Zatgcznik Nr 1

do Uchwaty Nr XVI/167/2020
Rady Gminy Stare Babice

z dnia 9 stycznia 2020 r.

UZASADNIENIE

W dniu 11 wrze$nia 2018 r. Spdtka SPV K2 sp. z 0. o. z siedzibg w Warszawie wystgpita
za posrednictwem Wdjta Gminy Stare Babice z wnioskiem skierowanym do Rady Gminy
Stare Babice o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr 180 we wsi Janow.
Po wymianie korespondencji — wezwan do uzupetnienia wniosku oraz odpowiedzi Inwestora
- wniosek zostat pozostawiony bez rozpatrzenia z powodu brakéw formalnych, ktére nie
zostaty uzupetnione, a Wéjt Gminy poinformowat Inwestora o pozostawieniu sprawy bez
rozpatrzenia zgodnie z art. 7 wust. 9 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. z 2018 r. poz.
1496, Dz.U. z 2019 r. poz. 630, poz. 1309, poz. 1696). Inwestor skierowat sprawe do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie skarzgc bezczynno$¢ Wéjta Gminy
Stare Babice. Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 2 kwietnia
2019 r. Sygn. akt IV SAB/Wa 58/19 orzekt ze Wéjt Gminy Stare Babice dopuscit sie
bezczynnosci i nakazat podjecie czynnosci zmierzajgcych do rozpatrzenia wniosku w ciggu 30
dni. Woéjt Gminy Stare Babice stosujgc sie do wyroku sgdowego wezwat Inwestora do
uzupetnienia wniosku (wskazujgc réwniez braki w wniosku z 11 wrzesnia 2018 r. opisane
przez Sedziow WSA w ww. wyroku) aby mozliwe byflo jego rozpatrzenie. Inwestor
wystgpieniami z dnia 30 sierpnia 2019 r., 7 pazdziernika 2019 r., 12 listopada 2019 r.
uzupetnit wniosek o niezbedne elementy. Wniosek przedtozony 12 listopada zostat uznany
przez Wéjta Gminy Stare Babice za zawierajgcy wszystkie elementy wskazane w art. 7 ust. 7 i
ust. 8 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2019 r. poz. 630, poz. 1309, poz.
1696) zwanej dalej specustawg mieszkaniowq i zostat poddany procedurze opisanej w tresci
tejze ustawy.

W dniu 23 grudnia 2019 r. do Urzedu Gminy Stare Babice wptyneta modyfikacja
whniosku Inwestora. Po zapoznaniu sie z trescig modyfikacji uznano, ze ze wzgledu na
niewielkg skale zmian w stosunku do tresci pierwotnej, nie ma racjonalnych podstaw by
ponawiac procedure rozpatrywania wniosku. Modyfikacja przedstawiona przez Inwestora
nie korespondowata z trescig uzyskanych opinii, czy uzgodnien, a jej charakter nie ma
wptywu na stanowisko wyrazone w uchwale. Inwestor m. in. dopisat informacje, ze kompost
zgromadzony na dziatce bedzie stanowit miejsce zimowania chronionych gatunkdw.
W pierwotnym teks$cie wniosku réwniez byta informacja o komposcie, jednak bez dopisku
o zimowaniu w nim jakichkolwiek organizméw — dopisek jest bezzasadny, poniewaz fakt
ewentualnego wykorzystania kompostu jako miejsca do zimowania jest w catosci zalezny
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od trybu zycia wspomnianych chronionych gatunkdéw, a nie woli Inwestora, czy Rady Gminy.

Inwestor dopisat rowniez informacje o odprowadzeniu wéd opadowych z terenu inwestycji

na obszary torfowisk — dopisek réwniez jest bezzasadny, poniewaz nie koresponduje z

czescig graficzng Whniosku, w $lad za opisem nie idzie przedstawienie zadnego zatozenia

projektowego. Inwestor dodat takze informacje o planowanym montazu paneli

fotowoltaicznych na budynkach — réwniez nie zmienia to pogladu na tres¢ wniosku, bo w

jego pierwotnej wersji Inwestor wskazat, ze budynki majg wykorzystywac instalacje storica

i naturalng energie jak najbardziej efektywnie.

Podczas procedury dokonano obligatoryjnego zbierania uwag, a takze wystgpiono
0 niezbedne opinie i uzgodnienia do instytucji wymienionych w art. 7 ust. 12 i ust. 14
specustawy mieszkaniowej. Dokonano takie oceny stanu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgcych
z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
o ktérym mowa w art. 7 ust. 4 specustawy, bazujac na danych opracowanych podczas
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare
Babice uchwalonej Uchwatg Nr XLI/435/18 z dnia 29 maja 2018 r. oraz bazujac na wiedzy o
obecnie prowadzonych procedurach planistycznych i planowanych przedsiewzieciach
zwigzanych
z rozwojem przestrzennym.

Po dokonaniu czynnosci zwigzanych z rozpatrzeniem sprawy, Rada Gminy uznata za
zasadne podja¢ uchwate o odmowie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
i inwestycji towarzyszacej z uwagi na zaistniate przestanki:

1) potrzeby mieszkaniowe oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy o ktérych mowa w
art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej w Gminie Stare Babice nie dajg podstaw do
zatwierdzenia lokalizacji inwestycji;

2) wniosek nie zawiera decyzji o ktérej mowa w art. 7 ust. 8 pkt 5 specustawy
mieszkaniowej;

3) Inwestor nie posiada zgody o ktorej mowa w art. 5 ust 1 i ust. 2 specustawy
mieszkaniowej;

4) lokalizacja inwestycji nie spetnia standardu o ktérym mowa w art. 17 ust. 1 pkt 2
specustawy mieszkaniowej, a takie dyskusyjna jest kwestia spetnienia pozostatych
standardéw okreslonych w art. 17 ust. 1;

5) przy wysokiej niepewnosci realizacji i funkcjonowania dojs¢ pieszych
i mozliwosci budowy infrastruktury w kierunku ul. Sikorskiego, lokalizacja inwestycji
nie spetni wymogéw o ktérych mowa w Uchwale Nr XLVI/497/18 Rady Gminy Stare
Babice z dnia 11 paidziernika 2018 r. w zakresie odlegtosci dojs¢ do przystankéw
komunikacji publicznej;

6) opinie o ktorych mowa w art. 7 ust. 12 specustawy mieszkaniowej wykazaty istotne
wady wniosku;



7) wniosek nie uzyskat kompletu uzgodnien wymaganych art. 7 ust. 14 specustawy
mieszkaniowej — w zakresie uzgodnienia z Mazowieckim Zarzagdem Drég Wojewddzkich
w Warszawie.

W roku 2017 na zlecenie Urzedu Gminy Stare Babice opracowane zostaty analizy
o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 poz. 1945 z pdzn. zm.), bedgce podstawa
do przyjecia zmiany w Studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice przyjetej Uchwatg Nr XLI/435/18 z dnia 29 maja 2018 r.
Analizy te stanowig podstawe dla szacowania docelowej liczby ludnosci gminy, a takze
stanowig diagnoze stanu istniejgcego jednostki samorzgadu terytorialnego.

Wyniki analiz wskazujg, ze przyrost liczby ludnosci w Gminie Stare Babice jest
zdecydowanie wolniejszy, niz rozwdj terendw mieszkalnictwa. Zgodnie z prognoza
demograficzng opracowang na potrzeby zmiany Studium, w roku 2045 liczba ludnosci Gminy
Stare Babice bedzie wynosita 24 080 oséb. Wg stanu na grudzier 2019 r., w gminie na state
zamieszkuje 18060 osOb (zrédto: Urzad Gminy Stare Babice). Oznacza to, ze w ciggu
najblizszego ¢éwieréwiecza, populacja powiekszy sie o 6020 oséb. Zgodnie z ustaleniami
obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania przestrzennego,
ktére przewiduje docelowo wdrozenie znacznego areatu terenéw mieszkaniowych
jednorodzinnych, a tereny te zapewnig przestrzen do zamieszkania dla ponad 40 tys. oséb.
Horyzont czasowy analiz przyjmuje sie na 30 lat, a zestawienie przytoczonych liczb swiadczy
o tym, ze zasiedlenie docelowych terenéw budowlanych moze trwac znacznie dtuzej niz
30 lat przy istniejgcych trendach demograficznych.

Ocena zaspokojenia zasobdéw mieszkaniowych powinna zawiera¢ nie tylko
dtugofalowe cele rozwojowe wyznaczone w studium, ale réwniez stan aktualny rezerw
terenowych, poniewaz to one stanowig alternatywe wobec nowej zabudowy jaka mogtaby
by¢ lokalizowana obecnie na zasadach specustawy mieszkaniowej. Analiza sporzadzona w
ww. opracowaniu podaje, ze wg stanu na rok 2017 Gmina Stare Babice posiadata ok 5745
niezabudowanych dziatek budowlanych, na ktérych mozna bytoby w bardzo krétkim czasie
zasiedli¢ ponad 12800 nowych mieszkaricow. Oznacza to, ze tereny juz obecnie
przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowg  zapewniajg  zaplecze  mieszkaniowe  dwukrotnie  przekraczajgce
zapotrzebowanie wynikajgce
z prognozy demograficznej opracowanej w horyzoncie czasowym do roku 2045. Dodatkowo,
Urzad Gminy Stare Babice jest w trakcie opracowania nowych dokumentéw planistycznych,
ktére wdrozg kolejne tereny budowlane. Ewentualne zwiekszone potrzeby mieszkaniowe
mogg zostac zaspokojone poprzez uruchomienie i pomysine ukonczenie kolejnych procedur
planistycznych, ktére mogg wprowadzi¢ nowe tereny zabudowy mieszkaniowej - Gmina
Stare Babice jest zasobna w grunty orne klas IV-VI, ktére zgodnie z Studium planowane sg do
zmiany przeznaczenia i nie wymagajg uzyskania zgéd na cele nierolne lub nielesne co czyni je
stabilnym zapleczem rezerw terenowych pod mieszkalnictwo — sg to gtéwnie rozlegte tereny

3



wsi  Klaudyn, Koczargi Stare, Wojcieszyn, Zalesie, Borzecin Duzy, Stanistawow
i Mariew.

Obecnie obowigzujgce plany miejscowe konsumujg tereny przewidziane pod
zabudowe w studium na poziomie ok 53%, a jak wynika z powyzszej analizy, juz zapewniaja
one rezerwe umozliwiajgcy zasiedlenie ponad 12 tys. nowych mieszkancéw (wobec potrzeb
na poziomie 6 tys. osdb w horyzoncie czasowym do roku 2045).

Z przytoczonych wyzej faktow jednoznacznie wynika, ze Gmina Stare Babice nie
boryka sie z niedoborem terendw zaspokajajgcych potrzeby mieszkalnictwa, a rezerwy
terenowe wyznaczone w Studium zapewniajg perspektywe rozwoju osadnictwa na dtugie
lata. Nie bez znaczenia jest rowniez fakt, ze Gmina posiada wtasne nieruchomosci (w tym
przeznaczone w obowigzujacych planach pod zabudowe wielorodzinng), na ktérych w razie
potrzeby bedzie mozliwa realizacja obiektéw z lokalami socjalnymi. Prognozy demograficzne
wskazujg, ze wzrost liczby mieszkaricdw na przestrzeni najblizszych dekad nie zagraza
wyczerpaniu sie rezerw mieszkaniowych.

Dokonawszy oceny stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy
oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy wynikajacych z ustalen studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rada Gminy Stare Babice stwierdza,
ze lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w trybie przewidzianym przepisami
Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w  przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych jest nieuzasadnione.
Rada Gminy uwaza, ze z uwagi na przeznaczenie dziatki nr 180 we wsi Janéw zaréwno w
obowigzujacym Studium, jak i w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
pod zalesienie (oznaczenie w  studium ZL tereny lesne, oznaczenie
w planie miejscowym ZLla tereny zalesien), teren ten niezaleznie od faktu
wykorzystywania go w przesztosci na cele wojskowe i ustawowego zwolnienia go
z wymogu zgodnosci inwestycji z zapisami Studium, powinien by¢ wykorzystany na cele
inne niz okreslone w dokumentach planistycznych Gminy Stare Babice tylko
w ostatecznosci, kiedy stwierdzony zostatby silny niedobér terenéw mieszkaniowych,
a potrzeba zaspokojenia potrzeb zwigzanych z mieszkalnictwem bytaby bardzo pilna
i niemozliwa do rozwigzania w inny sposoéb.

Odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr 180 we wsi
Jandéw wynika réwniez z szeregu innych aspektéw. S3 to m. in. wynik uzyskanych opinii
i uzgodnien, okolicznosci zwigzane z srodowiskiem przyrodniczym, watpliwosci zwigzane
z mozliwosciami realizacji infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz opinie
whnioskodawcéw, ktorzy ztozyli uwagi.

Whiosek nie uzyskat uzgodnienia (odmowa uzgodnienia wystosowana przez
Mazowiecki Zarzad Drég Wojewddzkich w Warszawie pismem znak 1-1.4691.1.2019.2.AD
z dnia 12 grudnia 2019 r.), a takze uzyskat szereg negatywnych opinii, ktére poddajg
pod watpliwos¢ spetnienie ustawowych warunkdéw lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
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oraz inwestycji towarzyszacej (m. in. opinia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie znak WPN-111.600.262.2019.MS z dnia 12 grudnia 2019 r., opinia
Kampinoskiego Parku Narodowego znak DOs0-07/09/17-19 z dnia 12 grudnia 2019 r., opinia
Mazowieckiego Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej znak
WZ.0761.48.1.2019 z dnia 9 grudnia 2019 r., opinia Gminnej Komisji Architektoniczno-
Urbanistycznej opracowana dnia 9 grudnia 2019 r.).

Najwazniejsze aspekty wniosku, ktdore stanowig bariere dla ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej opisane zostaty w wystgpieniu Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Warszawie zwanego dalej RDOS, w ktérym organ ten wyrazit obszerne
stanowisko na tematzamiaru inwestycyjnego przedstawionego w wniosku Spétki SPV K2 sp. z
0. 0. RDOS oséwiadczyt m. in., ze Inwestor nie wystapit o zgode o ktérej mowa
w art. 5 ust. 1 specustawy mieszkaniowej. Dziatka nr ew. 180 we wsi Jandéw potozona jest
w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego oraz w otulinie rezerwatu tosiowe Bfota. Aby
mozliwe byto zlokalizowanie inwestycji na terenie objetym otuling formy ochrony przyrody,
niezbedne jest pozyskanie stosownej zgody, o ktérg Inwestor nie wystgpit. Dodatkowo,
RDOS przedstawit opinie, 7e w przedmiotowej sprawie Inwestor powinien wystapié
o decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach, ktéra powinna by¢ dofgczona do wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. RDOS argumentuje, ze obszar objety
whnioskiem o powierzchni 1,99 ha nie jest jedynym terenem, ktéry bedzie podlegat
przeksztatceniu w skutek realizacji inwestycji, a to z kolei sprawi, ze faktyczna powierzchnia
przedsiewziecia ulegnie powiekszeniu, co rzutuje bezposrednio na wymdg wystgpienia
o decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach. RDOS wskazuje, ze faktyczny obszar
projektowanego zagospodarowania jest wiekszy niz deklaruje to Inwestor, co sprawia ze
z duzym prawdopodobiedstwem moze on by¢ uznany za przedsiewziecie mogace
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, a w przypadku watpliwosci ze strony
organu oceniajacego te kwestie, nalezy kierowa¢ sie zasadg przezornosci. Tym samym RDOS
wskazat brak tzw. decyzji $rodowiskowej jako wade wniosku. Dodatkowo, RDOS wskazat,
ze potencjalna zabudowa dziatki nr 180 bedzie miata jednoznacznie negatywny wptyw
na rezerwat tosiowe Bfota, poprzez wprowadzenie zwiekszenia hatasu, a takze pojawienie
sie tam zjawiska zanieczyszczenia swietlnego, ktére zaburzy funkcjonowanie i rytm dobowy
zwierzat. RDOS przytoczyt takie przepisy obowigzujgce w Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu, podkreslajac jak wazing role petni okolica w ktérej zaplanowano
zabudowe mieszkaniowg — jest to obszar powigzany funkcjonalnie z Kampinoskim Parkiem
Narodowym, obszarami Natura 2000, a takze petni role klimatyczng wzgledem
m. st. Warszawy stanowigc cze$¢ klina napowietrzajgcego miasto.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze Wojt Gminy Stare Babice wzywat juz Inwestora
do przedtozenia decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach pismem znak
RPP.6727.104.2018 z dnia 12 pazdziernika 2018 r. (przed postepowaniem sgdowym o ktorym
mowa na poczatku Uzasadnienia). Rowniez odpowiadajgc na skarge na bezczynnos$é
skierowang przez Inwestora przeciw Wadjtowi Gminy Stare Babice do Wojewddzkiego Sadu
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Administracyjnego w Warszawie, Wojt wskazywat na fakt wykraczania oddziatywania
inwestycji poza deklarowang powierzchnie 1,99 ha i przywotat fragment wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 4 pazdziernika 2017 r. (Sygn. akt Il OSK 598/16), ktory orzekt
ze Zgodnie z zasadami prewencji i przezornosci nalezy uwzgledni¢, ze skumulowane
oddziatywania mogq powodowac zmiany w Srodowisku, bedgce konsekwencjq wptywu
danego rodzaju przedsiewziecia, w_potgczeniu z innymi _istniejgcymi lub planowanymi

przedsiewzieciami. Oznacza to, ze zamiar realizacji elementdw zagospodarowania

potozonych poza obszarem opracowania, a wskazanych w wniosku, determinuje koniecznosé¢
uzyskania tzw. decyzji srodowiskowej, gdyz sprawia, ze faktyczny obszar inwestycji bedzie
wiekszy od zadeklarowanej wartosci 1,99 ha. Do tej sprawy odniést sie Wojewddzki Sad
Administracyjny w Warszawie, ktéry wyrokiem z dnia 2 kwietnia 2019 r. Sygn. akt IV SAB/Wa
58/19 orzekt ze:

W ocenie Sqdu w niniejszej sprawie w sytuacji, gdy strona dalej stwierdzi i przedstawi
— w jej ocenie wiarygodne okolicznosci Swiadczqce o tym, ze w sprawie decyzja
o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgodnie z ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko — nie jest wymagana, bo np. catosc¢
inwestycji mieszkaniowej miesci sie na obszarze 2 ha, a organ przyjmie stanowisko
odmienne (poparte wyczerpujgcq argumentacjq) winien rozwaziy¢ podjecie uchwaty
w przedmiocie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji, a nie pozostawia¢ wniosek
Inwestora bez rozpatrzenia.

Poniewaz Inwestor kontynuowat trwanie przy stanowisku ograniczenia obszaru
inwestycji do 1,99 ha i nie przedtozyt decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach,
Wéjt Gminy uruchomit procedure na podstawie specustawy mieszkaniowej bez dalszego
egzekwowania przedtozenia tejze decyzji do wniosku. W trakcie etapu opiniowania
i uzgodnien, Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska przekazat obszerne pismo opiniujace,
w ktorym jako organ specjalistyczny do spraw ochrony $rodowiska, przedstawit obszerng
argumentacje uzasadniajgcy, ze w tej sprawie Inwestor powinien wystgpi¢ o tzw. decyzje
Srodowiskowa. Stosujac sie do zalecenia WSA w Warszawie zawartego w przytoczonym
wyroku, Rada Gminy respektuje wyczerpujagcg argumentacje przedstawiong przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz uznaje za uzasadnione by w zwigzku z
tym podja¢ uchwate w przedmiocie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji.

Do wniosku negatywnie ustosunkowat sie réowniez Kampinoski Park Narodowy,
wskazujgc, ze ustalenia dla dziatki nr 180 w Janowie okreslone w obowigzujgcym Studium
oraz w planie miejscowym sg optymalne dla tego terenu. Lokalizacja planowanej inwestycji
pomiedzy dwiema czesciami rezerwatu tosiowe Btota wywotataby dezintegracje obydwu
czesci rezerwatu, majgc negatywny wptyw na jego funkcjonowanie. W ocenie KPN istnieje
zagrozenie, ze oddziatywanie inwestycji mogtoby mie¢ réwniez negatywne skutki dla catego
Lasu Bemowskiego, a w efekcie dojdzie do utraty jego waloréw z punktu widzenia catego
Kampinoskiego Parku Narodowego.



Whiosek zostat rowniez negatywnie zaopiniowany przez Mazowieckiego Komendanta
Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej, ktdry stwierdzit, ze przedtozona tre$é nie
pozwala na dokonanie oceny jego zgodnosci z przepisami ochrony przeciwpozarowe;.
W ocenie Rady Gminy, ta watpliwosé¢ jest szczegdlnie istotna z uwagi na fakt,
ze w bezposrednim sasiedztwie zabudowy planowanej przez Inwestora wystepujg tereny
lesne, a nie zapewnienie odpowiednich standardéw ppoz. w tego typu otoczeniu stanowi
zagrozenie na ogromng skale.

Whiosek nie uzyskat uzgodnienia Mazowieckiego Zarzadu Drdg Wojewddzkich
w Warszawie. W oficjalnym pismie poinformowano, ze wniosek jest niejednoznaczny
co do tresci i nie pozwala na zajecie stanowiska. MZDW wskazat, ze z wniosku nie wynika
jednoznacznie czy planowana inwestycja wymaga lokalizacji infrastruktury technicznej
w pasie drogowym drogi wojewddzkiej nr 898. Ponadto stwierdzono, ze wniosek powinien
obejmowac réwniez obszar dojs¢ pieszych do przystankow autobusowych zlokalizowanych
przy drodze wojewddzkiej nr 898.

Negatywne stanowisko w sprawie zajeta Gminna Komisja Architektoniczno-
Urbanistyczna, ktdra podczas posiedzenia stwierdzita ze planowana zabudowa nie wpisuje
sie w Srodowiskotwodrcze funkcje otoczenia. Wskazata, ze w przypadku realizacji inwestycji
naruszone zostang stosunki wodne, a w konsekwencji pogorszona zostanie réwnowaga
ekosysteméw wodno-btotnych i dojdzie do fragmentacji kompleksu lesnego Lasu
Bemowskiego. Komisja argumentowata, ze rezerwy terenowe istniejgce w Gminie Stare
Babice spetniajg potrzeby mieszkaniowe i nie jest konieczne wyznaczanie dodatkowych
terenéw kosztem obszaréow na ktdrych dotychczas nie planowano zabudowy. Stwierdzone
zostato wadliwe skomunikowanie z uktadem drogowym, w szczegdlnosci brak mozliwosci
urzgdzenia bezpiecznego potaczenia planowanej inwestycji z uktadem zewnetrznym. Komisja
wyrazita stanowisko, ze przeprowadzenie ciggédw komunikacyjnych celem zapewnienia
dostepu do szkét, przedszkoli i przystankéw wymagatoby zmiany przeznaczenia niektérych
terendw i ich wytaczenia z produkgcji le$nej wraz z uzyskaniem stosownych stuzebnosci.

Po analizie stanowisk organéw i instytucji wskazanych w specustawie
mieszkaniowej do opiniowania i uzgadniania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, Rada Gminy Stare Babice uwaia, ze istnieja powaine przestanki
do odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

W toku procedury do Urzedu Gminy Stare Babice ztozone zostaty uwagi
mieszkancow, stowarzyszen oraz instytucji. Wnioskodawcy poprzez ztozenie uwag wyrazali
swdj stosunek do wniosku Inwestora o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
i inwestycji towarzyszacej na dziatce nr 180 we wsi Janéw. Dodatkowo, do Urzedu wptynety 2
petycje internetowe — jedna popierajgca inwestycje, a druga stanowigca sprzeciw wobec
planowanego przedsiewziecia. Uwagi mozna byto sktada¢ w formie papierowej oraz
elektroniczne;j.



Tabela 1 Zestawienie podstawowych danych dot. ztozonych uwag (opracowanie Urzagd Gminy Stare Babice)

Liczba oséb Liczba osoéb
popierajacych przeciwnych

Liczba uwag ztozonych w wersji papierowej lub elektroniczne;j 506 1813

0 591

e Liczba oséb zamieszkatych na terenie gminy
0 1222
e Liczba oséb zamieszkatych poza terenem gminy 506
Podpisy pod petycjami zbiorowymi (petycje internetowe oraz zborowe
pisy pod petycjami zbiorowy (? yel _ 5218 6160
whnioski w wersji papierowej)
Liczba uwag nieuwzglednionych ze wzgledu na wady wniosku 3 63

Tabela 1 prezentuje dane iloSciowe zwigzane z ztozonymi uwagami. W zakresie
merytorycznej zawartosci uwag, obydwie grupy wnioskodawcéw znacznie réznity sie od
siebie. Wnioskodawcy popierajgcy inwestycje bardzo czesto twierdzili, ze projekt im sie
podoba, w tresci wielu uwag dodatkowo zamieszczali jednakowy wzor o tresci wskazujgcej
na poparcie dla utworzenia — wzdr zaprezentowany ponizej:

POPI ERAM

Inwestycje ,,Zielona Strefa”
- zagospodarowanie terenu dziatki Nr 180 w Janowie, gmina Stare Babice

(kameralne ekologiczne osiedle, otwarta ogélnodostepna przestrzen rekreacyjna):

- wydzielenie terenow lesnych z obszaru dziatki Nr 180 i przekazanie ich
Gminie lub Lasom Panstwowym

- nieodptatne przekazanie Gminie terenu pod budowe szkoty

- stworzenie zielonej strefy dla wypoczynku rodzinnego: terenu otwartego,
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ogdlnodostepnego, z miejscami odpoczynku, Ieénym pIacem zabaw, fontanna, wydarzeniami
plenerowymi i Sciezkami edukacyjnymi

- budowe strefy sportowej: boiska, sitowni plenerowej, parku linowego, toru rowerowego,
etc.

- oddanie do uzytku polany piknikowej z paleniskiem i altanami
-zbudowanie Lesnego Przedszkola

-organizacje spotkan dydaktycznych, szerzacych wiedze o ekologii i promujacych dbanie
o $rodowisko naturalne

-nie wycinanie drzew oraz dbanie o roéliny i zwierzeta

- zastosowanie nowoczesnych, ekologicznych rozwigzan przy wspétpracy ze specjalistami
i mitosnikami natury

-nasadzenia drzew krzewdw roélin z zachowaniem bezpieczeristwa zwierzat.

Whnioskodawcy wyrazajacy sprzeciw wobec planu inwestycyjnego, réwniez korzystali
z rozpowszechnionego wzoru uwagi, jednakze w niektéorych przypadkach samodzielnie
konstruowali tres¢, przekazujac nie raz wielostronicowg argumentacje przemawiajacg za ich
stanowiskiem sprzeciwiajgcym sie ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej — wzér
stosowanej uwagi zaprezentowany jest ponizej:

IMi€ i NAZWISKO: .ocveeee et e
AIES: ettt e

Urzad Gminy Stare Babice
ul. Rynek 32
05-082 Stare Babice

WNIOSEK SPRZECIWU WOBEC LOKALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ NA TERENIE DZIALKI NR
180 WE WSI JANOW, W OTULINIE REZERWATU “LOSIOWE BLOTA”

Zgtaszam nastepujace uwagi do “Wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce
nr 180 we wsi Jandéw” zamieszczonego w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Stare Babice w dniu
15.11.2019:

1. Sprzeciwiam sie zmianie przeznaczenia dziatki nr 180 we wsi Jandw, ktéra zgodnie ze “Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice” przeznaczona
jest pod zalesienie.

2. Sprzeciwiam sie wprowadzaniu zabudowy mieszkaniowej pomiedzy dwie czesci rezerwatu
przyrody “tosiowe Btota”, a obstugujacej jej infrastruktury na obszar Lasu Bemowskiego od
ul. Sikorskiego (Janéw) do ul. Radiowej (Warszawa).

3. Sprzeciwiam sie podejmowaniu dziatan prowadzacych do niszczenia rezerwatu “tosiowe Btota”,
jego otuliny i Lasu Bemowskiego, ktdre sg obszarami cennymi przyrodniczo.

4. Sprzeciwiam sie ograniczaniu funkcji klina nawietrzajgcego, zasilajgcego system przyrodniczy
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Warszawy.

5. Sprzeciwiam sie ingerencji w poziom wdd gruntowych majgcych znaczenie dla unikalnosci
rezerwatu “tosiowe Btota”, ktorych obnizanie sie i wysychanie mogtoby zdegradowad ten rezerwat.
6. Sprzeciwiam sie ograniczaniu ilosci i degradacji wartosci terendw zielonych, stuzgcych
mieszkaicom gminy Stare Babice i m.st. Warszawy jako miejsce wypoczynku, turystyki pieszej
i rowerowej, edukacji oraz rekreacji.

7. Sprzeciwiam sie budowaniu szkoty praktycznie w $rodku lasu, na terenie pozbawionym niezbedne;j
infrastruktury, z dala od istniejgcych osiedli i bez dojazdu od strony gminy Stare Babice, a takze
przeznaczaniu publicznych pieniedzy pochodzacych z podatkéw na ponoszenie kosztéw zwigzanych
z jej budowg i funkcjonowaniem.

8. Sprzeciwiam sie przeznaczaniu publicznych pieniedzy pochodzacych z podatkéw
na doprowadzenie w gtgb lasu infrastruktury niezbednej do funkcjonowania osiedla i szkoty.

9. Nie wyrazam zgody na poswiecanie dobra wspdlnego, jakim s3 tereny zielone i cenne
przyrodniczo dla korzysci finansowych wybranych jednostek. Sprzeciwiam sie prywatyzacji zyskéw,
a uspotecznianiu kosztéw.

Oswiadczam, ze zapoznatem/zapoznatam sie z klauzulg informacyjng dotyczacg przetwarzania
danych osobowych zawartg na stronie internetowej BIP Gminy Stare Babice (http://bip.babice-
stare.waw.pl/public/get file contents.php?id=482895). Wyrazam zgode na przetwarzanie moich
danych osobowych zgodnie z zasadami okreslonymi w tej klauzuli oraz w przytoczonym w niej
0gblnym rozporzadzeniu o ochronie danych osobowych “RODO”.

POAPIS: ettt et e

Dane ilosciowe pozwalajg na wyciggniecie dwdéch wnioskéw. Po pierwsze, oséb
sprzeciwiajgcych sie inwestycji jest wiecej, niz oséb popierajgcych inwestycje. Po drugie,
posrdod oséb, ktére udzielity wyrazu poparcia dla wniosku Inwestora poprzez ztozenie uwagi
w formie papierowej lub przez poczte email indywidualnie, nie ma mieszkanncéw Gminy Stare
Babice — figurujg oni jedynie na listach wnioskéw poparcia zbiorowego lub w petycji.

Rada Gminy Stare Babice stoi na stanowisku, Zze uwagi ztozone w procedurze nie
determinuja rozstrzygniecia sprawy, jednakie stanowig istotny element dla zajecia
stanowiska w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszgcej, poniewaz odzwierciedlajg nastroje panujgce w spoteczenstwie, a niekiedy
wprowadzajg warto$¢ merytoryczng do prowadzonych prac nad rozpatrzeniem wniosku.
Rada Gminy Stare Babice uznaje za stosowne, by wuznaé¢ gtos wiekszosci
w rozpatrywaniu sprawy, uznac¢ obszerng argumentacje przedstawiong w niektorych
z bardziej rozbudowanych merytorycznie uwag (réwniez tych ztozonych w imieniu
stowarzyszen i instytucji), ale takie zwraca uwage, ze ewentualne ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej powinno stuiyé rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych
gminy, a w obliczu niskiego poparcia planu inwestycyjnego ze strony mieszkancow Gminy
Stare Babice nalezy uzna¢, ze zainteresowanie nowymi mieszkaniami jest niewielkie, a
mieszkancy nie zasygnalizowali zapotrzebowania na nowe lokale.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 2 specustawy mieszkaniowej, Inwestycje lokalizuje sie na
terenie, ktéry ma zapewniony dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. We wniosku
Inwestor napisat: Wstepnie uzyskane warunki przytqczenia okreslajg mozliwosé
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bezposredniego podfqczenia do sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej od strony
ul. Sikorskiego (...). Do wniosku zatgczone zostato takze pismo Gminnego Przedsiebiorstwa
Komunalnego , Eko-Babice” Sp. z 0. 0. znak JRP/DTO/365/7/2019 1 994 z dnia 12 lipca 2019 r.
w ktoérym Przedsiebiorstwo oswiadczyto m. in. Ze podtrzymuje stanowisko zawarte
w pismie z dnia 08.08.2018 r. znak JRP/DTO/457/201811367 oraz, ze w przypadku uzyskania
przez Inwestora prawomocnego pozwolenia na budowe planowanej inwestycji,
GPK Eko-Babice przystgpi do ustalenia warunkdw technicznych podtgczenia do gminnej sieci
wodociggowej i kanalizacji sanitarnej. Tak sformutowana tres¢ zamieszczona w wniosku
Inwestora sugeruje, ze Inwestor posiada wstepne zapewnienie przytgczenia do sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej, jednakze nie jest to zgodne z trescig pisma przywotanego
na poczatku dokumentu — pismo z dnia 08.08.2018 r. znak JRP/DTO/457/201811367, ktore
zawiera faktyczne stanowisko Przedsiebiorstwa ,Eko-Babice” w tej sprawie. W pismie tym
GPK ,Eko-Babice” poinformowato, ze brak jest mozliwosci technicznych podfqczenia
do gminnej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej nieruchomosci we wsi Janéw stanowigcej
dziatke nr ew. 180.

Wobec powyiszego, Rada Gminy uznaje, ze teren inwestycji nie ma zapewnionego
dostepu do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej o ktérym mowa w art. 17 ust. 1 pkt 2
specustawy mieszkaniowej, a informacja o dostepie do sieci infrastruktury technicznej
zawarta w wniosku Inwestora pomineta istotne dla oceny sprawy fakty. Dostep do sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej zgodnie z zapotrzebowaniem zamierzenia inwestycyjnego
jest jednym z podstawowych wymogow lokalizacyjnych opisanych
w specustawie i nie jest moiliwe ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
w sytuacji, w ktérej mozliwosci podtaczenia do sieci uzbrojenia terenu bedy okreslane
dopiero po uzyskaniu prawomocnego pozwolenia na budowe,
a dodatkowo istnieje prawdopodobienstwo, ze w dalszym ciggu przedsiebiorstwo
»Eko-Babice” orzeknie brak moiliwosci technicznych. Podejmujac uchwate o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, Rada Gminy powinna
mie¢ pewno$é, ie teren spetnia podstawowe wymagania okreslone w przepisach —
W przeciwnym razie uzasadnione jest stanowisko odmowne.

Whniosek Inwestora obejmuje teren o powierzchni 1,99 ha i w ramach tejze
powierzchni Inwestor zawnioskowat o ustalenie lokalizacji dla fragmentu sieci
komunikacyjnej stuzacej funkcjonowaniu projektowanego osiedla, a takze dla dwdch enklaw
budynkéw mieszkalnych oraz budynku o funkcji edukacyjnej. Jednakze, projekt przewiduje
rowniez wprowadzenie dodatkowego zagospodarowania poza granicami opracowania
na pozostatej czesci dziatki nr 180, a takze realizacje infrastruktury poza dziatkg nr 180 —
m. in. przez tereny lesne w kierunku ul. Sikorskiego. Rada Gminy podziela w tej kwestii
stanowisko RDOS, $wiadczace o tym, ze obszar faktycznego oddziatywania tejze inwestycji
bytby wiekszy niz wynika to z opisu przedsiewziecia. Wazne jest tu jednak zwrdcenie uwagi
na jedno z spostrzezen Gminnej Komisji Architektoniczno-Urbanistycznej, ktéra uznata,
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ze realizacja wielu elementéw zagospodarowania okreslonych w wniosku Inwestora
wymagataby zmiany zapisow obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Specustawa mieszkaniowa na podstawie ktérej przeprowadzono procedure
na wniosek Inwestora, pozwala na wprowadzenie okreslonego zagospodarowania na
obszarze objetym granicami wniosku niezaleznie od zapisbw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jednakze wszystkie elementy inwestycji potozone poza
tymi granicami powinny by¢ lokalizowane na mocy odpowiednich, obowigzujgcych tam
przepiséw.

Jezeli wiec Inwestor zaplanowat okreslone dziatania poza terenem opracowania, to oznacza
ze nie mogga by¢ one lokalizowane na mocy specustawy mieszkaniowej. W takiej sytuacji
nalezy upewnié sie, czy zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pozwolg na wprowadzenie takiego zagospodarowania terenu i czy cata inwestycja faktycznie
bedzie mogta by¢ zrealizowana zgodnie z trescig przedtozonego wniosku. Ma to szczegdlne
znaczenie dla realizacji terendw rekreacyjnych, dojs¢ do szkdt i przystankéw komunikacji
publicznej zlokalizowanych na terenie Gminy Stare Babice, a takze dla realizacji sieci
infrastruktury technicznej od strony ul. Sikorskiego — zagospodarowanie to miatoby zostaé
zlokalizowane na terenach podlegajacych ustaleniom miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kwirynéw, Stare Babice, Jandw i Klaudyn — Uchwata Nr V/33/11 Rady
Gminy Stare Babice z dnia 7 kwietnia 2011 r.

Zgodnie z obowigzujgcym planem, tereny planowane pod urzadzenia stuzgce rekreacji
i funkcji sportowej, potozone sg terenie oznaczonym symbolem ZLla — tereny zalesien,
natomiast obszary dojs$é pieszych i budowy ciggdw infrastruktury technicznej potozone sg na
terenie oznaczonym symbolem ZL1 — tereny le$ne. Przeznaczenia te opisane sg w tekscie
planu nastepujaco:

Rozdziat 26.
§ 32. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem ZL i ZL1 ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny lesne;
2) przeznaczenie dopuszczalne (nie dotyczy terendw rezerwatow):
a) funkcja rekreacyjno-wypoczynkowa (bez obiektéw kubaturowych),

b) wykorzystanie drég lesnych do prowadzenia ciggow spacerowych ,szlakow turystycznych
i Sciezek rowerowych,

¢) ) terenowe urzqgdzenia turystyczne jak miejsca odpoczynku z wiatami i sanitariatami, fawki,
pomosty, wieze obserwacyjne, informacje planszowe, oznakowanie i drogowskazy,

d) sieci infrastruktury technicznej w przypadku braku mozliwosci innego prowadzenia (w tym
dojazdy do dziatek lesnych);

3) zasady zagospodarowania terenu:
a) zachowanie funkcji lasu ochronnego dla terenu ZL1-Lasu Bemowskiego,
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b) zagospodarowanie laséw na cele zwigzane z gospodarkg lesng,

¢) zachowanie i uzytkowanie wedtug ustawy o lasach oraz ochronie gruntow rolnych i lesnych,
zgodnie z planami urzqdzenia laséw dla laséw panstwowych i uproszczonymi planami
urzqdzenia lasoéw dla laséw prywatnych,

d) zapewnienie odpowiednich dojazdow pozarowych i zaopatrzenia wodnego dla obszaréw
lesnych;

4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w tym dotyczqce terendw
i obiektow chronionych na podstawie przepisow odrebnych— odpowiednio zgodnie z ustaleniami
§9;

5) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy - odpowiednio zgodnie z ustaleniami §13;

6) zasady modernizacji, przebudowy i budowy infrastruktury technicznej - odpowiednio zgodnie
z ustaleniami §15.

Rozdziaf 27.

§ 33. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem ZL1a ustala sie przeznaczenie
podstawowe: teren zalesien.

Przywotane zapisy swiadczg o braku mozliwosci realizacji zamierzen potozonych poza
terenem opracowania. Zgodnie z zapisami Rozdziatu 26. § 32 pkt 3, w ktérym okre$lone zostaty
zasady zagospodarowania terenu, na terenie oznaczonym symbolem ZL1 mogg by¢ lokalizowane
obiekty stuzgce celom zwigzanym z funkcjg lasu, z gospodarka lesng, zachowaniem i uzytkowaniem
terenu zgodnym z ustawg o lasach oraz ochronie gruntdw rolnych i leSnych oraz z planami urzadzenia
lasdw, a takie z zabezpieczeniem przeciwpozarowym obszaréw lesnych. Realizacja jakichkolwiek
urzadzen w tym terenie na potrzeby inwestycji mieszkaniowej nie bedzie spdjne z zasadami
okreslonymi w planie miejscowym. Rozdziat 27 § 33 nie dopuszcza natomiast na terenie dziatki
nr 180 we wsi Jandw zadnych innych przeznaczen poza zalesieniem tego terenu.

Rada Gminy uwaza zatem, e obiekty zlokalizowane poza obszarem opracowania,
a bedace jednoczesnie bardzo wainymi elementami catej struktury projektowanego osiedla,
nie beda mogly powsta¢ ze wzgledu na ograniczenia wynikajagce z obowigzujacego planu
miejscowego oraz braku posiadania stosownych stuzebnosci. Jezeli dosztoby do realizacji osiedla z
pominieciem tychze obiektow, cata inwestycja odbiegataby znacznie od wymaganych prawem
standardow, a Inwestor nie bytby w stanie spetni¢ niektérych deklaracji np. o utworzeniu
ogdlnodostepne;j strefy rekreaciji.

Podsumowujac, wystepujg liczne przestanki za tym by odméwié ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej na dziatce nr 180 we wsi Janéw. Rada Gminy Stare Babice
podejmujgc uchwate odmowng bierze pod uwage nie tylko poruszone wyzej kwestie, ale réwniez
sens funkcjonowania specustawy mieszkaniowej i intencje z ktérg byta stworzona. Uzasadnienie
do specustawy moéwi, ze stanowi ona krok w kierunku ograniczania barier administracyjno-prawnych
w zakresie budowy mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych dochodach. Zdanie to wskazuje,
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ze przepisy pozwalajgce na lokalizowanie inwestycji mieszkaniowych byty utworzone z intencjg
zapewnienia utatwien w przypadku zaistnienia trzech czynnikéw:

1. Woli Rady Gminy do zmiany polityki przestrzennej (specustawa znosi wymdg zgodnosci

z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, a nawet z studium) na rzecz

realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej;

Dyspozycyjnosci przedsiebiorcy, chetnego do realizacji inwestycji mieszkaniowej;

Istnienia zapotrzebowania na lokale mieszkalne — szczegdlnie przeznaczone dla grup

spotecznych o nizszych lub umiarkowanych dochodach.

W przypadku rozpatrywanym niniejszg uchwatg zachodzi jedynie przestanka nr 2 — a wiec istnieje

inwestor gotowy do realizacji inwestycji mieszkaniowej. Nie ma uzasadnienia dla Rady Gminy
by korzysta¢ z mozliwosci zastosowania odstepstwa od ustaledn miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — Uchwata Nr V/33/11 z 7 kwietnia 2011 r. — czy od ustalen
obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare
Babice, ktore
to odstepstwa sg mozliwe na mocy zapisOw specustawy mieszkaniowej. Poziom sprzecznosci
z zapisami planu miejscowego i z studium jest zbyt wysoki, a zapotrzebowanie na lokale mieszkalne
jest zbyt niskie, by rozwaza¢ podejmowanie uchwaty ustalajgcej lokalizacje nowego osiedla
mieszkaniowego. Swiadczy o tym réwniez fakt, ze w wniosku Inwestora nie ma zadnych zapiséw
Swiadczacych o tym, by byt on ukierunkowany na zapewnienie zasobdw mieszkaniowych dla oséb
o umiarkowanych lub niskich dochodach. Inwestor nie wykazat réwniez w zaden sposdb, ze jego
inwestycja pozwoli na rozwigzanie jakiegokolwiek problemu mieszkaniowego wystepujgcego
w Gminie Stare Babice. Uzasadnienie do specustawy jasno wskazuje, Ze dziatania wymienione
w projekcie powinny koncentrowac sie na likwidacji deficytow ilosciowych w segmencie mieszkan
dostepnych cenowo oraz rozwoju budownictwa na wynajem — podstawowym motywem do realizacji
inwestycji powinna byé zauwazalna potrzeba zapewnienia nowych zasobéw mieszkaniowych, oraz
spoteczny charakter inwestycji. Problematyke tg porusza réwniez pismiennictwo (Anna Wilk,
Nieruchomosci 2018, Nr 11), ktére wskazuje, ze problem deficytu mieszkaniowego oraz zjawiska
wykluczenia mieszkaniowego zwigzany jest z brakiem lokali komunalnych, spotecznych i socjalnych.
Anna Wilk komentujac zapisy specustawy mieszkaniowej pisze nastepujgco:
W pierwszej kolejnosci nalezy zwrdci¢ uwage, iz — jak juz wspomniano — inwestorem realizujgcym
inwestycje mieszkaniowg moze by¢ w zasadzie kazdy. Ustawodawca nie ograniczyt bowiem pojecia
inwestora np. do Skarbu Parstwa i jednostek samorzqdu terytorialnego. Nalezy sie zatem
spodziewac, ze w praktyce inwestorami bedg gfdwnie podmioty prywatne, czyli deweloperzy.
Ograniczenie prawa wifasnosci, o ktorym mowa w art. 35 SpecMieszkU bedzie zatem stanowic
wywtaszczenie na rzecz podmiotu prywatnego. W literaturze wyraza sie poglgd, wedle ktdrego
wywtaszczenie na rzecz podmiotu prywatnego jest mozliwe, jednakze tylko dla realizacji celu
publicznego. Oznaczatoby to, ze inwestycja mieszkaniowa prywatnego podmiotu mozZe uzasadniac
wywtaszczenie, jezeli realizowana jest w celu publicznym.

Powyzisze stowa potwierdzajg, ze specjalne narzedzie jakie daje specustawa mieszkaniowa
do sprawnej realizacji inwestycji mieszkaniowych w uproszczonym trybie administracyjnym, moze
by¢ zastosowane z udziatem dewelopera (ktdry jako podmiot rynkowy kieruje sie zyskiem)
tylko wowczas, kiedy w ten sposdb zabezpiecza sie szczegdlne potrzeby spotecznosci lokalnej dajgce
sie sklasyfikowac¢ jako cel publiczny. Dodatkowo, aby uznac, ze realizacja osiedla mieszkaniowego lub
budowa obiektu o funkcji oSwiatowej na dziatce nr 180 we wsi Jandéw sg szczegdlnie istotne

14



dla interesu mieszkaricow Gminy Stare Babice i nalezy je rozpatrywac w kategorii celu publicznego,
Inwestor musiatby przekonaé¢ Rade Gminy o stusznosci swojego przedsiewziecia majgc na uwadze
udowodnienie, ze faktycznie realizacja przedsiewziecia wskazanego w wniosku stanowi rodzaj
dziatania bedgcego odpowiedzig na powszechne potrzeby spoteczne.

Istotqg inwestycji celu publicznego jest jej nakierowanie na urzeczywistnienie interesu publicznego,
istotnego dla zbiorowosci, przynajmniej na poziomie lokalnym. Inwestor powotujgcy sie na cel
publiczny powinien by¢ gotowy na wykazanie, Ze jego realizacja nie stanowi zaspokojenia interesu
prywatnego, indywidualnego, bqdz grupowego (wyrok NSA z 12.12.2017 r., Il OSK 751/17).

Zgodnie z uzasadnieniem do specustawy, jednym z zadan jakiemu ma sprosta¢ nowe
narzedzie prawne jest likwidacja wystepujgcych znaczqcych deficytow jakosciowych mieszkan (...), jak
i deficytow jakosci samych zespotow zabudowy (brak adekwatnej obstugi komunikacyjnej,
w tym dostepu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug, w tym ustug
spotecznych, do ktorych zaliczy¢ nalezy rowniez tereny rekreacyjne). Wniosek ztozony przez Inwestora
rowniez nie koresponduje z tymi kwestiami — zespdt mieszkaniowy jest znacznie oddalony od
najblizszych przystankéw komunikacji publicznej, zamiast wtapia¢ sie w tkanke miejskg, stanowi on
oderwang enklawe odseparowang od istniejgcej wokét infrastruktury komunikacyjnej i spoteczne;j.

Uzasadnienie dotyka réwniez kwestii obszaréw chronionych o ktérych mowa
w art. 5 specustawy mieszkaniowe]. Analogiczng ochronqg objeto rowniez otuliny form ochrony
przyrody, rodzinne ogrody dziatkowe oraz obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig.
Zaproponowane rozwiqgzanie zapewnia zachowanie niezbednej ustawowej ochrony wskazanych
terenéw, przy jednoczesnym braku nadmiernego ograniczania lokalizacji inwestycji,
np. na uzbrojonych terenach objetych formami ochrony przyrody niewykluczajgcymi lokalizacji
nowej zabudowy (np. obszary chronionego krajobrazu). Przytoczone zdanie pokazuje,
ze Ustawodawca poprzez przyzwolenie na lokalizacje inwestycji na obszarach chronionych, miat na
celu wykorzystanie terendw wstepnie przygotowanych do inwestycji poprzez istnienie
podstawowego uzbrojenia terenu (dziatka nr 180 we wsi Janéw nie ma dostepu do gminnej sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej, potgczenia komunikacyjne w kierunku ul. Sikorskiego majg charakter
duktow lesnych nie przystosowanych do codziennego korzystania przez uzytkownikdéw osiedla,
potgczenia komunikacyjne w kierunku ul. Radiowej cechujg sie niskg jakoscig urzadzenia, w tym
wymagajg ciggtego przekraczania przejazdu kolejowego bez zapdr), a formy ochrony przyrody w
ktorych miat intencje dopusci¢ zabudowe powinny cechowac sie niskim rygorem ochrony przed
zabudowg o czym $wiadczy podanie obszaru chronionego krajobrazu jako przyktad (rezerwat
przyrody nie wpisuje sie
w tg kategorie — zgodnie z argumentacjg RDOS).

Dodatkowym faktem przemawiajgcym za odmowa jest konsekwentne utrzymanie stanowiska
Rady Gminy wyrazonego Uchwatg Nr XIV/132/2019 z dnia 28 listopada 2019 r. w sprawie
zaopiniowania projektu ochrony dla rezerwatu przyrody ,tosiowe Bfota”. Podejmujgc uchwate, Rada
Gminy jednogtosnie, pozytywnie ustosunkowata sie do przedtozonego przez Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska projektu planu ochrony. Rada Gminy Stare Babice dostrzegta i przychylita sie
woéweczas do planu realizacji zadann ochronnych w obszarze rezerwatu — rowniez poprzez akceptacje
zapisOw planu, ktdre istotnie ograniczajg ewentualne zainwestowanie na dziatce nr 180 we wsi
Jandw.

Reasumujac powyisze, Rada Gminy odmawia ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
oraz inwestycji towarzyszacej na dziatce nr ew. 180 we wsi Janéw.
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