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UCHWALA NR XXIX/297/2026
RADY MIASTA SIEDLCE

z dnia 28 maja 2026 1.

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 1.
poz. 662), art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. 2025rt. poz. 1754) 1iart. 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 si¢, co nastgpuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie dwunastu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jednolokalowych w zabudowie szeregowej, muru oporowego,
parkingu na samochody osobowe wraz z urzadzeniami budowlanymi na dziatkach nr geod. 113/9 1113/11
obreb 113 przy ul. Suliméw w Siedlcach.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Siedlce.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

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.

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 dwunastu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
jednolokalowych w zabudowie szeregowej, muru oporowego, parkingu na samochody osobowe wraz
z urzadzeniami budowlanymi na dziatkach nr geod. 113/9 1113/11 obrgb 113 przy ul. Suliméw w Siedlcach.
Whiosek zostal przeprocedowany. W wyznaczonym terminie wptynelty uwagi od mieszkancow ul. Sulimow
i ul. Murarskiej w Siedlcach, na ktore inwestor ustosunkowat si¢ w pismie z dnia 06.02.2026 r.

Z uwagi na negatywna opini¢ Mazowieckiego Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej,
Inwestor zmodyfikowat wniosek. Prezydent Miasta Siedlce wyjasnil z innymi organami uwagi (zarzuty)
poruszane w pismach mieszkancow, a nastgpnie zwrécit si¢ do inwestora o potwierdzenie procedowania
wniosku. Pismem zdnia 08.04.2026 r. inwestor potwierdzil zlozenie modyfikacji wniosku. W dniu
10.04.2026 r. r. w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Siedlce zostala zamieszczona modyfikacja wniosku
wraz zdotgczonymi do niego dokumentami iinformacja o mozliwosci sktadania uwag do wniosku
i okre$leniem formy, miejsca i terminu ich sktadania, tj. 21 dni.

Nastepnie pismami z dnia 14.04.2026 r. zawiadomiono organy o mozliwosci przedstawienia opinii
iuzgodnien na podstawie art. 7 ust. 12114 w/wym ustawy z pouczeniem, ze nieprzekazanie opinii lub
uzgodnienia w terminie 21 dni uznaje si¢ za brak zastrzezen irdéwnowazne jest zuzgodnieniem. Opinie
i uzgodnienia byty przekazywane inwestorowi w terminie 3 dni od otrzymania kazdego stanowiska. Wptyneto
7 opinii, 2 uzgodnienia oraz 3 pisma z uwagami, w tym jedno pismo od 85 mieszkancow ulicy Sulimoéw i ulicy
Murarskiej.

W wyniku wyzej wymienionych zawiadomien swoje uwagi przedstawita w opinii réwniez Powiatowa
Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w Siedlcach. Odnoszac si¢ do zlozonego wniosku wskazano, iz
w projekcie zaproponowano skrajne rozwigzania urbanistyczno-przestrzenne dla tego typu zabudowy.
W ocenie tej Komisji nie powinno si¢ zapewnia¢ dla tego rodzaju zabudowy, powierzchni biologicznie
czynnej wilaczonej migdzy innymi do ciggu komunikacyjnego. Komisja podniosta, ze nieprawidtowo
zaproponowano dojazd do poszczegdlnych projektowanych budynkoéw, miejsc postojowych oraz wjazdow do
garazy. Stwierdzone zostalo takze, ze ze wzgledu na niewielkie odlegtosci projektowanej zabudowy dwunastu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej od istniejacej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej (o wysokos$ciach od dwoch do czterech kondygnacji) powinna zostac
wykonana analiza nastonecznienia, zacieniania i przestaniania istniejacych i projektowanych budynkow
wzgledem siebie. Ponadto nalezaloby doprecyzowac sposob obliczenia powierzchni biologicznie czynnej oraz
powinny zosta¢ okreslone graficznie obrysy poszczegoélnych powierzchni biologicznie czynnej. Nalezatoby
takze wyjasni¢ rozwigzania komunikacyjne, t.j. sposob dojazdu z ul. Suliméw do projektowanych budynkow
oraz dojazdu do miejsca gromadzenia odpadéw — $mietnika oraz powinna zosta¢ podana doktadna liczba
miejsc postojowych na parkingu. Komisja réwniez wskazata, ze dojazd do $mietnika zostal zablokowany
w projekcie przez usytuowanie miejsca postojowego. Zdaniem Komisji nalezatoby zapewni¢ odpowiednia
szeroko$¢ ciagu pieszo - jezdnego do budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, tzn. min. 4,5 m zgodnie
z Warunkami technicznymi, jakimi powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie oraz nalezy wrysowaé
1 zwymiarowac krawedzie ciggu pieszo - jezdnego, obstugujacego proj. budynki.

Ponadto w terminie wplynely 3 pisma z uwagami mieszkancoéw sgsiednich nieruchomosci. Uwagi dotyczyty:

1) planowanego muru oporowego, jego wysokosci i usytuowania oraz uksztattowania powierzchni dziatek
sasiednich,

2) obnizenia komfortu zamieszkania, dodatkowy hatas wynikajacy z zageszczenia ludnosci,

3) obnizenia warto$ci nieruchomosci,

Id: 2A3BD440-DD48-459D-8058-9715CA432269. Podpisany Strona 1



4) pogorszenia mikroklimatu i zmniejszenia retencji,
5) ograniczenia dostepu do zieleni,
6) braku poszanowania tadu przestrzennego i ochrony interesu prawnego mieszkancow,

7) wykonania obowigzku stuzebnosci przechodu iprzejazdu do budynku Suliméw 31. W czesci tej
stuzebnosci istniejacy chodnik zostanie zastgpiony utwardzeniem terenu typu geokrata, co zmniejszy komfort
i utrudni dojécie do bloku Suliméw 31. Ponadto prowadzenie rob6t budowlanych bedzie wymagato zajecia
catkowitego lub przynajmniej duzej czgsci pasa stuzebnosci przechodu i przejazdu na potrzeby wykopow
i robot budowlano-montazowych, co ograniczy prawo stuzebnosci i odbierze dostep do ulicy Sulimow, a dla
dzialek sasiednich przy ul. Murarskiej — hatas, osuniecia terenu, ograniczenie dostepu $wiatla dziennego, drgan

czy pyhu,
8) dostepu do ul. Suliméw mieszkancow bloku Sulimow 31,

9) probleméw z parkowaniem samochodow,

10) nie wliczania do powierzchni uzytkowej garazu i parkingu samochodowego obszaru dziatek przy ul.
Sulimow 35, bezposrednio graniczacych z planowang inwestycja,

11) zacieniania przez blok Suliméw 35 nowej inwestycji mieszkaniowej,

12) planowania inwestycji mieszkaniowe] niezgodnie z ustaleniami obowigzujacego planu dot. linii
zabudowy,

13) tamania zasady dobrego sasiedztwa.
Pozostale opinie i uzgodnienia byty pozytywne bez uwag.
Swojego stanowiska w ramach uzgadniania i opiniowania modyfikacji wniosku nie przedstawity organy:

1. Marszalek Wojewodztwa Mazowieckiego Urzad Marszatkowski Wojewodztwa Mazowieckiego
w Warszawie,

2. Ministerstwo Klimatu i Srodowiska w Warszawie,
3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Sokotowie Podlaskim,

4. Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Lublinie Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie,

5. Prezes Urzgdu Lotnictwa Cywilnego w Warszawie,

6. Prezydent Miasta Siedlce Wydzial Gospodarki Komunalnej,

7. Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny w Warszawie Wojewodzka Stacja  Sanitarno-
Epidemiologiczna,

8. Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego Delegatura w Lublinie,

9. Nadwis$lanski Oddziat Strazy Granicznej w Warszawie,

10. Ministerstwo Obrony Narodowej w Warszawie.

Inwestor nie modyfikowat kolejny raz wniosku w zwigzku z otrzymanymi uzgodnieniami, opiniami
1 uwagami.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy o utatwieniach 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 niektorych innych ustaw, rada gminy podejmujac
uchwale, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby
1 mozliwo$ci rozwoju gminy, wynikajagce 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 sadowym do jednej z form wykonywania przez rad¢ gminy wladztwa
planistycznego (wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika 2020 r. IT OSK 3942/19). PowyzZsze oznacza, ze pomimo
tego, ze ustawodawca zdecydowat si¢ na przyjecie rozwigzan upraszczajacych i usprawniajacych procedury
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administracyjne zwigzane zrealizacjg inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, to
nie pozbawit inie ograniczyl jednocze$nie wiladztwa planistycznego gminy, ktore rada gminy powinna
realizowac.

W ustawie zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 .
poz.538) wart. 1 ust. 1 pkt 2 za podstawe dziatan dotyczacych zakresu isposobu postgpowania w sprawie
przeznaczania terendw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy przyjmuje si¢
fad przestrzenny i zrownowazony rozwoj.

Teren inwestycji, objetej wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jest polozony
w obszarze obowigzywania planu 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 polozony jest na terenie
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug z zakresu administracji, handlu, gastronomii,
oswiaty, zdrowia lub innych, zapewniajacych zaspokojenie podstawowych potrzeb ludnosci, jedynie w formie
lokali wbudowanych w parterach budynkéw mieszkalnych, dopuszczeniem drég wewngtrznych i parkingow.
Zatozenia cyt. wyzej miejscowego planu ograniczyty pod zabudowe przedmiotowy teren poprzez ustalenie linii
zabudowy, ktéra uniemozliwia w tym miejscu lokalizowanie nowej zabudowy, tylko pozwala na niewielka
rozbudowg istniejagcej zabudowy wielorodzinne;j.

Planowana inwestycja mieszkaniowa jest zgodna ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Siedlce uchwalonym uchwata nr XV/146/2025 Rady Miasta Siedlce z dnia 31.03.2025 r.
w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce.
Studium dla tego terenu okreslito kierunek zagospodarowania jako tereny mieszkaniowo-ustugowe wysokiej
intensywnosci MU2. Sa to tereny przeznaczone pod funkcj¢ mieszkaniowa wielorodzinng, funkcje
mieszkaniowa jednorodzinng oraz funkcje ustugowe o charakterze miejskim. W ramach tego przeznaczenia,
w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej, nalezy dazy¢ do ksztaltowania zabudowy jednorodzinnej
i wielorodzinnej w formie odrgbnych zespotdw, aby ogranicza¢ ewentualne kolizje przestrzenne.

Realizacja inwestycji z pominieciem zapisow obowigzujacego planu przestrzennego doprowadzi wiec do
zniszczenia struktury przestrzennej i braku ochrony tadu przestrzennego, ktdéry ma za zadanie tak ksztaltowac
przestrzen, aby tworzyla uporzadkowang harmonijng catos¢.

Gmina zobowigzana jest przepisami ustaw do zapewnienia zrownowazonego rozwoju. W ogoélnym bilansie
terenéw przeznaczonych pod zabudowe w miescie Siedlce sg zabezpieczone obszary pod budownictwo
wielorodzinne i budownictwo jednorodzinne w taki sposdb, aby realizowaé przyjete w miescie zalozenia
planistyczne w zakresie fadu przestrzennego. W przypadku tej inwestycji nastgpi wigc naruszenie tej
roOwnowagi rozwoju, poniewaz w jednym obszarze nastgpi zageszczenie budynkoéw wielorodzinnych
i jednorodzinnych, niezgodnie z zalozeniami obowigzujagcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Floriafskiej, m.in. unormowania §5 uchwaty irysunku planu, gdzie zostala
ustalona nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci 10,0 m od terenow 44MN — terenéw zabudowy
jednorodzinnej, aby w tym terenie nie doggszczano zabudowy. W takim ksztalcie plan miejscowy zostal
uchwalony przez Rad¢ Miasta Siedlce. Miasto Siedlce w ramach biezacej polityki prowadzi dzialania w celu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. O ksztalcie lokalnej polityki mieszkaniowe] decyduja wszelkie
dziatania, decyzje i plany przysztych przedsiewzig¢ zmierzajace do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przy
uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych, a w szczegdlnosci przy uwzglgdnieniu
uwarunkowan demograficznych, urbanistycznych, infrastrukturalnych i techniczno-organizacyjnych.

Ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na tym terenie zniweczyloby trud i wysilek Miasta Siedlce
wlozony w przeprowadzenie dtugotrwatej i kosztownej procedury planistycznej i bytoby zaréwno brakiem
konsekwencji w prowadzonej polityce przestrzennej miasta, jak tez zlekcewazeniem uwag i prosb
mieszkancéw, wnoszonych na etapie tworzenia planu ipodczas procedury zglaszania uwag w trybie
specustawy mieszkaniowej. Warta podkreslenia jest wysokos$¢ srodkdéw przeznaczonych przez Miasto Siedlce
na sfinansowanie opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w kwocie ok. 74 tys. zt.

Inwestor analizowanym wnioskiem narusza i burzy tad przestrzenny, wynikajacy z obowiazujacego planu
miejscowego. Niniejsza tezg potwierdza wyrok WSA w Warszawie sygn. akt. VIII SA/Wa 174/22 z dnia
11 maja 2022 r., w ktérym stwierdzono, ze mimo, iz art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej dopuszcza
realizacj¢ inwestycji mieszkaniowej niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, to zgodnie z uzasadnieniem rzadowego projektu ustawy (druk sejmowy nr 2667/VIII kadencja,
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.9, www.sejm.gov.pl), charakter prawny tego aktu nie zostal wprost okreslony w przepisach i nie jest aktem
prawa miejscowego, ale jako taki nie powinien autonomicznie ingerowa¢ w ustalenia planu miejscowego.

Co prawda, w $wietle art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej, zezwolono na lokalizowanie zabudowy
mieszkaniowej niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to
jednak nie mozna zapomnie¢ o tym, ze rozwigzanie to ma charakter zupelnie wyjatkowy. Ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, ktéra narusza obowigzujacy porzadek planistyczny na terenie gminy, winno by¢
uzasadnione nadzwyczajnymi okolicznosciami konkretnej sprawy. Odejscie od regutl okreslonych w akcie
prawa powszechnie obowigzujacego, jakim jest na terenie danej gminy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, moze by¢ zatem podyktowane tym, ze realizacja inwestycji mieszkaniowej w normatywnym
trybie wymagataby zmiany planu miejscowego, co z oczywistych wzgledow jest procesem dlugotrwatym.
(wyrok WSA w Lodzi sygn. akt SA/L.d 925/19).

Nalezy rowniez stwierdzi¢, ze podjecie przedmiotowej uchwaty nie ogranicza prawa wilasnosci inwestora
iprawa do prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej na tym terenie, bowiem stan prawny nieruchomosci
pozostaje bez zmian i jest ksztattowany zgodnie z obowigzujagcym planem.

Przepis art. 7 ust. 4 specustawy nie naklada na organ gminy obowiazku podjgcia uchwaly 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
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 niezb¢dne w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wystepujacych na terenie gminy, w kontekscie potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy okreslonych w studium,
a to nie zachodzi w przypadku tej inwestyc;ji.

Z uwagi na powyzsze, bioragc pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz potrzeby
i mozliwo$ci rozwoju Siedlec w obszarze, w ktorym zaplanowano inwestycj¢ mieszkaniowa, nalezy odmowié
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie dwunastu budynkoéw mieszkalnych
jednorodzinnych, jednolokalowych w zabudowie szeregowej, muru oporowego, parkingu na samochody
osobowe wraz z urzadzeniami budowlanymi na dziatkach nr geod. 113/9 1 113/11 obreb 113 przy ul. Suliméw
w Siedlcach.

Wobec powyzszego podjecie uchwaty jest zasadne.
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