Projekt Burmistrza
z dnia 13 maja 2025 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
oraz inwestycji towarzyszacych

Na podstawie 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 2024 r.
poz. 195) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1465 z p6zn. zm.) uchwala sig¢, co nastgpuje:

§1.

Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
towarzyszaca przy ulicy Miodowej oraz ulicy Raclawickiej w Thuszczu, na dziatce

ewidencyjnej o numerze 1584, potozonej w obrebie 0001 Ttuszcz, gmina Thuszez.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Ttuszcza.

§ 3.

1. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego.
2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa

Mazowieckiego.

Dokument przygotowata: Natalia Jenoch
Data utworzenia dokumentu: 13 maja 2025 r.
Podpis pracownika:



Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

oraz inwestycji towarzyszacych

Na podstawie 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 2024 r.
poz. 195) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.].
Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 z pdézn. zm.) w przypadku zamiaru realizacji inwestycji
mieszkaniowej inwestor wystepuje, za posrednictwem wojta (burmistrza, prezydenta miasta)
z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wlasciwej miejscowo rady gminy. Rada
gminy podejmuje uchwate¢ o ustaleniu lokalizacji, o ktorej mowa w ust.1 lub odmowie ustalenia
lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku, o ktorym
mowa w ust.1. Rada gminy, podejmujac uchwale, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby 1 mozliwosci rozwoju gminy wynikajace

z ustalen studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Do Rady Miejskiej w Ttuszczu dnia 10 marca 2025 r. za posrednictwem Burmistrza
Thuszcza wpltyng wniosek Inwestora PREMIUM INVESTMENT W.Kuba, R.Grzela sp.k. z/s
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu 1 infrastrukturg
towarzyszaca przy ul. Miodowej oraz ul. Ractawickiej w Thuszczu, na dzialce ewidencyjne;j

o numerze 1584, potozonej w obrebie 0001 Ttuszcz, gmina Thuszez.

Po zbadaniu wniosku pod wzglgdem formalnym nie stwierdzono brakéw, po czym na
stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Thuszczu zamieszczono
przedmiotowy wniosek wraz z zatacznikami, jednoczes$nie zamieszczajac na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej Urzgdu Miejskiego w Tluszczu, stronie podmiotowej Gminy Thuszcz
oraz internetowe] platformie spotecznosciowej facebook Gminy Thuszcz ogloszenie
0 zamieszczeniu na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Thuszezu
wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespolu
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
towarzyszaca przy ul. Miodowej oraz ul. Ractawickiej w Thuszczu, na dzialce ewidencyjne;j

o numerze 1584, potozonej w obrebie 0001 Thuszcz, gmina Thuszcz.

Na podstawie art. 7 ust. 12 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach

w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych



(Dz. U. z 2024 1. poz. 195) Burmistrz Thuszcza wystapit o zaopiniowanie przedmiotowego
wniosku do: Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Thuszczu, Starosty
Wotominskiego prowadzacego kataster nieruchomosci w zakresie kolizji przebiegu planowanej
inwestycji z uzbrojeniem terenu, Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
w Warszawie w odniesieniu do inwestycji obejmujgcych wykonanie urzadzen wodnych,
PGWWP Zarzadu Zlewni w Debem w odniesieniu do nieruchomosci, na ktorych znajduja si¢
urzadzenia melioracji wodnych, Wojewody Mazowieckiego, Marszatka Wojewodztwa
Mazowieckiego i Starosty Wotominskiego w zakresie zadan rzagdowych albo samorzadowych,
stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - w
odniesieniu do terendw nieobjetych obowigzujacymi planami zagospodarowania
przestrzennego, Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie w odniesieniu do
form ochrony przyrody, w przypadku inwestycji, dla ktorych nie byto wymagane uzyskanie
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, Komendanta Wojewodzkiego Panstwowe;j
Strazy Pozarnej w Warszawie w zakresie zgodno$ci z wymaganiami ochrony
przeciwpozarowej dotyczacymi w  szczegdlno$ci zapewnienia wody do celéw
przeciwpozarowych 1 dojazdu dla pojazdow jednostek ochrony przeciwpozarowej oraz
przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r.
poz. 54) dotyczacymi lokalizacji inwestycji od obiektow stwarzajacych ryzyko wystapienia
powaznej awarii przemystowej, Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego,
Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. w zakresie sposobu zagospodarowania gruntow
lezacych w odlegtosci nie wigkszej niz 40 metrow od osi istniejgcej linii elektroenergetycznej
najwyzszych napie¢, w przypadku gdy gorne napigcie tej linii elektroenergetycznej jest rOwne
co najmniej 220 kV; wlasciwych organéw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa
panstwa (tj.: Nadwislanskiego Oddzialu Strazy Granicznej, Agencji Bezpieczenstwa
Wewnetrznego, Szefa Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Wojewodzkiego Sztabu
Wojskowego, Komendanta Stotecznej Policji, Komendanta Powiatowego Policji w
Wotominie), Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego w zakresie uwzglednienia wynikow audytu
krajobrazowego, o ktorym mowa w art. 38a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie art. 7 ust. 14 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.
U. z 2024 1. poz. 195) Burmistrz Ttuszcza wystgpit o uzgodnienie przedmiotowego wniosku

do: Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w Warszawie w odniesieniu do
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obszarow 1 obiektow objetych formami ochrony konserwatorskiej na podstawie przepisow
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1292) oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow lub wykazie, o ktorym mowa w art. 7
ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2017 r., poz. 1595), Zarzadu Drog
Powiatowych oraz Wydziatu Drogownictwa Urzedu Miejskiego w Thluszczu (whasciwym
zarzadca drogi) w zakresie, w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci
wchodzace w sktad pasa drogowego, przylega do nieruchomosci wchodzacych w sktad pasa

drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego.

W odpowiedzi uzyskano uwagi mieszkancow ulicy Miodowej, ul. Wiosennej, ulicy
Koscielnej, ulicy Przelotowej i ulicy Ractawickiej zglaszajacych protest do planowanej
inwestycji; pozytywna opini¢ Szefa Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji poniewaz
zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z terenami zamknigtymi, ich strefami ochronnymi, jak
réwniez urzadzeniami infrastruktury technicznej resortu obrony narodowej; negatywna opini¢
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w odniesieniu do inwestycji
obejmujacych wykonanie urzadzen wodnych, zgtaszajac nastepujace uwagi: ,, wniosek z dnia
27 lutego 2025 r. oraz zalgczona koncepcja urbanistyczno-architektoniczna dot.
przedmiotowego zamierzenia budowlanego planowanego do realizacji na terenie dziatki ew. nr
1584 z obrebu 0001 Tluszcz, gm. Tluszcz nie zawiera Zadnych informacji 0 sposobie
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych pochodzqcych z nawierzchni utwardzonych
oraz z dachow 4 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych; o sposobie odprowadzenia wod na
potrzeby odwodnienia wykopow budowlanych podczas realizacji inwestycji; na etapie
opiniowania niniejszego wniosku nie mozna wykluczy¢ koniecznosci wykonania urzqdzen
wodnych zwigzanych z zagospodarowaniem wod opadowych, ktore w rozumieniu art. 16 pkt 65
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087) sq urzgdzeniami lub
budowlami stuzgcymi do ksztattowania zasobow wodnych lub korzystania z tych zasobow, zas
zgodnie art. 389 pkt 6 powyzszej ustawy, na wykonanie urzqdzen wodnych wymagane jeSt
uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego na etapie wyprzedzajgcym wnioskowanie o pozwolenie
na budowe / pozwolenie na realizacje inwestycji mieszkaniowej; na wykonanie urzgqdzen
odwadniajgcych wykop budowlany, w zwigzku z planowang inwestycjq, Inwestor na etapie
poprzedzajgcym ubieganie si¢ o pozwolenie na budowe, powinien zgodnie z art. 394 ust. 1 pkt
7 ustawy Prawo wodne, dokona¢ wymaganego zgloszenia wodnoprawnego, a w przypadku
diugotrwatego obnizenia poziomu zwierciadta wody podziemnej, na etapie poprzedzajgcym

ubieganie si¢ o pozwolenie na budowe, winien uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne, o ktorym
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mowa w art. 389 pkt 3 przywotanej ustawy. Ponadto, nalezy mie¢ na wzgledzie, iz zgodnie z
obowiqzujgcym prawem, wlasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowiq inaczej, nie moze
zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych ani kierunku odptywu wod ze Zrodel - ze szkodq dla gruntow sgsiednich, o czym
mowi art. 234 ust. 1 pkt I ustawy Prawo wodne. W zwigzku z powyzszym, nadmiar wody
opadowej i roztopowej nalezy zagospodarowaé na posesji tak, aby splyw tych wod nie byt
kierowany na sgsiednie nieruchomosci, w tym rowniez na drogi publiczne. Jednoczesnie
informuje, ze zgodnie z art. 35 ust. 3 pkt 7 Prawa wodnego, ustugi wodne obejmujg miedzy
innymi odprowadzanie do wod lub do urzqdzen wodnych - wod opadowych lub roztopowych,
ujetych w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacji deszczowej stuzgce do odprowadzania
opadow atmosferycznych albo w systemy kanalizacji zbiorczej w granicach administracyjnych
miast, a na ustugi wodne, zgodnie z art. 389 pkt I przywolanej ustawy wymagane jest uzyskanie

pozwolenia wodnoprawnego.”

Geodeta Powiatu Wotominskiego ,,poinformowal, zZe zgodnie z numeryczng bazg
danych dla miasta Tluszcz, na ww. dziatce znajduje sie stacja transformatorowa oraz stup i sie¢
napowietrzna sredniego napiecia, ktora przebiega poprzez dziatke. Przebieg sieci przez dziatke

zaznaczono czerwongq linig przerywang na zatqczniku graficznym nr 1.”

Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkéw przestat pismo, ,,iz nie uzgadnia
przedmiotowej inwestycji. Planowana inwestycja mieszkaniowa znajduje sie na dz. o nr ew.
1584 z ob. 01 w Ttuszczu. Obszar inwestycji nie posiada ochrony konserwatorskiej wynikajgcej
z wpisu do rejestru zabytkow. Na przedmiotowych obszarze brak zewidencjonowanych
stanowisk archeologicznych. Natomiast na dzialce znajduje si¢ , Stara Kaflarnia" objeta
ochrong poprzez wlgczenie do gminnej ewidencji zabytkow powolanej Uchwalq nr
XX.214.2012 Rady Miejskiej w Thuszczu z dnia 28.12.2012 r. w sprawie przyjecia Gminnego
programu opieki nad zabytkami gminy Ttuszcz na lata 2013-2016, zmienionej uchwatg nr
XXI1.241.2013 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 12 marca 2013 r. w sprawie zmiany uchwaty
XX.214.2012 Rady Miejskiej w Thuszczu z dnia 28.12.2012 r. w sprawie przyjecia Gminnego
programu opieki nad zabytkami gminy Tluszcz na lata 2013-2016. Dodatkowo zapisy o
ochronie budynku zostaly umieszczone w §9 pkt 2 miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego uchwatqg NR XXV.362.2018 Rady Miejskiej W Ttuszczu z dnia 27
lutego 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miasta Tluszcza. Zgodnie z art. 7 ust. 14 cyt. ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych organ wojt/burmistrz/prezydent miasta jest zobowigzany uzgodnic



inwestycje z wojewodzkim konserwatorem zabytkow w odniesieniu do obszarow i obiektow
objetych formami ochrony konserwatorskiej na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1292) oraz ujetych
w gminnej ewidencji zabytkow lub wykazie, o ktorym mowa w art. 7 ustawy z dnia 18 marca
2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 474). Zgodnie z art. 7 cyt. ustawy 0 ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami, formg ochrony konserwatorskiej sq rowniez ustalenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, zatem MWKZ posiada kompetencje do zajmowania
stanowiska w sprawie. Zgodnie z koncepcjq architektoniczno-urbanistyczng planuje sie budowe
3 nowych budynkow wielorodzinnych na dziatce, natomiast budynek Starej Kaflami zostanie
zaadaptowany na cele mieszkalne. Wniosek wraz zatqcznikami, ktory zostat przestany do
uzgodnienia, jest w ocenie tut. Organu niewystarczajgcy w czesci obejmujqgcej dziatania
przewidziane dla budynku Starej Kaflami - MWKZ nie moze oceni¢ wplywu na chroniong
tkanke na podstawie samych tylko wizualizacji. Wobec powyzszego zaleca si¢ dolgczenie do
koncepcji czesci projektu budowlano—architektonicznego dla budynku ,,Starej Kaflami,
celem doktadnego rozpoznania przewidzianych dziatan. Jednoczesnie MWKZ wskazuje, Ze
dokumentacja powinna zawierac:

Opis obejmujqgcy:

* Metody i materialy planowane do wprowadzenia przy remoncie elewacji (przy czym elewacja
powinna by¢é potraktowana w sposob konserwatorski - co poruszaly wydane zalecenia
konserwatorskie);

* Materiat i podzialy stolarki okiennej i drzwiowej;

* Material przewidziany na dach budynku,

Czes¢ rysunkowq:

* Inwentaryzacje elewacji,

* Rysunki projektowe elewacji,

* Rzut parteru budynku;

* Przynajmniej jeden przekroj;

Wobec powyzszego MWKZ uznaje, ze przedmiotowa inwestycja moze zostac zrealizowana na
podstawie przedstawionej dokumentacji, gdyz Organ nie mozZe w pelni oceni¢ wplywu

planowanych dziatan na zabytkowy budynek.”

Wydzial Drogownictwa Urzedu Miejskiego w Thuszczu w ramach uzgodnienia
, hegatywnie zaopiniowal wniosek inwestora w zakresie w jakim przebiega przez

nieruchomosci wchodzgce w sktad pasa drogowego. Ulica Miodowa jest drogq gminng



publiczng ( numer drogi 430985W ). Droga, ta nie jest dostosowana do zwigkszonego natezenia
ruchu drogowego (ok 400 pojazdow dziennie). Gmina Tluszcz w ciggu 5 lat nie planuje

)

przebudowy/rozbudowy ulicy Miodowej w Ttuszczu.’

Opinig przedstawit rowniez Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie
wskazujqgc, iz: ,, Ustawodawca w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(t.j.Dz. U.z 2024 r. poz. 1478, z pozn. zm.) okreslit zamkniety katalog form ochrony przyrody.
Zgodnie z powyzszq regulacjg ochrona przyrody realizowana jest w formie ochrony
obszarowej, obiektowej oraz w formie ochrony gatunkowej roslin, zwierzqt i grzybow
obowigzujgcej niezaleznie od miejsc ich bytowania. Teren wskazany we wniosku znajduje si¢
poza obszarowymi i obiektowymi formami ochrony przyrody. Na wskazanym terenie mogq
znajdowac sig rosliny, zwierzeta lub grzyby objete ochrong gatunkowq na podstawie przepisow
ustawy o ochronie przyrody oraz umow miedzynarodowych, ktérych Rzeczpospolita Polska jest
strong. W stosunku do dziko wystepujgcych gatunkow roslin, grzybow, zwierzqt objetych
ochrong gatunkowq ustawodawca okreslit w art. 51 i art. 52 ww. ustawy o ochronie przyrody
katalog zakazow. MozZe zatem nastgpic¢ sytuacja, Ze przeprowadzenie planowanych czynnosci
bedzie mogto by¢ zrealizowane dopiero po uzyskaniu stosownego zezwolenia na odstepstwo od
zakazow w stosunku do gatunkow chronionych. Ustawodawca w art. 56 ustawy okreslil, na
Jjakich zasadach mogq mie¢ miejsce odstepstwa od generalnej reguly, jakq jest ochrona prawna
ww. formy ochrony przyrody. Zgodnie z art. 131 pkt 14 ww. ustawy o ochronie przyrody ,,Kto
bez zezwolenia lub wbrew jego warunkom narusza zakazy w stosunku do roslin, zwierzqt lub
grzybow objetych ochrong gatunkowq - podlega karze aresztu lub grzywny”. W przypadku
podejrzenia naruszenia obowiqzujgcych przepisow nalezy zawiadomié organy Scigania

o podejrzeniu popetnienia wykroczenia.”

Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego przekazat ,,opini¢ pozytywng W zakresie
uwzglednienia wynikow audytu krajobrazowego, o ktorym stanowi art. 38a ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, materialy do wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajqcej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
towarzyszqcq przy ul. Miodowej oraz ul. Ractawskiej w Ttuszczu, na dzialce ewidencyjnej

)

0 numerze 1584, potozonej w obrebie 0001 Ttuszcz, gmina Ttuszcz.’

Mazowiecki Komendant Wojewoddzki Panstwowej Strazy Pozarnej przekazat
negatywna opini¢ uzasadniajac ja w nastepujacy sposob: ,,Zgodnie z § 28 ust. 1 pkt. 17

rozporzqdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r.



w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenow (Dz.
U.z 2023 r. poz. 822 z pozn. zm.) stosowanie systemu sygnalizacji pozarowej, obejmujgcego
urzqdzenia sygnalizacyjno-alarmowe, stuzgce do samoczynnego wykrywania i przekazywania
informacji o pozarze, a takze urzqdzenia odbiorcze alarmow pozZarowych i urzqdzenia
odbiorcze sygnatow uszkodzeniowych, jest wymagane w garazach podziemnych, w ktorych
strefa pozarowa przekracza 1 500 m2. Jednoczesnie w mysl przepisu § 277 ust. 4
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225
ze zm.), w strefie pozarowej garazu zamknietego nalezy stosowaé instalacje wentylacji
oddymiajqcej uruchamiang za pomocq systemu wykrywania dymu, w przypadku gdy ta strefa
nie posiada bezposredniego wjazdu lub wyjazdu z budynku lub gdy jej powierzchnia przekracza
1500 m2. Autor w dalszej czesci wskazuje wprost, iz garaz nie zostanie wyposazony
w ,,instalacje sygnalizacyjno-pozarowej” oraz nie odnosi si¢ do wyposazenia garazy
w budynkach A i B w instalacje wentylacji oddymiajqcej, co wskazuje na brak spetnienia ww.
wymagan techniczno-budowlanych i przeciwpozarowych. Pomimo, iz tut. organ nie ma uwag
w odniesieniu do zapisow dokumentacji dot. zapewnienia wody do celow przeciwpozarowych
i dojazdu dla pojazdow jednostek ochrony przeciwpozarowej dla przedmiotowej inwestycji, to
wobec stwierdzonych niezgodnosci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej, nie widziat
mozliwosci pozytywnego odniesienia sie do przedlozonej dokumentacji. Niezaleznie od
powyzszego, dane dotyczgce warunkow ochrony przeciwpozarowej powinny by¢ przedstawione
w projekcie budowlanym w calosci lub w czesci, w zaleznosci od rodzaju rozwiqzania
zasadniczych elementow wyposazenia budowlano - instalacyjnego i od zakresu ich
wystepowania w obiekcie budowlanym. Jednoczesnie informuje, Ze teren objety zakresem ww.
wniosku nie znajduje si¢ w zasiegu oddzialywania reprezentatywnych zdarzen awaryjnych

zakladow o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia awarii przemystowej.”

Kolejng negatywna opini¢ przedstawila Gminna Komisja Urbanistyczno-
Architektoniczna jednoczesnie zgtaszajac nastepujace watpliwosci: ,, I. Wniosek jest sprzeczny
z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego —
uchwalg Nr XXV.362.2018 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 27 lutego 2018 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miasta Tluszcza. Teren
inwestycji, oznaczony symbolem 12-1MNU, przeznaczony zostat pod zabudowe mieszkaniowq
jednorodzinng i ustugowq. 2. Realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na
wnioskowanym terenie burzy utrzymywang przez lata strukture zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej. W tym rejonie miasta. 3. Szczegotowej analizy wymaga mozliwos¢ podlgczenia



sig inwestycji do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. 4. Dodatkowo planowana realizacja
parkingu podziemnego na terenie, ktory rokroczmie jest podtapiany przy intensywnych
opadach, rowniez powinna by¢ szczegotowo przeanalizowana. Podsumowujgc, GKUA
w  Tluszczu po przeanalizowaniu zgloszonego wniosku uwaza, ze nie nalezy zmieniac
charakteru zabudowy w tym rejonie miasta z dotychczasowej zabudowy mieszkaniowej

Jjednorodzinnej na zabudowe wielorodzinng.”

Zgodnie z zapisami art. 7 ust. 13 w zw. z art. 7 ust. ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195) wszystkie otrzymane uzgodnienia i opinie zostaly

przekazane inwestorowi.

W odpowiedzi na negatywne opinie organdéw opiniujacych 1 uzgadniajacych, dnia
08 kwietnia 2025 r. inwestor ztozyl do Urzedu Miejskiego w Thuszczu korekte wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe]j polegajacej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu 1 infrastrukturg
towarzyszaca przy ul. Miodowej oraz ul. Ractawickiej w Thuszczu, na dzialce ewidencyjne;j

o numerze 1584, potozonej w obrebie 0001 Ttuszcz, gmina Thuszez.

W zwiazku z powyzszym koniecznym bylo powtdrzenie catej procedury wskazanej
w art. 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych, dlatego na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Miejskiego
w Thuszczu zamieszczono korekte wniosku wraz z zatacznikami, jednoczes$nie zamieszczajac
na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Thuszczu, stronie
podmiotowej Gminy Thuszcz oraz internetowej platformie spotecznosciowej facebook Gminy
Thuszcz ogloszenie o zamieszczeniu na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu
Miejskiego w Thuszczu korekty wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
polegajacej na budowie zespolu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz
z zagospodarowaniem terenu 1 infrastrukturg towarzyszaca przy ul. Miodowej oraz
ul. Ractawickiej w Thuszczu, na dzialce ewidencyjnej o numerze 1584, polozonej w obrebie
0001 Thuszcz, gmina Thuszez. Jednocze$nie Burmistrz Thuszcza wystapil o zaopiniowanie
skorygowanego wniosku do: Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Ttuszczu,
Starosty Wotominskiego prowadzgcego kataster nieruchomosci w zakresie kolizji przebiegu
planowanej inwestycji z uzbrojeniem terenu, Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej w Warszawie w odniesieniu do inwestycji obejmujacych wykonanie urzadzen

wodnych, PGWWP Zarzadu Zlewni w Dgbem w odniesieniu do nieruchomosci, na ktérych



znajdujg si¢ urzadzenia melioracji wodnych, Wojewody Mazowieckiego, Marszatka
Wojewodztwa Mazowieckiego i Starosty Wotominskiego w zakresie zadan rzadowych albo
samorzadowych, stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktéorych mowa w art. 39
ust. 3 pkt 3 i art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - w odniesieniu do terendéw nieobjetych obowigzujagcymi planami
zagospodarowania  przestrzennego, Regionalnego Dyrektora Ochrony  Srodowiska
w Warszawie w odniesieniu do form ochrony przyrody, w przypadku inwestycji, dla ktorych
nie bylo wymagane uzyskanie decyzji o $srodowiskowych uwarunkowaniach, Komendanta
Wojewoddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w Warszawie w  zakresie zgodnosci
z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej dotyczacymi w szczegdlnosci zapewnienia wody
do celow przeciwpozarowych i dojazdu dla pojazdow jednostek ochrony przeciwpozarowe;j
oraz przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024
1. poz. 54) dotyczacymi lokalizacji inwestycji od obiektow stwarzajacych ryzyko wystapienia
powaznej awarii przemystowej, Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego,
Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. w zakresie sposobu zagospodarowania gruntow
lezacych w odleglo$ci nie wigkszej niz 40 metrow od osi istniejacej linii elektroenergetyczne;j
najwyzszych napieé, w przypadku gdy gorne napigcie tej linii elektroenergetycznej jest rowne
co najmniej 220 kV; wlasciwych organow wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa
panstwa (tj.: Nadwislanskiego Oddziatu Strazy Granicznej, Agencji Bezpieczenstwa
Wewnetrznego, Szefa Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Wojewodzkiego Sztabu
Wojskowego, Komendanta Stolecznej Policji, Komendanta Powiatowego Policji
w Wotominie), Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego w zakresie uwzglednienia wynikow
audytu krajobrazowego, o ktorym mowa w art. 38a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez o uzgodnienia do:
Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w Warszawie w odniesieniu do
obszarow 1 obiektow objetych formami ochrony konserwatorskiej na podstawie przepisow
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1292) oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow lub wykazie, o ktorym mowa w art.
7 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2017 r., poz. 1595), Zarzadu Drog
Powiatowych oraz Wydziatu Drogownictwa Urzedu Miejskiego w Tluszczu (whasciwym
zarzadca drogi) w zakresie, w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci
wchodzace w sklad pasa drogowego, przylega do nieruchomos$ci wchodzacych w sktad pasa

drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego.


https://sip.lex.pl/#/document/17027058?unitId=art(39)ust(3)pkt(3)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17027058?unitId=art(39)ust(3)pkt(3)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17027058?unitId=art(48)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16901353?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17027058?unitId=art(38(a))&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17051617?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17616622?unitId=art(7)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17616622?unitId=art(7)&cm=DOCUMENT

W odpowiedzi uzyskano uwagi mieszkancow ulicy Miodowej, ul. Wiosennej, ulicy
Koscielnej, ulicy Przelotowej i ulicy Ractawickiej zglaszajacych protest do planowanej
inwestycji; pozytywna opini¢ Szefa Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji poniewaz
zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z terenami zamknig¢tymi, ich strefami ochronnymi, jak
rowniez urzadzeniami infrastruktury technicznej resortu obrony narodowej; pozytywng opini¢
Mazowieckiego Komendanta Wojewodzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej, pozytywne
uzgodnienie Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, negatywng opini¢
Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej zglaszajacej nastepujgce watpliwosci:
»l. Zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — wuchwatq Nr XXV.362.2018 Rady Miejskiei w Tluszczu z dnia
27 lutego 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miasta Tluszcza. Teren inwestycji, oznaczony symbolem 12-1MNU, przeznaczony zostat pod
zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng i ustugowq. 2. Realizacja funkcji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej na tym terenie burzy utrzymywang przez lata strukture zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. 3. Komisja zglasza rowniez wqtpliwosci dotyczqgce parametrow
i wskaznikow proponowanej zabudowy, poniewaz wnioskowany jest wskaznik intensywnosci
zabudowy 2,5 oraz udzial powierzchni biologicznie czynnej 25% powierzchni dziatki
budowlanej, znaczgco odbiegajgcych od istniejqcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
Znajdujqcej si¢ w sgsiedztwie obszaru. 4. Szczegotowej analizy wymaga mozliwos¢ podiqczenia
sie inwestycji do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Przedtozony dokument wystawiony przez
Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Ttuszczu dotyczy mozliwosci dostepu do
infrastruktury technicznej, w zakresie dostaw wody oraz odbioru sciekow bytowych dla dziatki
ew. nr 1584. Jest to jednak dokument o charakterze informacyjnym, wylgcznie w zakresie
technicznej  mozliwosci  przylgczenia  nieruchomosci  do  istniejgce]  Sieci,
w tym przypadku: kanalizacyjnej o parametrach DN-200 (odrzuty do dziatki 1584
w ilosci 3 szt. DN-160), wigczone do sieci poprzez trojnik), wybudowanej w latach 2016-2017
oraz wodociggowej o parametrach DN-160, wybudowanej przed rokiem 2014. Zaswiadczenie
o technicznej mozliwosci przytgczenia do sieci jest jednym z zalgcznikow wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkow zabudowy i nie jest tozsame
z warunkami przylqczenia do sieci, ktore okreslajq zakres prac projektowo-wykonawczych
niezbednych do przylgczenia wnioskowanego obiektu. 5. Budowa parkingu podziemnego na
terenie, ktory rokrocznie zostaje podtapiany przy intensywnych opadach rowniez powinien by¢

szczegotowo przeanalizowana. 6. Przytoczy¢ nalezy zapisy uchwaly Nr XXV.362.2018 Rady



Miejskiej w Ttuszczu z dnia 27 lutego 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miasta Tluszcza, tj.:

1) § 6 - w zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢ utrzymanie i
kontynuacje istniejgcego charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone
w planie parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) § 7 - w zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sie:

- obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu, zgodnie z przepisami odrebnym z
zakresu ochrony srodowiska w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w Srodowisku, dla
terenow chronionych akustycznie

- zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ moggcych zawsze znaczqco oddziatywac¢ na srodowisko z
wyjgtkiem obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

3) § 9 - w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow ustala sig:

- ochrong obiektu zabytkowego, ujetego w gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkow,
oznaczonego na rysunku planu symbolem graficznym, zlokalizowanego przy ul. Szklanej;

- ochrone obiektu zabytkowego, ujetego w gminnej ewidencji zabytkow, oznaczonego na
rysunku planu symbolem graficznym, zlokalizowanego przy ul. Raclawickiej,

4) § 12 - w zakresie szczegotowych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w
ich uzytkowaniu ustala sie m.in. zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 1000 m2.

5) § 14 - w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej ustala si¢ ustala sig:

- w zakresie zaopatrzenia w wodg budowe sieci wodociggowej o Srednicy nie mniejszej niz 80
mm zlokalizowanej w liniach rozgraniczajgcych istniejgcych i projektowanych drog lub w pasie
terenu pomiedzy linig rozgraniczajgcq drogi a nieprzekraczalng linig zabudowy, przy realizacji
nowych i przebudowie istniejgcych sieci wodociggowych na obszarze objetym planem, nakaz
zachowania parametrow sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji
hydrantow naziemnych o wymaganej srednicy nominalnej, zgodnie z przepisami odrebnymi w
zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode;

- w zakresie odprowadzania sciekow bytowych odprowadzenie sciekow do istniejqcej lub
projektowanej sieci kanalizacyjnej, dopuszczenie odprowadzania sciekow do bezodplywowych
zbiornikow na nieczystosci ciekte, budowe sieci kanalizacyjnej o srednicy nie mniejszej niz 90
mm, zlokalizowanej w liniach rozgraniczajgcych istniejgcych i projektowanych drog lub

w pasie terenu pomiedzy linig rozgraniczajgcq drogi a nieprzekraczalng linig zabudowy,”



Uchwata Rady Miejskiej w Thluszczu, podejmowana na podstawie art. 7 ust. 4
specustawy mieszkaniowej ma charakter uznaniowy. Rada podejmujac uchwale bierze pod
uwagg stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwos$ci
rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy. Projekt uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe]
przedtozony Radzie Miejskiej w Thuszczu nie obligowat Rady do pozytywnego zalatwienia
sprawy. Przedlozenie przez Burmistrza Tluszcza projektu uchwaly Radzie bylo wylacznie
nastepstwem spetnienia wymogow formalnych wynikajacych z art. 7 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych. Nie oznacza to, ze w przypadku, gdy
wnioskodawca wypelnit wszystkie przestanki wynikajace z art. 7 ust. 7 1 8 specustawy
mieszkaniowej, Rada jest przez ustawodawce zobowigzana wylacznie do podjecia pozytywnej
uchwaty w przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Podkre§lenia tez wymaga fakt,
Ze, mimo, iz specustawa mieszkaniowa wprowadzita nowg regulacj¢ prawng, pozwalajaca na
realizacje inwestycji mieszkaniowych o wiele szybciej niz w przypadku procedury uchwalania
badZz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to jednak ustawa ta nie
pozbawita gminy przystugujacego jej wiladztwa planistycznego, ani nie ograniczyla tego
wiladztwa. Do Radnych Rady Miejskiej wptynety uwagi skierowane przez MieszkancoOw
sgsiadujgcych bezposrednio z miejscem planowanej inwestycji. Zgodnie z prosbg
Mieszkancow, jak i Inwestora Radni, dnia 6 maja 2025 r., zorganizowali spotkanie w celu
omoOwienia spraw zwigzanych z planowang inwestycja. Mieszkancy przedstawili Radnym swe
obawy bedace powtdrzeniem uwag zglaszanych w toku procedowanego wniosku. Inwestor
natomiast nie pojawil si¢ na spotkaniu. Rada uznata, Ze winna reprezentowal interesy
mieszkancow, ktorzy wniesli wiele negatywnych uwag i opinii do proponowanej lokalizacji

inwestycji mieszkaniowej.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, wladztwo planistyczne na terenie gminy
nalezy do jej mieszkancow 1 organu stanowigcego gminy. Obowigzek poszanowania wladztwa
planistycznego gminy, pelni w przypadku przedmiotowej uchwaly istotng gwarancje
poszanowania zaréwno interesdOw wspolnoty samorzadowej (mieszkancow), jak 1 tadu
przestrzennego. Specustawa mieszkaniowa nie stanowi instrumentu, ktory ma stuzyc
inwestorom do przymuszenia gminy do ustalenia lokalizacji tych inwestycji. Punktem wyjscia
tutaj jest pelne poszanowanie zasady, ze wladztwo planistyczne na terenie gminy nalezy do jej
mieszkancoOw 1 organu stanowigcego gminy. Poddanie propozycji inwestora ocenie calej
spotecznosci lokalnej pozwala uzyska¢ w tym zakresie reprezentatywne stanowisko

mieszkancow, ktore to stanowisko bra¢ musza pod uwage radni, podejmujac decyzje, w formie



uchwaty, o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Zachowana zostaje wigc autonomia
gminy, gdyz to nadal rada jest wtadna moca swej uchwaly odstapi¢ od zapiséw planu albo
zdecydowaé, ze planowana inwestycja nie powstanie. Znajac stanowisko mieszkancow,
niewigzace opinie wyspecjalizowanych organéw lub uzgodnienia, podejmowanie przez rade
gminy uchwaty na podstawie art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej, tj. uchwatly o ustaleniu
lokalizacji lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji, rowniez nalezy zakwalifikowa¢ do

form wykonywania przez gmin¢ wtadztwa planistycznego.

Biorac powyzsze pod uwagg, zasadne jest podjgcie niniejszej uchwaty.



