasta Pinczow przy ul. Spacerowej jest sprzeczna z prawem.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 219) zwany
dalej ustawg inwestycji mieszkaniowej, inwestycje mieszkaniowe realizuje si¢ niezaleznie od
istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie
jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
uchwatg o utworzeniu parku kulturowego. W ocenie organu nadzoru przedmiotowa inwestycja
pozostaje w sprzecznosci ze Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Pifczow przyjetym uchwata Nr XV/125/2019 Rady Miejskiej w Pinczowie
z dnia 16 pazdziernika 2019 r.

Teren objety przedmiotowa inwestycja zgodnie ze Studium Uwarunkowan i1 Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Pinczéw polozony jest na obszarze funkcjonalnym
oznaczonym symbolem MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustaleniami (zat. Nr
1 do uchwaty — czg$¢ tekstowa studium, s. 129):

Funkcjg terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest forma: zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, zabudowy ustug nieucigzliwych oraz nieucigzliwej produkcji, rzemiosta, drobne;j
wytworczosci. Jako funkcje uzupetniajaca dopuszcza si¢ tereny sportu i rekreacji, tereny zieleni
publicznej oraz izolacyjnej, a standardy i wskazniki winny by¢ dostosowane do istniejacych
budynkow zlokalizowanych w otoczeniu nowo realizowanego budynku. Natomiast proporcje
migdzy funkcjami powinny by¢ ustalane w planach miejscowych wedlug wnioskéw wiascicieli 1

Inwestorow.



Dla ww. obszaru funkcjonalnego w zagospodarowaniu terenéw przyjmuje si¢ ponizsze wskazniki i
parametry urbanistyczne (zat. Nr 1 do uchwaly — czegs¢ tekstowa studium, s. 136):

- maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 12m,

- liczba kondygnacji: od 1 do 3 kondygnacji nadziemnych,

- maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%,

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 30%,

- maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,8.

Zgodnie z definicja legalng zawarta w ustawie z dnia z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj.
Dz.U. z 2020 r. poz. 1333 ze zm.) art. 3 pkt 2a za budynek mieszkalnym jednorodzinnym nalezy
uwaza¢ budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiagcy konstrukcyjnie samodzielng calosé, w
ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

Natomiast zgodnie z tre$cia wniosku planowana inwestycja polega¢ ma na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z zewngtrznymi miejscami parkingowymi oraz infrastruktura
zewnetrzng. Budynek o 4 kondygnacjach naziemnych. Lokale mieszkalne zlokalizowane beda na
wszystkich kondygnacjach budynku. Przedmiotowa inwestycja mieszkaniowa na obszarze
funkcjonalnym wskazanym jako zabudowa jednorodzinna pozostaje sprzeczna z zatozeniami
studium uwarunkowan.

Zgodnie z trescig wniosku ilo$¢ kondygnacji nadziemnych wynosi 4 z dopuszczalnych 3
kondygnacji. Autor wniosku powotuje si¢ na zapisy studium wskazujace, ze proporcje miedzy
funkcjami powinno by¢ ustalane w planach miejscowych wedlug wnioskow wilascicieli 1
inwestorow. Tymczasem organ nadzoru wskazuj¢, ze dla terendw oznaczonych w studium
symbolem MN faktycznie zastrzezono, ze proporcje migedzy funkcjami powinny by¢ ustalane w
planach miejscowych wedlug wnioskéw wilascicieli 1 inwestorow, lecz jednoczesnie wskazano, ze
standardy 1 wskazniki winny by¢ dostosowane do istniejagcych budynkéw zlokalizowanych w
otoczeniu nowo realizowanego budynku. W zwiazku z czym wnioski wiascicieli 1 inwestoréw nie
moga wyklucza¢ standardow 1 wskaznikdw otoczenia. Tymczasem z charakterystyki
zagospodarowania ternu gminy wynika, ze na terenie gminy przewaza zabudowa jednorodzinna i
zagrodowa. Zwarta zabudowa wielorodzinna znajduje si¢ na terenie miasta Pinczow oraz w
miejscowosci Leszcze (Gacki Osiedle). Cze$¢ centralng miasta okala zabudowa mieszkaniowa i

ustugowa. Zabudowa mieszkaniowa miasta Pinczowa to gléwnie zabudowa jednorodzinna, w



strefie centralnej znajduja si¢ kilkukondygnacyjne (II, III i IV kondygnacje) kamienice. Na terenie
miasta wystepuja rezerwy terenowe pod nowe budownictwo. Dominujacym rodzajem zabudowy
gminy jest zabudowa mieszkaniowa - przewaza zabudowa niska jednorodzinna (wolnostojaca,
szeregowa) 1 zagrodowa.

W tym zakresie organ nadzoru podziela opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
w Pinczowie z dnia 8 grudnia 2020r. z ktérej wynika, ze zamierzenie inwestycyjne pozostaje
sprzeczne z zabudowg zarowno co do przeznaczenia terenu jak i standardow oraz wskaznikow
zabudowy w dostosowaniu do juz istniejacej] w najblizszym sgsiedztwie zabudowy. W drugiej
opinii komisji nie ma mozliwosci realizacji zabudowy wielorodzinnej posiadajacej wskazane we
wniosku parametry, a jezeli przeznaczenie ternu pozostanie w studium uwarunkowan okreslone jak
dotychczas jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, realizacja wnioskowanego
budynku, moze doprowadzi¢ do degradacji przestrzennej wskazanego rejonu. W opinii Gminnej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Pinczowie z dnia 3 lutego 2021r. potwierdzono
stanowisko o niezgodno$ci zamierzenia inwestycyjnego z zapisami studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W ocenie organu nadzoru nalezy zauwazy¢ ze
zgodnie z zapisami wniosku brak kontynuacji funkcji. Teren, na ktorym zlokalizowane sa dziatki
objete uchwata, jest terenem niezabudowanym, a najblizsze budynki znajduja si¢ na zachod od

planowanej inwestycji za ulica Grunwaldzka.

W uzasadnienia do uchwaty rada gminy wykazuje, ze potrzeby mieszkaniowe w miescie Pinczoéw
nie sg zaspokojone, w szczegdlnosci w kontekscie mieszkan dla osdéb o przecigtnych i niskich
dochodach. Podkreslono, ze istnieje deficyt ilosciowy w segmencie mieszkan dostepnych cenowo
oraz rozwoju budownictwa na wynajem, a zwigkszenie oferty lokalowej na terenie miasta Pinczowa
pociagnie za sobg zatem pozytywne skutki gospodarcze. Jednoczesnie rada wskazuj¢ ze stale spada
liczba mieszkancow gminy. Tymczasem w studium uwarunkowan w dziale budownictwo (str. 96)
wskazano, ze przewiduje sie, ze w najblizszych latach popyt na nowe mieszkania utrzymywacé sie
bedzie na dotychczasowym poziomie. Przewidywany jest wzrost liczby gospodarstw domowych,
przy rownoczesnym zmniejszaniu si¢ wskaznika liczby osob przypadajacych na 1 gospodarstwo. W
dziale 12.1.4. szacowana chtonno$¢ obszarow gminy Pinczéw (str. 110) podano, ze w chwili
obecnej rezerwa terenowa pod nowa zabudowe mieszkaniowa, uslugowa oraz produkcyjng jest
wystarczajaca w perspektywie 30 lat oraz spelnia warunki wyznaczone w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. rezerwa terenowa zwigzana z niepewnoscig procesow
rozwojowych nie przekracza 30%). Powyzsze zapisy studium uwarunkowan stoja w sprzecznosci z

argumentacja gminy w zakresie konieczno$ci zapewnienia potrzeb mieszkaniowych spolecznosci



lokalnej. Z uwagi na fakt, konieczno$ci uwzglednia przy sporzadzaniu studium uwarunkowan m.in.
analizy ekonomicznej, srodowiskowej 1 spotecznej, prognozy demograficznej oraz diagnozy, o
ktorej mowa w art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki
rozwoju (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1057), przygotowanej na potrzeby strategii rozwoju gminy
ustalenia zawarte w jej tresci pozostaja bardziej miarodajne.

Zgodnie z trescig wniosku inwestycja nie zalicza si¢ do obiektéw mogacych znaczagco wptywac na
srodowisko, w zwigzku z planowac inwestycja nie planuje si¢ usuwania drzew 1 zakrzewien.

Z uwagi na wskazang we wniosku powierzchni¢ inwestycja nie kwalifikuja si¢ jako mogaca
znaczaco badz potencjalnie oddzialywaé¢ na $rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839). Jednocze$nie obszar objety wnioskiem znajduje si¢ w
Nadnidzianskim Parku Krajobrazowym zwany dalej NPK, dla ktérego obowiazuja warunki ochrony
wynikajace z uchwaly Nr XLIX/874/14 Sejmiku Wojewoddztwa Swigtokrzyskiego z dnia 13
listopada 2014r. w sprawie utworzenia Nadnidzianskiego Parku Krajobrazowego
(Dz.Urz.Woj.Swict.poz.3148 ze zm.) Jak wynika z zalacznika mapowego do wniosku oraz
dostepnych danych ortofotomapy na teren inwestycji wystepuja pojedyncze zadrzewienia, ktorych
moze dotyczy¢ ww. zakaz w NPK. Zgodnie z art.7 ust.7 pkt 7 lit.c ustawy z dnia 5 lipca o
utatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej powinien zawiera¢ m.in.
dane charakteryzujace jej wplyw na $rodowisko. Natomiast w przedtozonym wniosku stwierdzono
jedynie ogolnikowo, ze ,zgodnie z przeznaczeniem teren objety wnioskiem jest terenem
przeznaczonym pod budownictwo, w zwigzku z powyzszym nie oddzialuje na srodowisko, w tym
na Nadnidzianski Park Krajobrazowy. We wniosku podano informacje¢ niespdjng z ww. danymi
ortofotomapy. Wnioskodawca wskazal ze obecnie teren inwestycji to nieurzadzona zielen w postaci
trawy oraz ze w zwigzku z planowang inwestycja nie planuje si¢ usuwania drzew i zakrzewien. W
zwigzku z powyzszym, we wniosku brak jest analizy wplywu planowanej inwestycji na NPK w
kontekscie zgodnosci z przepisami wynikajagcymi z uchwaty Nr XLIX/874/14 Sejmiku
Wojewodztwa Swictokrzyskiego z dnia 13 listopada 2014 r. Zauwazy¢ nalezy, iz zgodnie z ww.
uchwata Sejmiku Wojewodztwa Swigtokrzyskiego zakazy nie dotycza m.in terendw objetych
ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, dla ktorych przeprowadzona ocena
oddziatywania na srodowisko wykazata brak znaczaco negatywnego wptywu na ochron¢ przyrody
parku krajobrazowego. Powyzsze odstgpstwo od zakazOw nie ma zastosowania w przypadku

przedmiotowej inwestycji poniewaz jak wynika z wniosku, planowana jest na terenie



przeznaczonym w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy
Pinczow z 2019 r. — na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a nie zabudowy
wielorodzinne;.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w calosci jest uzasadnione.

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

30 dni od daty jego doreczenia.

Podpis
Rafal Nowak
Wicewojewoda Swigtokrzyski
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