Projekt

Inicjatywa uchwalodawcza Prezydenta Miasta

UCHWALA NR ....ccoeevvuvereene
RADY MIASTA SIEDLCE
zdnia ..........ooel 2026 r

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespolu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, drogami wewnetrznymi i parkingami oraz
towarzyszacq infrastrukturg techniczna przy ul. Geodetow w Siedlcach wraz z inwestycja towarzyszaca

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) oraz art. 7 ust. 4, art. 5 ust. 4 1 art. 8 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (w brzmieniu przed Dz.U. z 2024 r.
poz. 195) oraz wzwiazku z art. 70 ust. 2 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw Dz. U. z2023r. poz. 1688, z2024r.
poz. 1824 oraz z 2025r. poz. 527, 1543, 1668), uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. 1. Ustala si¢ lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, drogami wewngtrznymi i parkingami oraz
towarzyszaca infrastruktura techniczna, zlokalizowanego na dziatkach nr geod. 1/29, 1/41, 1/34 obr. 78 przy ul.
Geodetow w Siedlcach wraz z inwestycja towarzyszaca polegajaca na budowie drogi publicznej na dziatkach
nr geod. 1/30, 2/8, 2/10 obr. 78.

2. Granice terenu objgtego inwestycja mieszkaniowa okre§la zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty
1 oznaczono literami A,B,C,D,E,F,G,H,LJ.K,L. M,N,O,P,R,S, T,U,W-A.

3. Granice terenu objgtego inwestycja towarzyszaca okresla zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty
1 oznaczono cyframi 1, 2, 3,4,5,6 -1

4. Okresla si¢ nastgpujace parametry inwestycji mieszkaniowe;j:

1) minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan — 40 800 m?;

2) maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan — 42 600 m?;

3) minimalna liczba mieszkan — 870;

4) maksymalna liczba mieszkan — 910.
5. Okresla sie, ze inwestycja mieszkaniowa nie bedzie posiadata lokali handlowych i ustugowych.
6. Okresla sig zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu:

1) Inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana begdzie przy ul. Geodetow, na terenie niezabudowanym,
w wigkszos$ci nieutwardzonym, porosnigtym roslinnoscia sredniowysoka. Na terenie istnieja pozostatosci
utwardzen i nieczynne sieci. Planuje si¢ wycinke drzew kolidujacych z planowana zabudowa: 10 szt. drzew
iglastych (w odrgbnej procedurze);

2) Inwestycja towarzyszaca zlokalizowana bgdzie na terenie istniejacej drogi utwardzone;j.
7. Okresla si¢ powiazania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu:

1) zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociagowej @ 160 PE wul. Geodetow, zgodnie z pismem
Przedsigbiorstwa Wodociagow i Kanalizacji w Siedlcach o mozliwosci dostgpu do sieci wodociagowe;;

2) odprowadzenie $ciekéw socjalno-bytowych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej @ 400 przebiegajacej
przez teren inwestycji mieszkaniowej, zgodnie zpismem Przedsigbiorstwa Wodociagow i Kanalizacji
w Siedlcach o mozliwosci dostgpu do sieci kanalizacji sanitarnej;

3) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej DN1000mm przebiegajacej
przez teren inwestycji mieszkaniowej, planowane wykonanie min. dwdéch podziemnych zbiornikdéw
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retencyjnych o min. poj. tacznej ok. 250 m?), zgodnie z zapewnieniem Przedsigbiorstwa Wodociagow
i Kanalizacji w Siedlcach, zgodnie z pismem Przedsigbiorstwa Wodociagow i Kanalizacji w Siedlcach
o zagospodarowaniu wod opadowych i roztopowych;

4) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna poprzez budoweg linii $redniego napigcia oraz wybudowanie stacji
transformatorowej SN/nN 1 przylacza nN, zgodnie zpismem PGE o zapewnieniu dostaw energii oraz
warunkach przylaczenia do sieci dystrybucyjnej;

5) zaopatrzenie w energi¢ cieplna z sieci cieptowniczej przebiegajacej przez teren inwestycji mieszkaniowej,
zgodnie z pismem PEC o mozliwosciach przylaczenia do sieci cieplowniczej;

6) telekomunikacja — do kanahu biegnacego w ul. Geodetow;

7) Dla inwestycji towarzyszacej — powiazanie z instalacja kanalizacji deszczowej oraz energetyczng w celu
odwodnienia i o§wietlenia drogi — wg odrgbnego opracowania.

8. Okresla sig charakterystyke inwestycji mieszkaniowe;j:

1) dostep do drogi publicznej ul. Geodetow poprzez droge publiczna o szerokosci jezdni 6,0m budowana
w ramach inwestycji towarzyszacej lokalizowanej na dziatkach nr geod. 1/30, 2/8, 2/10 obr. 78;

2) zaopatrzenie w wodg w ilosci 372 m?/dobg;
3) odprowadzenie $ciekow bytowych - 372 m3/dobe;

4) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych - 180 1/sek. Czg$¢ wod bedzie retencjonowana na terenie
inwestycji mieszkaniowej w dwoch zbiornikach retencyjnych o tacznej pojemnosci min. 250 m?;

5) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna 1200,0 kW — moc przytaczeniowa;
6) zaopatrzenie w energi¢ cieplng tacznie 4500 kW;

7) minimalna ilo$¢ miejsc postojowych dla min. liczby mieszkan (tj. 870 mieszkan) — 1044, w tym w formie
parkingow terenowych - 105; minimalna ilo$¢ miejsc postojowych dla max. liczby mieszkan (.
910 mieszkan) — 1092, w tym 110 miejsc w formie parkingéw terenowych; dla oséb niepetnosprawnych —
12 miejsc rowniez w formie parkingdw terenowych;

8) minimalna ilo$¢ miejsc postojowych na rowery — 261 stanowisk (3/10 lokali mieszkalnych), maksymalna
ilo$¢ miejsc postojowych na rowery — 273 stanowiska (3/10 lokali mieszkalnych);

9) sposob zagospodarowania odpadow — miejsce gromadzenia posegregowanych odpaddéw przewidziano
w pomieszczeniach wbudowanych, znajdujacych si¢ w poziomie parteru budynku oraz w wolnostojacych
altanach $mietnikowych zlokalizowanych na terenie inwestycji;

10) planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy i zagospodarowania terenu,
w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych:

a) Inwestycja mieszkaniowa - planuje si¢ wybudowanie 8 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
o wysokosci 7 kondygnacji, z kondygnacja podziemna, w ktorych zaprojektowano miejsca parkingowe
dla samochodow, pomieszczenia techniczne i gospodarcze, wtym boksy rowerowe. Dla obshugi
inwestycji mieszkaniowej przewiduje si¢ budowg parkingdw z dojazdami, linii zasilajacej Sredniego
napigcia, stacji transformatorowej SN/nN, towarzyszacej infrastruktury technicznej (urzadzen
budowlanych) oraz obiektoéw matej architektury,

b) Inwestycja towarzyszaca — planuje si¢ realizacj¢ drogi publicznej lokalnej jednojezdniowej o szerokosci
jezdni 6,0 m, z chodnikiem po zachodniej stronie oraz czg$ciowo po stronie wschodniej - o szerokos$ci
2,5 m kazdy;

11) szczegbtowy planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych w formie
graficznej okresla zalacznik nr 2 do uchwaly; charakterystyke parametrow technicznych inwestycji
mieszkaniowej oraz danych charakteryzujacych jej wptyw na srodowisko: dla inwestycji mieszkaniowej

a) powierzchnia terenu — 3,8102 ha,

b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 17 810,05 m? (tj. 32,09%), wtym 6 647,08 m?
(j.17,45%) na gruncie rodzimym, a 11 162,97 m? (tj. 14,65 %) na stropie garazu,
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c¢) powierzchnia ogdlnodostgpnego niecogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie czynnej, z taweczkami, pergolami na zielen
pnaca, lezaki i stoliki; teren sportu — w postaci zielonego terenu z urzadzeniami do ¢wiczen, boiskiem do
gry w bule (bulodrom) oraz miejsce do praktykowania jogi — 5 632,85 m?,

d) wysokos¢ budynkow — 21,0 m (zgodnie z definicja rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ obiekty i ich usytuowanie) max. 7 kondygnacji naziemnych, 1 kondygnacja
podziemna,

e) intensywnos$¢ zabudowy dla czg$ci nadziemnej — 1,66,
f) kubatura (cato$¢) — 307 158 m?,

g) powierzchnia zabudowy - zgodnie z § 3 pkt. 55 lit. b) tiret drugi rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
10.09.2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1839), tj. powierzchnia terenu zajgta przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia
przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji przedsigwzigcia - 3,8102 ha -
powyzej 2,0 ha,

h) powierzchnia uzytkowa — zgodnie z§ 3 pkt58lit. a) rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
10.09.2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 1.
poz. 1839) tj. suma powierzchni zabudowy i powierzchni zajetej przez pozostate kondygnacje nadziemne
i podziemne mierzone po obrysie zewngtrznym rzutu poziomego obiektu budowlanego — 3,7000 ha —
powyzej 1 ha,

i) planowana inwestycja mieszkaniowa ze wzgledu na rodzaj, parametry techniczne oraz zasigg
potencjalnego oddziatywania na $rodowisko zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko W rozumieniu przepisOw prawa, wymagajacego oceny
oddziatywania na s$rodowisko. Dla planowanej inwestycji mieszkaniowej zostala wydana decyzja
o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr GK-R0S.6220.1.22.2024 zdnia 07.03.2025r. oraz
postanowienie nr GK-R0OS.6220.1.22.2024 z dnia 18.03.2025 r.,dla inwestycji towarzyszacej

j) powierzchnia terenu — 0,1314 ha,

k) zgodnie z§ 3 pkt 62 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10.09.2019 r. w sprawie przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z2019r. poz. 1839) tj. drogi o nawierzchni
twardej o catkowitej dlugosci przedsigwzigcia powyzej 1 km — 71mb czyli ponizej 1km.

9. Wskazuje si¢ nieruchomos$ci, na ktorych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja
mieszkaniowa:dla inwestycji mieszkaniowej

a) dziatka nr geod. 1/29 obr. 78, miasto Siedlce (identyfikator 1464),
b) dziatka nr geod. 1/34 obr. 78, miasto Siedlce (identyfikator 1464),

¢) dziatka nr geod. 1/41 obr. 78, miasto Siedlce (identyfikator 1464),dla inwestycji towarzyszacej
d) dziatka nr geod. 1/30 obr. 78, miasto Siedlce (identyfikator 1464),

e) dziatka nr geod. 2/8 obr. 78, miasto Siedlce (identyfikator 1464),

f) dziatka nr geod. 2/10 obr. 78, miasto Siedlce (identyfikator 1464).

10. Nie okres$la si¢ nieruchomosci w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowg inwestycji
mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust.1.

11. Wskazuje si¢ nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 38 ust.1.
a) dziatka nr geod. 1/30 obr. 78, miasto Siedlce (identyfikator 1464),
b) dziatka nr geod. 2/10 obr. 78, miasto Siedlce (identyfikator 1464).
12. Okresla sig¢ warunki wynikajace z potrzeb ochrony §rodowiska i ochrony zabytkow:

1) na terenie inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej nie podjeto uchwaly o tworzeniu parku
kulturowego;
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2) na terenie planowanej inwestycji mieszkaniowej iinwestycji towarzyszacej nie wystgpuje zadna forma
ochrony, wskazana w art. 6 ustawy zdnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U. z2026r.
poz. 13);

3) na terenie planowanej inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej nie wystgpuja obszary i obiekty
objete formami ochrony zabytkow;

4) teren objety inwestycja mieszkaniowa byl w przesztosci wykorzystywany jako teren produkcyjny. Inwestor
wykonal oceng stanu zanieczyszczenia ziemi. W dokumencie z badan wstgpnych wykonanych dla oceny
zanieczyszczenia powierzchni ziemi w Siedlcach przy ul. Geodetéw stwierdzono, Ze z poréwnania
uzyskanych wynikéw badan laboratoryjnych prébek gruntow z wartosciami dopuszczalnymi ustalonymi
z aktualnym i planowanym uzytkowaniem terenu (grunty grupy I) nie stwierdzono przekroczenia warto$ci
dopuszczalnych. Teren objgty opracowaniem spetnia wymagania dla I grupy gruntéw wg Rozporzadzenia
Ministra Srodowiska zdnia 1 wrze$nia 2016r. wsprawie sposobu prowadzenia oceny stanu
zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz.U. z 2016 r. poz. 1395);

5) ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi na obszarze prowadzenia prac, a w szczego6lnosci ochrona powierzchni
ziemi, zieleni, uksztattowania terenu, stosunkéw wodnych zgodnie z ustaleniami ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony $srodowiska (Dz.U. z 2025 r. poz. 647);

6) wszystkie pochodzace zterenu inwestycji odpady maja by¢ zbierane selektywnie w miejscach ich
wytwarzania, a nast¢pnie gromadzone w miejscach czasowego magazynowania, w specjalnie do tego celu
przystosowanych oraz odpowiednio oznakowanych pojemnikach. Odpady maja by¢ magazynowane
w sposob selektywny.

§ 2. Uchwala nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob trzecich.
§ 3. Integralna czgscia uchwaty sa:

1) zatacznik nr 1 okreslajacy granice terenu objgtego inwestycja mieszkaniowa - w skali 1:1000;

2) zalacznik nr 2 okreslajacy planowany sposob zagospodarowania terenu - w skali 1:500.
§ 4. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Siedlce.

§ 5. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzedowy, Wojewddztwa Mazowieckiego oraz w Biuletynie
Informacji publicznej Miasta Siedlce.

§ 6. Uchwala wchodzi w zycie zdniem ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Miasta

Robert Chojecki
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Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miasta Siedlce w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] polegajacej na
budowie zespotu budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, drogami wewngtrznymi
i parkingami oraz towarzyszaca infrastruktura techniczna przy ul. Geodetow w Siedlcach wraz z inwestycja
towarzyszaca

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2025 r. poz. 1754) w przypadku zamiaru realizacji
inwestycji mieszkaniowej, inwestor wystgpuje, za posrednictwem wojta (burmistrza, prezydenta miasta),
z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wilasciwej miejscowo rady gminy. Uchwata o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej stanowi akt o charakterze indywidualnym, co zbliza ja do decyzji
o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, natomiast tryb jej uchwalania zbliza ja do planu
miejscowego. Specustawa mieszkaniowa wprowadzita nowa regulacj¢ prawna, pozwalajaca na realizacje
inwestycji mieszkaniowych znacznie szybciej niz w przypadku procedury uchwalania badz zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Istota specustawy mieszkaniowej bylo przyjecie
rozwiazan upraszczajacych i usprawniajacych procedury zwiazane z realizacja inwestycji mieszkaniowych oraz
wprowadzenie szczegdlnych zasad lokalizacji tych inwestycji dla eliminacji deficytu mieszkan jako problemu
spolecznego.

Do Rady Miasta Siedlce za posrednictwem Prezydenta Miasta Siedlce w dniu 26.01.2026 r. wptynat wniosek
STRUS DEVELOPMENT sp. z 0.0. o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie
zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, drogami wewngtrznymi
i parkingami oraz towarzyszaca infrastruktura techniczna, zlokalizowanego na dziatkach nr geod. 1/29, 1/41,
1/34 obr. 78 przy ul. Geodetow w Siedlcach wraz z inwestycja towarzyszaca polegajaca na budowie drogi
publicznej na dzialkach nr geod. 1/30, 2/8, 2/10 obr. 78, w trybie ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Organ pismami z dnia 26.02.2026 r.,
16.04.2026 r. 129.05.2026 r. wezwal inwestora o uzupehienie wniosku. Kompletny wniosek o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, spelniajacy wymagania formalno-prawne zostal umieszczony w dniu
15.06.2026 r. w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Siedlce wraz z informacja okreslajaca forme,
miejsce itermin skladania uwag do wniosku. Uwagi mozna bylo wnosi¢ w postaci papierowej lub
elektronicznej, za pomoca srodkéw komunikacji elektronicznej, w terminie 21 dni od daty zamieszczenia tj. do
dnia 6 lipca 2026 r.

W toku prowadzonego postgpowania zapewniono organom i instytucjom, zgodnie z art. 7 ust. 12 wyzej
wymienionej ustawy, mozliwo$¢ przedstawienia opinii oraz stanowisk dotyczacych przedmiotowego wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, z pouczeniem, ze zgodnie z ustawa nieprzekazanie opinii czy
stanowiska w wyznaczonym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen lub uzgodnienie wniosku. Opinie,
uzgodnienia wptywajace do organu byly przekazywane inwestorowi w terminie 3 dni od otrzymania kazdego
stanowiska.

Whptynelo 8 opinii oraz 2 uzgodnienia. W wyniku dokonanych uzgodnien i opinii w odpowiedzi wptynety:

1) opinia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie, wptyneta do tut. Urzedu w dniu
22.06.2026 r.,

2) opinia Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Sokotowie Podlaskim,
wplyneta do tut. Urzgdu w dniu 18.06.2026 r.,

3) opinia Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. Departament Eksploatacji w Warszawie, wptyngta do
tut. Urzedu w dniu 26.06.2026 r.,

4) opinia dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Regionalny Zarzad Gospodarki
Wodnej w Lublinie, wptyneta do tut. Urzgdu w dniu 30.06.2026 r.,

5) opinia Powiatowej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Siedlcach, wptyneta do tut. Urzedu
w dniu 30.06.2026 1.,

6) opinia Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego, wplyngta do tut. Urzedu w dniu 25.06.2026 r.,
7) opinia Ministerstwa Obrony Narodowej, wplyneta do tut. Urzgdu w dniu 07.07.2026 r.,
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8) opinia Mazowieckiego Osrodka Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, ktéra wptyneta do tut.
Urzedu w dniu 08.07.2026 r.

9) uzgodnienie Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, wptyneto do tut. Urzgdu w dniu
25.06.2026 1.,

10) uzgodnienie Zarzadcy Drog na terenie miasta Siedlce, wplyngto do tut. Urzgdu w dniu 10.07.2026 r.
(wptyneto po ustawowym terminie)

W ustawowym terminie, od nastgpujacych organdow, wlasciwych do uzgodnien izaopiniowania wedlug
specustawy mieszkaniowej, nie wplynely:

1) opinia Wojewody Mazowieckiego,

2) opinia Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego,

3) opinia Prezydenta Miasta Siedlce, Wydziatu Gospodarki Komunalnej,

4) opinia Panstwowego Wojewoddzkiego Inspektora Sanitarnego w Warszawie,
5) opinia Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego w Lublinie,

6) opinia Nadwislanskiego Oddziatu Strazy Granicznej,

7) uzgodnienie Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego,

8) uzgodnienie Ministerstwa Klimatu i Srodowiska,

9) opinia Wydzialu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta Siedlce, jako organu
prowadzacego kataster nieruchomosci

10) opinia Mazowieckiego Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej
11) opinia Agencji Wywiadu w Warszawie
Otrzymane opinie i uzgodnienia zostaty wystane do Wnioskodawcy.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie w swojej opinii poinformowat, ze lokalizacja
inwestycji mieszkaniowej znajduje si¢ poza obszarowymi iobiektowymi formami ochrony przyrody.
Mazowiecki Osrodek Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji wskazal, Zze planowana inwestycja
nie koliduje z terenami zamknigtymi, ich strefami ochronnymi, jak rowniez zurzadzeniami infrastruktury
technicznej resortu obrony narodowej izaopiniowal pozytywnie wniosek. Zarzad Wojewddztwa
Mazowieckiego zaopiniowat pozytywnie wniosek w zakresie uwzglednienia wynikéw audytu krajobrazowego.
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Sokotowie Podlaskim poinformowato, ze
dziatki nr geod. 1/29, 1/41, 1/34, 1/30, 2/8, 2/10 w obrebie 78 przy ul. Geodetow, nie figuruja w ewidencji,
ktora Wody Polskie prowadza zgodnie zustawa Prawo wodne. Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej
w Lublinie zaopiniowal pozytywnie przedmiotowa inwestycjg. Polskie Sieci Elektroenergetyczne zaopiniowaty
bez uwag planowang inwestycj¢. Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkow umorzyl postgpowanie
w przedmiocie uzgodnienia wniosku z uwagi, ze zamierzenie inwestycyjne nie jest objete zadna forma ochrony
zabytkdw. Ministerstwo Obrony Narodowej pozytywnie zaopiniowalo planowana inwestycje.

Powiatowa Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna Miasta Siedlce, stosownie do
art. 7 ust. 12 pkt 1 specustawy mieszkaniowej, ocenita przedstawiona koncepcje zuwagami. Stwierdzila, ze
teren objety wnioskiem nalezy traktowaé jako element wigkszego obszaru poprodukcyjnego, ktdrego
ewentualne przeksztatcenie w kierunku zabudowy mieszkaniowej moze mie¢ strategiczne znaczenie dla miasta.
Pozytywnie ocenita inwestycje towarzyszaca w zakresie drogi publicznej lokalnej, jednoczesnie podkreslajac,
ze niezbedne jest przeanalizowanie czy parametry inwestycji towarzyszacej oraz sposob wiaczenia planowanej
drogi do istniejacego uktadu drogowego sa wystarczajace dla obshugi tak duzego zespolu mieszkaniowego.
Szczegblnej analizy wymaga jako$¢ przestrzeni wewnatrzosiedlowych. Przestrzenie wspolne zostana
zdominowane przez drogi wewnetrzne, dojazdy pozarowe, dojscia techniczne i obshuge parkingowa przez co
nie beda posiadaly realnego charakteru przestrzeni rekreacyjnej ispotecznej, stana sig¢ tylko formalnie
wydzielong powierzchnia biologicznie czynna. Wedlug opinii Komisji, w celu poprawienia funkcjonalnos$ci
catosci uktadu drogowego w okolicach, ktére prawdopodobnie beda ulegaty dalszym przeksztalceniom oraz
zwickszenia aktywno$ci inwestycyjnej na cato$ci terenu poprzemystowego przy planowanej inwestycji
nalezatoby zaprojektowa¢ koncepcj¢ przebiegu ulic miejskich, ktére bylyby wlaczone do istniejacej sieci drog
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miejskich (do ul. Kleeberga, Wyszynskiego, Starzynskiego i Brzeskiej) i kompleksowo w przysztosci mogtyby
rozwiaza¢ komunikacj¢ tego fragmentu miasta. Opracowanie takiej koncepcji umozliwitoby obecnym
i przysztym inwestorom lepsze wkomponowanie przyszlych inwestycji wtkanke miasta, ktora
najprawdopodobniej w tej okolicy zmieni swoj charakter. Komisja zwrdcita uwage na brak funkcji ustugowe;j
i handlowej, co przy tak duzej inwestycji, o tak duzej intensywnosci zabudowy, obejmujacej do 910 mieszkan
nalezatoby rozwazy¢, wprowadzajac obiekty infrastruktury spotecznej typu boisko i przestrzenie stuzace
rekreacji czy tez skwer, park kieszonkowy, biblioteka, klub mtodziezy, sitownie, urzadzenia sportowe itp.
Ocenita architekture projektowanych budynkéw wielorodzinnych jako schematyczna, zaczerpnigta z rozwigzan
powtarzalnych na osiedlach typowo deweloperskich i nieprzejawiajaca zadnych cech szczego6lnych dla miasta
Siedlce, zwlaszcza, ze planowana inwestycja moze wyznacza¢ kierunek dalszych przeksztalcen catego rejonu.
Architektura projektowanego osiedla kojarzy si¢ raczej z prefabrykowanymi osiedlami z okresu PRL (ktore
jednak byly bogatsze w ustugi, infrastrukture spoteczna, zielen i rekreacje¢). Komisja uznata, ze bilans zieleni
powinien zosta¢ ponownie przeanalizowany. Przy tak duzej skali zabudowy istotne jest zapewnienie realnej
jakosci zieleni wysokiej, odpowiednich warunkow dla wzrostu drzew, ciagtosci pasow zieleni izolacyjnej oraz
trwalych rozwiazan retencyjnych. W ocenie Komisji w fazie projektowania nalezy uwzgledni¢ lokalizacje
istniejacej infrastruktury, wtym sieci cieplowniczej oraz istniejacych iplanowanych urzadzen
elektroenergetycznych po to, aby w przysztosci unikna¢ nieprzewidzianych kosztow po stronie miasta.

Zarzad Drog na terenie Miasta Siedlce analizujac przedmiotowa inwestycj¢ w zakresie, w jakim
projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci wchodzace w sktad pasa drogowego, przylega do
nieruchomosci  wchodzacych wsktad pasa drogowego Iub powoduje ograniczenia w sposobie
zagospodarowania pasa drogowego, pozytywnie uzgodnit wniosek inwestora.

Inwestor nie modyfikowat wniosku w zwiazku z otrzymanymi uzgodnieniami i opiniami.

Dla terenu objetego wnioskiem obowiazuja ustalenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu w rejonie ,,Potudniowej Dzielnicy Przemystowej” w Siedlcach, uchwalonego uchwata Nr IV/50/2011
z dnia 28 stycznia 2011r. (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 9453). Zgodnie z ustaleniami powyzszego planu
miejscowego teren planowanej inwestycji polozony jest na terenie ustugowym oraz na terenie obiektow
produkcyjnych, sktadow, magazynow iustug. Natomiast zakazuje si¢ lokalizacji ustug o$wiaty, szpitali
i ztobkow.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej, inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca
mozna zrealizowaé niezaleznie od istnienia ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod
warunkiem Ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
Jednak zgodnie z art. 5 ust. 4 wyzej wymienionej ustawy warunek niesprzeczno$ci ze studium nie dotyczy
terenow, ktore w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ushug
pocztowych oraz na ktorych jest lub moze by¢ zlokalizowany obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2 lub jest zlokalizowany budynek biurowy, a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach
realizowane. Zdaniem wnioskodawcy na terenie planowanej inwestycji w minionych latach prowadzono
udokumentowana dzialalno$§¢ produkcyjna. Na przedmiotowym obszarze istniata wedlug oswiadczenia
inwestora czg$¢ Odlewni Staliwa Stalchemak, ktéra powstata na poczatku lat 70 jako oddzial Warszawskiej
Fabryki Pomp. Byta jednym z kluczowych zakladéw przemystowych miasta, specjalizujacym si¢ w produkcji
odlewoéw armatury. Zaklad ten obecnie nie istnieje, zakonczyt dziatalno$¢ w pierwszej polowie lat 90. Na
zachodniej czg$ci terenu po odlewni powstat Park Handlowy Stalchemia.

W zwiazku ztym, ze wniosek dotyczy terenu, ktory byt w przesztosci wykorzystywany jako teren
produkcyjny, Inwestor wykonal oceng stanu zanieczyszczenia ziemi, aby oceni¢ przydatno$¢ gruntu na
potrzeby budownictwa mieszkaniowego. W dokumencie zbadan wstgpnych wykonanych dla oceny
zanieczyszczenia powierzchni ziemi w Siedlcach przy ul.Geodetéw stwierdzono, ze z poréwnania uzyskanych
wynikéw badan laboratoryjnych probek gruntéw z warto$ciami dopuszczalnymi ustalonymi z aktualnym
1 planowanym uzytkowaniem terenu (grunty grupy I) nie stwierdzono przekroczenia wartosci dopuszczalnych.
Teren objety opracowaniem spetnia wymagania dla I grupy gruntéw wg Rozporzadzenia Ministra Srodowiska
z dnia 1 wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny stanu zanieczyszczenia powierzchni ziemi
(Dz.U. z 2016 1. poz. 1395). W I grupie gruntéw znajduja si¢ tereny mieszkaniowe.

Inwestycja objgta wnioskiem nalezy do przedsigwzig¢ wymienionych w Rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na $rodowisko. Zgodnie
z art. 71 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, dla
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niniejszej inwestycji jest wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach. Decyzja ta zostata uzyskana
w dniu 7 marca 2025 r., znak GK-R0OS.6220.1.22.2024 z postanowieniem z dnia 18 marca 2025 r., znak GK-
ROS.6220.1.22.2024, w ktorej nie stwierdzono potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Planowana inwestycja mieszkaniowa dotyczy budowy 8 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami podziemnymi oraz parkingami wraz z urzadzeniami budowlanymi i obiektami matlej architektury.
Funkcja podstawowa projektowanych budynkéw ma by¢ funkcja mieszkalna, zlokalizowana na maksymalnie
siedmiu kondygnacjach. Budynki beda posiadaty jedna kondygnacje¢ podziemna, gdzie zaprojektowano miejsca
parkingowe dla samochodéw osobowych, pomieszczenia techniczne, pomieszczenia gospodarcze oraz boksy
rowerowe. Pomieszczenia na odpady przewidziane sa na parterze oraz dodatkowo na terenie -zamykane altany
$mietnikowe. Inwestycja towarzyszaca bedzie projektowana droga publiczna o szeroko$ci jezdni 6m
i chodnikach o szerokosci 2,5m.

Biorac pod uwage powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze pomimo sprzecznosci z Miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ,,Potudniowej Dzielnicy Przemystowej” w Siedlcach teren
objety wnioskiem wypetnia warunek umozliwiajacy realizacje inwestycji mieszkaniowej. Natomiast Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce, uchwalone uchwala Nr
XV/146/2025 Rady Miasta Siedlce z dnia 31 marca 2025 r., zmienione uchwata Nr XXI1X/299/2026 Rady
Miasta Siedlce z dnia 28 maja 2026 r. wraz z rozstrzygni¢ciem nadzorczym znak WP-1.4131.149.2026 z dnia
18 czerwca 2026 r. na przedmiotowym terenie wyznacza kierunek zagospodarowania przestrzennego — tereny
zabudowy ustugowej, produkcyjnej i przemystowej (UP2), za$ na przewazajacej czesci terenu dwoch dziatek
onr geod. 2/8 obrgb 7812/10 obrgb 78 wyznacza przebieg drogi lokalnej (KL), dla ktorej funkcje
uzupetniajaca moze stanowi¢ infrastruktura drogowa itechniczna, parkingi, atakze zielen, w tym zielen
o charakterze izolacyjnym, a takze zbiorniki retencyjne. Zgodnie z zapisami Studium dla terenow zabudowy
uslugowej, produkcyjnej i przemystowej (UP2) przyjmuje si¢ maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy
— 3,0 wtym dla kondygnacji nadziemnych — 2,0, a wysoko$¢ zabudowy — 16 m. Proponowana inwestycja
nie jest zgodna z przeznaczeniem terenéw w studium oraz znacznie przekracza parametry ustalone w studium
tj. planowana wysoko§¢ zabudowy — 21 metréw, a w Studium 16 metrow. Nalezy podkresli¢, ze warunek
niesprzecznosci ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego nie dotyczy terenow,
ktore w przesztosci byty wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych,
a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach realizowane. Planowana inwestycja towarzyszaca nie jest sprzeczna
z kierunkiem rozwoju wyznaczonym dla przedmiotowego terenu w studium w zakresie budowy drogi lokalnej
wraz z infrastruktura drogowa.

Zapis art. Sustawy zdnia 5Slipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2025 r. poz. 1754) dotyczacy realizacji inwestycji
niezaleznie od ustalen m.p.z.p. oraz fakt, Zze zgodnie z materiatami archiwalnymi dostarczonymi przez
Inwestora przedmiotowe dziatki objgte planowana inwestycja byty wykorzystywane jako tereny produkcyjne,
stanowi podstawe oraz istotng przeslanke swiadczaca o spetnieniu warunkow niezbednych dla prawidlowej
realizacji inwestycji mieszkaniowej. Wniosek spetlnia wymogi formalne, a specyfika struktury przestrzennej
miasta Siedlce pozwala na zroznicowane podejs$cie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Uchwata Rady
Miasta Siedlce podejmowana na podstawie art.7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej ma charakter uznaniowy, co
oznacza, ze we wskazanym zakresie przystuguje jej wtadztwo planistyczne. Na ww. podstawie rada moze
podja¢ uchwale, na podstawie ktorej ustali lokalizacje inwestycji mieszkaniowej, ktorej realizacja
w normalnym trybie wymagataby zmiany planu miejscowego albo nie mogtaby dojs¢ do skutku.
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