UCHWALA NR XXXV/367/2020
RADY MIASTA OTWOCKA

z dnia 14 paZzdziernika 2020 r.

ustalajaca 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 dzialki nr ew. 16 z obrebu 142 przy ul. Poniatowskiego w Otwocku.

Na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z2020r. poz.219 z p6zn. zm.),
w zwigzku z art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. 22020 .,
poz. 713) Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastgpuje:

§ 1. 1. Ustala si¢ lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajgcej 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 czgs$ci dziatki nr ew. 16 z obrgbu 142 przy ul. Poniatowskiego w Otwocku.

2. Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowg 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 catego zespotu zabudowy okresla sie jedynie funkcje mieszkaniowg. W zespole zabudowy
nie bedzie funkcji handlowej lub ustugowe;j.

6. Zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu. Dziatka nrew. 16 w obr.
142 przy ul. Poniatowskiego w Otwocku, zabudowana jest trzynastoma budynkami z czego dziesig¢ budynkdw
sa to budynki mieszkalne wielorodzinne oddane do uzytkowania. Przedmiotowy teren posiada bezposredni
dostgp do drogi publicznej utwardzonej masg bitumiczna ioznaczona jako dziatka nr 7/3, aod strony
potudniowej do drogi publicznej ul. Poniatowskiego. Zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania
terenu polega¢ bgda na zmianie funkcji trzech budynkéw ustugowych bedacych przedmiotem wniosku na
budynki mieszkalne wielorodzinne. Teren wokét budynkow zostal zagospodarowany w granicach obszaru
inwestycji, wykonane zostaly utwardzone dojscia do budynkdw, altany $mietnikowe, parkingi zewnetrzne.
Inwestor moze dodatkowo wybudowaé miejsca parkingowe z dojazdem do nich w celu spetnienia wymogu
ilosci miejsc parkingowych okre$lonych w niniejszej uchwale.

7. Powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu. W zrealizowanych budynkach o funkcji
ustugowej wykonano petng infrastrukture techniczng w zakresie przytaczy wodno-kanalizacyjnych, gazowych,
energetycznych teletechnicznych, ktore zostaty odebrane co potwierdzajg uzyskane przez inwestora protokoty
odbioru.

8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowe;j:

a) zapotrzebowanie na wode z sieci miejskiej - 378m?*/miesiac, zapotrzebowanie na energi¢ elektryczna —
360000k Wh/miesiecznie, zapotrzebowanie na ciepto do ogrzewania budynkéw i przygotowania cieptej wody
uzytkowej — przylacze gazu sredniego cisnienia DN 25 do budynkéw zostalo wybudowane odebrane
i przekazane do eksploatacji, sposéb odprowadzania sciekow — do sieci miejskiej, sposéb odprowadzenia
wod opadowych, wody opadowe zostana zagospodarowane na terenie inwestycji. liczba miejsc postojowych
— liczba stanowisk w garazach podziemnych 30, liczba stanowisk parkingowych na poziomie terenu 10, min.
1,3mp/mieszkanie, sposéb zagospodarowania odpadéw — miejsce do gromadzenia odpadéw znajduje sig
przy wjezdzie na osiedle od ul. Poniatowskiego od zachodniej strony. Odpady wywozone i utylizowane sa
przez koncesjonowane firmy.
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b) planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy i zagospodarowania terenu,
w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych przedstawione w formie opisowej i graficzne;.
Na terenie przedmiotowego obszaru zostaly wybudowane trzy budynki o funkcji ustugowej, oznaczone jako:
budynek przy ul. Poniatowskiego 29E, budynek przy ul. Poniatowskiego 29F, budynek  przy ul.
Poniatowskiego 29G stanowia one czes¢ wiekszego zespotu zabudowy sktadajacego si¢ w sumie z 13
budynkéw z ktérych 10 jest budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi. Teren wokot budynkéw zostat
zagospodarowany, wykonane zostaly utwardzone dojscia do budynkéw, altany s$mietnikowe, parkingi
zewnetrzne, zmianie ulegnie jedynie funkcja wymienionych wyzej obiektdw z ustugowej na budynki
mieszkalne wielorodzinne. Zagospodarowania terenu obrazuje zatgcznik nr 2 niniejszej uchwaly.

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

- Wysokos¢ budynku - do 10m Dane charakteryzujace wplyw inwestycji na srodowisko. Zmiana sposobu
uzytkowania trzech budynkéw ustugowych na budynki mieszkalne nie zostata zaliczona do przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko oraz nie podlega kwalifikowaniu do sporzadzenia raportu
o oddziatywaniu na srodowisko. Oznacza to, ze dla inwestycji nie jest wymagana decyzja
o srodowiskowych uwarunkowaniach, zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
odziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z2020r. poz. 283 z p6zn. zm.). Zmiana sposobu uzytkowania
trzech budynkow ustugowych na budynki mieszkalne nie wptywa na srodowisko oraz higieng i zdrowie
uzytkownikow istniejacych obiektow budowlanych iich otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami
odrebnymi. Planowana inwestycja nie powoduje zagrozenia dla $rodowiska izdrowia ludzi, wdd
podziemnych i powierzchniowych, emisji nadmiernego hatasu, a takze zanieczyszczenia powietrza, gleby
i roslinnosci. Rozwigzania techniczne, usytuowanie budynkdow oraz sposob zagospodarowania terenu
nie powoduja  ucigzliwosci  zwigzanych  z hatasem, wibracjami, zakldceniami elektrycznymi
i promieniowaniem, a takze zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby ponad dopuszczalne normy, przez
co inwestycja nie bedzie miata negatywnego wptywu na srodowisko.

9. Nieruchomos$ci wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, na ktérych majg by¢
zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowa. Inwestycja zlokalizowana jest na czesci dziatki nr ew.
16 w obr. 142 przy ul. Poniatowskiego w Otwocku, w powiecie otwockim. Numer ksiggi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci WA10/00039040/0.

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

11. Realizacja inwestycji nie wymaga przeprowadzenia sieci uzbrojenia przez tereny srédladowych wod
ptynacych, droég publicznych lub obszardw kolejowych. Zatem nie wskazuje sie nieruchomosci, o ktérych
mowa w art. 38 ust. | ww. ustawy.

12. Warunki wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska i ochrony zabytkéw:

a) realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze prowadzenia prac,
a w szczegolnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkow wodnych;

b) teren inwestycji znajduje sie w obszarze uktadu urbanistycznego Otwocka, ktory zostat ujgty w wykazie
zabytkdw wyznaczonych do wiaczenia do wojewddzkiej ewidencji zabytkow prowadzonej przez
Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

§ 2. Uchwala nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osdb trzecich

§ 3. Prezydent Miasta Otwocka zgodnie zart.7 ust. 18 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. 22020 .
poz. 219 z pdzn. zm.), nie pdzniej niz w terminie 3 dni od podjecia przez Rad¢ Miasta Otwocka uchwaty
przekaze ja inwestorowi wraz zinformacja o nieprzedstawieniu opinii lub stanowiska w wyznaczonym
terminie.
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§ 4. Uchwata o ustaleniu lokalizacji podlega publikacji w wojewddzkim dzienniku urzgdowym. Zgodnie
zart. 15 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (1.j. Dz. U. z2020r. poz. 219 zpdzn. zm.) skarga, oktorej mowa
w art. 101 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, moze by¢ wniesiona w terminie 30 dni od
dnia opublikowania uchwaty, o ktére] mowa w art. 7 ust. 4, w wojewodzkim dzienniku urzedowym lub
przekazania tej uchwaty inwestorowi.

§ 5. Zgodnie zart. 8 ust. 3 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z2020r. poz. 219 z p6zn. zm.)
uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wygasa, jezeli przed uplywem 3lat od dnia
opublikowania uchwaty w wojewddzkim dzienniku urzedowym decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej nie stanie si¢ ostateczna. Gmina poinformuje inwestora o wygasnigciu uchwaty.

§ 6. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Rady Miasta Otwocka
& z dnia 14 patdziernika 2020 r.
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Uzasadnienie

Whnioskodawca firma Obergo Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, reprezentowana przez prezesa zarzadu
p. Bartosza Matczaka, pismem z dnia 15.07.2020 r., data wptywu do organu 16.07.2020 r., wystapita o
ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania trzech budynkéw
ustugowych na budynki mieszkalne wielorodzinne pofozone przy ul. Poniatowskiego 29 w Otwocku. Sa to
budynki oznaczone jako: budynek przy ul. Poniatowskiego 29E, budynek przy ul. Poniatowskiego 29F,
budynek przy ul. Poniatowskiego 29G zlokalizowane sa na czgsci 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 skfadania uwag. Nastgpnie na podstawie
przepiséw art. 7 ust. 12 i art. 7 ust. 14 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 pé6zn.
zm.) zwanej dalej ustawa, powiadomiono organy uzgadniajace i opiniujace wniosek.

Przedmiotowa uchwata oparta jest na wyzej wymienionej ustawie, ktora okresla zasady realizacji inwestycji
mieszkaniowych i inwestycji towarzyszacych. Na potrzeby ustawy ustawodawca zdefiniowal w przepisie art. 2
ustawy miedzy innymi pojecie ,inwestycja mieszkaniowa”. Art. 2 pkt. 2 ustawy pojeciem tym obejmuje
przedsiewziecie polegajace na budowie, zmianie sposobu uzytkowania lub przebudowie budynkéw. Majac na
uwadze gtowny cel ustawy tj. przyjecie rozwigzan upraszczajacych i usprawniajacych procedury zwigzane z
realizacja inwestycji mieszkaniowych za dopuszczalne prawnie jest dokonywanie zmiany sposobu uzytkowania
z budynkdéw przeznaczonych na dziatalnosc ustugowa na budynki przeznaczone na funkcj¢ mieszkalna.

Do tutejszego organu wplynely pozytywne uzgodnienie w sprawie od Mazowieckiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow. Zarzadca drogi — Zarzad Drog Powiatowych w Otwocku nie przedstawit stanowiska
w sprawie, zgodnie z art. 7 ust. 15 nieprzedstawienie stanowiska w obowiazujagcym terminie uznaje si¢ za
uzgodnienic 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 Wojewodztwa Mazowieckiego. Mazowiecki Komendant Wojewodzkiej
Panstwowej Strazy Pozarnej wniosek zaopiniowat negatywnie. Opinia Komendanta Strazy Pozarnej, zgodnie
art. 7 ust. 13 oraz art. 7 ust. 14 ww. ustawy, zostalo przekazane inwestorowi. Inwestor nie skorzystat z
mozliwosci modyfikacji wniosku wynikajacej z uzyskanej opinii Komendanta Wojewodzkiej Pafnstwowej
Strazy Pozarnej zgodnie z art. 7 ust. 16 ustawy z dnia S lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Komisja Urbanistyczno-
Architektoniczna m. Otwocka, w dniu 18 sierpnia 2020r. zaopiniowata przedmiotowy wniosek negatywnie.
Stanowisko KUA, zgodnie art. 7 ust. 13 oraz art. 7 ust. 15 ww. ustawy, zostato przekazane inwestorowi. W
opinii swojej komisja uzasadniajgc negatywne stanowisko wskazala, iz wedlug ustalen studium inwestycja
moze by¢ dopuszczona jedynie w formie zabudowy wielorodzinnej matogabarytowej, na ktéra sktadaja sie¢
budynki mieszkalne do 6-$ciu mieszkan. Tymczasem whniosek inwestora dotyczy zmiany sposobu uzytkowania
budynkéw ustugowych na budynki mieszkalne wielorodzinne z 10-cioma lokalami.

W sprawie zostata wydana rowniez opinia Kancelarii Prawnej Urzedu Miasta Otwocka. Kancelaria w
opracowanej opinii prawnej najpierw cytuje tresé art. 5 ust. 3 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 p6zn. zm.) ,inwestycje mieszkaniowa lub inwestycj¢ towarzyszaca 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 uchwata o
utworzeniu parku kulturowego™. Nastepnie stwierdza, ze przepis ten stawia warunek braku sprzecznosci ze
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Znaczenie ma tu . kietunkowy™
charakter ustalen studium, ktéry podkresla np.: wyrok WSA w Krakowie z 19 grudnia 2011 r. sygn.
[ISA/Kr1475/11 z teza: studium jest aktem kierunkowym wskazujacym jedynie na kierunki zagospodarowania
przestrzennego o duzym stopniu ogdlnosci i zgodnosci planu ze studium nie oznacza bezrefleksyjnego
powielania studium w projekcie planu. Studium wigze organ planistyczny co do ogdlnych wytycznych, zatozen
polityki przestrzennej gmin. Nadto nalezy mie¢ na uwadze przy interpretacji przepisow art. 5 ust. 3 ustawy cele
i spojnos¢ catego systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego poprzez rozumienie charakteru
dokumentu planistycznego jakim jest studium na potrzeby ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu i

Id: D2659920-EE69-4FC35-BDDF-E59C30ESE61 |. uchwalony Strona |



zagospodarowaniu przestrzennym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
sporzadzane jest w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym Jokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego. Studium jest aktem polityki wewnetrznej gminy, w ktorej z jednej strony okresla sig
uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego gminy (m. in. geograficzne, demograficzne, przyrodnicze,
ekonomiczne), a z drugiej strony okresla dlugofalowa polityke przestrzenna gminy, jednakze jego ustalenia sa
wiazace dla organéw gminy przy sporzadzaniu plandw miejscowych (art. 9 ust. 4). Studium jest aktem o
charakterze ogélnym, gdyz wyznacza podstawowy zarys, czy kierunki zagospodarowania gminy, natomiast
uszczegdlowienie zasad zagospodarowania terenu nastgpuje w planach zagospodarowania przestrzennego, czy
tez w uchwatach lokalizacyjnych jaka jest przedmiotowa uchwata. Majac na uwadze charakter norm studium,
nalezy przyjaé. iz zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Otwocka zatwierdzonego uchwata nr LIT/540/14 Rada Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r. wskazujgce
na kierunek wustalen w zakresie funkcji mieszkaniowych, dopuszczajacych zabudowe wielorodzinna,
umozliwiaja podjecie przez Rade Miasta Otwocka uchwaty ustalajacej lokalizacje przedmiotowej inwestycji,
dlatego iz inwestycja ta nie jest sprzeczna z zapisami studium, w zakresie ww. kierunkowego charakteru
ustalen studium.

Powyzsze stwierdzenia uzasadnienia w zakresie charakteru studium na potrzeby ustawy potwierdzaja tezy z
aktualnego wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia kwietnia 2020r. sygn. akt 1V
SA/Wa 308/20.

W przedmiotowej sprawie znaczace jest rowniez stanowisko Wspdlnoty Mieszkaniowej sasiadujacej z terenem
inwestycji. W wewnetrznej uchwale wspdlnota ta pozytywnie ustosunkowata si¢ do przedmiotowej zmiany
sposobu uzytkowania.

Biorac zatem powyzsze pod uwage, nalezy ustali¢ lokalizacje¢ inwestycji mieszkaniowej polegajacej na zmianie
sposobu uzytkowania trzech budynkow 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 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 219 z po6zn. zm.) Rada Miasta,
podejmujac uchwate, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajagce z ustaled studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.
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