Uzasadnienie
DO UCHWALY NR.
RADY MIASTA KONINA

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej przy ul. Cyrkoniowa-Topazowa-Nefrytowa w Koninie.

Na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2021r., poz.
1538), zwanej w dalszej czesci uzasadnienia ,ustawg”, w przypadku zamiaru realizacji
inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej Inwestor wystepuje za
posrednictwem Prezydenta Miasta Konina z wnioskiem o ustalenie lokalizacji
inwestycji do Rady Miasta.

Przestankg przystgpienia do ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej, objetych niniejszg uchwatg, jest wniosek Inwestora, ktory wptynat do
Urzedu Miejskiego w Koninie dnia 21 listopada 2022 r. Nastepnie inwestor
zmodyfikowat wniosek i przedtozyt do Urzedu Miejskiego w dniu 10 stycznia 2023r.

Na podstawie art. 22 ww. ustawy Inwestor w 2022 roku zawart porozumienie
z Miastem Konin okreslajgce sposéb realizacji przebudowy i rozbudowy uktadu
drogowego stanowigcego inwestycje towarzyszgcy, przy realizacji inwestycji
mieszkaniowe;j.

Inwestycja objeta wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i
inwestycji towarzyszgcej zaktada realizacje budynku mieszkalnego wielorodzinnego na
terenach przeznaczonych w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego - uchwata Nr 103 Rady Miasta Konina z dnia 29 kwietnia 2015r, pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oraz zabudowe ustugowg (MW/U). Inwestycja
przewiduje budowe budynku o funkcji wytgcznie mieszkaniowej wielorodzinnej,
czterokondygnacyjnej, w dominancie pieciokondygnacyjnej, z kondygnacjg
podziemng. W zwigzku z powyzszym w przedmiotowej uchwale modyfikuje sie
parametry zabudowy obowigzujgce w planie miejscowym. Planowana inwestycja
spetnia zapisy Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
m. Konina.

Zgodnie z art. 7 ust. 17 ustawy Prezydent Miasta Konina przedktada Radzie Miasta
Konina, projekt uchwaty wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych
uzgodnien.

Rada Miasta Konina, na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy, podejmuje uchwate o ustaleniu
lokalizacji lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w terminie



60 dni od dnia ztozenia przez Inwestora wniosku. Zgodnie z art. 7 ust. 5 ustawy, termin
ten moze zosta¢ wydtuzony o 30 dni, natomiast o przedmiotowym wydtuzeniu
Przewodniczgcy Rady Miasta jest obowigzany powiadomi¢ Inwestora podajgc powody
opd6znienia i wskazujgc nowy termin podjecia uchwaty w sprawie.

Na podstawie art. 7 ust 10 i 11 ustawy Prezydent Miasta Konina w dniu 23 listopada
2022r. zamiesScit w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Koninie
wniosek wraz z zatgcznikami i wyznaczyt termin na sktadanie uwag do 15 grudnia
2022r.

W wyznaczonym terminie wptynety uwagi:

e pisma z dnia 8 grudnia 2022r., mieszkancy zamieszkujgcy w sgsiedztwie
planowane] inwestycji przedstawiajg swoj sprzeciw i wskazujg argumenty
przeciwko lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, wskazujgc na niezgodnos$¢ z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz zwracajg uwage
na pogorszenie standardu zycia o0séb mieszkajgcych w budynkach
jednorodzinnych poniewaz, proponujgc schodkowe zejscia z wysokosci 3
kondygnacji, jakie posiada budynek przy ulicy Topazowej 26, do kondygnacji
domdw jednorodzinnych.

e pismo z dnia z dnia 13 grudnia 2022 r., Spoétdzielni Mieszkaniowej im. gen.
Sikorskiego z siedzibg w Koninie przy ul. Eugeniusza Kwiatkowskiego 1,
wskazujgcej zastrzezenia co do niezgodnosci planowanej inwestycji z zapisami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz braku tgcznosci
nowoprojektowanej drogi miedzy istniejgcymi ulicami.

Ponadto zgodnie z art. 7 ust 12 ustawy 20 stycznia 2023 r. Prezydent Miasta Konina
powiadomit wtasciwe instytucje o mozliwosci przedstawienia opinii oraz na podstawie
art. 7 ust. 14 ustawy wystgpit o wymagane prawem uzgodnienia do wiasciwych
instytucji. Termin na przekazanie opinii i uzgodnien wynikajgcych z art. 7 ust 12 i 14
ustawy, uptywa w dniu 22 grudnia 2022 r.

W wyznaczonym terminie wptynety opinie i uzgodnienia:

e pismo z dnia 2 grudnia 2022r opinia Wydziatu Geodezji i Katastru Urzedu
Miejskiego w Koninie w zakresie infrastruktury technicznej, opinia pozytywna z
uwagami.

Wskazano, ze czes¢ z wyzej wymienionej infrastruktury technicznej zostata ujawniona
w bazie GESUT na podstawie digitalizacji i wektoryzacji analogowych materiatow
zrodtowych, co moze miec istotny wptyw na wykazang doktadnos$¢ potozenia danego
obiektu (dotyczy to réwniez w czesci istniejgcego w bezposrednim sgsiedztwie
przedmiotowego obszaru przewodu gazowego (dziatka ewidencyjna nr: 1675/26).



Oznacza to, ze wykazane potozenie ww. infrastruktury na mapach moze znaczgco
odbiega¢ od stanu faktycznego w terenie. Doktadnos$¢ potozenia sieci/przytgczy
istniejgcych w obszarze projektowanej inwestycji nalezy sprawdzi¢ na materiatach
branzowych u wtasciwego dla danego rodzaju infrastruktury Gestora. Nadmieniam, ze
przedtozony projekt: Koncepcja Urbanistyczno - Architektoniczna, rys. nr PK/A/R.1 -
Zagospodarowanie Terenu oraz rys. nr PK/A/R.4 - Zakres Inwestycji Mieszkaniowe;j i
Towarzyszgcej sporzgdzono na fragmencie mapy zasadniczej dla ktérej nie wskazano
daty oraz zrédta jej pozyskania.

Majgc powyzsze na uwadze nie mozna wykluczy¢, ze w przedmiotowej lokalizacji
istniejg projekty sieci/przytgczy lub inne zrealizowane obiekty budowlane (budowle) w
tym roéwniez sieci/przytgcza, ktére nie sg wykazane lub ktérych potozenie w terenie
odbiega od tego wykazanego w projekcie Koncepcji Urbanistyczno - Architektonicznej,
co w konsekwencji moze miec znaczacy wptyw na ewentualng mozliwos¢ kolizji
przebiegu planowanej inwestycji z istniejgcym na tym obszarze uzbrojeniem terenu.

e pismo z dnia 13 grudnia 2022 r. opinia Wielkopolskiego Panstwowego
Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego, opinia pozytywna z uwagami,
inwestycja winna spetnia¢ wymogi:

- odlegtos¢ wydzielonych miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych od okien
pomieszczeh przeznaczonych na staty pobyt ludzi w budynku mieszkalnym winna
wynikac z ustalen 8 19 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022r., poz. 1225),

- miejsca postojowe dla samochoddéw, z ktorych korzystajg wytgcznie osoby
niepetnosprawne, mogg by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 5 m od okien
budynku mieszkalnego wielorodzinnego i zamieszkania zbiorowego oraz zblizone bez
zadnych ograniczenn do innych budynkéw. Miejsca te wymagaja odpowiedniego
oznakowania, zgodnie z 8 20 cytowanego rozporzgdzenia,

- lokalizowanie pojemnikéw na odpady state winna wynika¢ z 8 23 powyzszego
rozporzadzenia okres$lajgcego odlegtos¢ miejsc na pojemniki i kontenery na odpady
state, a ktéra powinna wynosi¢ co najmniej 10 m od okien i drzwi do budynkéw z
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz co najmniej 3 m od granicy z
sgsiednig dziatkg. Zachowanie odlegtosci od granicy dziatki nie jest wymagane, jezeli
ostony lub pomieszczenia stykajg sie z podobnymi urzgdzeniami na dziatce sgsiedniej,

- zgodnie z 8 26 ww. rozporzadzenia, dziatka budowlana, przewidziana pod zabudowe
budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi, powinna mie¢ zapewniong mozliwosc¢



przytgczenia uzbrojenia dziatki lub bezposrednio budynku do sieci wodociggowej,
kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i cieptowniczej,

- zgodnie z § 49 rozporzadzenia, budynek i pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi
powinny by¢ wyposazone w instalacje (urzgdzenia) do ogrzewania pomieszczen w
okresie obnizonych temperatur,

- w przypadku planowania w ramach inwestycji placu zabaw dla dzieci jego odlegtos¢
winna by¢ projektowana zgodnie z § 23 pkt 1 stanowigcym, ze odlegtos¢ miejsc do
gromadzenia odpadow statych powinna wynosi¢ co najmniej 10 m od placu zabaw dla
dzieci, boisk dla dzieci i mtodziezy oraz miejsc rekreacyjnych, o ktérych mowa w § 40
Ww. rozporzgdzenia.

e pismo z dnia 16 grudnia 2022 r. uzgodnienie Zarzagdu Drog Miejskich w Koninie
dotyczgce planowanej inwestycji, uzgodnienie bez uwag. Jednoczesnie
wskazuje, iz przedmiotowa inwestycja powinna by¢ zgodna pod wzgledem
drogowym z zawartym porozumieniem pomiedzy JHM DEVELOPMENT S.A. z
Miastem Konin

e pismo z dnia 21 grudnia 2022 r. opinia z posiedzenia Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej, w ktérej komisja przedstawita swoje uwagi.

Zastrzezenie budzi przyjety wskaznik dla miejsc parkingowych oraz zamkniecie
projektowanej ulicy w pdétnocnozachodniej czesci inwestycji. W zwigzku z
powyzszym sugeruje sie rozwazenie powiekszenia ilosci miejsc parkingowych
oraz nie zamykani projektowanej ulicy. Przyjety wskaznik dla miejsc
parkingowych wynoszgcych jedno miejsce parkingowe na jeden lokal
mieszkalny to zbyt mato. Dodatkowym argumentem popierajgcym zwiekszenie
miejsc parkingowych sg obowigzujgce ustalenia dla tego terenu wynoszgce 1,5
miejsca postojowego na jeden lokal mieszkalny. W zwigzku z powyzszym
proponuje sie zwiekszenie ilosci miejsc postojowych oraz potgczenie
nowoprojektowanej ulicy z istniejgcymi przylegtymi ulicami.

e pismo z dnia 16 grudnia 2022r,. opinia Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji,
Osrodek Zamiejscowy w Poznaniu, opinia bez uwag.

Na podstawie art. 7 ust 16 ustawy, inwestor dokonat modyfikacji wniosku, w zakresie
zjazdu tgczacej ulice Nefrytowg z Cyrkoniowg, Prezydent Miasta Konina ponownie w
dniu 12 stycznia 2023 r. zamiescit w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Koninie wniosek wraz z zatgcznikami i wyznaczyt termin na sktadanie uwag do 2
lutego 2023 r.

W wyznaczonym terminie wptynety uwagi:



e pisma z dnia 19 stycznia 2023r., mieszkancy zamieszkujgcy w sgsiedztwie
planowane] inwestycji przedstawiajg swoj sprzeciw i wskazujg argumenty
przeciwko lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, wskazujgc na niezgodnos$¢ z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz zwracajg uwage
na pogorszenie standardu zycia 0sOb mieszkajgcych w budynkach
jednorodzinnych.

e pismo z dnia z dnia 31 stycznia 2023r., Spoétdzielni Mieszkaniowej im. gen.
Sikorskiego z siedzibg w Koninie przy ul. Eugeniusza Kwiatkowskiego 1,
wskazujgcej zastrzezenia co do niezgodnosci planowanej inwestycji z zapisami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Ponadto zgodnie z art. 7 ust 12 ustawy Prezydent Miasta Konina powiadomit wtasciwe
instytucje o mozliwosci przedstawienia opinii, oraz na podstawie art. 7 ust. 14 ustawy
wystagpit o wymagane prawem uzgodnienia do wiasciwych instytucji. Termin
przekazanych opinii i uzgodnieh wynikajgcych z art. 7 ust 12 i 14 ustawy, uptynat po
zmianie wniosku w dniu 10 luty 2023r.

e pismo z dnia 19 stycznia 2023r. opinia Wydziatu Geodezji i Katastru Urzedu
Miejskiego w Koninie w zakresie infrastruktury technicznej, opinia pozytywna z
uwagami.

Wskazano, ze cze$¢ z wyzej wymienionej infrastruktury technicznej zostata ujawniona
w bazie GESUT na podstawie digitalizacji i wektoryzacji analogowych materiatéw
zrodtowych, co moze miec istotny wptyw na wykazang doktadnos¢ potozenia danego
obiektu (dotyczy to réwniez w czesci istniejgcego w bezposrednim sgsiedztwie
przedmiotowego obszaru przewodu gazowego (dziatka ewidencyjna nr: 1675/26).
Oznacza to, ze wykazane potozenie ww. infrastruktury na mapach moze znaczgco
odbiega¢ od stanu faktycznego w terenie. Doktadnos¢ potozenia sieci/przytaczy
istniejgcych w obszarze projektowanej inwestycji nalezy sprawdzi¢ na materiatach
branzowych u wiasciwego dla danego rodzaju infrastruktury Gestora. Nadmieniam, ze
przedtozony projekt: Koncepcja Urbanistyczno - Architektoniczna, rys. nr PK/A/R.1 -
Zagospodarowanie Terenu oraz rys. nr PK/A/R.4 - Zakres Inwestycji Mieszkaniowe;j i
Towarzyszgcej sporzgdzono na fragmencie mapy zasadniczej dla ktorej nie wskazano
daty oraz zrédta jej pozyskania.

Majgc powyzsze na uwadze nie mozna wykluczy¢, ze w przedmiotowej lokalizacji
istniejg projekty sieci/przytgczy lub inne zrealizowane obiekty budowlane (budowle) w
tym réwniez sieci/przytgcza, ktore nie sg wykazane lub ktorych potozenie w terenie
odbiega od tego wykazanego w projekcie Koncepcji Urbanistyczno - Architektonicznej,
co w konsekwencji moze miec znaczacy wptyw na ewentualng mozliwos¢ kolizji
przebiegu planowanej inwestycji z istniejgcym na tym obszarze uzbrojeniem terenu.



pismo z dnia 31 stycznia 2023r. opinia Wielkopolskiego Panstwowego
Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego, opinia pozytywna z uwagami

- odlegto$¢ wydzielonych miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od
okien pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi w budynku
mieszkalnym winna wynika¢ z wustalen 8 19 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022r., poz.
1225),

- miejsca postojowe dla samochodow, z ktérych korzystajg wytgcznie osoby
niepetnosprawne, mogg by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 5 m od
okien budynku mieszkalnego wielorodzinnego i zamieszkania zbiorowego oraz
zblizone bez zadnych ograniczeh do innych budynkéw. Miejsca te wymagaja
odpowiedniego oznakowania, zgodnie z § 20 cytowanego rozporzadzenia,

- lokalizowanie pojemnikow na odpady state winna wynika¢ z 8 23 powyzszego
rozporzgdzenia okreslajgcego odlegtos¢ miejsc na pojemniki i kontenery na
odpady state, a ktéra powinna wynosi¢ co najmniej 10 m od okien i drzwi do
budynkow z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz co najmniej
3 m od granicy z sgsiednig dziatkg. Zachowanie odlegtosci od granicy dziatki nie
jest wymagane, jezeli ostony lub pomieszczenia stykajg sie z podobnymi
urzgdzeniami na dziatce sgsiedniej,

- zgodnie z 8 26 ww. rozporzadzenia, dziatka budowlana, przewidziana pod
zabudowe budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi, powinna miec
zapewniong mozliwos¢ przytgczenia uzbrojenia dziatki lub bezposrednio
budynku do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej
i cieptowniczej,

- zgodnie z § 49 rozporzadzenia, budynek i pomieszczenia przeznaczone na
pobyt ludzi powinny by¢ wyposazone w instalacje (urzadzenia) do ogrzewania
pomieszczen w okresie obnizonych temperatur,

- w przypadku planowania w ramach inwestycji placu zabaw dla dzieci jego
odlegtos¢ winna by¢ projektowana zgodnie z 8 23 pkt 1 stanowigcym, ze
odlegtos¢ miejsc do gromadzenia odpadow statych powinna wynosi¢ co
najmniej 10 m od placu zabaw dla dzieci, boisk dla dzieci i mtodziezy oraz miejsc
rekreacyjnych, o ktérych mowa w & 40 ww. rozporzgdzenia.

pismo z dnia 26 stycznia 2023r. uzgodnienie Zarzgdu Drég Miejskich w Koninie
dotyczgce planowanej inwestycji w zakresie zgodnos$ci uktadu komunikacyjnego



rozwigzan dotyczgcych paséw drogowych, winien by¢ zgodny z zawartym
porozumieniem inwestora z Miastem Konin w dniu 11 pazdziernika 2022r.

pismo z dnia 31 stycznia 2023r. opinia z posiedzenia Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej, w ktérej komisja przedstawita swoje uwagi.
Komisja sugeruje uwzglednienie bezposredniego zjazdu z ulicy Nefrytowej do
projektowanych  parkingbw przy budynku wielorodzinnym. Obecnie
zaprojektowany zjazd z ulicy tgczacej ulice Nefrytowg z Cyrkoniowg uwaza sie
jako mniej korzystny.

pismo z dnia 25 stycznia 2023r. opinia Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji,
Os$rodek Zamiejscowy w Poznaniu, opinia bez uwag.

pismo z dnia 8 lutego 2023r. opinia Komenda Wojewddzka Panstwowej Strazy
Pozarnej, opinia z uwagami.

Ponadto, Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego oraz Nadodrzanski Oddziat Strazy

Granicznej, po otrzymaniu powiadomienia, nie przekazaty opinii w terminie 21 dni od

dnia jego otrzymania. Nieprzekazanie opinii w tym terminie uznaje sie za brak

zastrzezen.

Inwestor odnidst sie do kwestii poruszanych w pismach, ktére wptynety do

Prezydenta Miasta Konina na etapie zbierania uwag. Wyjasnit ze:

inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszgcg realizuje sie niezaleznie
od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Oznacza to, ze postanowienia planu
miejscowego nie mogg sta¢ na przeszkodzie realizacji inwestycji mieszkaniowej
lub inwestycji towarzyszacej, a organ gminy nie jest zwigzany w tym zakresie
obowigzujgcym planem miejscowym,

liczba kondygnacji oraz wysokos¢ budynku stanowig kontynuacje istniejgcej
zabudowy Osiedla Diamentowego, zaréwno w zakresie ksztattowania
przestrzeni osiedla jak i podjetej formy architektonicznej. Dlatego planowana
inwestycja posiadac bedzie 4 kondygnacje naziemne. W czesci budynku planuje
sie realizacje dominanty urbanistycznej i architektonicznej w postaci pigtej
kondygnacji, w nawigzaniu do istniejgcego, zlokalizowanego w najblizszym
sgsiedztwie, budynku nr 9 o wysokosci 5 kondygnacji i wysokosci 17,84 m.
Intencjg projektanta jest utworzenie urbanistycznej bramy, sktadajgcej sie z
budynku istniejgcego (budynku nr 9 Osiedla Diamentowego) oraz czesci
budynku projektowanego - nalezy tu podkresli¢, ze 5 kondygnacja zostata



dodana tylko na tej czesci budynku, ktora jest w bezposredniej relacji w
istniejgcym budynkiem nr 9,

wartos¢ wskaznika intensywnosci zabudowy planowanej inwestycji  zostata
przyjeta jako kontynuacja istniejgcej zabudowy Osiedla Diamentowego,

projektowana inwestycja przewiduje 1,0 miejsce postojowe na jedno
mieszkanie, z mozliwoscig lokalizacji miejsc postojowych w pasie drogowym.
Projektowana inwestycja przewiduje realizacje w catosci 216 miejsc
parkingowych , co daje wskaznik miejsc postojowych na poziomie 1,2,

projektowana zabudowa to kontynuacja funkcji, liczby kondygnacji oraz
maksymalnej wysokosci istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

planowana zabudowa zostata zaprojektowana i przeanalizowana w odniesieniu
do budynkéw sasiednich, tak aby nie zacieniac istniejgcej zabudowy. Analiza
zacieniania wynika z koniecznos$ci spetnienia przepiséw techniczno-
budowlanych,

odnoszgc sie do uwag dotyczacych zmiany koncepcji w taki sposéb aby
projektowana droga na dziatce 1675/148 miata potgczenie nie tylko z ulicg
Cyrkoniowg ale réwniez z ulicg Nefrytowg, inwestor zrealizowat ten postulat
modyfikujgc pierwotny wniosek i przedstawit nowg koncepcje uwzgledniajgcg
potgczenie z ulicami Cyrkoniowg i Nefrytowa.

Opinie, uwagi oraz wyniki dokonanych uzgodniehn Prezydent Miasta Konina

przedktada Radzie Miasta Konina wraz z projektem uchwaty.

Whnioskowana inwestycja nie jest sprzeczna z zapisami studium uwarunkowan i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Konina, zatwierdzonym
Uchwatg Nr 717 Rady Miasta Konina z dnia 30 marca 2022 r.

Zastepca Prezydenta
Miasta Konina

/-/ Pawet Adamow
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