UCHWALA NR LXXIX/849/23
RADY MIASTA OTWOCKA

Z dnia 20 lutego 2023 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z garazem podziemnym, wewnetrzng instalacjg gazows i niezbedna
infrastruktura techniczng przy ul. Willowej w Otwocku na dz. nr ew. 39/6, 39/7, 39/9 obreb 98.
Zamierzenie sklada si¢ z trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, garazu podziemnego
wielostanowiskowego na samochody osobowe, stanowisk postojowych zewnetrznych zlokalizowanych na
terenie inwestycji, altany Smietnikowej, stacji transformatorowej, dojsé, drog dojazdowych, placu zabaw,
zieleni istniejacej i projektowanej oraz przylaczy technicznych.

Na podstawie art. 7 ust. 4 oraz art. 8 ust. | ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z2021r., poz. 1538),
w zwigzku z art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023 r.,
poz. 40) Rada Miasta Otwocka uchwala, co nast¢puje:

§ 1. 1. Ustala si¢ lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespolu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej zgarazem podziemnym, wewngtrzng instalacjg gazowa i niezbedng
infrastrukturg techniczna przy ul. Willowej w Otwocku na dz. nr ew. 39/6, 39/7, 39/9 obr¢b 98. Zamierzenie
sktada si¢ z trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, garazu podziemnego wielostanowiskowego na
samochody osobowe, stanowisk postojowych zewnegtrznych zlokalizowanych na terenie inwestycji, altany
Smietnikowej, stacji transformatorowej, dojs¢, drég dojazdowych, placu zabaw, zieleni istniejacej
i projektowanej oraz przytaczy technicznych.

2. Granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowa okresla zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.
3. Minimalna i maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan:

1) minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 4700m?,

2) maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 5100m?2,
4. Minimalna i maksymalna liczba mieszkan:

1) minimalna liczba mieszkan - 82,

2) maksymalna liczba mieszkan - 90.

5. Dla catego zespotu zabudowy okresla sie jedynie funkcje mieszkaniowa. W zespole zabudowy nie bedzie
funkcji handlowej lub ustugowe;.

6. Zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu. Teren inwestycji sklada sie
z dzialek nrew. 39/6, 39/7, 39/9 obreb 98 zlokalizowanych pomiedzy ulicami Willowa i Zeromskiego
w Otwocku. Obszar ten jest niezabudowany i nieogrodzony. Na ww. terenie znajdujg si¢ drzewa sosnowe
i krzewy. Wnioskodawca zamierza zrealizowad zesp6l zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej sktadajacej sie
z trzech budynkéw z garazem podziemnym. W ramach projektowanego zespotu ma powsta¢ wewnetrzny
dziedziniec. Na terenie dokonane zoslang nasadzenia zieleni niskiej cato$¢ zoslanie uzupeilniona allang
$mietnikowa, stacja transformatorowa, parkingiem zewnetrznym oraz utwardzonymi dojsciami i dojazdami co
zapewni wewnetrzng komunikacje.

7. Powiazanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu. Teren planowanej inwestycji jest czesciowo
uzbrojony. Doprowadzone sa przylacza wodociagowe, kanalizacyjne i telefoniczne. W przylegajacych do
terenu ulicach znajduje si¢ sie¢ uzbrojenia technicznego. W ul. Willowej iul. Zeromskiego jest: sieé
kanalizacyjna, sie¢ wodociagowa, sie¢ gazowa, sie¢ elektroenergetyczna, sie¢ telefoniczna. Wykonanie
przytaczy kanalizacyjnych, wodociagowych, gazowych, elektroenergetycznych, teletechnicznych mozliwe jest
zaréwno od strony ulicy Willowej jak i ulicy Zeromskiego. Zasilenie w energic elektryczng wymagaé bedzie,
po uzgodnieniu jej lokalizacji z gestorem sieci, budowy stacji transformatorowej na terenie osiedla.

8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej:
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1) przewidywane $rednie zaopatrzenie oraz pozostate dane charakteryzujgce inwestycje:
a) zapotrzebowanie na wodg z sieci miejskiej - 1000m?*/miesiac,
b) zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng — 60000k Wh/miesi¢cznie,

c) zapotrzebowanie na gaz do ogrzewania budynkow i przygotowania cieptej wody uzytkowej —
4000m*/miesiac,

d) sposéb odprowadzania sciekdw — do sieci miejskiej,
€) sposob odprowadzenia wod opadowych, wody opadowe zostang zagospodarowane na terenie inwestycji,

f) liczba miejsc postojowych — liczba stanowisk w garazu podziemnym 109, liczba stanowisk
parkingowych na poziomie terenu 20, minimum 1,5mp/mieszkanie, przy zastosowaniu platform
samochodowych umozliwiajacych zaparkowanie dwdch samochodéw jeden nad drugim mozliwe jest
uzyskanie dodatkowych 6 miejsc postojowy do 135 tacznie,

g) sposob zagospodarowania odpadéw — miegjsce do gromadzenia odpadéw znajduje si¢ przy wjezdzie na
osiedle od ul. Willowej. Odpady wywozone i utylizowane bedg przez koncesjonowang firme;

2) planowany spos6b zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy i zagospodarowania terenu,
wtym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych przedstawione w formie opisowej
i graficznej. Zabudowa bedzie petnié¢ funkcje mieszkaniows. Nie projektuje si¢ funkcji ustugowej. Uktad
trzech budynkéw mieszkalnych ustawionych w ksztalcie litery "U"tworzy pierscien zabudowy
zlokalizowany po obwodzie nieruchomosci od strony poéinocnej, wschodniej i potudniowej. Idea takiego
zalozenia jest pozostawienie niezabudowanego wewngtrznego dziedzinca przeznaczonego do wypoczynku
i zabawy dla mieszkancow osiedla. Takie rozplanowanie zabudowy z jednej strony zamyka wnetrze osiedla
i daje mozliwosci zachowania prywatnosci mieszkancow z drugiej za$ strony, buduje zewngtrzne ramy dla
miejskich ulic izamyka przestrzen publiczng. Powsta¢ ma osiedle zzielonym dziedziicem w jego
centralnej czgsci, ktdry od strony zachodniej ograniczony bedzie przez istniejacy na sgsiedniej dziatce
drewniany dwukondygnacyjny budynek w stylu "$widermajer". W ten sposob projektowane budynki
dopetniaja kwartat i wpisuja si¢ w istniejacg zabudowe. Projektowane budynki majg harmonizowaé
z estetyka istniejacej zabudowy poprzez zapozyczone detale i materiaty. Zagospodarowanie terenu obrazuje
zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty;

3) charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowe;j:
a) teren objety wnioskiem (dziatki nr ew. 39/6, 39/7, 39/9 obr. 98) - 7075m?,
b) powierzchnia zabudowy budynkéw - 1737 m2,
¢) liczba kondygnacji nadziemnych - 4,
d) liczba kondygnacji podziemnych - 1,
€) wysokos¢ budynkdw - do 14m,

f) dane charakteryzujace wplyw inwestycji na $rodowisko. Budowa zespotu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z garazem podziemnym, wewnetrzng instalacja gazows iniezbedng infrastrukturg
techniczng przy ul. Willowej w Otwocku na dz. nr ew. 39/6, 39/7, 39/9 obreb 98 nie zostala zaliczona do
przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko oraz nie podlega kwalifikowaniu
do sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko. Oznacza to, ze dla inwestycji nie jest
wymagana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach, zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U, z 2022 r., poz. 1029 ze zm.). Planowana inwestycja
nie wptywa na $rodowisko oraz higien¢ i zdrowie uzytkownikéw istniejacych obiektéw budowlanych
iich otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami odrebnymi. Planowana inwestycja nie powoduje
zagrozenia dla $rodowiska i zdrowia ludzi, wod podziemnych i powierzchniowych, emisji nadmiernego
hatasu, atakze zanieczyszczenia powietrza, gleby i roslinnosci. Rozwigzania techniczne, usytuowanie
budynkéw oraz sposdb zagospodarowania terenu nie powoduja ucigzliwosci zwigzanych z hatasem,
wibracjami, zaktéceniami elektrycznymi i promieniowaniem, a takze zanieczyszczenie powietrza, wody
i gleby ponad dopuszczalne normy, przez co inwestycja nie bedzie miata negatywnego wptywu na
srodowisko.
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9. Nieruchomosci wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, na ktéorych maja by¢
zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowa. Inwestycja zlokalizowana jest na dziatkach nr ew.
39/6, 39/7, 39/9 w obr. 98 przy ul. Willowej i ul. Zeromskiego w Otwocku, w powiecie otwockim. Numery
ksiag wieczystych KWO1/00064760/7, KWO1/00062182/7, KWO1/00052771/0.

10. Wydanie decyzji o pozwoleniu na budow¢ na podstawie niniejszej uchwaly nie wywotuje skutku,
o ktorym mowa w art. 35 ust. | ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538).

11. Realizacja inwestycji nie wymaga przeprowadzenia sieci uzbrojenia przez tereny srédladowych waéd
plynacych, drog publicznych lub obszarow kolejowych. Zatem nie wskazuje sig nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 38 ust. I ww. ustawy.

12. Warunki wynikajgce z potrzeb ochrony srodowiska i ochrony zabytkow:

1) realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia
prac, a w szczegolnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

§ 2. Wymogi do spetnienia wynikajace z uzyskanych uzgodnien:

1) z uwagi na wybudowang infrastruktur¢ drogows zwigzana z modernizacja linii kolejowej nr 7 Warszawa
Wschodnia Osobowa - Dorohusk (tunel pod torami PKP), wcelu zachowania bezpieczenstwa ruchu
drogowego, obstuga komunikacyjna dziatek 39/7 i 39/6 z obr. 98 od strony ul. Zeromskiego moze odbywaé
sie wylgcznie:

a) wjazd - tylko od strony trasy S17,

»

b) wyjazd - tylko w kierunku linii kolejowej/centrum miasta;

2) inwestor opracuje, uzgodni, uzyska zatwierdzenie i wprowadzi w terenie projekt zmiany statej organizacji
ruchu drogi powiatowej Nr2764W - ul. Zeromskiego w Otwocku w zakresie obstugi komunikacyjnej
planowanej inwestycji;

3) inwestor wykona nawierzchni¢ jezdni utwardzonej w ul. Willowe;j;

4) miejsca parkingowe dla obstugi przedmiotowej inwestycji nie moga by¢ zlokalizowane w pasie drogowym
ul.Willowej;

5) budowa lub przebudowa zjazdu z drogi gminnej, wymaga zezwolenia zarzadcy drogi (Prezydenta Miasta
Otwocka) na lokalizacje zjazdu w drodze decyzji administracyjnej;

6) Zgodnie =z art. 39 ust. 1 pkt 9 ustawy zdnia 21 marca 1985r. odrogach publicznych zabrania si¢
dokonywania w pasie drogowym czynnosci, ktore mogtyby powodowa¢ niszczenie lub uszkodzenie drogi
ijej urzadzen albo zmniejszenie jej trwalosci oraz zagrazaé bezpieczenstwu ruchu drogowego.
W szczegblnosdci zabrania si¢ odprowadzania wody i $ciekow z urzadzen melioracyjnych, gospodarskich
lub zaktadowych do rowoéw przydroznych lub na jezdnie drogi, w zwigzku z powyzszym ewentualne
podwyzszenie lub utwardzenie terenu dzialki objetej inwestycja nie moze powodowaé splywu wod
opadowych, roztopowych i Sciekéw w pas drogi gminne;j.

§ 3. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wlasnosci i uprawnien osdb trzecich.

§ 4. Prezydent Miasta Otwocka zgodnie zart.7 ust. I8 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 22021 r.,
poz. 1538), nie p6zniej niz w terminie 3 dni od podjecia przez Radg¢ Miasta Otwocka uchwaly przekaze ja
inwestorowi wraz z informacjg o nieprzedstawieniu opinii lub stanowiska w wyznaczonym terminie.

§ 5. Uchwata o ustaleniu lokalizacji podlega publikacji w wojewodzkim dzienniku urzgdowym. Zgodnie
z art. 15 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r., poz. 1538) skarga, o ktérej mowa w art. 101 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym, moze byé wniesiona w terminie 30 dni od dnia opublikowania
uchwatly, o ktérej mowa w art. 7 ust. 4, w wojewddzkim dzienniku urzgdowym lub przekazania tej uchwaly
inwestorowi.
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§ 6. Zgodnie z art. 8 ust. 3 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r., poz. 1538) uchwala o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wygasa, jezeli przed uptywem 3 lat od dnia opublikowania uchwaty
w wojewddzkim dzienniku urzedowym decyzja o pozwoleniu na budowg inwestycji mieszkaniowej nie stanie
sie ostateczna. Gmina poinformuje inwestora o wygasnigciu uchwaty.

§ 7. Uchwata wchodzi w zycie z dniem publikacji w Wojewo6dzkim Dzienniku Urzedowym.

PRZEWODNICZACA
RADY MIASTA OTWOCKA_

e m L‘, L _ﬂj{u-t'
Monika Joanna Kwiek
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UZASADNIENIE

Whioskodawca, p. Adam Poszytek, reprezentowany przez pelnomocnika p. Pawta Poszytka, pismem z dnia
30 marca 2021 r., wystapit o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na budowie zespotu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z garazem podziemnym, wewngtrzng instalacjg gazowa
i niezbedng infrastrukturg techniczng przy ul. Willowej w Otwocku na dziatkach nr ew. 39/6, 39/7, 39/9
w obr. 98. Zamierzenie sktada sie z trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, garazu podziemnego
wielostanowiskowego na samochody osobowe, stanowisk postojowych zewngtrznych zlokalizowanych na
terenie inwestycji, altany $mietnikowej, stacji transformatorowej, dojsé, drég dojazdowych, placu zabaw,
zieleni istniejacej i projektowanej oraz przylaczy technicznych.

Rada Miasta Otwocka uchwata nr XLV111/503/21 z dnia 22 czerwca 2021r. odmowita ustalenia lokalizacji
ww. inwestycji mieszkaniowej na podstawie art 12 ust. 2 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, zgodnie z ktérym
obowigzuje zachowanie przepiséw odrebnych, w tym dotyczacych ochrony gruntow rolnych i lesnych.
Planowana inwestycja ma by¢ czesciowo zlokalizowana na terenie ewidencyjnie lesnym.

Pismem z dnia 27 lipca 2021r. p. Adam Poszytek, reprezentowany przez radc¢ prawnego, zaskarzyt uchwalg
Rady Miasta Otwocka nr XLVIII/503/21 z dnia 22 czerwca 2021 r. do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie.

Wojew6dzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 8 marca 2022 r., sygn. akt VII SA/Wa
1674/21, stwierdzit niewaznos¢ zaskarzonej uchwaly Rady Miasta Otwocka nr XLVIII/503/21 z dnia 22
czerwca 2021 r. W ocenie Sadu, nie moze by¢ uznana za zasadng argumentacja organu powofujaca si¢ na
ograniczenia wynikajace z ustawy o ochronie gruntéw rolnych lesnych, w sytuacji, gdy organ powotany do
nadzoru nad gospodarkg lesna, a w szczegdlnosci nad dzialalnoscia w zakresie ochrony i zagospodarowania
lasu, nie wyrazit zastrzezen wobec zlozonego wniosku. To samo zdaniem Sadu dotyczy opinii Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej, ktéra wypowiedziala si¢ negatywnie co do lokalizacji inwestycji na
gruntach w jej ocenie, w przewazajacej czesci stanowigcych grunty lesne. W opinii Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, zadaniem komisji jako organu powotanego do zaopiniowania wniosku
zgodnie z art. 7 ust. 12 pkt 1 specustawy byto zaopiniowanie wniosku pod katem spetnienia warunkéw i
potrzeb wynikajacych ze studium (art. 7 ust. 4), a nie wyrazanie stanowiska na temat ochrony gruntow
lesnych. Jak zauwazy! skarzgcy, Komisja w ramach swoich obrad miata lub powinna mie¢ $wiadomos¢
braku zastrzezen ze strony Starosty jako organu powotanego do nadzoru nad gospodarka lesna, a mimo to
wyrazita stanowisko negatywne uzasadniajac je naruszeniem ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych,
co nastepczo przelozylo sie na uchwale ze strony Rady Miasta. Druga kluczowa kwestia, jest dokonanie
przez organ blednej wyktadni art, 12 ust. 2 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych w zwigzku z art. 7 ust. 1 ustawy o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Przepis art. 12 ust. 2 specustawy dotyczy nast¢pczego spetnienia
warunku zgodnosci realizacji inwestycji mieszkaniowej z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub studium bedacego konsekwencja podjecia uchwaty. Nalezy podkresli¢, ze nie wylacza on
wobec inwestycji mieszkaniowych realizowanych na podstawie specustawy stosowania przepiséw ustawy o
ochronie gruntow rolnych i lesnych w zakresie gruntow lesnych. Inwestor b¢dzie miat obowiazek uzyskania
decyzji o wylaczeniu czesci gruntéw z produkcji lesnej przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe
ale po uprzednim podjeciu uchwaly ustalajacej lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej. Ponadto
przeznaczenie dziatek nr ew. 39/6, 39/7 i 39/9 w obr. 98 przy ul. Willowej w Otwocku wbrew stanowisku
Rady Miasta Otwocka nie jest przeznaczeniem lesnym. Jak wynika bowiem z ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, obszar dzialek okreslony zostal symbolem Mk - przeznaczenie
podstawowe - zabudowa mieszkaniowa kilkurodzinna (budynek z nie wigcej niz 10 mieszkaniami),
przeznaczenie dopuszczalne - ustugi unikatowe (jak pensjonaty, galerie, ustugi uzdrowiskowe) oraz ustugi
inne (jak o$wiaty, administracji, gastronomii i handlu). Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
zostal okreslony na 70%. Organ, pojecie przeznaczenia gruntu jako lesnego, blednie wywodzi z oznaczenia
gruntu dla celdéw ewidencyjnych jako "uzytku lesnego (Ls)", wynikajacego z ewidencji gruntéw, podczas
gdy z art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym bezspornie wynika, Ze ustalenie

fd: E36FFB73-CA27-4715-95D2-3164E1433C24, Uchwalony Strona |



przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okredlenie sposobdow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastgpuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
okreslenie przeznaczenia terendow w obszarze planu jest obligatoryjne. Z uwagi na powyzsze, niezrozumiate
jest stanowisko Rady Miasta, ktora wskazuje na konieczno$¢ zmiany przeznaczenia terenu lesnego na cele
nieleSne w ramach procedury uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jesli plan
jako przeznaczenie podstawowe, przewiduje na spornym terenie zabudowg mieszkaniowa kilkurodzinna.
Blednie organ powigzal ze soba fakt niewystgpienia o zgode na zmiang przeznaczenia gruntu na cele
niele$ne z wysokim wspotczynnikiem powierzchni biologicznie czynnej (70%), okreslonym w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, co zapewni¢ ma odpowiednia ochrong gruntom lesnym. Jezeli
dany obszar przeznaczony zostal na cele budowlane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, to zachowanie proporcji migdzy terenem zabudowy, a terenem biologicznie czynnym, nie
jest uzaleznione od tego, czy okresiony fragment gruntu posiada¢ bedzie klasyfikacje ,,B" czy ,,Ls". Jesli
inwestor uzyskatby decyzje o wylaczeniu gruntdw z produkcji lesnej przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe, to mozliwe bedzie zaprojektowanie budynku wedlug dotychczasowej klasyfikacji ,,Ls" z
jednoczesnym pozostawieniem gruntu sklasyfikowanego jako ,.B" w ramach powierzchni biologicznie
czynnej. W ocenie Sadu doszlo w przedmiotowej sprawie do istotnych naruszen prawa - art. 7 ust. 4, art. 7
ust. 12 pkt 7, art. 12 ust. 2 o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych w zwigzku z art. 7 ust. 1 i art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych w rozumieniu art. 91 ustawy o samorzadzie gminnym, ktére dawaty podstawy do stwierdzenia
niewaznosci zaskarzonej uchwaly na podstawie art. 147 § 1 prawa o postgpowaniu przed sgdami
administracyjnymi.

Rada Miasta Otwocka nie ztozyla skargi kasacyjnej od wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 8 marca 2022 r., sygn. akt VII SA/Wa 1674/21 do Naczelnego Sadu Administracyjnego.
Orzeczenie Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego stato si¢ prawomocne z dniem 11 czerwca 2022r. i
zostato dorgczone wraz ze zwrotem akt do tutejszego organu w dniu 20 lipca 2022r.

W dniu 18 pazdziernika 2022 r. Rada Miasta Otwocka podjeta uchwate nr LXX1/770/22 w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] polegajacej na budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z garazem podziemnym, wewngtrzng instalacjg gazowa i niezbg¢dng infrastruktura techniczna
przy ul. Willowej w Otwocku na dziatkach nr ew. 39/6, 39/7, 39/9 w obr. 98.

W dniu 2 listopada 2022 r. Wojewoda Mazowiecki rozstrzygnigciem nadzorczym stwierdzit niewaznosc
uchwaty Rady Miasta Otwocka nr LXXI/770/22 w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
polegajacej na budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z garazem podziemnym,
wewnetrzng instalacja gazowa iniezbedng infrastrukturg techniczng przy ul. Willowej w Otwocku na
dziatkach nr ew. 39/6, 39/7, 39/9 w obr. 98. Powodem stwierdzenia niewaznosci ww. uchwaty byto
naruszenie art. 8 ust.1 pkt 3 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych. Stwierdzenie niewaznoéci uchwaly powoduje konieczno$¢ ponownego
rozpatrzenia wniosku p. Adama Poszytka z dnia 30.03.2021r.

W dniu 5 grudnia 2022r. wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na budowie
zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z garazem podziemnym, wewngtrzng instalacja gazowsa
i niezbg¢dng infrastrukturg techniczna przy ul. Willowej w Otwocku na dziatkach nr ew. 39/6, 39/7, 39/9
w obr. 98 zostal opublikowany w formie obwieszczenia w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Otwocka
wraz z informacjg Prezydenta Miasta Otwocka o mozliwosci skladania uwag. Nastgpnie na podstawie
przepiséw art. 7 ust. 12 i art. 7 ust. 14 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z2021r., poz. 1538)
powiadomiono organy uzgadniajace i opiniujace wniosek.

Do tutejszego organu, w wyznaczonym terminie sktadania uwag, nie wplyngto zadne pismo z uwagami od
mieszkancow.
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Do tutejszego organu wptynety pismo od Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w
ktorym MWKZ informuje, ze nie posiada kompetencji do zajecia stanowiska wobec planowanej zabudowy
poniewaz projektowana inwestycja mieszkaniowa znajduje si¢ na terenie, ktory nie jest objety ochrong
konserwatorskg. MWKZ nie posiada kompetencji w zakresie uzgodnienia przedmiotowego wniosku,
réwniez ze wzgledu na sgsiedztwo obiektu wpisanego do rejestru zabytkéw. Zarzad Drég Powiatowych
w Otwocku odmdéwit uzgodnienia wniosku oraz przedtozy! nastgpujace uwagi:

1. z uwagi na wybudowang infrastrukture drogowa zwigzang z modernizacjg linii kolejowej nr 7 Warszawa
Wschodnia Osobowa - Dorohusk (tunel pod torami PKP), w celu zachowania bezpieczefistwa ruchu
drogowego, obstuga komunikacyjna dziatek 39/7 i 39/6 z obr. 98 od strony Zeromskiego moze odbywac sie
wylacznie:

- wjazd - tylko od strony trasy S17,

- wyjazd - tylko w kierunku linii kolejowej/centrum miasta;

2. inwestor opracuje, uzgodni, uzyska zatwierdzenie i wprowadzi w terenie projekt zmiany statej organizacji
ruchu drogi powiatowej Nr 2764W - ul. Zeromskiego w Otwocku w zakresie obstugi komunikacyjnej
planowanej inwestycji,

3. przed uzgodnieniem nalezy dostarczy¢ sporzadzona analize widocznosci poziomej i pionowej dla zjazdu.
W dniu 5 stycznia 2023r., na podstawie art. 7 ust. 16 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych inwestor dokonatl modyfikacji wniosku w
zakresie wjazdu od ul. Zeromskiego. Dokument modyfikujagcy wniosek zostat umieszczony na stronie
biuletynu informacji publicznej gminy. W dniu 10 stycznia 2023 r. tutejszy organ poinformowal Zarzad
Drég Powiatowych w Otwocku o modyfikacji wniosku i wnidst o jego uzgodnienie.

Zarzad Drog Powiatowych w Otwocku uzgodnit wniosek przy zachowaniu nastgpujacych warunkow:

1. z uwagi na wybudowang infrastrukture drogowa zwigzang z modernizacja linii kolejowej nr 7 Warszawa
Wschodnia Osobowa - Dorohusk (tunel pod torami PKP), w celu zachowania bezpieczenstwa ruchu
drogowego, obstuga komunikacyjna dziatek 39/7 i 39/6 z obr. 98 od strony Zeromskiego moze odbywaé sie
wylacznie:

- wjazd - tylko od strony trasy S17,

- wyjazd - tylko w kierunku linii kolejowej/centrum miasta;

2. inwestor opracuje, uzgodni, uzyska zatwierdzenie i wprowadzi w terenie projekt zmiany statej organizacji
ruchu drogi powiatowej Nr 2764W - ul. Zeromskiego w Otwocku w zakresie obstugi komunikacyjnej
planowanej inwestycji.

Zarzadca drég gminnych — Prezydent Miasta Otwocka uzgodnil wniosek przy zachowaniu nast¢pujacych
warunkow:

1. wykonania nawierzchni jezdni utwardzonej w ul. Willowej,

2. miejsca parkingowe dla obstugi przedmiotowej inwestycji nie moga by¢ zlokalizowane w pasie
drogowym ul. Willowe;j,

3.budowa lub przebudowa zjazdu z drogi gminnej, wymaga zezwolenia zarzadcy drogi (Prezydenta Miasta
Otwocka) na lokalizacje zjazdu w drodze decyzji administracyjnej,

4. Zgodnie z art. 39 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych zabrania si¢
dokonywania w pasie drogowym czynnosci, ktére moglyby powodowacé niszczenie lub uszkodzenie drogi i
jej urzadzen albo zmniejszenie jej trwalosci oraz zagraza¢ bezpieczenstwu ruchu drogowego. W
szczegblnosei zabrania si¢ odprowadzania wody i $ciekdéw z urzadzen melioracyjnych, gospodarskich Iub
zaktadowych do rowdéw przydroznych lub na jezdni¢ drogi, w zwiazku z powyzszym ewentualne
podwyzszenie lub utwardzenie terenu dzialki objgtej inwestycja nie moze powodowaé splywu wadd
opadowych, roztopowych i $ciekow w pas drogi gminnej.

Opinii w sprawie nie przedstawit Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny w Warszawie oraz Starosta
Otwocki (Wydziat Ochrony Srodowiska). Nieprzekazanie opinii uznaje si¢ zgodnie z art. 7 ust. 13 za brak
zastrzezen. Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego w Warszawie stwierdzit brak mozliwosci wyrazenia
opinii zuwagi na brak audytu krajobrazowego obszaru wojewddztwa mazowieckiego. Mazowiecki
Komendant Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej wniosek zaopiniowal pozytywnie. Starosta
Otwocki, Wydzial Geodezji i Kartografii poinformowal, ze w przypadku wystapienia kolizji z istniejacymi
lub projektowanymi sieciami uzbrojenia terenu nalezy przebudowa¢ je w taki sposéb, aby nie kolidowaty z
projektowang inwestycjg. Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w Otwocku, w dniu 14 grudnia
2022r. zaopiniowata przedmiotowy wniosek pozytywnie. W opinii swojej komisja uzasadniajac swoje
stanowisko wskazata, iz zdaniem komisji nie budza watpliwosci parametry i wskazniki projektowanej
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inwestycji w zakresie niesprzecznosci z obowiazujacym Studium. Ze wzglgedu na wyrok WSA w Warszawie
sygn. akt VII SA/Wa 1674/21 z 8 marca 2022 r. Komisja odstgpuje od wydania opinii w zakresie art. 12 ust.
2 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych.

Na podstawie dostepnej dokumentacji Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Otwocka zmienionego uchwata nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8
grudnia 2021 r. organ ustalit, ze na terenie U/MI1-2 dopuszcza si¢ sytuowanie nowej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Teren wnioskowanej lokalizacji inwestycji mieszkaniowej znajduje si¢ na
obszarze objetym ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujacego
swym zasiggiem pas terenéw PKP oraz tereny do niego przylegle wraz z centrum, biegnacy przez miasto
Otwock z pétnocnego zachodu na pofudniowy wschod - etap 11, czgsé ,,A" (uchwata Rady Miasta Otwocka
nr XXXI1/359/2001 z dnia 22.05.2001r.). Dla przedmiotowych dziatek, w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, przewidziano przeznaczenie - Mk - teren zabudowy kilkurodzinne;.
Zgodnie ze zmienionym, uchwata nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r., Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Otwocka ,,dopuszcza sig sytuowanie
nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenach, gdzie obowiazujagce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego umozliwiajg lokalizacje zabudowy wielorodzinnej lub kilkurodzinne;.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538) ,,inwestycje mieszkaniowq
lub inwestycje towarzyszgcq realizuje si¢ niezaleinie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem Ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalq o utworzeniu parku kulturowego”.
Przepis ten stawia warunek braku sprzecznosci ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Znaczenie ma tu ,kierunkowy” charakter ustalen studium, ktéry podkresla np.:
wyrok WSA w Krakowie z 19 grudnia 2011 r. sygn. 1ISA/Kr1475/11 z teza: studium jest aktem
kierunkowym wskazujacym jedynie na kierunki zagospodarowania przestrzennego o duzym stopniu
ogélnosci i zgodnosci planu ze studium nie oznacza bezrefleksyjnego powielania studium w projekcie planu.
Studium wigze organ planistyczny co do ogdlnych wytycznych, zatozen polityki przestrzennej gmin. Nadto,
przy interpretacji przepisow art. 5 ust. 3 ustawy, nalezy mie¢ na uwadze cele i spojnos¢ calego systemu
planowania i zagospodarowania przestrzennego poprzez rozumienie charakteru dokumentu planistycznego
jakim jest studium na potrzeby ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
sporzadzane jest w celu okre$lenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego. Studium jest aktem polityki wewnetrznej gminy, w ktorej z jednej strony okresla sig
uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego gminy (m. in. geograficzne, demograficzne,
przyrodnicze, ekonomiczne), a z drugiej strony okresla dtugofalowsa polityke przestrzenng gminy, jednakze
jego ustalenia sa wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust. 4). Studium
jest aktem o charakterze ogélnym, gdyz wyznacza podstawowy zarys, czy kierunki zagospodarowania
gminy, natomiast uszczegétowienie zasad zagospodarowania terenu nastgpuje w planach zagospodarowania
przestrzennego, czy tez w uchwalach lokalizacyjnych do jakich nalezy przedmiotowa uchwata. Majac na
uwadze charakter norm studium, nalezy przyja¢, iz zapisy studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Otwocka zmienione, uchwata nr LVI/591/21 Rady Miasta
Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r., umozliwiaja podj¢cie przez Rade Miasta Otwocka uchwaly ustalajacej
lokalizacj¢ przedmiotowej inwestycji, dlatego iz inwestycja ta nie jest sprzeczna z zapisami studium, w
zakresie ww. kierunkowego charakteru ustalen studium.

Bioragc zatem powyzsze pod uwage, nalezy ustali¢ lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej, polegajacg
na budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z garazem podziemnym, wewngtrzng
instalacja gazows i niezbedng infrastrukturg techniczng przy ul. Willowej w Otwocku na dziatkach nr ew.
39/6, 39/7, 39/9 w obr. 98.
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Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538) Rada Miasta, podejmujac
uchwate, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i
mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Realizacja tej przesfanki jest w catosci niezalezna od dziatan podejmowanych przez
inwestora. Ocena, czy jest ona spetniona, zalezna jest wyfacznie od rady gminy, ktéra poprzez radnych
znajacych lokalne realia i potrzeby mieszkancéw dokona obiektywnej oceny stanu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Prezydent Miasta Otwocka, za§ jako organ prowadzacy postgpowanie oraz
przygotowujacy projekt uchwaty, musi odnies¢ si¢ do omawianej przestanki, wskazujac, czy zostata ona
spetniona.

Zgodnie z analizg uwarunkowan do zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Otwocka w 2016 r. zas6b mieszkaniowy miasta Otwocka wynosit 7225 budynkéw
mieszkalnych. W latach 2008-2016 zaséb ten systematycznie zwigkszat si¢ - od 2008 r. przybylo 618
budynkéw. W 2015 r. przecietna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania wynosita 65,9 m?, co jest
wskaznikiem zdecydowanie nizszym niz dla powiatu otwockiego (83,1 m?). Przecigtna powierzchnia
uzytkowa mieszkania przypadajgca na jedng osobe w 2015 r. wynosita 28 m?, co jest wartoscia nizsza niz
dla powiatu otwockiego (31,2 m?). W roku 2015 liczba osdb przypadajacych na 1 mieszkanie wynosita 2,36
osoby/mieszkanie. W ciggu 10 lat odnotowano wzrost liczby mieszkanicéw gminy o 1524 osoby. W 2016 r.
liczba mieszkaficow wynosita 44 912. Sredniorocznie przybywa ok. 152 oséb zameldowanych w Otwocku.
Wazrost liczby ludnosci wptywa na wzrost kapitatu spotecznego i ludzkiego w miescie. Duzy wplyw na
aktualng sytuacje demograficzng ma dodatnie saldo migracji. Wnioski dotyczace stanu demograficznego
stanowia podstawe do okreslenia prawdopodobnych przysztych tendencji. Z uwagi na szanse rozwojowe
gminy istnieje znaczne prawdopodobienstwo dalszego wzrostu liczby mieszkancéw gminy, a co za tym idzie
- zapotrzebowanie na nowa zabudowe. Na podstawie analizy mozliwosci finansowania przez gming
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze spotecznej, stuzacych realizacji zadan
wiasnych gminy oraz sporzadzonego bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowg stwierdza sig, ze: nie
mozna przewidywaé terendw nowej zabudowy mieszkaniowej poza terenami dotychczas przeznaczonymi
pod zabudowe w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub poza
obszarami o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. W ninigjszym przypadku
teren jest przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obszaru obejmujacego swym zasi¢giem pas terenow PKP oraz tereny do niego przylegle
wraz z centrum, biegnacy przez miasto Otwock z péinocnego zachodu na potudniowy wschod - etap 11,
czes$é ,, A" (uchwata Rady Miasta Otwocka nr XXX11/359/2001 z dnia 22.05.2001r.).

Do uchwaly zostaty wprowadzone, obligatoryjne dla ustalen uchwaly lokalizacyjnej, zapisy dotyczace sumy
powierzchni uzytkowych wszystkich lokali mieszkalnych planowanej inwestycji, co spetnia wymogi
wynikajace z art. 8 ust.l pkt 3 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

PRZEWODNICZACA
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