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W odpowiedzi na zawiadomienie Prezydenta z dn. 16.12.2024r zgtaszamy nasze uwagi
do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji z dn. 25.11.2024r wraz z jego uzupetnieniem
w trybie art. 7, ust. 9 ustawy z dn. 5 lipca 2018r o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych

Uwagi

Odpowiadajgc na 5-te juz zaproszenie do sktadania uwag do wniosku dewelopera o
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr 739, nalezy we wstepie wskazaé
przyczyny tak wydtuzonej procedury.

Deweloper zakupit od Miasta 3 dziatki po bytych kottowniach osiedlowych, celem
wybudowania na kazdej z nich wiezowca. Oczywistym jest, ze motywem dziatania byto i
jest maksymalizowanie efektywnosci biznesowej 2z prowadzonej dziatalnosci.
Najprostszym, a jednoczes$nie najsilniejszym wektorem tej efektywnosci jest atrakcyjna
lokalizacja i dziatanie umozliwiajgce pozyskanie maksymalnie duzej powierzchni
mieszkaniowej i ustugowej z kazdego metra kwadratowego dziatki. Warunki takie zaistniaty
w niniejszym przypadku. Miasto decyzyjnym byto zaréwno jako sprzedajgcy dziatke, jak
tez sternikiem procesu udzielania pozwolenia na budowe wiezowca — tak w procedurze
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, jak tez na podstawie ustawy z dn. 5
lipca 2018r o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych i
inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2018r poz. 1496, t.j. Dz. U z 2024 r poz.195) - zwanej
dalej ,,specustawa”. Korzystajgc z przychylnosci Miasta, po zakupie dziatki zostaty
wszczete czynnoéci przygotowawcze do budowy wiezowca. Polegaty one na oczyszczeniu
dziatki z czynnej infrastruktury przesytowej (c.0, c.w.u, z.w.u) poprzez przeniesienie jej

wraz z weztem cieplnym na sgsiednig dziatke nr 1008. Jednoczesnie Deweloper ztozyt do



planu zagospodarowania przestrzennego wniosek o dopuszczenie na dziatce nr 739
mozliwosci posadowienia budynku o 9 kondygnacjach nadziemnych, jak tez kolejnych 3
budynkow wysokosciowych na dziatce nr 736/5 tj. na parkingu miejskim. Ztozone przez
nas wnioski do planu i uwagi do projektu planu Prezydent odrzucit, zarekomendowat
natomiast Radzie Miasta akceptacje wnioskow Dewelopera w zakresie posadowienia 4
budynkéw wysokosciowych, w tym jeden na dziatce nr 739. Rada Miasta uchwatg nr
LVI/71/2023 z 29 czerwca 2023 przyjeta ten plan zagospodarowania przestrzennego ze
wskazanymi przez Dewelopera wiezowcami. Wojewoda toédzki w rozstrzygnieciu
nadzorczym NR PNIK-1.4131.692.2023 stwierdzit niewaznos¢ tej uchwaly w czesci
dotyczacej terenéw o symbolach 5SMW,U; 6MW,U (dz. nr 739); 7MW,U (dz. nr 736/5) w
zakresie tresci uchwaly jak i zalgcznika graficznego, z uwagi na istotne naruszenie
prawa. Przyjete w planie zagospodarowania przestrzennego parametry wysokosci
wiezowcow na dz. nr 739 i dz. nr 736/5, kolidujg bowiem z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Skierniewice —
Il edycja (dalej — ,,Studium”), ktore dopuszcza na tym obszarze funkcjonalnym
maksymalng wysokosé¢ zabudowy do 5 kondygnaciji.

Kontynuowanie proby zalegalizowania budowy wiezowca na dziatce nr 739, podjete w
oparciu o specustawe, takze koliduje z zapisem w Studium. Ponadto zabudowa dziatki o
pow. 2168 m? wiezowcem o wysoko$ci 30 m i kubaturze nadziemnej 29519 m?3, w ktérym
miatoby powsta¢ min 80 - max 92 lokali mieszkalnych i lokale ustugowo-handlowe o
powierzchni min 310,7m? — max 710,7m?, znaczgco obcigzy ten teren, prowadzac do
powstania konfliktdbw przestrzennych na tym obszarze. Deweloper, przy istotnym wsparciu
Miasta, prébuje w ten sposéb osiggng¢ swoj cel biznesowy wbrew prawu i kosztem
okolicznych mieszkancow. Ziozenie w okresie 6 miesiecy czwartego juz wniosku o
ustalenie lokalizacji inwestycji z pewnoscig byto podyktowane faktem, iz w nastepstwie
wnoszonych uwag inwestor nie byt w stanie wykaza¢ zgodnosci tej inwestycji z prawem.
Wszystkie wniesione przez Inwestora wnioski miaty na celu jedynie pozyskanie zgody
Rady Miasta na lokalizacje planowanej inwestycji. Celem nie byto natomiast wykazanie,
ze lokalizacja ta jest rzeczywiscie zgodna z prawem. Potwierdzeniem tej tezy jest
zaréwno tresc¢ jak i sposéb jej prezentacji we wnioskach: dobér lub pomijanie informacii,
niejednoznacznos¢ prezentowanych parametrow, czy zroznicowane ich wielkosci w
zaleznoéci od kontekstu, ktamstwo, sugestia i narzucona interpretacja, to celowo dobrane
narzedzia retuszu rzeczywistosci dla poprawy wizerunku kolejnych wnioskow, celem

pozyskania korzystnej ich oceny (patrz: Uwagi przestane pismem z dn. 28.10.2024r do 3



wersji wniosku z dn. 30 wrzesnia 2024r). W biezgcym wniosku (z 25.11.2024r) Deweloper
ostatecznie poszerzyt swoj obszar dziatalnosci o cze$¢ dziatki Gminy Miasta Skierniewice
- nr 736/5 (parking miejski).

To kuglarstwo prezentowane we wnioskach Dewelopera stanowi, ze nie jest wiarygodny,
ignoruje prawo, zakfada bierno$¢ i naiwnosS¢ mieszkancoéw, a wierzy jedynie w

przychylnos¢ sprawczg Miasta.

W nawigzaniu do zawiadomien Prezydenta z dn. 2.12.2024r oraz dn. 16.12.2024r

wnosimy ponizsze uwagi:

1. Planowana wysokos¢ budynku istotnie niezgodna z prawem

Deklarowana przez dewelopera w zlozonym wniosku zgodnos¢ inwestycji ze
studium, stanowigca wymog art. 7, ust. 7, pkt 12 ,specustawy” jest wskazaniem
nieprawdziwym. Powotujgc sie na studium wskazano, iz ,inwestycja znajduje sie na
terenie o symbolu 39MW - jest to obszar o dominujgcej funkcji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej”....,W obszarze w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej na terenie miasta Skierniewice”. Zacytowane okres$lenie funkcji terenu,
zaczerpniete ze studium, nie wnosi praktycznie Zzadnej istotnosci w kwestii zgodnosci
planowanej inwestycji ze studium. Informacja ta stanowi by¢ moze celowo przywotany
substytut dla brakujgcych elementéw poszukiwanej zgodnosci. Potwierdzeniem tego jest
przywotanie zapisu, ze maksymalna wysoko$¢ nowych budynkdéw to 5 kondygnacji
nadziemnych (niezgodnoS¢ z wnioskiem). Pominieto natomiast szczegolnie istotne
wskazanie, ze jest to graniczny parametr odnoszacy sie do zabudowy. Przemilczano
rédwniez zapis, ze kierunkowa zasada zabudowy i zagospodarowania terenow
obszaru funkcjonalnego 39MW jest wskazanie na nie zwiekszanie intensywnosci
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na tym terenie. Deweloper powotuje sie
natomiast na zapis w studium, wskazujgcy na mozliwo$¢ zastosowania warunkowych
odstepstw od ustalen. Takg przestankg wg niego jest ,potrzeba uksztattowania w
zabudowie i zagospodarowaniu terenu elementéw stanowigcych pozgdane dominanty
architektoniczne i krajobrazowe” w lokalizacji dziatki nr 739 obszaru funkcjonalnego o
symbolu 39MW. Dla prawnego uzasadnienia mozliwosci realizacji tej potrzeby, inwestor
dodatkowo przywotuje art. 17, ust. 7 ,’specustawy”, ktéry wg niego wskazuje, ze

zwiekszenie parametrow wysokosciowych przyjete we wniosku o lokalizacji inwestyciji jest



w tej sytuacji dozwolone. Przyjeto zatozenie, ze do wybudowania wiezowca o 9
kondygnacjach nadziemnych wystarczajgcym argumentem prawnym jest, aby w odlegtosci
do 500m byt wczesniej juz posadowiony budynek nie mniejszej wysokosci. Taka koncepcja
interpretacyjna oparta wytgcznie na zapisie art. 17, ust.7 ,specustawy” prezentowana
przez inwestora pozwala praktycznie cate osiedle Widok pokry¢é wiezowcami tej
wysokosci. Jak wida¢ swiadomie zapomniano, ze wysokos¢ budynku nie moze kolidowac
ze studium i powodowaé konfliktow przestrzennych. Powotanie sie na wybudowany juz
wiezowiec przez tego samego dewelopera przy ul. Szarych Szeregdw, to powotanie sie na
przyklad bezprawia, dla ktérego w tym terenie (zamieszkatym przez starszych
mieszkancéw) nie byto sprawczej sity sprzeciwu obywatelskiego dla wyrazenia w
procedurze formalnej swojego stanowiska. Wiezowiec ten karykaturalnie wpisat sie w
istniejagcg zabudowe i wpasowat sie w pas drogowy ul. Szarych Szeregdédw. Temu
bezprawiu Wojewoda t.6dzki w sposéb posredni dat wyraz w rozstrzygnieciu nadzorczym
dla sgsiedniego terenu tj. niniejszej inwestycji. Nalezy tez wskazac, iz w analogicznym
bezprawiu, deweloper ten wybudowat wiezowiec przy ulicy Nowobielanskiej (dziatki nr
686/1 i 686/2). Usilne dazenie dewelopera do wybudowania kolejnego wiezowca o 9
kondygnacjach nadziemnych, tym razem na dziatce nr 739 stanowi, iz przyjeta procedura
postepowania we wskazanych przypadkach przyjeta juz charakter systemowy.

Planowana inwestycja — jak juz wczeSniej 3-krotnie wskazywaliSmy w uwagach
sktadanych do wnioskéw, naruszy w sposéb istotny tad przestrzenny tego obszaru oraz
obowigzujgce przepisy prawa. Spowoduje to bowiem bardzo istotne obcigzenie terenu nie
tylko brytg wiezowca (zageszczenie, zacienienie), ale tez wygenerowanym ruchem ponad
180 jego mieszkancow, ktorych obszar ten nie bedzie w stanie ptynnie przejg¢. Powstang
konflikty nie tylko przestrzenne ale i ludzkie oraz dodatkowe ucigzliwosci dla mieszkancéw,
ktére bedg ich kosztem a jednoczeénie zrodtem efektywnosci biznesowej dewelopera.
Nalezy podkresli¢, ze osiedle Widok zbudowane zostato na gruntach rolnych w latach 70-
tych i 80-tych ub. wieku. Jest to stosunkowo mtode osiedle. Zostato ono zbudowane w
oparciu 0 kompleksowo opracowany plan architektoniczny ze strefg zabudowy do 5
kondygnacji i strefg wyzszej zabudowy. Posadowienie nowej wysokiej zabudowy w
obszarze zabudowy niskiej jest brutalng ingerencjg w dotychczasowy ukitad osiedla,
kolidujgc zarébwno z koncepcjg planu, prawem i z potrzebami dotychczasowych
mieszkancoéw. Nawet dla obszaru oznaczonego symbolem 33MW, gdzie znajdujg sie
wiezowce (ul. Tetmajera) studium przewiduje maksymalng wysoko$¢ nowych budynkéw 5

kondygnacji, aby nie powodowac konfliktbw przestrzennych. WysokoS¢ zabudowy w



uwarunkowaniach osiedla Widok jest wiodgcym i sprawczym czynnikiem zachowania tadu
przestrzennego. Dotychczasowe doswiadczenie wskazuje, iz zwigkszenie parametru
wysokosci w potgczeniu z kubaturg budynku, ma silny destrukcyjny wplyw na
uksztattowang juz przestrzen architektoniczng — burzy logike tej przestrzeni.
Jak wykazano powyzej wysoko$¢ lokalizowanego wiezowca na dziatce nr 739 w obszarze
funkcjonalnym 39MW jest niezgodna ze studium. Rozbieznos$¢ ta stanowi naruszenie art.
5, ust. 3 ,specustawy”. Przepis ten o charakterze warunkowym jednoznacznie stanowi, ze
Jnwestycje mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszgcg realizuje sie niezaleznie od
istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod
warunkiem, ze jest zgodna z planem ogdélnym gminy”. Przepisy prawa nie pozwalajg wiec
na modyfikacje, we wniosku o lokalizacje, wskaznikow zagospodarowania przestrzennego
przyjetych w studium w przypadku, gdy w studium przyjeto okres$lone wskazniki jako
sztywne, to wowczas wniosek winien by¢ z nimi zgodny. Jesli natomiast w studium gmina
przyjmuje wskazniki okreslone przedziatem zmiennosci (od — do), to woéwczas posiada
mozliwos¢ ksztattowania tych wskaznikbw w przyjetych granicach. W obowigzujgcym
studium dla wskazanego terenu wskaznik wysokosci ustalono na poziomie 5 kondygnacji,
jako wskaznik graniczny, co wyklucza mozliwo$¢ przekroczenia parametru wysokosci w
procedurze legalizacji inwestycji dewelopera. Przekroczenie wielkosci parametrow
przyjetych w studium, dotyczacych ksztattowania zabudowy, nalezy zakwalifikowaé¢
jako istotne naruszenie prawa. W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie, ze istotne
naruszenie prawa to uchybienie prowadzace do skutkéw, ktére nie moga by¢
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Do takich zalicza sie m.in.
naruszenie przepisOw prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takze
przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat, powodujace powstanie
uchwaty w sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym.

Na istothg niezgodno$¢ planowanej inwestycji ze studium wskazat Wojewoda
t 6dzki w uzasadnieniu do Rozstrzygniecia Nadzorczego nr PNIK — 1.4131.692.2023 z 3
sierpnia 2023r skierowanym do Rady Miasta Skierniewice i wiadomosci Prezydenta Miasta
Skierniewice (Dz. Urz. Woj. £6dz z 8 sierpnia 2023r poz. 6563).

2. Brak zapewnienia odpowiednigj liczby miejsc postojowych zgodnie z prawem

Specustawa okresla precyzyjnie iloS¢ miejsc postojowych dla planowanej inwestycji.

Kwestie te reguluje art. 17, ust. 4a., pkt. 2) wskazujgc ,minimalng liczbe miejsc



postojowych wynoszgcg co najmniej 1,5-krotnoS¢ liczby mieszkan przewidzianej do
realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej’. Oznacza to, ze dla wskazanej we wniosku
liczby mieszkan 80-92 wymagane jest zgodnie z prawem wybudowanie od 120-138 miejsc
postojowych w ramach realizowanej inwestycji mieszkaniowe;.

Uwzgledniajgc fakt matej powierzchni dziatki w stosunku do kubatury planowane;j
zabudowy niemozliwym jest, przy zaproponowanym garazu, zabezpieczy¢ wymagang
prawem liczbe miejsc postojowych. Inwestor podejmuje probe szukania obejScia tego
wymogu poprzez wskazanie miejsc postojowych poza obszarem inwestycji mieszkaniowej
czyli na dziatce miejskiej nr 736/5. Wskazywanie we wniosku dziatki miejskiej, ktorej
inwestor nie jest wiascicielem i ktéra nie graniczy z dziatkg 739 jako terenu inwestycji
mieszkaniowej jest btedne i niedopuszczalne. Specustawa nie przewiduje takiej
mozliwosci. Zgodnie z art. 2 Ustawy z 5 lipca 2018 roku: "inwestycja mieszkaniowa -—
przedsiewziecie obejmujgce budowe, zmiane sposobu uzytkowania lub przebudowe,
w wyniku ktorej powstang budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tgcznej liczbie
lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o tgcznej
liczbie nie mniejszej niz 10”. Deweloper nie przedstawit jakiegokolwiek dokumentu
uprawniajgcego go do dysponowania czescig dziatki 736/5. Wykorzystanie innej
dziatki niz dziatka 739 moze mie¢ miejsce zgodnie ze specustawg w przypadku inwestycji
towarzyszgcej np. obiektéw sportu i rekreacji czy obszardéw zieleni publicznej. Inwestycja
towarzyszgca nie obejmuje miejsc postojowych a deweloper nie wystgpit z wnioskiem o
ustalenie takiego rodzaju inwestycji. W koncepcji urbanistyczno-architektonicznej (dalej:
koncepcja) stanowigcej zatgcznik do wniosku dewelopera zawarta jest informacja, ze teren
planowanej inwestycji bedzie zaopatrzony w media wedtug warunkow podanych przez
poszczegolnych gestoréw sieci. Zatgczone pisma dotyczg jedynie dziatki 739. Potwierdza
to fakt, ze tylko dziatka 739 jest terenem inwestycji mieszkaniowej, skoro tylko dla niej
takie uzgodnienia sg przedstawione. W tej samej koncepcji znajduje sie zapis, ze
»Oddzielnym opracowaniem zostang objete — parking naziemny oraz teren rekreacji
w ramach terenu ogdélnodostepnej rekreacji na czesci dziatki 736/5”. Z zapisu tego
wynika, ze wybudowanie parkingu a takze terenu rekreacji na dziatce miejskiej nie jest
przedmiotem tego wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, co potwierdza
zapis w punkcie 1l.4. koncepcji méwigcy, ze ,nie przewiduje sie etapowania proponowanej
zabudowy i zagospodarowania terenu...”. Wnioskodawca sam dowodzi, ze dziatka
736/5 nie jest objeta niniejszym wnioskiem, twierdzgc, ze ,Inwestycja nie bedzie

lokalizowana na terenach podlegajgcych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowg na



podstawie odrebnych przepisow”. Terenem z takimi ograniczeniami jest dziatka 736/5, co
potwierdza wprost obowigzujgcy na tej dziatce plan miejscowy (§ 6 pkt. 1) Uchwaty Nr
XLVI111/33/2018 Rady Miasta Skierniewice) w brzmieniu: ,W zagospodarowaniu tej czesci
obszaru planu obowigzujg ograniczenia i zasady zagospodarowania wynikajgce z ustalen
niniejszej uchwaty oraz przepiséw odrebnych...” Potwierdzeniem, ze dziatka 736/5 nie jest
przedmiotem wniosku o ustalenie lokalizacji mieszkaniowe] jest pkt. 11.1 wniosku
dewelopera, ktéry ogranicza wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie
uwzglednia ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do zapisow
jedynie Uchwat RM Skierniewice Nr 56/2000/25 i LVIII/71/2023, pomijajgc Uchwate Nr
XLVI11/33/2018, ktora stanowi plan miejscowy dla dziatki 736/5. Dopiero po wezwaniu
przez Urzad Miasta Skierniewice, spétka Nowe Widoki 3.0 uzupetnita informacje, ze
rowniez z tg uchwatg wniosek nie jest zgodny. Dodatkowo wykazywanie niezgodno$ci z
planem miejscowym (Uchwata LVIII/71/2023 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - fragment miasta Skierniewice potozony w rejonie ulic:
Widok, Tadeusza Wagnera, Melchiora Wankowicza, Szarych Szeregdéw i Stanistawa
Konarskiego) jest nieuprawnione, poniewaz zapisy tej uchwaty nie obowigzujg na
dziatkach nr 739 i 736/5.

W punkcie 4a wniosku deweloper probuje manipulowac faktami i zapisami specustawy
twierdzagc, ze ,na czesci nr ew. 736/52) Minimalng liczbe miejsc postojowych dla
mieszkanca przyjeto zgodnie z Ustawg:- Wskaznik miejsc postojowych max
1,5mp/1mieszkanie, co daje 124min/142max miejsc parkingowych”. Tyle przektaman w
jednym zdaniu swiadczy o aroganciji albo ignorancji wnioskodawcy. Wymagane prawem i
okreslone w art. 17, ust. 4a., pkt 2) specustawy, jak juz zostato powiedziane wczes$niej,
jest zapewnienie ,minimalnej liczby miejsc postojowych wynoszgcg co najmniej 1,5-
krotnos¢ liczby mieszkan przewidzianej do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej”,
czyli 120-138 miejsc postojowych na dziatce objetej inwestycjg mieszkaniowg nr 739 dla
wskazanej we wniosku minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan (dziatka nr 736/52 w
ogole nie istnieje w Skierniewicach).

Lokalizacja miejsc postojowych w Srodkowej czesci dziatki nr  736/5 jest zapewne
nieprzypadkowa i pokrywa sie ze ,strefg podwyzszonej wysokosci zabudowy” zatgcznika
nr 1 do Uchwaty Rady Miasta Skierniewice nr LVIII/71/2023. Zarbwno miejsca postojowe
jak i teren zielony rekreaciji i sportu to fikcja stworzona na potrzeby tego wniosku. Jesli
nawet zatozyé, ze powstang, to jest niemal pewne, Ze w niedtugim czasie zostang

zastgpione kolejnymi wiezowcami a dziatka sprzedana temu konkretnemu deweloperowi



po cenie nizszej niz miatoby to miejsce w przetargu nieograniczonym lub przejeta w inny
sposbéb przez tego dewelopera. Dodatkowo w dyskusji nad zagospodarowaniem terenu
parkingu przy uchwalaniu MPZP w latach 2014-2023 padaty propozycje, zeby teren
parkingu przy ulicy Widok bezpfatnie udostepni¢ mieszkaricom lub wybudowac tam teren
zielony. Propozycje te nie znalazty uznania u decydentéw, a teraz chce sie przekazac
teren wytgcznie na potrzeby dewelopera? W poprzednich wnioskach deweloper dgzyt do
obnizenia ilosci miejsc postojowych, wskazujgc, ze jest to teren Srédmiejski, co jest
oczywistg nieprawdg. W podobnym celu rozszerza przedziat zmiennos$ci planowanej liczby
mieszkan 80 — 92, gdy wczes$niej wskazywat 90 - 92. Jednocze$nie deklaruje, ze na
parterze bedg miejsca postojowe w ilosci mniejszej niz 25 (w tym dla oséb z
niepetnosprawnoscia). Zapis taki interpretowac nalezy jako przedziat od 2 do 24 miejsc
postojowych. Niejednoznacznosc¢ zapisu jest typowg manipulacjg danymi, majgcg wywotac
sugestie wiekszej liczby miejsc postojowych od rzeczywiscie planowanej. Prawdopodobnie
dotyczy to 2 -3 miejsc wymaganych prawem dla oséb z niepetnosprawnoscig. W dalszej
czesSci wniosku i koncepcji urbanistyczno-architektonicznej inwestor postuguje sie
maksymalng powierzchnig uzytkowg mieszkan - 5086m? odpowiadajgcg maksymalne;j
liczbie mieszkan czyli 92, chociazby wyliczajgc ilo§¢ mieszkancéw, miejsc w
przedszkolach i szkotach. W kazdym z tych przypadkow nalezatoby zabezpieczy¢ liczbe
miejsc postojowych pochodng gdrnej granicy przedziatdw liczby mieszkan t.j 92. Z uwagi
na fakt posadowienia wniosku na podstawie prawnej ustawy z 2018r, brak jest
uzasadnienia, aby postugiwa¢ sie wskaznikiem miejsc postojowych z planu
zagospodarowania przestrzennego wg Uchwaty nr 56/2000/25 § 2, pkt 3) lit j, tym bardziej,
iz okre$la on maksymalnie 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie. Taki zapis w planie
oznacza, ze kazdy utamek z przedziatu od 0 do 1 spetnia ten wymdg. Nielogiczno$¢ tego
zapisu Swiadczy prawdopodobnie o btedzie pisarskim. Reasumujac nalezy przyjaé, ze
dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nalezatoby uwzgledni¢ 1,5 miejsca
postojowego na 1 mieszkanie tj. 92 x 1,5 = 138 miejsc postojowych na terenie
inwestycji mieszkaniowej (dzialce 739) oraz dodatkowe miejsca dla powierzchni
ustugowej i handlowej — takiej ilosci miejsc postojowych wniosek nie zabezpiecza.
Wskazuje to sam wnioskodawca piszac, ze miejsc postojowych w garazu
podziemnym i w czesci parteru bedzie 74, co tez jest informacja watpliwa poniewaz
w Uchwale nr LVIII/71/2023 RM Skierniewice, przygotowywanej na potrzeby tego
dewelopera, wskaznik miejsc parkingowych dla obszaru 6MW,U(dziatka 739) wynosit

0,7 miejsca postojowego na kazde mieszkanie. Czyli jak tatwo policzy¢ 92*0,7=64,4



(64) miejsca postojowe, ktore maksymalnie jest w stanie i planuje wybudowaé.

3. NiezgodnoS¢ wniosku w zakresie zagospodarowania inwestycyjnego na czesci

dziatki nr 736/5 z wymogiem specustawy

Art. 5. ust. 1 Ustawy z 5 lipca 2018 roku wskazuje, ze ,Inwestycji mieszkaniowych lub
inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje sie na terenach podlegajacych
ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrebnych przepisoéw,
chyba Zze w trybie przepiséw przewidujgcych te ochrone inwestor uzyska zgode na
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszgcej.”

Zgodnie z § 6 Uchwaty Nr XLVI11/33/2018 Rady Miasta Skierniewice dla catego obszaru
objetego planem (m.in. dziatka nr 736/5) ,W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody
i krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu ustala sie:

1) na obszarze objetym niniejszym planem, wystepuje udokumentowane ztoze kopalin —
~Wody Termalne”. W zagospodarowaniu tej czesci obszaru planu obowigzuja
ograniczenia i zasady zagospodarowania wynikajace z ustalen niniejszej uchwaty
oraz przepisow odrebnych z zakresu prawa geologicznego”

Inwestor nie przedstawitl zadnego dokumentu zgody na lokalizacje jakiejkolwiek
inwestycji na dzialce nr 736/5 w trybie przepisow przewidujgcych te ochrone. W
zwigzku z powyzszym wniosek o ustalenie lokalizacji mieszkaniowej na dziatce nr 736/5

jest sprzeczny ze specustawa.

4. Niezgodnos¢ wniosku z wymogami art. 17, ust. 4a, pkt 1 specustawy

Zgodnie ze wskazang podstawg prawng dla inwestycji mieszkaniowej, okreslony zostat
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszgcy co najmniej 25%
powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, przy czym co najmniej 50% powierzchni
biologicznie czynnej stanowi¢c ma ogoélnodostepny, nieogrodzony, urzgdzony teren
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu. Oznacza to, ze na dziatce nr 739 o powierzchni
2168m? nalezatoby zapewni¢é 542m? powierzchni biologicznie czynnej, w tym
minimum 271m? urzadzonego terenu rekreacji i wypoczynku. Inwestor nie wskazuje
wprost, ze takg ogélnodostepng powierzchnie terenu inwestycji mieszkaniowej przeznacza
na ,rekreacje”. Deklaruje natomiast ,minimalny udziat powierzchni ogdélnodostepnego,

urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach



powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowej: 691,56m? ”
wskazujgc, ze bedzie realizowany w ramach czesci terenu dziatki nr 736/5. Dziatka ta nie
posiada statusu terenu inwestycji mieszkaniowej , co wykazano w punkcie 2 uwag
niniejszego pisma, a zlozony przez Inwestora wniosek nie dotyczy inwestycji
towarzyszacej. Tym samym nalezy przyjaé, ze na dzialce nr 739 nie zabezpieczono
obligatoryjnego minimum terenu na ,rekreacje”, co jest niezgodne z prawem. Ocena
ta jest prawdziwa réwniez przy zatozeniu, ze teren wypoczynku i rekreacji wskazany w
planie zagospodarowania dziatki nr 736/5 nie jest pomytkg i wyniesie jedynie 549,12m?2.
Wowczas przypisujgc nawet roznice w prezentowanych wielkosciach 691,56m? a
549,12m? wynoszgcg 142,44m? na rzecz dziatki nr 739, to i tak nie zabezpiecza ona
minimum terenu wypoczynku i rekreacji wymaganego prawem na terenie inwestycji

mieszkaniowe;j.

5. Nieuwzglednienie i ignorowanie postanowienia Sgdu Rejonowego w Skierniewicach
z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie zabezpieczenia przejscia i przejazdu

przez dz. nr 739

Zgodnie z rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody aktualna jest tres¢ uchwaty
56/2000/25 R.M z 13 lipca 2000r w czesci dotyczgcej terenu o symbolu 6MW,U (dz. nr
739) wraz z zatgcznikiem graficznym nr 12. Zatgcznik ten stanowi, iz na dziatce nr 739
linig podziatu wewnetrznego wydzielono teren o funkcji ustugowej (kottownia) i teren o
funkcji uzupetniajgcej, ktéry stanowi fragment ulicy dojazdowej okreslony rysunkiem planu.
Ulica ta petni funkcje obstugi bezposredniej terenéw zabudowy oraz funkcje nawigzania
ciggu pieszo-jezdnego do systemu komunikacji miejskiej ( uchwata R.M z 13 lipca 2000 r
§ 2. ust 3 pkt 1, litera f). Poprzez ten cigg pieszo-jezdny mieszkancy segmentow
komunikujg sie w sposob ciggty od 1981r z drogg publiczng ul. Wagnera. Jednoczesnie
petni on funkcje drogi p.poz., mimo to w piSmie inwestora z dn. 25.11.2024r. ten cigg
komunikacyjny nazwany zostat ,dzikg drogg”.

Spétka komunalna — bedgca aktywem miasta Skierniewice — ogtaszajgc sprzedaz
nieruchomoséci — dziatki nr 739 (nabytej przez dewelopera), w ogtoszeniu o sprzedazy
wskazata, iz dojazd do niej realizowany jest od ul. Wagnera. Jest to jednoczes$nie jedyny
dojazd do segmentéw przy ul. Wagnera 4. W ksiedze wieczystej KW LD1H/00025986/5
nakazem Sadu Rejonowego w Skierniewicach z dnia 10 kwietnia 2017r wpisana zostata

treS¢, ze przed Sgdem Rejonowym w Skierniewicach toczy sie pod sygnaturg akt | Ns
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174/17 sprawa o ustanowienie prawa przejscia i przejazdu na nieruchomosci stanowigcej
dziatke gruntu nr 739. Ponadto postanowieniem sgdu z 20 pazdziernika 2021r udzielono
zabezpieczenia stuzebnosci drogi koniecznej stanowigcej szlak drogowy o szerokosci 5m
na dziatce nr 739 celem przejScia i przejazdu do segmentéw Wagnera 4. Klauzule
wykonalnosci tego postanowienia Sgd nadat w dniu 22.05.2023: ,,Sad Rejonowy w
Skierniewicach stwierdza, ze niniejszy tytut uprawnia do egzekucji w catosci oraz
poleca wszystkim organom, urzedom oraz osobom, ktoérych to moze dotyczy¢, aby
postanowienia tytulu niniejszego wykonaly, a gdy o to prawnie beda wezwane
udzielity pomocy. Orzeczenie podlega wykonaniu jako prawomocne od dnia
24.05.2023".

Z wniosku dewelopera z czesci graficznej zagospodarowania terenu wynika, ze czes¢
planowanego budynku od strony po6tnocnej posadowiona ma by¢ na szlaku drogowym
prowadzgcym do segmentow w pasie ok. 2m szerokosci i 30m dtugosci wzdtuz drogi
dojazdowej. Przyjecie przez Rade Miasta Skierniewice lokalizacji inwestycji wnioskowanej
przez Dewelopera bytoby zignorowaniem postanowienia sgdu z dnia 20 pazdziernika

2021r, a takze dziataniem wbrew prawu.

6. Brak formalnego dostepu do klatki schodowej wiezowca i lokali handlowych od ulicy

Wagnera.

Préba posadowienia wiezowca o 92 mieszkaniach i 2 lokalach ustugowo-
handlowych bez prawnego dostepu, od po6tnocy dziatki, do drogi publicznej ul. Wagnera,
jednoznacznie wskazuje na Swiadome tworzenie konfliktu przestrzennego i
spotecznego. Dojscie i dojazd szlakiem pieszo-jezdnym do klatek schodowych i punktéw
handlowych od ulicy Wagnera ma przebiega¢ po dziatce SSM nr 1218, w ktorej udziaty
majg wiasciciele mieszkan bloku Wagnera 2. Droge te Deweloper okresla jako ,dziki
przejazd wykorzystywany przez okolicznych mieszkancow”. Z tego jedynego szlaku
komunikacyjnego do drogi publicznej ul. Wagnera od 43 lat korzystajg tez i mieszkancy
segmentow Wagnera 4 (1-7), majacy aktualnie zabezpieczenie sgdowe stuzebnosci
przejscia i przejazdu szlakiem drogowym biegngcym przez dziatke nr 739. Juz dzi$ ten
szlak drogowy przebiegajgcy po dziatkach roéznych wiascicieli tworzy problemy
komunikacyjne i spoteczne. Problem spoteguje sie poprzez dojscie od ul. Wagnera —
szlakiem ,dzikiej drogi” do 2 lokali ustugowo-handlowych oraz do klatki tego wiezowca.

Ponadto teren ten obcigzony zostanie ,ruchem” ponad 180 mieszkancoéw i okoto 100
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samochoddw, z czego znaczna czesS¢ z nich nie znajdzie miejsca w garazach budynku i
bedzie szuka¢ miejsc postojowych blokujgc waskie szlaki komunikacyjne. Jak wykazano —
bezspornym chyba jest, Zze lokalizacja tego obiektu wygeneruje ruch pieszy i
samochodowy, ktéry nie bedzie mozliwy do odprowadzenia po zaprezentowanym we
wniosku uktadzie drogowo - komunikacyjnym przyjetym do obstugi aktualnych naniesien i
planowanej inwestycji. W zwigzku z brakiem bezposredniego zjazdu z drogi 10KDG (ul.
Widok) do planowanej drogi dojazdowej (14KDD) istotnie tez zwiekszy sie ruch na waskich

ulicach osiedlowych.

7. NiezgodnosS¢ wniosku z warunkami technicznymi odprowadzania woéd opadowych i

roztopowych do miejskiej sieci kanalizacyjnej spotki WOD-KAN

Wskazany w piSmie z dnia 4 lipca 2024 roku przez Zaktad Wodociggow i Kanalizacji
~WOD-KAN” sp. z 0.0. w warunkach technicznych odprowadzania wéd opadowych i
roztopowych do miejskiej sieci kanalizacyjnej maksymalny dopuszczalny przeptyw wéd
opadowych i roztopowych to 1,5l/s. We wniosku deweloper wskazuje ilos¢
odprowadzanej wody deszczowej na poziomie 23,1 decm?/s do kanalizacji deszczowej kd
400mm i do zbiornika wéd deszczowych. Oprécz wskazania w tym punkcie informacji o
zbiorniku wod deszczowych, taki zbiornik ani jego parametry nie wystepujg. W koncepciji
urbanistyczno-architektonicznej pojawia sie jedynie zapis, ze ,przewiduje” sie zbiornik na
wody deszczowe. Mozna zatem domniemywacd, ze taki zbiornik nigdy nie powstanie. Jest
to kolejna préba zamazywania rzeczywistosci i wskazywanie rozwigzan, ktdére nie bedg
prawdopodobnie po6zniej zrealizowane, poniewaz jesli miatby powsta¢, we wniosku
pojawityby sie wyliczenia jak duzy musiatby to by¢ zbiornik, zeby odebra¢ réznice w
deklarowanej ilosci odprowadzanej wody deszczowej dewelopera i maksymalnej

dopuszczalnej przez WOD-KAN do kanalizacji miejskiej, czyli 21,6 dem3/s.

8. Istotne przektamania w tresci wniosku

Deweloper w pogoni za maksymalizacjg efektywnosci biznesowej, nie baczac na
wskazania Studium, planuje zwiekszenie intensywnosSci zabudowy obszaru
funkcjonalnego 39MW, co prowadzi do kolizji z prawem. Zageszczenie zabudowy wokot
dziatki nr 739 spowoduje niezgodno$¢ w zakresie odlegtosci miedzy budynkami

istniejgcymi, a lokalizowanym wiezowcem, ktory z kolei spowoduje problemy dotyczace ich
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przestaniania i nastonecznienia.

Prezentowana we wniosku koncepcja urbanistyczno-architektoniczna w punkcie
dotyczacym , danych projektowanego budynku” wskazuje, ze ,projektowany budynek
zostat usytuowany w odlegtosci nie mniejszej niz 4m od granicy dziatki oraz ponad 8m od
budynkéw sasiednich. Os$wiadczenie to jest nieprawdziwe, a ziozone zostato
prawdopodobnie celem zasymulowania zgodnosci zadeklarowanej odlegtosci z prawem —
§ 271 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkoéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Jak wynika z czesci graficznej koncepciji
na str. 13, odlegto$¢ od segmentu Wagnera 4 wynosi ok 5m — co jest niezgodne z
prawem.

Kolejnym wysoce prawdopodobnym poswiadczeniem nieprawdy jest stwierdzenie zawarte
we wniosku, ze wskazana lokalizacja wiezowca nie zaktoci sgsiednich nieruchomosci w
zakresie nastonecznienia i przestaniania. Takie stwierdzenie, niepoparte zadng
dokumentacjg z przeprowadzonej analizy, jest nie do przyjecia, a jedynie potwierdza

nieprawde, ktorg deweloper szeroko postuguje sie w tym wniosku.

Uwagi udokumentowane faktami, aspektem prawnym i spotecznym, ocenione na gruncie
ustawy z 5 lipca 2018r wskazujg jednoznacznie, ze lokalizacja tej inwestycji jest nie do
zaakceptowania. Kontynuowanie niezgodnych z prawem lokalizacji wiezowcow na osiedlu
Widok pod patronatem lokalnych decydentdéw czas juz zakonczy¢.

Uwzgledniajgc powyzsze wnosimy o podjecie uchwaty o odmowie ustalenia lokalizacji

inwestycji wskazanej we wniosku przez dewelopera.

Zatgczniki:
- 22 odpisy uwag (21 dla Radnych Rady Miasta Skierniewice)
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