UCHWALA NR...........ccuuen.e.
RADY MIASTA SIEDLCE

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Fabrycznej w Siedlcach

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153, 1436iz 2026r. poz.252), art.7ust.4ustawy zdnia Slipca 2018r. o ulatwieniach
w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.2025r.
poz. 1754) iart. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527,
1543, 1668) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, obiektami matej architektury wraz z urzadzeniami
budowlanymi na dziatkach o nr geod. 124 1 125 obreb 52 przy ul. Fabrycznej w Siedlcach.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Siedlce.
§ 3. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady Miasta

Robert Chojecki
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Uzasadnienie

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 2025 r. poz. 1754), w przypadku zamiaru
realizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestor wystepuje, za posrednictwem wojta (burmistrza, prezydenta),
z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wlasciwej miejscowo rady gminy. Zgodnie
z art. 7 ust. 4 powyzszej ustawy rada gminy ma kompetencje do podjecia uchwaty ustalajacej lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej badZ odmawiajacej ustalenia lokalizacji tej inwestycji.

W dniu 15.12.2025 r. do Rady Miasta Siedlce za posrednictwem Prezydenta Miasta Siedlce wptynat wniosek
inwestora Budomatex Spotka Akcyjna z siedzibg przy ul. Sokotowskiej 60A w Siedlcach w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z garazem podziemnym, obiektami matej architektury wraz z urzadzeniami budowlanymi przy ul. Fabryczne;.

Zgodnie zart. 7 ust. 10 ustawy z dnia z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, po usunigciu przez inwestora btgdow formalnych,
w dniu 09.03.2026 r. r. w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Siedlce zostat zamieszczony wniosek wraz
z dotagczonymi do niego dokumentami i informacja o mozliwo$ci sktadania uwag do wniosku i okresleniem
formy, miejsca i terminu ich sktadania, tj. 21 dni.

Kolejno pismem z dnia 10.03.2026 r. zawiadomiono organy o mozliwosci przedstawienia opinii i uzgodnien
na podstawie art. 7 ust. 12 i 14 ww. ustawy z pouczeniem, ze nieprzekazanie opinii lub uzgodnienia w terminie
21 dni uznaje si¢ za brak zastrzezen irdéwnowazne jest zuzgodnieniem. Opinie iuzgodnienia byly
przekazywane inwestorowi w terminie 3 dni od otrzymania kazdego stanowiska. Wptynelo 5 opinii,
1 uzgodnienie i 3 pisma z uwagami od 59 mieszkancow ulicy Fabryczne;.

W dniu 24.03.2026 r. wptyneto negatywne uzgodnienie wniosku od Zarzadu Drog na terenie miasta Siedlce
ze wzgledu na to, iz inwestycja koliduje z terenami przewidzianymi pod przyszly pas drogowy. Realizacja
przedmiotowej inwestycji w zaproponowanym ksztalcie pozostaje w sprzecznosci z zatozeniami polityki
przestrzennej miasta oraz planowanym uktadem komunikacyjnym, w ktorym ulica Fabryczna ma bezpos$rednie
potaczenie z ul. Kolejowa.

W wyniku wyzej wymienionych zawiadomien swoje uwagi przedstawita w opinii rowniez Powiatowa
Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w Siedlcach. Odnoszac si¢ do zlozonego wniosku wskazano, iz
zaproponowana wysoko$¢ 4 kondygnacje nadziemne ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo zabudowy
jednorodzinnej nie powinna mie¢ wigcej niz 3 kondygnacje nadziemne przy czym trzecia kondygnacja powinna
by¢ wycofana wzgledem glownych elewacji tak aby nowy budynek nie dominowal. W ocenie komisji
zaproponowano nadmierng intensywno$¢ zabudowy. Proponuje si¢ zaprojektowanie budynku bardziej
rozrzezbionego lub zastapi¢ go zabudowa jednorodzinng szeregowa lub grupowa. Zaproponowana forma
architektoniczna jest zbyt malo nawigzujaca do tradycji Siedlec. Potrzeby w zakresie infrastruktury techniczne;j,
ktore zostaty okreslone dla planowanej zabudowy moga by¢ zrealizowane zgodnie z warunkami wydanymi
przez gestordw sieci.

Ponadto w terminie wplynety 3 pisma z uwagami mieszkancow sasiednich nieruchomosci.
Uwagi dotyczyly:

1) lokalizacji garazu podziemnego planowanego bloku wielorodzinnego z podno$nikami platformowymi
zasilanymi elektrycznie, ktory bedzie negatywnie oddziatywaé¢ na fundamenty doméw jednorodzinnych
w sasiedztwie na dzialce nr geod. 123/1 i 123/2 obreb 52. Wykopy z uzyciem cigzkiego sprzgtu na gruncie
podmoklym i gliniastym moga spowodowac nieodwracalne uszkodzenia konstrukcji domow;

2) planowana inwestycja znaczaco naruszy prywatnos$¢ dzialek w zabudowie jednorodzinnej i spowoduje
zacienienie co doprowadzi do spadku wartosci nieruchomosci;

3) planowana inwestycja jest sprzeczna z charakterem istniejacej zabudowy jednorodzinnej i doprowadzi do
istotnych zmian fadu przestrzennego tej czes$ci miasta;

4) wysokos¢ budynku 12,2 m przewyzsza wysoko$¢ istniejgcych budynkow;

5) intensywny ruch ciezkiego sprzg¢tu moze zniszczy¢ nowo wyremontowang droge;
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6) zwickszone natgzenie ruchu na drodze wewngtrznej o szerokosci 3,8 m, ktora jest do tego
nieprzystosowana. Obecnie droga nie pozwala na mijanie si¢ samochodéw zuwagi na parkujace pojazdy
wzdtuz drogi;

7) zastosowanie w przypadku wniosku tzw. specustawy mieszkaniowej, ktoéra miala stuzy¢ utatwieniu
realizacji inwestycji mieszkaniowych w miejscach do tego odpowiednich, a nie prowadzi¢ do wprowadzania
zabudowy wielorodzinnej w obszarach przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe jednorodzinna.

Pozostate opinie iuzgodnienia byly pozytywne bez uwag. Inwestor nie modyfikowat wniosku w zwigzku
z otrzymanymi uzgodnieniami, opiniami i uwagami.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych w zwigzku zart. 70 ust. 2 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektéorych innych ustaw, rada gminy podejmujac
uchwate, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby
i mozliwos$ci rozwoju gminy, wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy. Podejmowanie przez rad¢ gminy uchwal na podstawie art. 7 ust. 4 specustawy
mieszkaniowej zakwalifikowano w orzecznictwie sagdowym do jednej z form wykonywania przez rade gminy
wladztwa planistycznego (wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika 2020 r. Il OSK 3942/19). Powyzsze oznacza, ze
pomimo tego, ze ustawodawca zdecydowal si¢ na przyjecie rozwigzan upraszczajacych iusprawniajgcych
procedury administracyjne zwigzane z realizacjg inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,
to nie pozbawil inie ograniczyt jednoczes$nie wiladztwa planistycznego gminy, ktoére rada gminy powinna
realizowac.

W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym za podstawe dziatan
dotyczacych zakresu i sposobu postepowania w sprawie przeznaczania terendw na okreslone cele oraz ustalania
zasad ich zagospodarowania i zabudowy przyjmuje si¢ fad przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj.

Teren inwestycji mieszkaniowej, objetej wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji, jest polozony
w obszarze obowigzywania planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego uchwata nr XL/733/2014
Rady Miasta Siedlce z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Florianskiej (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego poz. 3622), zgodnie z ktorym teren
inwestycji potozony jest na terenie zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej do 4 lokali mieszkalnych w budynku, zabudowy ustugowej z zakresu administracji, handlu,
gastronomii, o§wiaty, zdrowia lub innych ushug, zapewniajacych zaspokojenie podstawowych potrzeb ludnosci.

Inwestycja jest zgodna ze studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Siedlce uchwalonym uchwatg nr XV/146/2025 Rady Miasta Siedlce z dnia 31.03.2025 r. w sprawie uchwalenia
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce.

Planowana inwestycja jest niezgodna z ustaleniami planu miejscowego w zakresie:

- przeznaczenia terenu — plan ustala zabudowe jednorodzinng z dopuszczeniem wielorodzinnej do 4 lokali
mieszkalnych w budynku,

- przebiegu drogi wewng¢trznej - teren inwestycji wchodzi w cze$ci w teren wyznaczony w planie pod droge
wewngetrzng 67KDW,

- wskaznika powierzchni zabudowy — plan ustala 0,4, a inwestycja 0,42,
- wskaznika intensywnos$ci zabudowy — plan ustala max. 1,2, a inwestycja 2,36,

- wysokosci zabudowy — plan ustala max. 12 m, 3 kondygnacje, a inwestycja ma 12,2 m i4 kondygnacje
nadziemne,

- szerokosci elewacji frontowej - plan 15 m, a inwestycja 17,10 m,

- nieprzekraczalnej linii zabudowy — linia zabudowy w odleglosci min. 2,30 m od linii rozgraniczajacej,
a plan ustala odlegto$¢ 2,5 m,

- ksztaltowania pokrycia dachéw - stosowanie wylgcznie dachéw spadzistych o kacie nachylenia potaci od
15° do 40°dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a dla inwestycji wskazano dach plaski o spadku 2%,

Id: 2F6100E3-2F64-4CDE-A832-F457A6A46019. Uchwalony Strona 2



- infrastruktury technicznej — przylacze energetyczne, telekomunikacyjne lokalizowane powinno by¢
w jezdni ulicy oznaczonej na planie jako 67KDW.

Planowana inwestycja mieszkaniowa jest niezgodna z zasadami ksztattowania krajobrazu ustalonymi w §5
planu zagospodarowania, a takze niezgodna w zakresie spetnienia szczegolnych warunkéw zagospodarowania
terenu oraz ograniczen w uzytkowaniu wynikajacych z zapisow §14 planu zagospodarowania.

Projektowana inwestycja zaktada wigc daleko idgcg intensyfikacj¢ parametréw zabudowy w stosunku do
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co potwierdza Powiatowa Komisja
Urbanistyczno-Architektoniczna w Siedlcach, ktora w swojej opinii zawarta liczne uwagi.

Zabudowa w bezposrednim sagsiedztwie planowanej inwestycji sktada si¢ z budynkow jednorodzinnych,
wielokrotnie mniejszych pod wzgledem parametréw zabudowy, niz planowany budynek wielorodzinny, ktory
poprzez swoje gabaryty zaburza strukture przestrzenng. Sze$ciokrotne zwigkszenie maksymalnej ilosci lokali
w budynku z 4 do 25 zupelnie zmienia charakter zabudowy. Natomiast wysoko$§¢ zabudowy jest zwigkszona
dwukrotnie w stosunku do istniejgcych budynkow.

Lokalizacja projektowanego budynku w odleglosci 5,74 m od budynku mieszkalnego w zabudowie
jednorodzinnej uwydatnia przeskalowanie oraz poglebia odczucie dysproporcji izaburzenia fadu
przestrzennego. Ponadto realizacja inwestycji spowoduje wzrost liczby samochoddéw oraz natezenia ruchu na
ulicy, ktora posiada charakter drogi wewngtrznej inie jest przelotowa. Jak wskazal zarzad drog na terenie
miasta Siedlce inwestor nie uszanowal przeznaczenia pasa drogi wewngtrznej wyznaczonej w planie
miejscowym pod jej poszerzenie o od 2,3 do 1,9 m. Miejscowy plan rowniez wskazuje potrzebe potaczenia ul.
Fabrycznej z ul. Kolejowa.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dopuscit, z uwagi na bezposrednie sgsiedztwo terenow
zabudowanych budynkami jednorodzinnymi, na etapie uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego
zabudowe niekolidujaca z istniejgcym charakterem zabudowy drobnogabarytowej. Na wniosek inwestora poza
zabudowa jednorodzinng na terenie oznaczonym w planie symbolem 29MN/U dopuszczono zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng maksymalnie do 4 lokali mieszkalnych, bez zmiany pozostatych parametrow,
umozliwiajaca ochrone interesow mieszkancow. Zapisy te mialy na celu ustali¢ zabudowe zblizong forma
architektoniczng do zabudowy jednorodzinnej ul. Fabryczne;.

Ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na tym terenie zniweczytoby trud i wysilek Miasta Siedlce
wlozony w przeprowadzenie dlugotrwalej i kosztownej procedury planistycznej i bytoby brakiem konsekwencji
w prowadzonej polityce przestrzennej miasta. Realizacja inwestycji z pominigciem zapiséw obowigzujacego
planu przestrzennego doprowadzi wigc do zniszczenia struktury przestrzennej ibraku ochrony tadu
przestrzennego, ktory ma za zadanie tak ksztaltowal przestrzef, aby tworzyla uporzadkowang harmonijng
calos¢.

Gmina zobowigzana jest przepisami ustawy do zapewnienia zrownowazonego rozwoju. W ogdlnym bilansie
terenéw przeznaczonych pod zabudowg w miescie Siedlce sg zabezpieczone obszary pod budownictwo
wielorodzinne i budownictwo jednorodzinne w taki sposdb, aby realizowac przyjete w miescie zatozenia
planistyczne w zakresie tadu przestrzennego. Teren pod planowanag inwestycj¢ mieszkaniowa rowniez zostat
uwzgledniony w bilansie ogolnym, jednakze z maksymalng liczba lokali wynoszacg 4, anie 25 lokali.
W przypadku tej inwestycji nastapi wiec naruszenie tej rGwnowagi rozwoju, poniewaz w jednym obszarze
nastapi zageszczenie budynkoéw wielorodzinnych niezgodnie z zalozeniami planu.

Rada gminy podejmujac uchwate w kwestii ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej bierze pod uwage
stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby imozliwosci ich zaspokojenia
wynikajace ze studium. Miasto Siedlce w ramach biezacej polityki prowadzi dziatania w celu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. O ksztalcie lokalnej polityki mieszkaniowej decyduja wszelkie dziatania, decyzje
i plany przyszlych przedsiewzig¢ zmierzajace do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przy uwzglednieniu
lokalnych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych, a w szczegdlnosci przy uwzglednieniu uwarunkowan
demograficznych, urbanistycznych, infrastrukturalnych i techniczno-organizacyjnych.

Biorac pod uwage kwartat zabudowy, wyodrgbniony przestrzennie ulicami Florianska i Fabryczng, zostat
przeanalizowany stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jako zabudowa jednorodzinna.

Przepis art. 7 ust. 4 specustawy nie naklada na organ gminy obowiazku podjecia uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nawet, jesli wniosek jest prawidlowy pod wzgledem formalnym
i spelnione sa przestanki, okre§lone w tym przepisie. Ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, ktora
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narusza obowigzujacy porzadek planistyczny na terenie gminy powinno by¢ uzasadnione nadzwyczajnymi
okoliczno$ciami. Odejscie od regut okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
wymaga wykazania, ze jest to absolutnie niezbedne w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wystepujacych na terenie gminy, w kontekscie potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy okre§lonych w studium,
a to nie zachodzi w przypadku tej inwestycji.

Podjecie przedmiotowej uchwaty nie ogranicza zatem prawa witasnosci inwestora i prawa do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej na tym terenie, bowiem stan prawny nieruchomos$ci pozostaje bez zmian i jest
ksztattowany zgodnie z obowigzujacym planem.

W $wietle rozpoznania sprawy i przytoczonych argumentow podjecie uchwaty jest zasadne.
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