UCHWALA NR X11/91/2019
RADY MIEJSKIEJ GMINY SKOKI

z dnia 14 listopada 2019 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Wagrowieckiej
w Skokach

Na podstawie 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2019r. poz. 506 ze zm.) oraz art.7 ust. 4ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowe]j oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U.
z 2018r. poz. 1496 ze zm.) Rada Miejska Gminy Skoki uchwala, co nast¢puje:

§ 1. 1. Odmawia si¢ . -
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Wagrowieckiej w Skokach polegajacej na
budowie zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (dwa budynki mieszkalne
wielorodzinne) wraz z infrastrukturg towarzyszgca i techniczng (media, tawki, zewngtrzna silownia,
$mietnik, plac zabaw, parkingi dla samochodéw oraz parking dla roweréw, zjazd z drogi gminnej,
dojscia do budynkéw wraz zchodnikami, ciag pieszo-jezdny, wjazd iwyjazd z parkingu
podziemnego, tarasy z ogrodkami oraz tereny zielone) na dziatkach:

- nr ewid. 199/1 o powierzchni 0,1031 ha, zapisanej w ksigdze wieczystej PO1B/00050005/0,
- nr ewid. 199/2 o powierzchni 0,1031 ha, zapisanej w ksigdze wieczystej PO1B/00055914/0,

-nr ewid. 319/26 o powierzchni 0,1273 ha, zapisane] w ksiedze wieczystej PO1B/00047567/3
potozonych w Skokach.

- 2. Granice terenu objetego wnioskiem o ustalenie lokahzaql mwestyc_u mieszkaniowej
0znaczono na mapie, stanowigcej zatgeznik graficzny do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta 1 Gminy Skoki.
§ 3. Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

§ 4. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Gminy Skoki
K

Zbighiew Kujawa
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Uzasadnienie do uchwaty Nr XT11/91/2019
Rady Miejskiej Gminy Skoki
z dnia 14 listopada 2019 r.

Zgodnie zart. 7ust. 4 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (. Dz. U. z2018r.
poz. 1496 ze zm.), Rada gminy podejmuje uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji w terminie
60 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku. Rada gminy, podejmujgc uchwale, bierze pod
uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci
rozwoju gminy wynikajace z ustalefi studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

W dniu 27 grudnia 2018r. ztozony zostat do Radv Miejskiej Gminy Skol, za podrednictvem
Burmistrza Miasta i Gminy Skoki, wniosek . B
. o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatkach nr 199/1,
199/2 1319/26 w Skokach (zapisanych w ksiegach wieczystych: PO1B/00050005/0,
PO1B/00055914/0, PO1B/00047567/3).

Pismem zdnia 28 grudnia 2018r. wezwano wnioskodaweéw do uzupehienia wniosku,
poniewaz wniosek nie zawierat wszystkich danych oraz niezbgdnych dokumentow. W dniu
7 stycznia 2019r. przedmiotowy wniosek zostat uzupetniony. Po uzupetnieniu wniosku, w dniu
9 stycznia 2019r., zamieszezono na 21 dni przedmiotowy wniosek wraz z dolaczonymi do niego
dokumentami na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy Skoki, celem
zapewnienia mozliwodci sktadania uwag do wniosku, wyznaczajac termin do dnia 30 stycznia
2019r. Informacje o zamieszczeniu wniosku, Burmistrz Miasta i Gminy Skoki podal do
publicznej wiadomosei w sposob zwyczajowo przyjety w gminie (na stronie BIP, na tablicy
ogloszen w Urzedzie oraz na stupach w poblizu planowanej lokalizacji inwestycji). Nastepnie
w dniu 11 stycznia 2019r. Burmistrz Miasta i Gminy Skoki pisemnie powiadomil stosowne
organy i instytucje o mozliwosci przedstawiania opinii oraz dokonania uzgodnien ztozonego
wniosku, wterminie 21 dni od dnia otrzymania powiadomienia iwystgpienia. Do Urzedu
wplyneto 9 uwag (w tym 2 negatywne), 2 uzgodnienia (w tym jedno negatywne zarzadcy drog
gminnych) oraz 7 opinii (w tym jedna negatywna — Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektoniczne]). Poszczegblne stanowiska, opinie i uwagi byly na biezaco, w formie pisemnej
przekazywane inwestorom.

W zwiazku ze zlozeniem wdniu 15 lutego 2019r. przez inwestoréw modyfikacji ww.
whniosku, zgodnie z art. 7 ust. 1-15 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu
irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych —(Dz. U. z2018r.
poz. 1496 ze zm.), koniecznym bylo ponowienie stosownych czynnosci. Modyfikacja wniosku
podyktowana byla negatywnym uzgodnieniem zarzadcy drogi w zakresie odprowadzenia wod
deszczowych. W dniu 15 lutego 2019r. zamieszczono na 21 dni zmodyfikowany wniosek
inwestoréw wraz z dotaczonymi do niego dokumentami na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta i Gminy Skoki, celem zapewnienia mozliwosci skfadania uwag do
zmodyfikowanego wniosku, wyznaczajac termin do dnia 8 marca 2019r. Informacjg
o0 zamieszczeniu zmodyfikowanego wniosku, Burmistrz Miasta i Gminy Skoki podat do
publicznej wiadomosei w spos6b zwyczajowo przyjety w gminie (na stronie BIP, na tablicy
ogloszen w Urzedzie oraz na stupach w poblizu planowanej lokalizacji inwestycji). W tym
samym dniu Burmistrz Miasta i Gminy Skoki pisemnie powiadomit stosowne organy i instytucje
o mozliwodci  przedstawiania opinii oraz dokonania uzgodniefi ~w odniesieniu  do
zmodyfikowanego wniosku, w terminie 21 dni od dnia otrzymania powiadomienia i wystapienia.
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Do Urzgdu wplyneto 6 uwag (w tym 2 negatywne), 1 uzgodnienie oraz 5 opinii. Poszczegdlne
stanowiska, opinie i uwagi byly na biezaco, w formie pisemnej przekazywane inwestorom.

Z powodu zmodyfikowania przez inwestorow wniosku, aco za tym idzie koniecznoscig
ponowienia procedury, nie mozliwe bylo podjecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji lub
odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji wterminie 60dni od dnia zlozenia przez
wnioskodawcow podania (termin uptynat 25 lutego 2019r.), dlatego tez zawiadomieniem z dnia
21 Jutego 2019r. Przewodniczacy Rady Miejskiej Gminy Skoki, zgodnie z art. 7 ust. 5 ustawy
zdnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (tj. Dz.U. z2018r. poz. 1496 ze zm.), przedtuzyl termin
podjecia uchwaty do dnia 27 marca 2019r.

Do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] zalgczono koncepcje
urbanistyczno-architektoniczng,  uzasadniajacg  rozwiazania  funkcjonalno-przestrzenne
planowanej inwestycji. Koncepcja zostata sporzadzona przez osoby wpisane na liste izby
samorzadu zawodowego architektow, posiadajace uprawnienia budowlane do projektowania bez
ograniczen w specjalnosci architektoniczne;j.

Zgodnie z w/w koncepcj, teren dziatlek ma zosta¢ zagospodarowany zespolem budynkdw
mieszkalnych wielorodzinnych (dwa budynki mieszkalne wielorodzinne) wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg 1techniczng. Na terenie objetym inwestycja dodatkowo mialaby zostaé
zlokalizowana mata architektura (tawki, zewnetrzna sitownia, $mietnik), plac zabaw, parkingi
dla samochodéw oraz parking dla roweréw. W ramach inwestycji miatby réwniez zostaé
wykonany zjazd z drogi gminnej oraz dojscia do budynkéw wraz z chodnikami, cigg pieszo-
jezdny, wjazd i wyjazd z parkingu podziemnego, tarasy z ogrodkami oraz tereny zielone.

Planowana inwestycja mieszkaniowa nie miataby by¢ lokalizowana na terenach:

- podlegajgcych odmowie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie przepiséw
odrebnych;

- otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodkow dziatkowych;
- obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig.

Teren planowanej inwestycji nie jest objety uchwala o utworzeniu parku kulturowego.
Obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
1 Gminy Skoki przyjete uchwala nr XLVI/279/10 Rady Miejskiej Gminy Skoki z dnia
24.06.2010r. ustala na przedmiotowym terenie nastepujacy kierunek: ,,obszary zabudowy
mieszkaniowej, zustugami towarzyszacymi”. Dany kierunek zezwala na uzupelnianie
i kontynuacje istniejace] struktury zabudowy o funkcji mieszkaniowej.

Do Urzedu wptyneto lgcznie 15 uwag (od oséb fizycznych i Towarzystwa Spoleczno-
Prawnego), wtym 4uwagi negatywne, zczego 2 uwagi negatywne zostaly podpisane
odpowiednio przez 17 oséb 128 oséb. Uwagi negatywne zostaly ztozone przez mieszkancéw
i wlascicieli nieruchomosci sgsiadujacych z planowana inwestycja. Natomiast wiekszogé
pozytywnych uwag zostalo przedlozonych przez osoby fizyczne i Towarzystwo Spofeczno-
Prawne, spoza obszaru bezposredniego sgsiedztwa (m. in. zinnych rejonéw miasta Skoki,
Wagrowca, Poznania, Wojnowa, Potrzanowa). Mieszkancy i wlasciciele sasiednich
nieruchomodci podnosili w swoich uwagach kwestie wykorzystywania przez inwestoréw
.»Specustawy mieszkaniowej” w celu ominiecia ustalen opracowywanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz wydanych odmownych decyzji o warunkach zabudowy.
Ich zdaniem dana inwestycja bedzie generowaé olbrzymie ucigzliwosci dla dzialek sgsiednich,
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, jak i ich samych, zaréwno na etapie
budowy jak i uzytkowania obiektow (hatas, kurz, ograniczenie dostepu $wiatta, niewielka liczba
miejsc postojowych, znaczne obnizenie wartosci dziatek sasiednich, ograniczenie prywatnosci
oraz bezpieczenstwa). Ich zdaniem zamierzona inwestycja jest konfliktogenna. Podniesli
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réwniez kwestie dotyczace zbyt malej powierzchni dziatek projektowanego zamierzenia, ktére
nie pozwalajg na wybudowanie zbiornika retencyjnego, a procesy gnilne uniemozliwia normalne
funkcjonowanie (walory zapachowe inadmierna ilo§¢ owadéw). W swoim uwagach wniesli
réwniez o uniemozliwienie przez organy gminy zrealizowania inwestycji, ktora godzi w ich
dobro jako mieszkancéw Skokéw. W opiniach pozytywnych podnoszone zostaty kwestie
dotyczace atrakcyjnej, nowoczesnej koncepcji zabudowy, idealnej dla miodych irodzin
z dzieémi. Osoby pozytywnie wypowiadaly si¢ na temat strefy zieleni, placu zabaw, parkingu
podziemnego, taraséw z ogrédkami oraz dobrej lokalizacji budynkéw w centrum miasta,
w poblizu waznych instytucji, obiektéw czy dworca PKP. Podnoszono fakt duzego
zapotrzebowania na mieszkania, ktére sg taiisze od budowy doméw. Zaznaczono takze, ze w te]
czesci miasta istnieje juz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

W trakcie przeprowadzonej procedury wplynety dwie opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej.

W pierwsze] opinii negatywnej zakwestionowano niewystarczajgce zapewnienie miejsc
postojowych oraz sposéb zagospodarowania woéd opadowych iroztopowych. Natomiast
w drugiej opinii Komisja podtrzymata swoje stanowisko w kwestii normatywu parkingowego
(co najmniej 1,5 miejsca na jeden lokal mieszkalny), co nie zostalo uwzglednione przez
inwestorow.

Planowana inwestycja polegajagca na budowie dwdch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych (25-36 lokali mieszkalnych) z parkingiem podziemnym w jednym z budynkow
na 28 miejsc oraz miejscami postojowymi zlokalizowanymi na zewngtrz budynkéw spetnia
definicje pojecia inwestycji mieszkaniowej okreslong w art. 2 ustawy. Zgodnie z art. 2 ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, inwestycja mieszkaniowa to przedsiewzigcie obejmujace budoweg, zmiang
sposobu uzytkowania Ilub przebudowe, w wyniku ktérej powstang budynek lub budynki
mieszkalne wielorodzinne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki
mieszkalne jednorodzinne o lacznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz zurzadzeniami
budowlanymi z nimi zwiazanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbgdne
do obstugi oraz prawidlowego wykonania tych prac; inwestycje mieszkaniows stanowig rowniez
czeéei budynkéw przeznaczone na dziatalno$¢ handlows lub ustugows.

Zgodnie zart. 7ust. 17 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (ij. Dz.U. z2018r.
poz. 1496 ze zm.) Wjt (Burmistrz, Prezydent miasta) przedktada radzie gminy projekt uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem
dokonanych uzgodnien.

Wykonujac w/w zapis Burmistrz Miasta i Gminy Skoki przedtozyl radzie projekt uchwaty
wraz z opiniami iuwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnied. Jednakze na sesji dnia
26 marca 2019r. przedstawiony przez Burmistrza Miasta i Gminy Skoki projekt uchwaty
nie uzyskat akceptacji Rady i uchwata nie zostata podjeta.

Rada Miejska Gminy Skoki realizujgc zapis art. 7 ust. 4 ustawy zdnia 5lipca 2018r.
o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (fj. Dz. U. z2018r. poz. 1496 ze zm.) ze wzgledu na ograniczony termin
podjecia uchwaty, na tej samej sesji podjeta uchwate w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej przy ul. Wagrowieckiej w Skokach. Uchwata VI/39/2019 Rady
Miejskiej Gminy Skoki w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy
ulicy Wagrowieckiej w Skokach, zostata przekazana wnioskodawcom w wyznaczonym terminie,
pismem z dnja 28 marca 2019r.

W dniu 6 maja 2019r. wnioskodawcy dzialajacy przez petnomocnika
ztozyli skarge na uchwale nr VI/39/2019 Rady Miejskiej Gminy Skoki z dnia
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26 marca 2019r. w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ulicy
Wagrowieckiej w Skokach.

Wyrokiem zdnia 18 wrze$nia 2019r. sygn. akt IV SA/Po 427/19 Wojewddzki Sad
Administracyjny w Poznaniu stwierdzil niewaznos¢ zaskarzonej uchwaty.

Sad uznal, ze zaskarzona uchwala zawierala niedostateczne, wrecz lakoniczne uzasadnienie
z ktérego nie wynikalo jakimi motywami kierowata si¢ rada podejmujac uchwate o odmowie
ustalenia tej konkretnej inwestycji mieszkaniowej, na konkretnym terenie, o konkretnych
uwarunkowaniach prawnych, planistycznych, jak i w zakresie zabezpieczenia lokalnych potrzeb
mieszkaniowych. Zdaniem sadu uchwata nie spelniata standardéw aktu prawnego, gdyz
nie odnosita si¢ do ,,podmiotu inwestora" i nie okreslata dos¢ precyzyjnie granic terenu objetego
planowang inwestycja. Ponadto sad uznal, ze uzasadnienie nie okresla precyzyjnie zakresu
wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej, jej posadowienia, oraz nie zawiera informacji czy
wniosek inwestora byt kompletny. Sad stwierdzil réwniez, Ze uzasadnienie nie zawiera
przestanek odmowy ustalenia przedmiotowej lokalizacji w kontekscie art. 7 ust. 4 w/w ustawy,
zgodnie z ktérym Rada Gminy podejmujac uchwale o ustaleniu lokalizacji lub o odmowie
ustalenia lokalizacji bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie
gminy oraz potrzeby i mozliwo$ci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Po wydaniu w/w wyroku Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu uchwalony
zostal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy cze$¢é miejscowosci Skoki
(Uchwata nr X/70/2019 =z dnia 29 sierpnia 2019r. wsprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego czg¢sé miejscowosei Skoki), ktéry wszedt
w zycie 1 pazdziernika 2019r.

Obowiazujgcy w/w miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje swoim
zasiggiem réwniez teren planowanej inwestycji objetej wnioskiem o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowe;j tj. dziatki nr ewid. 199/1, 199/2 1 319/26 w Skokach.

W wyze] wymienionym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dziatki
o numerach ewid. 199/1, 199/2 1 319/26 w Skokach, zostaly przeznaczone na tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej (symbol SMN). Na tym terenie mozliwa jest budowa budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych (po 1 budynku na dzialce budowlanej) wraz z infrastrukturg
techniczng 1 towarzyszaca. Zatem, w rozumieniu art. 2 pkt 2 specustawy mieszkaniowej nie jest
mozliwa na tym terenie przedmiotowa inwestycja, bez uzyskania uchwaty, o ktére] mowa
w art. 7 ust. 4 w/w ustawy.

Burmistrz Miasta 1 Gminy Skoki biorge pod uwage w/w wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu oraz fakt, ze obowigzujace na obszarze Miasta i Gminy Skoki
studivm uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie zawiera bilansu
terendw wskazanych do zabudowy (studium uchwalone bylo w2010r. w stanie prawnym
nie wymagajacym takiego bilansu), zwrocit si¢ do firmy LEXPLAN =z Bydgoszczy
o opracowanie analizy stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy wynikajacych z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Taka analiza zostala przez firme LEXPLAN
przygotowana w oparciu o:

- dane dotyczace liczby urodzen, zameldowan i wymeldowari;

- studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Skoki;

- plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego;
- decyzje o warunkach zabudowy;

- decyzje o pozwoleniu na budowe;
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- dane pozyskane od poérednikéw nieruchomoéci oraz podmiotéw prowadzacych dziatalnode
deweloperska.

7 powyzszej analizy dotaczonej do projektu uchwaty wynika, ze w latach 2017-2019 nastapit
nieznaczny wzrost liczby ludnosei. Wzrost liczby ludnoéci w Miescie i Gminie Skoki nie ma
wplywu na zwigkszenie zapotrzebowania na nowa zabudowe. Liczba ludnosci wzrasta przede
wszystkim ze wzgledu na liczbe nowych urodzen. Nie mozna natomiast wprost wyprowadzaé, ze
nowe urodzenia bezpodrednio wplywaja na wole zmiany powierzchni mieszkalnej. Nawet gdyby
cheieé przyjaé przywotana metodologie zwigkszania zapotrzebowania na nowg zabudowa, to
nalezy jednoczeénie przyjaé, ze pozyskanie przez zainteresowane podmioty, nowych, wigkszych
powierzchni mieszkalnych, skutkowaé bedzie opréznieniem przez te podmioty dotychczas
zajmowanych powierzchni mieszkalnych, ktére bezposrednio zaspokajaé beda potrzeby innych
podmiotéw. Stad tez liczba nowych urodzen, stanowigca glowny czynnik wzrostu liczby
ludnoéci nie moze stanowié o przyjeciu, ze wzrasta zapotrzebowanie na nowg zabudowa
mieszkaniowa. Adekwatnie nalezy rozwazy¢ dodatnie saldo migracji. W tym ujeciu nie mozna
bezrefleksyjnie oceniaé wartodci bezwzglednych, jako wskazujacych na zapotrzebowanie na
nowa zabudowe. Istotny pozostaje trend w zakresie migracji. Dostrzegalna jest dysproporcja
stosunku rokrocznego wzrostu liczby 0s6b wymeldowujacych sig do liczby 0séb meldujacych
sie w mieécie Skoki. Ocena dwdch gléwnych przyczyn liczby wzrostu ludnosci w Miedcie
i Gminie Skoki, szczegélnie w miescie Skoki wskazuje zatem jednoznacznie, ze nie mozna
przyjaé, ze stosowny wzrost generuje zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniows.

7 analizy studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Skoki wynika, ze w samym miescie Skoki studium wyznacza okoto 162 ha powierzchni
pod zabudowe mieszkaniowa. Na pozostatych wyznaczonych terenach mieszkaniowych
dopuszcza si¢ réwniez zabudoweg zagrodowa. Spora czg¢$é obszaru mieszkalnego koncentruje si¢
w miejscowosciach Losiniec oraz Potrzanowo (po ponad 120 ha), nieco mnigj okoto 60 ha
w obrebie Stawica oraz 50 ha wobrebic Jabtkowo. Lacznie kierunki zagospodarowania
przestrzennego wyznaczajg 952 ha pod zabudowe mieszkaniows.

Do wyrazenia maksymalnego wskali gminy zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w ilodci powierzchni uzytkowej zabudowy przyjeto zatem, ze kazde modelowe
gospodarstwo domowe sktada sie z 4 os6b. Jednoczesnie zatozono, ze modelowe gospodarstwo
domowe prowadzone jest w budynku mieszkalnym jednorodzinnym, zlokalizowanym na dziatce
budowlanej o powierzchni 1000 m?. Przyjmujac zatem, ze nalezy okresli¢ szacunkowg liczbg
gospodarstw domowych prowadzonych w Miescie i Gminie Skoki nalezy aktualng liczbe
mieszkahcdw (9779 oséb) podzielié przez 4 (osoby przypadajace na kazde gospodarstwo
domowe). Z ostatniego przyjaé mozna, Ze na obszarze Miasta i Gminy Skoki prowadzonych jest
ok. 2450 gospodarstw. Zaktadajac, ze kazde gospodarstwo domowe prowadzone jest w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym zlokalizowanym na dziatce budowlanej o powierzchni 1000 m?,
nalezy stwierdzié, ze na obszarze Gminy wystarczajgca powierzchnia przeznaczong do
zabudowy mieszkaniowej (i to tylko jednorodzinnej) jest ok. 245 ha. Tymczasem na obszarze
catej gminy studium wskazuje do zabudowy powierzchnie prawie 4-krotnie wigkszg.

Przedstawione dane takze odnoszone tylko do miasta Skoki wskazujg na zupeine
,zabezpieczenie” stosownych potrzeb mieszkaniowych. Zachowujac powyzsze zaloZenia, przy
4592 mieszkancach miasta Skoki, zupeine zapotrzebowanie na zabudowg mieszkaniowa (przy
zatozeniu tylko zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach o powierzehni 1000 m?)
wynosi ok. 110ha. Tymczasem omawiane studium okresla ponad 160 ha powierzchni
umozliwiajgce]j zrealizowanie zabudowy mieszkaniowej (jednorodzinnej i wielorodzinnej).

Przyjmujac nawet, ze liczba ludnodei w miedcie Skoki, bedzie wzrasta¢ w dotychczasowym
tempie (pomijajac nawet, ze wzrost liczby ludnodci jest efektem nowych urodzen) to nalezy
przyjaé ze liczba mieszkafcéw bedzie rokrocznie wzrastaé w miescie o 175 os6b. Przyjmujac
zatem, ze samo miasto Skoki dysponuje aktualnie 50 ha ,rezerwy terenowej” zwiazanej
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z zabudowg mieszkaniows, to przy utrzymaniu dotychczasowych zalozen, nalezy przyja¢ ze
w perspektywie ok. 12 najblizszych lat nie ma potrzeby zwiekszania ilosci terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows na obszarze samego miasta Skoki. Jednoznacznie
nalezy zatem wskazaé, ze obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Skoki, wskazuje, ze potrzeby mieszkaniowe na obszarze Miasta
i Gminy sg zupelnie zaspokojone.

W zakresie analizy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wynika, ze Gmina
Skoki posiada 39 obowiazujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy pod katem potrzeb irozwoju gminy wprost okresla powierzchnie terenéw
przeznaczonych pod okreslone wnich funkcje. Na tej podstawie okreéli¢ mozna powierzchnie
obszaréw na ktérych mozna realizowaé poszczegolne inwestycje. Wskazaé nalezy, ze lacznie
jest wyznaczonych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
na terenie Gminy Skoki okoto 97 ha pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinna, prawie 2 ha
pod zabudowg wielorodzinng, 39 ha pod zabudowg letniskows oraz rekreacji indywidualnej,
14 ha pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa oraz 28 ha pod zabudowe zagrodows. Nalezy
zauwazy¢, ze okolo 20 % z wyznaczonych terenéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
Jest zabudowane, pozostate 80 % jest obszarem niezabudowanym, co daje okoto 78 ha ,,pustego”
terenu na obszarze Gminy Skoki przeznaczonego do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
mieszkancom Gminy. W kontekscie przywolanych powyzej danych, niezaleznie od ustalen
popetnionych w zakresie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, nalezy stwierdzié, ze utrzymujgc zaproponowang na potrzeby sporzadzania bilansu
terenow metodologi¢ szacowania zapotrzebowania na nowa zabudowe, na obszarze gminy
istnieje mozliwos¢ zlokalizowania 780 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na podstawie
aktualnie obowiazujacych planéw miejscowych. Przy podtrzymaniu dotychczasowych zalozen
w zakresie modelowego ujecia 4 0séb przypadajacych na jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy przyja¢, ze potrzeby mieszkaniowe na obszarze Miasta i Gminy Skoki sa
zaspokojone dla wzrostu liczby ludno$ci o 3120 oséb. Nalezy takze podkreélié, ze na obszarze
miasta obowigzuje plan miejscowy z przeznaczeniem terenéw pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng, ktory stanowi podstawe do przyjecia, ze takze w zakresie mozliwosci realizacji
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej istnieje mozliwa do wykorzystania ,,rezerwa” terenu,
stanowigca o zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych przede wszystkim na obszarze miasta
Skoki. Zawezajac zatem nawet dokonywang analize zaspokojenia potrzeb w zakresie mozliwosci
rozwoju gminy do terenéw przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych przyjaé
nalezy, ze aktualnie obowiazujace na obszarze Miasta i Gminy plany miejscowe w pelni
odpowiadajg zapotrzebowaniu lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowe;.

Z analizy decyzji o warunkach zabudowy wydanych w Gminie Skoki wynika, ze tylko
w okresie niespetna 3 ostatnich lat wydano 611 decyzji. Najwiecej decyzji o warunkach
zabudowy w analizowanym okresie wydano dla obrebu Skoki oraz obrebu Potrzanowo.
Zalezno$¢ ta potwierdza sig réwniez w rozbiciu na poszczegdélne lata, najwiccej bowiem kazdego
roku decyzji o warunkach zabudowy wydawanych jest dla miasta Skoki, a takze miejscowodci:
Potrzanowo i Lechlin. Zar6wno miasto Skoki jak i Potrzanowo oraz Lechlin sg miejscowosciami
o korzystnych uwarunkowaniach lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Potwierdzenie znajduje
zakreslona hipoteza we wskazaniu liczby wydanych decyzji o warunkach zabudowy dla
poszczegblnych miejscowoscei z uwzglednieniem kategorii zabudowy jakiej dotycza wydane,
stosowne decyzje administracyjne. Najwieksza liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy
na terenie Gminy Skoki w badanym okresie dotyczy budowy budynkéw mieszkalnych
Jednorodzinnych (402 decyzje), co stanowi odpowiednio 2/3 (okoto 70% ogélnej liczby
wydanych decyzji o warunkach zabudowy). Nieco mniej wydawanych jest decyzji na budynki
ustugowe ihandlowe (34 decyzje). Dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w latach
2016 - 2019 wydano 18 decyzji o warunkach zabudowy, co stanowi zaledwie niespetna 3%
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wszystkich wydanych decyzji o warunkach zabudowy. Marginalny jest takze odsetek decyzji
o warunkach zabudowy wydawanych dla budynkéw magazynowych i produkcyjnych.

Biorac pod uwage lata wydawanych decyzji mozna zauwazy¢, ze wroku 2017 nastapit
znaczny spadek w wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy w stosunku do roku 2016 oraz
2018. Prognozujac liczbe wydanych decyzji o warunkach zabudowy wroku 2019, w ktérym
liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy do pazdziernika wynosi 93, nalezy przyjaé, ze
ogdlna liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy do korica roku nie osiggnie 130. W tym
ujeciu dostrzegalny jest takze spadek wydawanych decyzji o warunkach zabudowy dla
lokalizacji zaréwno budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, jak tez budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych. Wskazuje na trend spadku zainteresowania lokalizacja zabudowy
mieszkaniowe]j na obszarze Gminy i pozwala przyjac, ze tereny, ktore juz aktualnie umozliwiajg
lokalizacje zabudowy mieszkaniowej, zaspokajajg potrzeby mieszkaniowe mieszkancow.
Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy na terenie gminy z podziatem na rodzaj
inwestycji w latach 2016 — 2019 dla poszczeg6lnych obrebow, wskazuje, ze to zachodnia czgsé
Gminy pod wzgledem wydawanych decyzji o warunkach zabudowy stanowi przedmiot
zainteresowania inwestycyjnego, a gléwnym kierunkiem tego zainteresowania pozostaje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ostatnie stanowi takze podstawe przyjecia kierunku
ksztattujacego sie tadu przestrzennego — o charakterze zabudowy ,niskie]” jednorodzinnej,
wolnostojacej. Incydentalne wnioskowanie o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wskazuje na tendencje spolecznosci lokalnej do
zagospodarowania terenu gminy zabudows mieszkaniows jednorodzinng idazeniem do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poprzez realizacje indywidualnej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Wskazaé nalezy, ze wokresie od 2016 do 2019 (stan na pazdziernik) wydano fgcznie
773 decyzje o pozwoleniu na budowe. W podziale na obreby najwiecej decyzji o pozwoleniu na
budowe w analizowanych okresie wydano dla obrgbu Skoki (396 decyzji) oraz obrgbu
Potrzanowo (124 decyzji). Zaleznoé ta potwierdza sie réwniez w podziale na poszczegélne lata,
rokrocznie najwiecej decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych bylo dla miasta Skoki oraz
Potrzanowa. Znacznie mniej decyzji wydanych bylo dla miejscowosci Stawica, Roscinno,
Lechlin iZosiniec. Najmniej decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych bylo dla obrebu
Stawiany, Glinno, Budziszewice, Rakojady, Jablkowo-Pomarzanki, Chociszewo, Blizyce,
Blizyce-Wysoka, Raczkowo i Raczkowo-Jagniewice. Sg to miejscowosci o znikomym ,ruchu
budowlanym®. Poddajac analizie przedmiot inwestycji, dla ktérej zostala wydana decyzja
o pozwoleniu na budowe, ze wzgledow praktycznych wyrézniono 4 kategorie przedmiotu
inwestycji: (1) budynki mieszkalne jednorodzinne, (2) budynki mieszkalne wielorodzinne, (3)
budynki letniskowe i(4) inne (jak garaze, budynki gospodarcze iustugowe). Zdecydowanie
najwiecej decyzji o pozwoleniu na budowg wydanych zostato dla budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych. Nalezy zatem wyprowadzi¢ wniosek adekwatny do plyngcego z analizy
przedmiotu inwestycji okreslanych w decyzjach o warunkach zabudowy oraz przeznaczenia
terenow okreslonego w planach miejscach. Tak wige réwniez wydawane decyzje o pozwoleniu
na budowe wskazujg na determinacj¢ spotecznosci lokalnej do osigganiu tadu przestrzennego na
obszarze Miasta iGminy Skoki poprzez zagospodarowanie tego obszaru zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng. W konteksécie rozwazan dotyczacych zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na obszarze Miasta i Gminy Skoki przedmiotem zainteresowania nalezy jednalk
przede wszystkim uczyni¢ decyzje o pozwoleniu na budowe dotyczace zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej iwielorodzinnej, traktujac pozostaty przedmiot przywotanych
decyzji administracyjnych jako nieistotny. Nalezy takze dokonaé kategoryzacji stosownego
przedmiotu decyzji o pozwoleniu na budowe wzgledem miasta Skoki oraz pozostatych
miejscowodci. W tym ujeciu nalezy wskazaé, ze na obszarze miasta Skoki w rozpatrywanym
okresie wydano 95 decyzji o pozwoleniu na budowe dla budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych oraz 8 decyzji o pozwoleniu na budowe dla budynkéw mieszkalnych
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wielorodzinnych. Dla innych niz miasto Skoki, miejscowosci wydano wlatach 2016-2019
168 decyzji o pozwoleniu na budowe dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz
5 decyzji o pozwoleniu na budowe dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Majac na
uwadze przywolane powyzej dane, juz samo porownanie liczby wydanych decyzji o warunkach
zabudowy iliczby wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe wskazuje jednoznacznie, na
nierownomierny stosunek liczby wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe do liczby
wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe. Wzgledem wydanych na obszarze Miasta i Gminy
Skoki 402 decyzji o warunkach zabudowy dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej wydano zaledwie 263 decyzje o pozwoleniu na budowe dla tozsamego
przedmiotu inwestycji. Adekwatnie wzgledem wydanych na obszarze Miasta i Gminy 18 decyzji
o warunkach zabudowy dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wydano
zaledwie 13 decyzji o pozwoleniu na budowe dla tozsamego przedmiotu inwestycji. Odpowiedni
stosunek wydanych decyzji o warunkach zabudowy idecyzji o pozwoleniu na budowe
zachowany zostaje takze przy analizie dotyczacej tylko miasta Skoki. Wzgledem wydanych na
obszarze Miasta 127 decyzji o warunkach zabudowy dla lokalizacji inwestycji z zakresu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wydano zaledwie 95 decyzji o pozwoleniu na budowe
dla tozsamego przedmiotu inwestycji. W zakresie inwestycji z zakresu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej stosunek ten wynosi 11 do 8. Wskaza¢ nalezy takze, ze powyzsze zestawienie
dotyczy tylko potencjalnego zestawienia decyzji o pozwoleniu na budowe odnoszonych sie do
lokalizacji inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Istotnym wtym ujeciu
pozostaje natomiast jednoznaczne podkreslenie, ze oprocz ,niewykorzystanych” decyzji
o warunkach zabudowy na obszarze Miasta i Gminy Skoki obowigzujg takze plany miejscowe,
w ktorych ok. 70 ha terendéw przeznaczonych zostato pod zabudowe mieszkaniows, a tereny te
pozostajg terenami niezagospodarowanymi. Nie ma zatem watpliwoéci, ze na obszarze Miasta
i Gminy Skoki obowiazujace dokumenty planistyczne odpowiadajg potrzebom i mozliwosciom
rozwoju gminy.

Analizujgc zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na obszarze Gminy, Burmistrz Miasta
1 Gminy Skoki zwrocit sie do podmiotéw prowadzacych na obszarze Gminy dziatalnosé
z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, z prosbg o oszacowanie, na podstawie
posiadanych przez te podmioty informacji, lokalnego rynku nieruchomosci. W zwigzku
z przedmiotowa prosba kierowang do 4 podmiotéw, 2 z nich udzielily stosownych odpowiedzi.
Uzyskane wten sposob dane wskazuja, ze sposréd wystawionych w latach 2016-2019 na
sprzedaz w miescie Skoki 17 lokali mieszkalnych, sprzedanych zostalo 15 lokali mieszkalnych,
natomiast spos$réd wystawionych na sprzedaz w miejscowosciach wiejskich 5 lokali
mieszkalnych sprzedano 4. Uzyskane od podmiotéw zajmujacych sie posrednictwem w obrocie
nieruchomodciami dane wskazuja, ze w latach 2016-2019 na obszarze Miasta i Gminy Skoki
nie dochodzito do transakcji wzakresie najmu nieruchomosci przy udziale omawianych
podmiotéw. Adekwatnie do proby powziecia informacji w zakresie sprzedazy iwynajmu
mieszkan na rynku wtérmmym, Burmistrz Miasta i Gminy Skoki podjgt probe oszacowania
sprzedazy mieszkan iwynajmu mieszkan na rynku pierwotnym. Po zwrdceniu si¢ z prosba
o udostepnienie stosownych danych do 5 podmiotéw prowadzacych dziatalno$é deweloperska na
rynku lokalnym, informacje zwrotng udzielity 3 podmioty. Z uzyskanych danych wynika, ze
sposréd inwestycji realizowanych w latach 2016-2019 w oparciu o ktére oddano do sprzedazy
48 lokali mieszkalnych, sprzedane zostaly 42 lokale mieszkalne. Jeden z podmiotéw wskazat
jednoczesnie, ze jedna zinwestycji w zakresie zabudowy mieszkaniowe] jest aktualnie
realizowana.

Podejmujgc zatem probe oceny rynku sprzedazy inajmu nieruchomodei jako stanowigcego
pewne elementarne odzwierciedlenie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na obszarze Miasta
1 Gminy Skoki nalezy przyja¢, ze mimo dostrzegalnego zainteresowania kupnem mieszkan,
stosowne zainteresowanie nie przewyzsza podazy lokali mieszkalnych dostepnych na rynku. Jak
wynika zdanych udostepnionych przez dwa podmioty realizujace inwestycje z zakresu
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zabudowy mieszkaniowej, ujednego podmiotu jeszcze sposrdd mieszkan oddanych do
sprzedazy wroku 2018, dostepne sg 2 znich, natomiast udrugiego podmiotu sg jeszcze
4 mieszkania z 2019r. Nie ma takze watpliwosci, ze na podstawie pozyskanych informacji,
nalezy przyjaé, ze najem lokali mieszkalnych jest marginalng czescig rynku wobrocie
nieruchomosciami.

Podsumowujac, wramach dokonanej oceny potrzeb mieszkaniowych oraz mozliwosci
rozwoju Miasta i Gminy Skoki, stwierdzié nalezy, ze w obowigzujgcym na obszarze Miasta
i Gminy studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy okreslono
nadmierng ilosé terendw o kierunkach zagospodarowania przestrzennego zwigzanych
zzabudowa mieszkaniowa. Wskazaé jednoczes$nie nalezy, ze takze ilo§¢ terenow
przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniows
przewyzsza mozliwy potencjal zagospodarowania przestrzeni Miasta i Gminy. Mimo, ze
nadwyzka terenéw przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowej okreslona jest w planach
miejscowych obejmujacych, tylko nieznaczne obszary Miasta iGminy, dodatkowa
,hadprodukcja” terenéw umozliwiajgcych zagospodarowanie obszaru gminy zabudows
mieszkaniows jest efektem wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.

Jednoczesnie wskazaé nalezy, ze iloéé terenéw umozliwiajacych zabudowe mieszkaniows
znacznie przewyzsza mozliwosci realnego zakoriczenia proceséw inwestycyjnych, juz na etapie
wydawanych decyzji o pozwoleniu na budowg. Liczba tych ostatnich jest niewspéimiernie niska
wzgledem samej liczby wydanych decyzji o warunkach zabudowy.

Zaznaczy¢ jednoczeénie nalezy, ze potencjal inwestycyjny wynikajacy zilodci terenow
umozliwiajageych zabudowe mieszkaniowa (zaréwno jednorodzinna, jak tez wielorodzinna)
nie znajduje odzwierciedlenia w transakcjach z zakresu kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych
oraz ich najmu. Powyzsze musi prowadzi¢ do wniosku, ze kazde dodatkowe opracowanie
planistyczne stanowione przez organy gminy, a umozliwiajgce realizacje dodatkowe] zabudowy
mieszkaniowej nie wpisuje sie w gtéwny cel planowania przestrzennego, jakim jest osiggnigcie
ladu przestrzennego. Jednoczeénie, podejmowanie stosownych, ,dodatkowych” aktéw
planistycznych przez organy Gminy nie bedzie shuzyé pozytywnej ocenie prowadzenia polityki
przestrzennej w kontekécie zachowania zasad zréwnowazonego rozwoju w gospodarowaniu
przestrzenia gminy.

Zatem biorac pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz potrzeby
i mozliwodci rozwoju gminy wynikajgce zustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, ktére zostaly szeroko oméwione w niniejszym
uzasadnieniu, oraz sprzeciw mieszkadcéw i wlascicieli nieruchomodci sgsiadujacych
z planowang inwestycja, Burmistrz Miasta i Gminy Skoki wnosi o podjecie uchwaly o odmowie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej dla przedmiotowej inwestycji. Wykonujac zapis
art. 7 ust. 17 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z2018r. poz. 1496 ze zm.). Burmistrz
Miasta i Gminy Skoki przedkiada niniejszy projekt uchwaty wraz z opiniami iuwagami,
wynikiem dokonanych uzgodnien wraz z opracowaniem ekofizjograficznym oraz prognoza
oddzialywania na $rodowisko obowiazujgcego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego. Ponadto przedidadam opracowang analize potrzeb mieszkaniowych oraz potrzeb
i mozliwoéci rozwoju Miasta i Gminy Skoki (pazdziernik 2019r.).

Burmistrz sta i Gminy Skoki

Tadealsz Klos
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