UCHWALA NR XLIII/284/21
RADY MIEJSKIEJ TURKU

z dnia 9 grudnia 2021 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

Na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 1538) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U. z2021r.
poz. 1372 z pdzn. zm.)

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dzialkach oznaczonych w ewidencji
gruntéw jako dzialki nr: 328/7, 328/12, 328/13, 328/14, 340/6, 340/7, 340/8, obreb A miasta Turku, polegajacej
na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem
terenu.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Turku.
§ 3. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie zdniem podjgcia. Przewodniczaca Rady Miejskiej Turku Mariola
Kadrzynska-Siwek
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Uzasadnienie
do Uchwaly Nr XLII1/284/21
Rady Miejskiej Turku
z dnia 9 grudnia 2021 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

W dniu 23 wrze$nia 2021r. Kacper Drzewiecki, na podstawie ustawy zdnia 5lipca 2018r.
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(tekst jedn.: Dz. U. 22021 r. poz. 1538), zwanej dalej ustawg mieszkaniowa, wystagpit do Rady Miejskiej
Turku, za posrednictwem Burmistrza Miasta Turku, z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz infrastruktura
techniczng i zagospodarowaniem terenu na dziatkach onr ewid.: 328/7, 328/12, 328/13, 328/14, 340/6,
340/7, 340/8, obreb A miasta Turku.

Burmistrz Miasta Turku jako organ wykonawczy kolejno:

1. Sprawdzit kompletno§¢ wniosku oraz pismem z dnia 8 pazdziernika 2021 r. wezwal inwestora do
uzupetnienia jego brakow formalnych. Jednoczes$nie poinformowal, ze zgodnie z definicja inwestycji
mieszkaniowej jest to przedsiewziecie obejmujace budowe, zmiang sposobu uzytkowania lub przebudowe,
w wyniku ktorej powstang budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tgcznej liczbie lokali
mieszkalnych nie mniejszej niz 25 (...). Tymczasem we wniosku wskazana zostala minimalna liczba
mieszkan 20. Wnioskodawca w dniu 19 pazdziernika 2021 r. uzupehit brakujace dokumenty, jednak
nie skorygowatl wniosku w zakresie minimalnej liczby mieszkan.

2. W dniu 22 pazdziernika 2021 r. podatl do publicznej wiadomo$ci informacje¢ o zamieszczeniu ww.
wniosku na stronie Biuletynu Informacji Publicznej miasta Turku, na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego
oraz na miejskich stupach ogloszeniowych. Do informacji dotagczono wniosek inwestora wraz
z zalacznikami. Jednocze$nie wyznaczyt termin 21 dni na skladanie uwag do wspomnianego wniosku.
W wyznaczonym terminie nie wptyneta zadna uwaga.

3. Powiadomit odpowiednie instytucje iorgany o mozliwosci przedstawienia opinii iuzgodnien,
w zakresie swoich kompetencji do zlozonego wniosku, w terminie 21 dni od daty otrzymania pisma.
W wyznaczonym terminie do Burmistrza Miasta Turku wptynety:

- opinia Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej,

- opinia Wielkopolskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego,
- opinia Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,

- opinia Wojewodzkiego Sztabu Wojskowego w Poznaniu,

- postanowienie Wielkopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu, Delegatura
w Koninie umarzajgce postgpowanie.

W przypadku organdéw i instytucji, ktére w ciaggu 21 dni, liczac od dnia otrzymania wystapienia,
nie przedstawily stanowiska, uznaje si¢ za pozytywne uzgodnienie lub zaopiniowanie wniosku.

4. Kopie wszystkich opinii i uzgodnien przekazano niezwlocznie wnioskodawcy.
5. Przedtozyt Radzie Miejskiej Turku projekt uchwaty wraz z:
- opiniami instytucji oraz wynikami dokonanych uzgodnien,

- opracowaniem ekofizjograficznym oraz prognoza oddzialywania na $rodowisko sporzadzonymi
na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ul. Lakowej w miejscowosci
Turek, przyjetego uchwata Nr XVII/177/08 Rady Miejskiej Turku z dnia 29 maja 2008 .

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 uchwala o utworzeniu parku
kulturowego. Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendw, ktore w przesztosci byly
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te
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niesa na tych terenach realizowane (at. 5ust.314 ustawy mieszakniowej) — przedmioty teren
nie kwalifikuje si¢ do nich.

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Turek, przyjeta
uchwala Nr X/60/11 Rady Miejskiej Turku z dnia 19 maja 2011 r. (zwana dalej studium) przewiduje na
terenie przedmiotowych dziatek tereny o dominujgcej funkcji ustugowej oraz drogi. Dla terenu
o dominujacej funkcji ustugowej studium daje mozliwo$¢ uzupelniana przeznaczenia podstawowego
towarzyszaca funkcja mieszkaniows. Jednoczesnie dziatki bedace przedmiotem wniosku leza czeSciowo
w zasiegu terenu ciggu ekologicznego bedacego wg studium terenem o specjalnych warunkach zabudowy
i zagospodarowania. Na terenie tym moga by¢ lokalizowane inwestycje podstawowe wynikajace z funkcji
terenu oraz inwestycje towarzyszace niekolidujace z podstawowa funkcja terenu.

Zgodnie ze studium, w zasiggu terenu ciggu ekologicznego przebiegajacego przez teren funkcjonalny
nalezy ustali¢ wskaznik powierzchni biologicznie czynnej (PBC) na minimalnym poziomie — 80%,
z jednoczesng mozliwoscia jego czg¢$ciowej zabudowy. Powierzchnia biologicznie czynna moze stanowic
zagospodarowanie towarzyszace zabudowie (w przedmiotowym przypadku mieszkaniowej), a takze jako
wydzielone publiczne i prywatne tereny zielone.

W toku analizy nalezy stwierdzi¢, ze:

1. Wnioskowana inwestycja wykazuje sprzeczno$¢ z ustaleniami studium (uch. Nr. X/60/11 z dnia
19 maja 2011r.) wzakresie przebiegu drogi, oznaczonej w obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego rejonu ul. Lakowej w miejscowosci Turek (uch. Nr XVII/177/08 z dnia
29 maja 2008 r.) symbolem 4 KDD. Ze wzgledu na czytelno$¢ uzasadnienia droga 4 KDD zostaje
podzielona na odcinek relacji pn.-pld. i odcinek relacji zach.-wsch.:

1.1. Dot. odcinka relacji pn.-ptd.: odcinek drogi w granicach wniosku stanowi kontynuacja drogi
o symbolu 06 KDD ustalonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Turku pn.
Stadion (uch. Nr XL/451/06 zdnia 26 pazdziernika 2006 r.). Inwestor nie uwzglednit jej przebiegu
w sposob dostateczny, a wrgcz w sposOb niedopuszczalny wykorzystal jej powierzchni¢ do uzyskania
wymaganego zgodnie ze studium wskaznika 80% PBC, poprzez wyznaczenie terenu zieleni — jako
powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni o 50% udziale powierzchni biologicznie czynnej (np.
geokrata).

1.2. Dot. odcinka relacji zach.-wsch.: odcinek drogi przebiega wzdluz potudniowej granicy dziatek nr
328/12 oraz 340/8 obejmujac w swoim zasiggu ich cze$¢. Analizujac czasowa zaleznos¢ pomiedzy studium
a obowigzujacym planem miejscowym nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze studium powstato w p6zniejszym
czasie niz obowigzujacy plan miejscowy. Zatem formalnie irzeczowo studium naturalnie uwzglednia
przebieg drogi ustalonej w obowigzujacym planie miejscowym, jednak zuwagi na doktadnos¢ studium,
w tym jakos$¢ wykorzystanych materialdow geodezyjnych, jej przebieg obarczony zostal btgdem natury
czysto technicznej. Obowigzujacy plan miejscowy przewiduje przebieg drogi 4 KDD po poétnocnej stronie
cieku Folusz. Uchwalona w pozniejszym czasie cze¢§ciowa zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Turku pn. ,,Stadion” (uch. Nr XXXIV/299/2017 z dnia 12 pazdziernika 2017 r.)
ustala kontynuacje tej drogi rowniez wzdhuz poinocnej granicy cieku Folusz. Zatem zasadne jest uznanie
przebiegu drogi zgodnie z planem miejscowym, ktorej odzwierciedlenie na poziomie ogdlnym przedstawia
studium, natomiast na poziomie szczegdétowym powinien miejscowy plany zagospodarowania
przestrzennego oraz ewentualna uchwata w sprawie ustalenia inwestycji mieszkaniowych. Zatem uznajac
przebieg drogi zgodny z obowigzujacym planem miejscowym niedopuszczalne bylo jej nieuwzglednienie,
w tym w konteks$cie prawnym, o ktorym mowa w pkt 1.1.

Zrzut ekranu — miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, zrodto: https:/mturek.e-
mapa.net/
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2. Zgodnie z definicja, inwestycja mieszkaniowa jest to przedsiewzigcie obejmujace budowe, zmiang
sposobu uzytkowania lub przebudoweg, w wyniku ktorej powstang budynek Iub budynki mieszkalne
wielorodzinne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 (...). Tymczasem we wniosku
wskazana zostala minimalna liczba mieszkan 20, pomimo wniesionego uzupelnienia wniosku przez
inwestora.

3. Inwestycj¢ mieszkaniowa lokalizuje si¢ na terenie, ktory ma zapewniony zgodnie z zapotrzebowaniem,
dostep do sieci elektroenergetycznej, zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy mieszkaniowej. Inwestor we
wniosku zdnia 23 wrzesnia 2021 r. okreslit zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng ok. 350 kW.
Tymczasem Energa Operator SA Oddzial w Kaliszu w piSmie z dnia 19 pazdziernika 2021 r. oswiadcza, ze
zapewnia dostawe energii elektrycznej o mocy przytaczeniowej 200 kW.
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Miasto Turek nie ma podjetej uchwaly o utworzeniu parku kulturowego, dlatego brak jest przedmiotu
analizy pod katem zgodnosci z tym aktem.

Niezaleznie od powyzszego stwierdzono, co nastepuje:

1. Przedmiotowa inwestycja mieszkaniowa nie jest planowana na terenach podlegajacych ochronie
przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie przepisow odrebnych, a takze w granicach otulin form
ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw dziatkowych i obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia, zatem
spelnienia wymog art. 5 ust. 1 1 2 ustawy mieszkaniowe;.

2. Inwestycja mieszkaniowa nie obejmuje terenéw przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym oraz terend6w wymagajacych uzyskania zgody na przeznaczenie gruntdw
rolnych poza granicami administracyjnymi miast na cele nierolnicze, wynikajacej z przepisOw o ochronie
gruntow rolnych ilesnych. Pod tym wzgledem inwestycja spelnia wymogi art. 7 ust. 213 ustawy
mieszkaniowej.

3. Analiza stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy wynikajacych zustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Turku, wykazata duze potrzeby mieszkaniowe. Dokument ten, przyjety w 2011 r.
moéwi o potrzebie zapewnienia okoto 3400 mieszkan w celu osiggnigcia standardéw europejskich pod
wzgledem liczby mieszkan na 1000 ludnos$ci. Zaktadat on jednak stala liczbg mieszkancoéw, tymczasem do
2020 r. liczba ta zmniejszyta si¢ 0 2400 osdb, tj. 0 9%. W 2020 r. w Turku znajdowato si¢ 10367 mieszkan
przypadajacych na 28843 mieszkancow, co daje wskaznik 360 mieszkan na 1000 mieszkancow. Narodowy
Program Mieszkaniowy, przyjety uchwatg Nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrze$nia 2016 r. zaklada,
ze do 2030 r. liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys. mieszkancoéw powinna osiggnaé wysokos$¢ mieszczaca
si¢ w aktualnej $redniej Unii Europejskiej. Oznacza to wzrost tego wskaznika do 435 mieszkan na
1000 oso6b. Zatem przyjmujac powyzszy wskaznik w chwili obecnej deficyt mieszkan wynosi ok. 2180.

4. Inwestycja mieszkaniowa odpowiada wymaganym standardom, okreslonym w art. 17 ustawy
mieszkaniowej (z wyjatkiem zapewnienia dostgpu do sieci elektroenergetycznej, zgodnie
z zapotrzebowaniem), tj.:

4.1. Inwestycja ma zapewniony:

- bezposredni dostep do projektowanej drogi publicznej o symbolu 06 KDD ustalonej w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego miasta Turku pn. Stadion (uch. Nr XL/451/06 z dnia
26 pazdziernika 2006 r.);

- zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci wodociagowe;j i kanalizacyjnej, o ktdrej mowa w ustawie
z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (tekst
jedn.: Dz. U. z2020r. poz. 2028) — inwestor przedlozyt zapewnienie w tym zakresie Przedsigbiorstwa
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0.

4.2. Inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana bytaby:

- w odleglosci nie wigkszej niz 1000 m od przystanku komunikacyjnego potozonego w miescie Turek
W rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (tekst jedn.:
Dz. U. 22021 r. poz. 1371) — najblizszy przystanek komunikacji autobusowej znajduje si¢ przy ul. Kaliskiej
w odleglosci ok. 250 m;

- wodleglosci nie wigkszej niz 3000 m od Szkoly Podstawowej nr 4im. gen. Mieczystawa
Smorawinskiego w Turku, ul. Sportowa 9, ktéra jest w stanie przyjaé nowych ucznidéw w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej, tj. 7 uczniéow, co
potwierdzone zostato zaswiadczeniem burmistrza;

- w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu
o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow oraz wskaznika
wynoszgcego 4 m? — na terenie inwestycji planowany jest teren rekreacyjno-wypoczynkowy o powierzchni
2000 m?, ponadto w odlegtosci ok. 200 m znajduje si¢ park przy Urzedzie Miejskim, w odlegtosci ok. 800 m
— Park Miejski, w odlegtosci ok. 400 m — boiska sportowe przy ul. Sportowe;.

4.3. Budynki objete inwestycja mieszkaniowa nie bylyby wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne.

5. Nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zinwestycjami, o ktérych mowa
w art. 4 pkt 1-13  ustawy mieszkaniowej, zgodnie z oswiadczeniem inwestora zlozonym w dniu
19 pazdziernika 2021 r.
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Biorac pod uwage brak zgodno$ci zamierzenia inwestycyjnego z ustaleniami zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Turek, niespelnienie wymogu
formalnego co do lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w drodze ustawy z dnia 5lipca 2018 r.
o ulatwieniach  w przygotowaniu irealizacji inwestycji —mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (tj. wnioskowana minimalna liczba mieszkan mniejsza niz przewiduje ww. ustawa)
oraz niespelnienie wszystkich standardow lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych (brak,
zgodnie zzapotrzebowaniem, zapewnienia dostepu do sieci elektroenergetycznej), pomimo
wykazanego zapotrzebowania na nowe mieszkania w mie§cie oraz spelnienia pozostalych wymagan,
odmawia si¢ podjecia uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.
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