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RADY MIASTA SIEDLCE
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w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. 11 Listopada 51 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, 912), art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 2025 r. poz. 1754
i z2026r. poz.781) iart. 70 ust. 2 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie 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 oraz z 2026 r. poz. 781) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego zustlugami, garazami iparkingami oraz zurzadzeniami budowlanymi
i obiektami malej architektury, zlokalizowanego na dziatkach o numerach ewidencyjnych: 21, 70 obrgb
36 przy ul. 11 Listopada 51 w Siedlcach.

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

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta

Robert Chojecki
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Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miasta Siedlce w sprawie odnowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul.
11 Listopada 51 w Siedlcach

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 wystepuje, za posrednictwem wojta (burmistrza, prezydenta miasta),
z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wtasciwej miejscowo rady gminy. Uchwala o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej stanowi akt o charakterze indywidualnym, co zbliza ja do decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, natomiast tryb jej uchwalania zbliza jg do planu
miejscowego. Pomimo, iz specustawa mieszkaniowa wprowadzila nowa regulacj¢ prawng, pozwalajaca na
realizacje inwestycji mieszkaniowych znacznie szybciej niz w przypadku procedury uchwalania badZz zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to jednak ustawa ta nie pozbawila gminy
przystugujacego jej wladztwa planistycznego, ani nie ograniczyla tego wladztwa. Istota specustawy
mieszkaniowej bylo przyjecie rozwigzan upraszczajacych i usprawniajacych procedury zwiazane z realizacja
inwestycji mieszkaniowych oraz wprowadzenie szczegdlnych zasad lokalizacji tych inwestycji dla eliminacji
deficytu mieszkan jako problemu spotecznego.

Do Rady Miasta Siedlce za posrednictwem Prezydenta Miasta Siedlce w dniu 22.06.2026 r. wptynat wniosek
Powszechnej Spotdzielni Spozywcdéw w Siedlcach — SPOLEM o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustlugami, garazami i parkingami oraz
z urzgdzeniami budowlanymi i obiektami matej architektury, zlokalizowanego na dziatkach o numerach
ewidencyjnych: 21, 70 obreb 36 przy ul. 11 Listopada 51 w Siedlcach, w trybie ustawy o utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Wniosek wymagat
uzupetnienia stosowanie do wymagan cytowanej wyzej ustawy. Pismem zdnia 19.03.2026 r. wezwano
wnioskodawce o uzupeienie i poprawe wniosku. W dniu 21.07.2026 r. inwestor zlozyt kompletny wniosek
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, spelniajacy wymagania formalno-prawne. Prezydent Miasta
Siedlce w dniu 24.07.2026 r. zamiescit w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Siedlce wniosek
wraz z dotaczonymi dokumentami, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania uwag do wniosku. Uwagi
mozna bylo wnosi¢ w postaci papierowej lub elektronicznej, za pomoca $rodkéw komunikacji elektroniczne;j,
w terminie 21 dni od daty zamieszczenia tj. do dnia 14 sierpnia 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 wplywajace do organu byty przekazywane inwestorowi w terminie 3 dni od otrzymania kazdego
stanowiska.

Wyniki dokonanych uzgodnien i opinii przedstawiaja si¢ nastgpujaco.
1.Organy opiniujace i uzgadniajgce udzielity odpowiedzi:

1) opinia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie, wplyneta do tut. Urzedu
w dniu 27.07.2026 1.,

2) opinia Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzadu Zlewni w Sokotowie Podlaskim,
ktora wptyneta do tut. Urzedu w dniu 28.07.2026 .

3) opinia Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. Departament Eksploatacji w Warszawie, wptyneta do
tut. Urzgdu w dniu 30.07.2026 1.,

4) opinia Zarzadu Wojewodztwa  Mazowieckiego, wplyngta do tut. Urzgdu wdniu
04.08.2026 1.,

5) opinia Wydzialu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami Urzgdu Miasta Siedlce, jako organu
prowadzacego kataster nieruchomosci, ktora wptyneta do tut. Urzedu w dniu 04.08.2026 r.,

6) uzgodnienie Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, ktore wplyngto do tut. Urzedu
w dniu 06.08.2026 1.,
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7) opinia dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Lublinie, wptyneta do tut. Urzedu w dniu 06.08.2026 r.,

8) opinia Mazowieckiego Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej, wplyneta do tut.
Urzedu w dniu 07.08.2026 1.,

9) opinia Mazowieckiego Os$rodka Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, ktéra wplyneta do tut.
Urzedu w dniu 10.08.2026 .

10) negatywne uzgodnienie Zarzadcy Drog na terenie miasta Siedlce, ktore wptyneto do tut. Urzedu w dniu
13.08.2026 r.

11) opinia Powiatowej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Siedlcach, wplyneta do tut. Urzedu
w dniu 14.08.2026 1.,

W ustawowym terminie, od nastgpujacych organdéw, wilasciwych do uzgodnien izaopiniowania wedhug
specustawy mieszkaniowej, nie wpltynety:

1) opinia Prezesa Urzgdu Lotnictwa Cywilnego,

2) opinia Prezydenta Miasta Siedlce, Wydziatu Gospodarki Komunalne;j,

3) opinia Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego w Warszawie,
4) opinia Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego w Lublinie,

5) opinia Nadwislanskiego Oddziatu Strazy Granicznej,

6) opinia Agencji Wywiadu,

7) uzgodnienie Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego,

8) uzgodnienie Ministerstwa Klimatu i Srodowiska,

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 zamknig¢tymi, ich strefami ochronnymi, jak réowniez zurzadzeniami infrastruktury
technicznej resortu obrony narodowej izaopiniowal pozytywnie wniosek. Zarzad Wojewddztwa
Mazowieckiego zaopiniowal pozytywnie wniosek w zakresie uwzglednienia wynikow audytu krajobrazowego.
Mazowiecki Komendant Wojewodzki Panstwowej Strazy Pozarnej zaopiniowal pozytywnie wniosek
w zakresie warunkow ochrony przeciwpozarowej. Organ prowadzacy kataster nieruchomosci w zakresie kolizji
przebiegu planowanej inwestycji zuzbrojeniem terenu, zaopiniowal pozytywnie wniosek. Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Sokotowie Podlaskim poinformowato, ze dziatki nr
geod. 21 170 w obrebie 36 przy ul. 11 Listopada 51, nie figuruja w ewidencji, ktora Wody Polskie prowadza
zgodnie z ustawg Prawo wodne. Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Lublinie zaopiniowat pozytywnie
wobec realizacji inwestycji poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig. Polskie Sieci
Elektroenergetyczne zaopiniowaly bez uwag planowang inwestycje. Mazowiecki Wojewodzki Konserwator
Zabytkéw umorzyt postepowanie w przedmiocie uzgodnienia wniosku z uwagi, ze zamierzenie inwestycyjne
nie jest objete zadng forma ochrony zabytkow.

Powiatowa Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna Miasta Siedlce, stosownie do art. 7 ust. 121 13 oraz
ust. 10 w zw. ztresScia ust. 16 specustawy mieszkaniowej, ocenita przedstawiona koncepcje z uwagami.
Komisja zwraca uwagg, ze lokalizacja uzasadnia zabudowe o charakterze reprezentacyjnym i wyrozniajgcym
si¢ z otoczenia, jednak proponowany budynek wydaje si¢ przeskalowany.

Zarzad Droég na terenie Miasta Siedlce, analizujac przedmiotowa inwestycje w zakresie,
w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci wchodzace w sklad pasa drogowego,
przylega do nieruchomosci wchodzacych w sktad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie
zagospodarowania pasa drogowego, negatywnie uzgodnil wniosek inwestora. W uzasadnieniu swojego
stanowiska Zarzadca Drog zauwaza, ze tak duza inwestycja mieszkaniowa powinna by¢ obslugiwana przez
dwa zjazdy, tak aby nie generowaé¢ nadmiernego natg¢zenia ruchu na jednej ulicy. Realizacja obstugi
komunikacyjnej poprzez drugi zjazd wiaze si¢ z koniecznoscia przebudowy dodatkowej jezdni ul. Jagielty,
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majacej status drogi wewnetrznej. Obecnie ta dodatkowa jezdnia nie posiada odpowiednich parametrow
technicznych oraz wymaganej geometrii do zapewnienia bezpiecznej obstugi dla inwestycji mieszkaniowej na
ponad 200 mieszkan.

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

Dla terenu obje¢tego wnioskiem obowiazuja ustalenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
W rejonie ulicy Wiadystawa Jagielty w Siedlcach, uchwalonego uchwata
Nr XXXV/643/2013 Rady Miasta Siedlce z dnia 25 pazdziernika 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 11572).
Zgodnie z ustaleniami powyzszego planu miejscowego teren planowanej inwestycji potozony jest na terenie
ustugowym  z dopuszczeniem ustug zwiagzanych zprodukcja imagazynami, dla ktoérego ustala sig
przeznaczenie podstawowe pod zabudowe ustlugowa, a przeznaczenie dopuszczalne to magazyny, obiekty
produkcyjne iustugi zzakresu rzemiosta iprodukcji, w szczegélnoSci warsztaty samochodowe, myjnie
samochodowe. Natomiast zakazuje si¢ lokalizacji ustug zdrowia i o$wiaty.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej, inwestycj¢ mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszaca
mozna zrealizowaé niezaleznie od istnienia ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod
warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.
Jednak zgodnie z art. 5 ust. 4 wyzej wymienionej ustawy warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy
terenow, ktore w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug
pocztowych oraz na ktorych jest lub moze by¢ zlokalizowany obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? lub jest zlokalizowany budynek biurowy, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach
realizowane. Zdaniem wnioskodawcy na terenie planowanej inwestycji w minionych latach prowadzono
udokumentowang dziatalno$¢ produkcyjna. Na przedmiotowym obszarze pobudowane sag wedtug oswiadczenia
inwestora ze srodkow wiasnych inwestora, migdzy innymi: budynek piekarni nr 2ST47, budynek piekarni nr
4/St 48, warsztat ST nr 8/i 1 budynek portierni /ST.

W zwiazku ztym, ze wniosek dotyczy terenu, ktory byl w przesziosci wykorzystywany jako teren
produkcyjny, Inwestor wykonal oceng stanu zanieczyszczenia ziemi w obrgbie dzialek nr geod.: 21,
70 w obrebie 36, aby oceni¢ przydatno$¢ gruntu na potrzeby budownictwa mieszkaniowego. W sprawozdaniu
zbadan wstepnych stwierdzono zanieczyszczenie powierzchni gruntu zwigzkami ropopochodnymi
obejmujacymi glebokos¢ 25 centymetrow, czyli powierzchowne. Badania probek pochodzacych z odwiertow
nie wykazaty zanieczyszczenia gruntu.

Inwestycja objeta wnioskiem nie nalezy do przedsiewzig¢ wymienionych w Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko. Zgodnie z art. 71 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o $srodowisku 1jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na $rodowisko, dla niniejszej inwestycji niejest wymagana decyzja
o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Planowana inwestycja mieszkaniowa dotyczy budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami,
garazami i parkingami oraz urzadzeniami budowlanymi i obiektami matej architektury. Funkcja podstawowa
projektowanego budynku ma by¢ funkcja mieszkalna, zlokalizowana na kondygnacjach od drugiej do
dwunastej. Funkcje¢ uzupetniajaca maja stanowic lokale uslugowe zlokalizowane na kondygnacji 1. Pozostata
cze$¢ pierwszej kondygnacji nadziemnej stanowi¢ bedzie hala garazowa i funkcje dodatkowe tj. pomieszczenia
do gromadzenia odpadow, techniczne itp.

Biorac pod uwage powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze pomimo sprzeczno$ci z Miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wiadystawa Jagielty w Siedlcach teren objety wnioskiem
wypelnia warunek umozliwiajacy realizacj¢ inwestycji mieszkaniowej. Natomiast Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce, uchwalone uchwatg Nr XV/146/2025 Rady
Miasta Siedlce z dnia 31 marca 2025 r., na przedmiotowym terenie wyznacza kierunek zagospodarowania
przestrzennego — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, wysokiej intensywnosci (MU2), maksymalny
wskaznik intensywnos$ci zabudowy - 3,5 w tym dla kondygnacji nadziemnych - 2,5, wysoko$¢ zabudowy -
21 metrow. Proponowana inwestycja znacznie przekracza parametry ustalone w Studium tj. planowana
wysoko$¢ zabudowy — 38 metrow, a w Studium 21 metréw.

Teren przylegajacy do obszaru objetego wnioskiem znajduje si¢ w zasiggu planowanych dziatan zwigzanych
z przebudowa oraz reorganizacja ukladu komunikacyjnego miasta, obejmujacych w szczegdlnosci ulice
Wiadystawa Jagietly. Negatywne uzgodnienie zarzadcy drogi stanowi istotng przestanke uniemozliwiajaca
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pozytywne rozpatrzenie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Zapewnienie wilasciwej
obstlugi komunikacyjnej inwestycji dla przysztych 406 mieszkancoéw i obstugi nowych 269 miejsc postojowych
jest bowiem jednym z podstawowych warunkéw realizacji zabudowy mieszkaniowej, majacych na celu
ochrong bezpieczenstwa uzytkownikow drog oraz zachowanie tadu przestrzennego. Realizacja inwestycji
mieszkaniowej w obecnie proponowanym ksztalcie mogtaby utrudni¢ lub ograniczy¢ mozliwo$¢ wykonania
planowanych inwestycji drogowych przez Miasto Siedlce, a takze doprowadzi¢ do pogorszenia warunkow
komunikacyjnych na tym obszarze.

Majac na uwadze konieczno$¢ zapewnienia tadu przestrzennego, bezpieczenstwa uzytkownikow drog oraz
ochrony interesu publicznego, uznaje si¢, ze brak jest podstaw do ustalenia lokalizacji przedmiotowej
inwestycji mieszkaniowe;.

Brak pozytywnego uzgodnienia zarzadcy droég stanowi istotng przeslanke  $wiadczaca
o niespelnieniu warunkéw niezbednych dla prawidtowej realizacji inwestycji mieszkaniowe;.

Majac rowniez na uwadze stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego przedstawione w wyroku
z dnia 14 pazdziernika 2020 r., sygn. akt II OSK 3942/19, uchwata rady gminy podejmowana na podstawie
art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej ma charakter uznaniowy. O uznaniowym charakterze przedmiotowe;j
uchwaty §wiadczy brzmienie art. 7 ust. 4, zatlozenia specustawy mieszkaniowej, a takze samodzielno$¢ gminy
i przystugujace jej wladztwo planistyczne. Wniosek spetniajagcy wymogi formalne, nie obliguje rady gminy do
podjecia pozytywnej uchwatly w przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W wyzej wymienionym
wyroku Naczelny Sad Administracyjny przytoczyt uzasadnienie do projektu specustawy mieszkaniowe;,
w ktorym wskazano: ,,Punktem wyjscia jest pelne poszanowanie zasady, ze wladztwo planistyczne na terenie
gminy nalezy do jej mieszkancow i organu stanowigcego gminy. Poddanie propozycji inwestora ocenie calej
spotecznosci lokalnej pozwala uzyska¢ w tym zakresie reprezentatywne stanowisko mieszkancéw, ktore to
stanowisko bra¢ musza pod uwage radni, podejmujac decyzje, w formie uchwaty, o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej. Realizacja tej inwestycji bedzie mozliwa tam, gdzie gmina przewidziata tereny pod
budownictwo mieszkaniowe w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(...). Na podstawie ww. stanowisk rada gminy moze podja¢ uchwale, na podstawie ktérej ustali lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej, ktorej realizacja w normalnym trybie wymagataby zmiany planu miejscowego albo
nie moglaby dojs¢ do skutku. Zachowana zostaje wigc autonomia gminy, gdyz to nadal rada jest wtadna moca
swej uchwaly odstapi¢ od zapisow planu albo zdecydowac, ze planowana inwestycja nie powstanie.”

Specyfika struktury przestrzennej miasta Siedlce pozwala na zroznicowane podejscie do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych, w kazdej czeSci miasta. W zwigzku z dysponowaniem na obszarze Osiedla
Tysigclecia, a w szczego6lnosci w rejonie planowej inwestycji, szeroko rozwinig¢tej substancji mieszkaniowe;,
uzna¢ nalezy, ze potrzeby mieszkaniowe w tej czgsci miasta sg obecnie zaspokojone.

W  zwiagzku zpowyzszym brak jest podstaw do ustalenia lokalizacji przedmiotowej inwestycji
mieszkaniowej, wobec czego podjecie uchwaly o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji jest zasadne.
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