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UCHWALA NR . ....cocoveereereenes
RADY MIASTA OTWOCKA
zdnia ....ccooeneenn. 2020 1.

ustalajaca lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania trzech
budynkéw ustugowych oznaczonych jako: budynek przy ul. Poniatowskiego 29E, budynek przy ul.
Poniatowskiego 29F, budynek przy ul. Poniatowskiego 29G na budynki mieszkalne wielorodzinne
zlokalizowane na cz¢sci dzialki nr ew. 16 z obrebu 142 przy ul. Poniatowskiego w Otwocku.

Na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z2020r. poz. 219 z pézn. zm.),
w zwigzKu z art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. 22020 r.,
poz. 713) Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Ustala si¢ lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania
trzech budynkéw ustugowych oznaczonych jako: budynek przy ul. Poniatowskiego 29E, budynek przy ul.
Poniatowskiego 29F, budynek przy ul. Poniatowskiego 29G na budynki mieszkalne wielorodzinne
zlokalizowane na czgsci dziatki nr ew. 16 z obrebu 142 przy ul. Poniatowskiego w Otwocku.

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

a) minimalna powierzchnia — 62m?

b) maksymalna powierzchnia - 123m?

4. Minimalna i maksymalna liczba mieszkan: 30 Poniewaz w budynkach objetych wnioskiem o zmiane
sposobu uzytkowania wykonano 30 lokali uzytkowych, docelowo po zmianie sposobu uzytkowania powstanie
30 mieszkan.

5.Dla calego zespolu zabudowy okresla si¢ jedynie funkcj¢ mieszkaniows. W zespole zabudowy
nie bedzie funkcji handlowej lub ustugowe;j.

6. Zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu. Dzialka nr ew. 16 w obr.
142 przy ul. Poniatowskiego w Otwocku, zabudowana jest trzynastoma budynkami z czego dziesi¢¢ budynkow
sa to budynki mieszkalne wielorodzinne oddane do uzytkowania. Przedmiotowy teren posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej utwardzonej masa bitumiczng ioznaczona jako dziatka nr 7/3, aod strony
poludniowej do drogi publicznej ul. Poniatowskiego. Zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania
terenu polega¢ beda na zmianie funkcji trzech budynkéw ustugowych bedacych przedmiotem wniosku na
budynki mieszkalne wielorodzinne. Teren wokét budynkéw zostat zagospodarowany w granicach obszaru
inwestycji, wykonane zostaly utwardzone dojscia do budynkéw, altany $mietnikowe, parkingi zewnetrzne.
Inwestor moze dodatkowo wybudowaé miejsca parkingowe z dojazdem do nich w celu spelnienia wymogu
ilosci miejsc parkingowych okreslonych w niniejszej uchwale.

7. Powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu. W zrealizowanych budynkach o funkcji
usfugowej wykonano peing infrastrukture techniczna w zakresie przytgczy wodno-kanalizacyjnych, gazowych,
energetycznych teletechnicznych, ktére zostaty odebrane co potwierdzaja uzyskane przez inwestora protokoly
odbioru.

8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowe;j:
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a) zapotrzebowanie na wode¢ z sieci miejskiej - 378m*/miesigc, zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng —
360000kWh/miesigcznie, zapotrzebowanie na cieplo do ogrzewania budynkow i przygotowania cieplej wody
uzytkowej — przylacze gazu sredniego cisnienia DN 25 do budynkow zostalo wybudowane odebrane
i przekazane do eksploatacji, sposéb odprowadzania $ciekéw — do sieci miejskiej, sposob odprowadzenia
wod opadowych, wody opadowe zostang zagospodarowane na terenie inwestycji, liczba miejsc postojowych
— liczba stanowisk w garazach podziemnych 30, liczba stanowisk parkingowych na poziomie terenu 10, min.
1,3mp/mieszkanie, spos6b zagospodarowania odpadéw — miejsce do gromadzenia odpadéw znajduje sie
przy wjezdzie na osiedle od ul. Poniatowskiego od zachodniej strony. Odpady wywozone i utylizowane sa
przez koncesjonowane firmy.

b) planowany sposéb zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy i zagospodarowania terenu,
w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych przedstawione w formie opisowe;j i graficznej.
Na terenie przedmiotowego obszaru zostaty wybudowane trzy budynki o funkcji ustugowe;j, oznaczone jako:
budynek przy ul. Poniatowskiego 29E, budynek przy ul. Poniatowskiego 29F, budynek przy ul.
Poniatowskiego 29G stanowig one czg¢$é wigkszego zespolu zabudowy skladajacego sie w sumie z 13
budynkéw z ktorych 10 jest budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi. Teren wokét budynkéw zostat
zagospodarowany, wykonane zostaly utwardzone dojscia do budynkéw, altany $mietnikowe, parkingi
zewngtrzne, zmianie ulegnie jedynie funkcja wymienionych wyzej obiektéw z ustugowej na budynki
mieszkalne wielorodzinne. Zagospodarowania terenu obrazuje zatgcznik nr 2 niniejszej uchwaty.

¢) Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowe;j:
= Teren objety wnioskiem (czesci dziatki nr ew. 16 z obr. 142) - 3664m?
- Powierzchnia zabudowy - 1012,26 m?
- Liczba kondygnacji nadziemnych - 4
- Liczba kondygnacji podziemnych - 1

= Wysokosé budynku - do 10m Dane charakteryzujace wplyw inwestycji na srodowisko. Zmiana sposobu
uzytkowania trzech budynkéw ustugowych na budynki mieszkalne nie zostata zaliczona do przedsiewzieé
mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko oraz nie podlega kwalifikowaniu do sporzadzenia raportu
0 oddzialywaniu na Srodowisko. Oznacza to, ze dla inwestycji niejest wymagana decyzja
o srodowiskowych uwarunkowaniach, zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
odzialywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z2020r. poz. 283 z p6zn. zm.). Zmiana sposobu uzytkowania
trzech budynkow ustugowych na budynki mieszkalne nie wplywa na $rodowisko oraz higiene i zdrowie
uzytkownikéw istniejacych obiektow budowlanych iich otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami
odr¢bnymi. Planowana inwestycja nie powoduje zagrozenia dla srodowiska izdrowia ludzi, wod
podziemnych i powierzchniowych, emisji nadmiernego hatasu, a takze zanieczyszczenia powietrza, gleby
i rodlinnosci. Rozwiazania techniczne, usytuowanie budynkéw oraz sposéb zagospodarowania terenu
nie powoduja  ucigzliwosci  zwigzanych z halasem, wibracjami, zakldceniami elektrycznymi
i promieniowaniem, a takze zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby ponad dopuszczalne normy, przez
co inwestycja nie bedzie miala negatywnego wplywu na srodowisko.

9. Nieruchomo$ci wediug Kkatastru nieruchomoéci oraz ksiegi wieczystej, na ktérych majg byé
zlokalizowane obiekty objgte inwestycja mieszkaniowa. Inwestycja zlokalizowana jest na czesci dziatki nr ew.
16 w obr. 142 przy ul. Poniatowskiego w Otwocku, w powiecie otwockim. Numer ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci WA10/00039040/0.

10. Wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe na podstawie niniejszej uchwaly nie wywoluje skutku,
o ktorym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 219 z p6zn. zm.).

11. Realizacja inwestycji nie wymaga przeprowadzenia sieci uzbrojenia przez tereny $rédladowych wéd
plynacych, drég publicznych lub obszaréw kolejowych. Zatem nie wskazuje si¢ nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 38 ust. 1 ww. ustawy.

12. Warunki wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska i ochrony zabytkow:

a) realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac,
a w szczegolnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych;
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b) teren inwestycji znajduje si¢ w obszarze ukfadu urbanistycznego Otwocka, ktéry zostal ujety w wykazie
zabytkéw wyznaczonych do wiaczenia do wojewddzkiej ewidencji zabytkow prowadzonej przez
Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

§ 2. Prezydent Miasta Otwocka zgodnie zart.7 ust. 18 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 219 z p6zn. zm.), nie pozniej niz w terminie 3 dni od podjgcia przez Rad¢ Miasta Otwocka uchwaly
przekaze ja inwestorowi wraz z informacjg o nieprzedstawieniu opinii lub stanowiska w wyznaczonym
terminie.

§ 3. Uchwata o ustaleniu lokalizacji podlega publikacji w wojewddzkim dzienniku urzedowym. Zgodnie
z art. 15 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z2020r. poz.219zpdézn. zm.) skarga, oktérej mowa
w art. 101 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, moze byé wniesiona w terminie 30 dni od
dnia opublikowania uchwaty, oktérej mowa wart. 7 ust. 4, w wojewddzkim dzienniku urzedowym lub
przekazania tej uchwaly inwestorowi.

§ 4. Zgodnie zart. 8 ust. 3 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z2020r. poz. 219 zpdin. zm.)
uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wygasa, jezeli przed uptywem 3lat od dnia
opublikowania uchwaly w wojewédzkim dzienniku urzgdowym decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej nie stanie si¢ ostateczna. Gmina poinformuje inwestora o wygasnieciu uchwaly.

§ 5. Uchwatla wchodzi w Zzycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

Whnioskodawca firma Obergo Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia, reprezentowana przez prezesa zarzadu
p. Bartosza Matczaka, pismem z dnia 15.07.2020 r., data wpltywu do organu 16.07.2020 r., wystgpita o
ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania trzech budynkow
ushugowych na budynki mieszkalne wielorodzinne potozone przy ul. Poniatowskiego 29 w Otwocku. S3 to
budynki oznaczone jako: budynek przy ul. Poniatowskiego 29E, budynek przy ul. Poniatowskiego 29F,
budynek przy ul. Poniatowskiego 29G zlokalizowane sg na czg¢sci dziatki nr ew. 16 z obrgbu 142 przy ul.
Poniatowskiego w Otwocku.

Whniosek zostat 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 utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 219 z pdzn.
zm.) powiadomiono organy uzgadniajace i opiniujace wniosek.

Do tutejszego organu wplynegly pozytywne uzgodnienie w sprawie od Mazowieckiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow. Zarzadca drogi — Zarzad Drog Powiatowych w Otwocku nie przedstawit stanowiska
w sprawie, zgodnie z art. 7 ust. 15 nieprzedstawienie stanowiska w obowigzujacym terminie uznaje si¢ za
uzgodnienie wniosku. Opinii w sprawie nie przedstawil Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny w
Warszawie oraz Starosta Otwocki. Nieprzekazanie opinii uznaje si¢ zgodnie z art. 7 ust. 13 za brak zastrzezen.
Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego w Warszawie stwierdzit brak mozliwosci wyrazenia opinii z uwagi na
brak audytu krajobrazowego obszaru Wojewédztwa Mazowieckiego. Mazowiecki Komendant Wojewddzkiej
Panstwowej Strazy Pozarnej wniosek zaopiniowal negatywnie. Opinia Komendanta Strazy Pozarnej, zgodnie
art. 7 wust. 13 oraz art. 7 ust. 14 ww. ustawy, zostato przekazane inwestorowi. Inwestor nie skorzystal z
mozliwosci modyfikacji wniosku wynikajacej z uzyskanej opinii Komendanta Wojewddzkiej Panstwowej
Strazy Pozarnej zgodnie z art. 7 ust. 16 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.

Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna m. Otwocka, opiniujac przedmiotowy wniosek dnia 18 sierpnia 2020
r., zgodnie z przepisem art. 7 ust. 12 pkt 1 ww. ustawy stwierdzila, co nastepuje:

Po przeanalizowaniu dokumentacji zlozonej przez Inwestora w ww. sprawie, stwierdzamy, e inwestycja jest
sprzeczna ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego (dalej Studium)
miasta Otwocka zatwierdzonego uchwalqg nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z 10.06.2014r. Studium
wyraznie okresla na terenach M/U preferencje zabudowy mieszkaniowej w formie jednorodzinnej, dopuszcza
Jedynie na niektorych terenach zabudoweg mieszkalng w formie zabudowy wielorodzinnej lubw formie
zabudowy wielorodzinnej matogabarytowej. Na przedmiotowym terenie M/U-18 (w granicach wnioskowanej
inwestycji) inwestycja moze byé dopuszczona jedynie w formie zabudowy wielorodzinnej malogabarytowej, na
kiorg sktadajg si¢ budynki mieszkalne do 6 mieszkan. Nie mozna stwierdzié, ze planowane przez inwestora
budynki mieszkalne wielorodzinne z 10 lokalami sq toisame z ograniczeniami wynikajgcymi ze studium w
zakresie zabudowy wielorodzinnej malogabarytowej tj. budynkéw z maksymalnie 6 mieszkaniami. Takze fakt
zmiany funkcji istniejgcych budynkow ustugowych na cele mieszkaniowe nie ma w tej sytuacji zadnego
znaczenia — kazda inwestycja w tym zakresie musi by¢ traktowana w ten sam sposcb, niezaleznie od tego czy
Jjest to nowo planowana zabudowa czy zmiana sposobu uzytkowania budynkéw istniejgcych. Fakt legalnosci
realizacji istniejgcej zabudowy czy jej zgodnosci z obowigzujgcym planem miejscowym nie jest przedmiotem
stanowiska Komisji. Komisja nie kwestionuje mozliwosci funkcjonowania na tym terenie budynkéw biurowych
(zgodnie z obowiqzujgcym planem miejscowym). W zwigzku z tym wyrazamy negatywnq opinie dla ziozonego
wniosku w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji polegajqcej na zmianie sposobu uzytkowania trzech
budynkow ustugowych na budynki mieszkalne wielorodzinne przy ul. Poniatowskiego w Otwocku.” Stanowisko
KUA, zgodnie art. 7 ust. 13 oraz art. 7 ust. 15 ww. ustawy, zostalo przekazane inwestorowi.

W sprawie zostala wydana opinia Kancelarii Prawnej Urz¢gdu Miasta Otwocka. Kancelaria w opracowanej
opinii prawnej najpierw cytuje tres¢ art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 219 z pézn.
zm.) ,, inwestycje mieszkaniowq lub inwestycje towarzyszqgcq realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalqg o utworzeniu parku
kulturowego”. Nastepnie stwierdza: ,, Przepis ten faktycznie wymaga wiec nie spelnienia wymagan stadium
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czy zgodnosci ze studium tylko stawia warunek braku sprzecznosci ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Znaczenie ma tu , kierunkowy” charakter ustalen studium, ktdry
podkresSla np.: wyrok WSA w Krakowie z 19 grudnia 2011 r. sygn. IISA/Kr1475/11 z tezq: studium jest aktem
kierunkowym wskazujgcym jedynie na kierunki zagospodarowania przestrzennego o duzym stopniu ogélnosei i
zgodnosci planu ze studium nie oznacza bezrefleksyinego powielania studium w projekcie planu. Studium
wigze organ planistyczny co do ogdlnych wytycznych, zatozen polityki przestrzennej gmin. Majgc na uwadze
charakter norm studium, nalezy przyjgé, iz zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Otwocka zatwierdzonego uchwalq wr LII/540/14 Rada Miasta Otwocka z dnia
10 czerwca 2014 r. umoiliwiajq podjecie przez Rade Miasta Otwocka uchwaly ustalajqcej lokalizacje
przedmiotowej inwestycji, dlatego ii inwestycja ta nie jest sprzeczna z zapisami studium.

W przedmiotowej sprawie znaczace jest rowniez stanowisko Wspolnoty Mieszkaniowej sasiadujacej z terenem
inwestycji. W wewnetrznej uchwale wspélnota ta pozytywnie ustosunkowala si¢ do przedmiotowej
zmiany sposobu uzytkowania.

Biorac zatem powyzsze pod uwage, nalezy ustali¢ lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na zmianie
sposobu uzytkowania trzech budynkéw ustugowych oznaczonych jako: budynek przy ul. Poniatowskiego 29E,
budynek przy ul. Poniatowskiego 29F, budynek przy ul. Poniatowskiego 29G na budynki mieszkalne
wielorodzinne zlokalizowane na czesci dziatki nr ew. 16 z obrebu 142 przy ul. Poniatowskiego w Otwocku.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 219 z pdzn. zm.) Rada Miasta,
podejmujac uchwalg, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajagce z ustalefi studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

denta Miasta Otwocka

ir'Bartoszewski

Sekretarz Miasta

1d: 86700CDD-3243-40D1-8F38-DB71EE84FDBS5. Projekt Strona 2



