
Projekt z dn.10 sierpnia 2020 r. 

Uchwała Nr……………. 

Rady Miasta Ostroł�ki 

z dnia………………….. 

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w Ostroł�ce przy ul. Sadowej 

Na podstawie art. 7 ust. 4 i art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach 

w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzysz�cych 

(Dz. U. z 2020 r. poz. 219) oraz art.18 ust. 2 pkt 15 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorz�dzie 

gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713), Rada Miasta Ostroł�ki uchwala, co nast�puje: 

§1.

Ustala si� lokalizacj� inwestycji mieszkaniowej polegaj�cej na budowie budynku mieszkalnego 

wielorodzinnego z gara�em podziemnym, drog� wewn�trzn� i miejscami parkingowymi na 

działkach o numerach ewidencyjnych 51085/8 i 51086/8 poło�onych w Ostroł�ce przy ul. 

Sadowej, obr�b 0005, powiat m. Ostroł�ka, województwo mazowieckie. 

§2.

Granice terenu obj�tego inwestycj� okre�la zał�cznik Nr 1 do uchwały. 

§3.

Ustala si�:  

1) minimaln� powierzchni� u�ytkow� mieszkania –38 m2; 

2) maksymaln� powierzchni� u�ytkow� mieszkania – 70 m2; 

3) minimaln� powierzchni� u�ytkow� wszystkich mieszka� – 2900 m2 ; 

4) maksymaln� powierzchni� u�ytkow� wszystkich mieszka� – 3500 m2. 

§4.

Ustala si�: 

1) minimaln� liczb� mieszka� – 50; 

2) maksymaln� liczb� mieszka� – 64. 

§5.

Planowana inwestycja nie przewiduje zakresu przeznaczonego na działalno�� usługow�

lub handlow�. 

§6.

Ustala si� zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu, poprzez 

realizacj�: 

1) budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z gara�em podziemnym; 

2) niezb�dnej infrastruktury towarzysz�cej tj. utwardzenie terenu (parking wraz 

z miejscami postojowymi, chodnikiem i drog� dojazdow� wraz z placem 

manewrowym), zjazdu z drogi gminnej publicznej, doj�� i dojazdów, parkingu 

naziemnego, kontenera na odpady bytowe; 

3) uzbrojenia terenu inwestycji w niezb�dne urz�dzenia infrastruktury technicznej 

tj. przył�cza wodoci�gowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe; 

4) terenów zieleni urz�dzonej. 



§ 7.

Ustala si� powi�zanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu, poprzez: 

1) wł�czenie do sieci wodoci�gowej poło�onej w ci�gu ul. Sadowej, 

2) wł�czenie do sieci kanalizacji sanitarnej poło�onej w ci�gu ul. Sadowej, 

3) wł�czenie do sieci elektroenergetycznej poło�onej w ci�gu ul. Sadowej lub sieci 

elektroenergetycznej poło�onej w ci�gu ul. Kpt. A. Bednarczyka „Adama”, 

4) wł�czenie do sieci gazowej poło�onej w ci�gu ul. Sadowej lub sieci gazowej poło�onej 

w ci�gu ul. Kpt. A. Bednarczyka „Adama”.  

§8. 

1. Ustala si� nast�puj�c� charakterystyk� inwestycji mieszkaniowej: 

1) przewidywane �rednie zapotrzebowanie na: 

a) wod�: 27 m3/d,  

b) energi�: 220 kW, 

c) gaz ziemny wysokometanowy: moc przył�czeniowa 28m3/h. 

2) sposób odprowadzania lub oczyszczania �cieków – do miejskiej sieci kanalizacyjnej 

w ul. Sadowej, 

3) liczb� miejsc postojowych – minimalnie 1 stanowisko na 1 lokal mieszkalny, w tym od 

3 do 5 miejsc dla osób niepełnosprawnych; 50% wszystkich miejsc postojowych 

zlokalizowanych w gara�u podziemnym, 

4) sposób zagospodarowywania odpadów – zgodnie z Regulaminem utrzymania porz�dku 

i czysto�ci na terenie miasta Ostroł�ki przyj�tego uchwał� nr 186/XXVII/2016 z dnia 

23 czerwca 2016 r., 

5) odprowadzenie wód opadowych, roztopowych z terenów utwardzonych – do sieci 

kanalizacji deszczowej oraz na teren stanowi�cy powierzchni� biologicznie czynn�, 

w obr�bie działek obj�tych inwestycj�. 

2. Planowany sposób zagospodarowania terenu przedstawiono w zał�czniku nr 2 do uchwały. 

3. Charakterystyka zabudowy i zagospodarowania terenu:  

1) na terenie działek o numerach 51085/8 i 51086/8 poło�onych w obr�bie nr 5 

m. Ostroł�ka przy ul. Sadowej projektuje si� budynek mieszkalny wielorodzinny, 

czterokondygnacyjny tj. parter + I, II i III pi�tro. Dach dwu- lub wielospadowy 

o nachyleniu połaci do 200. W budynku projektowany jest gara� podziemny 

jednokondygnacyjny. 

2) wjazd na teren inwestycji planowany jest od strony południowo-zachodniej zjazdem 

z ulicy Kpt. A. Bednarczyka „Adama”. Wej�cie dla mieszka�ców przewiduje si� od 

strony ulicy Kpt. A. Bednarczyka „Adama”. Do gara�u podziemnego projektuje si�

jeden wjazd po dwukierunkowej pochylni od strony południowo-wschodniej terenu 

inwestycji. Wej�cie do budynku dost�pne z poziomu chodnika od strony południowo-

wschodniej. 

3) do projektowanego budynku przewiduje si� zapewnienie dost�pu dla osób 

niepełnosprawnych, w szczególno�ci poruszaj�cych si� na wózkach inwalidzkich, 

poprzez chodnik prowadz�cy do wej�cia głównego z pochylni� dla niepełnosprawnych. 

4) na terenie działki zaprojektowano kontener na odpady bytowe zlokalizowany 

w południowo-wschodniej cz��ci inwestycji. 

4. Parametry techniczne budynku wielorodzinnego: 

1) powierzchnia terenu obj�tego inwestycj�: 4261 m², 

2) powierzchnia zabudowy terenu: 1254 m² +/- 20%, 

3) powierzchnia drogi dojazdowej z placem manewrowym – 1115 m²+/-20%, 

4) powierzchnia biologicznie czynna: 1892 m² +/- 5%, 



5) maksymalna wysoko�� budynku: od 13,20 m do 16,50 m, 

6) szeroko�� elewacji frontowej: od 40,10 m do 50,7 m, 

7) długo�� budynku: od 46,95 m do 57,39 m, 

8) liczba kondygnacji nadziemnych: 4, 

9) geometria dachu: dach dwu- lub wielospadowy o nachyleniu połaci do 200. 

5. Inwestycja nie nale�y do przedsi�wzi��, która w �wietle rozporz�dzenia Rady Ministrów 

z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsi�wzi�� mog�cych znacz�co oddziaływa� na 

�rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839) mo�e znacz�co lub potencjalnie znacz�co 

oddziaływa� na �rodowisko. 

6. Zgodnie z ustaw� z dnia 3 pa�dziernika 2008 r. o udost�pnianiu informacji o �rodowisku 

i jego ochronie, udziale społecze�stwa w ochronie �rodowiska oraz o ocenach oddziaływania 

na �rodowisko (Dz. U. z 2020 r., poz. 283 z pó�n. zm.) dla niniejszej inwestycji nie jest 

wymagana decyzja o �rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji.  

§9. 

Inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana b�dzie w Ostroł�ce na działkach oznaczonych 

w ewidencji gruntów i ksi�gach wieczystych: 

1) dz. nr ewid.: 51086/8 - KW OS1O/00090490/9; 

2) dz. nr ewid.: 51085/8 - KW OS1O/00090489/9. 

§10.

Warunki wynikaj�ce z potrzeb ochrony �rodowiska i ochrony zabytków: 

1) teren inwestycji znajduje si� poza granicami obszarów obj�tych ochron� na podstawie 

przepisów o ochronie przyrody, wymienionych w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 

2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55); 

2) realizacja inwestycji nie narusza przepisów ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie 

zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282 z pó�n. zm.), 

3) realizuj�cy przedsi�wzi�cie jest obowi�zany uwzgl�dni� wymogi wynikaj�ce 

z przepisów dotycz�cych ochrony �rodowiska na obszarze prowadzenia prac, 

a w szczególno�ci ochron� gleby, zieleni, naturalnego ukształtowania terenu 

i stosunków wodnych. 

§ 11.

Nie wskazuje si�: 

1) nieruchomo�ci, w stosunku do których decyzja o pozwoleniu na budow� inwestycji 

mieszkaniowej ma wywoła� skutek, o którym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 

5  lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych 

oraz inwestycji towarzysz�cych (Dz. U. z 2020 r. poz. 219), 

2) nieruchomo�ci, o których mowa w art. 38 ust. 1. 

§ 12.

Wykonanie uchwały powierza si� Prezydentowi Miasta Ostroł�ki. 

§ 13.

Uchwała wchodzi w �ycie z dniem podj�cia i podlega ogłoszeniu w Dzienniku Urz�dowym 

Województwa Mazowieckiego. 



Za cznik nr 1 do uchwa y Nr ..............

Rady Miasta Ostro ki

z dnia ............................ 





Uzasadnienie 

W dniu 5 czerwca 2020 r., na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach 

w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzysz�cych 

(Dz. U. z 2020 r. poz. 219), do Urz�du Miasta Ostroł�ki wpłyn�ł wniosek firmy 

Domo- Projekt  Sp. z o.o. o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegaj�cej 

na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z gara�em podziemnym, drog�
wewn�trzn� i miejscami parkingowymi na działkach 51085/8, 51086/8 poło�onych w Ostroł�ce 

przy ul. Sadowej, obr�b 0005, powiat m. Ostroł�ka, województwo mazowieckie.  

Wobec powy�szego przyst�piono do przeprowadzenia post�powania na zasadach 

i w trybie przewidzianym w art. 7 przytoczonej ustawy. 

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy rada gminy podejmuje uchwał� o ustaleniu lokalizacji lub 

odmowie lokalizacji w terminie 60 dni od dnia zło�enia wniosku przez inwestora. Ust�p 5 

przywołanego artykułu mówi, �e termin ten mo�e by� przedłu�ony o 30 dni, a o wydłu�eniu 

terminu przewodnicz�cy rady gminy obowi�zany jest powiadomi� inwestora, podaj�c powody 

opó�nienia oraz wskazuj�c nowy termin podj�cia uchwały. Z uwagi na niemo�no�� podj�cia 

uchwały o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w terminie 60 dni od zło�enia przez 

Domo-projekt Sp. z o.o. wniosku, Przewodnicz�cy Rady Miasta powiadomił inwestora 

o wydłu�eniu terminu. Przyczyn� niemo�no�ci podj�cia uchwały w 60-dniowym terminie była 

konieczno�� uzyskania ponownych uzgodnie� oraz opinii.  

Wniosek wraz z doł�czonymi do niego dokumentami oraz informacj� o zło�onym 

wniosku zamieszczono na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urz�du Miasta Ostroł�ki, 

okre�laj�c form�, miejsce i termin składania uwag, liczony od dnia zamieszczenia. 21-dniowy 

termin na składanie uwag w sprawie upłyn�ł w dniu 30.06.2020 r. W sprawie zamierzonej 

inwestycji mieszkaniowej nie zgłoszono uwag.  

Działaj�c na podstawie art. 7 ust. 12 i 14 ww. ustawy, pismem z dnia 12.06.2020 r., 

zwrócono si� do odpowiednich organów o przedstawienie opinii i uzgodnie� dotycz�cych 

niniejszego wniosku, z informacj�, �e mog� by� one składane w terminie 21 dni od otrzymania 

pisma. Najdalszy termin na wydanie opinii i uzgodnie� upłyn�ł 27.07.2020 r.� Zgodnie 

z wymogami ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych 

oraz inwestycji towarzysz�cych wszystkie opinie i uzgodnienia były na bie��co przekazywane 

Wnioskodawcy, który, korzystaj�c z prawa do modyfikacji wniosku do czasu podj�cia 

uchwały, dokonał zmian wynikaj�cych z uzyskanych opinii i uzgodnie�. Kserokopie 

uzyskanych opinii i uzgodnie� przekazano Radzie Miasta wraz z projektem uchwały.

Teren obj�ty planowan� inwestycj� obejmuje działki oznaczone numerami 

geodezyjnymi: 51085/8 i 51086/8 poło�one w Ostroł�ce przy ul. Sadowej. Przedmiotowa 

nieruchomo�� poło�ona jest na terenie, dla którego obowi�zuje miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego rejonu „�ródmie�cie Płd. – Goworowska” w Ostroł�ce – uchwalony Uchwał�
Nr 118/XIX/2007 Rady Miejskiej w Ostroł�ce z dnia 25 pa�dziernika 2007 r. (publikacja: Dziennik 

Urz�dowy Województwa Mazowieckiego Nr 248, poz. 7264 z dnia 2 grudnia 2007 r.). Zgodnie 

z  jego ustaleniami wskazane działki znajduj� si� na terenie przeznaczonym pod zabudow�
mieszkaniow� wielorodzinn� (symbol w planie MWU.30). 

Projektowana inwestycja posiada elementy rozbie�ne w stosunku do ustale�
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie maksymalnej intensywno�ci 

zabudowy oraz realizacji funkcji usługowej, zlokalizowanej w parterze budynku. Zgodnie 

z art. 5 ust. 3 ww. ustawy inwestycj� mieszkaniow� realizuje si� niezale�nie od istnienia lub 

ustale� miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, �e nie jest 

sprzeczna ze studium uwarunkowa� i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zgodnie ze Studium uwarunkowa� i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 

Ostroł�ki uchwalonego Uchwał� Nr 567/LXIX/2010 Rady Miasta Ostroł�ki z dnia 

24 czerwca 2010 r. zmienionego Uchwał� Nr: 294/XXVI/2012 Rady Miasta Ostroł�ki z dnia 



31 maja 2012 r., 629/LXIII/2014 z dnia 26 czerwca 2014 r., 252/XXXVII/2016 z dnia 

29 grudnia 2016 r., 538/LXX/2018 z dnia 18 pa�dziernika 2018 r., 25/IV/2018 z dnia 

27 grudnia 2018 r., 164/XVII/2019 z dnia 26 wrze�nia 2019 r. (dalej: studium), ww. działki 

znajduj� si� na terenach zabudowy mieszkaniowo-usługowej (symbol w studium MU). 

W zwi�zku z tym nie zachodzi sprzeczno�� w zakresie funkcji planowanej inwestycji – 

budynku mieszkalnego wielorodzinnego z gara�em podziemnym – ze studium uwarunkowa�
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Ostroł�ki. 

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ww. ustawy rada gminy podejmuj�c uchwał� o ustaleniu lub 

odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej bierze pod uwag� stan zaspokojenia 

potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mo�liwo�ci rozwoju gminy 

wynikaj�ce z ustale� studium uwarunkowa� i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

gminy. Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym w studium uwzgl�dnia si� uwarunkowania wynikaj�ce 

z potrzeb i mo�liwo�ci rozwoju gminy, uwzgl�dniaj�c w szczególno�ci: 

1) analizy ekonomiczne, �rodowiskowe i społeczne, 

2) prognozy demograficzne, 

3) mo�liwo�ci finansowania przez gmin� wykonania sieci komunikacyjnych 

i infrastruktury technicznej, a tak�e infrastruktury społecznej, słu��cych realizacji 

zada� własnych gminy, 

4) bilans terenów przeznaczonych pod zabudow�. 
W studium uj�to zagadnienia dotycz�ce potrzeb i mo�liwo�ci rozwoju miasta. 

Na podstawie analiz ekonomicznych, �rodowiskowych, społecznych, prognoz 

demograficznych oraz mo�liwo�ci finansowania miasta, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w studium przedstawiono bilans 

terenów przeznaczonych pod zabudow�. Analiza wykazała, �e maksymalne zapotrzebowanie 

na powierzchni� u�ytkow� nowej zabudowy mieszkaniowej wynosi 709 092 m2, w tym 

w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej – ok. 411 tys. m2.Tym samym przedmiotowa 

inwestycja zaspokaja potrzeby mieszkaniowe na terenie miasta. 

Zgodnie z art. 7 ust. 17 ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o ułatwieniach w przygotowaniu 

i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzysz�cych, w przypadku gdy 

wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej dotyczy terenu, na którym 

obowi�zuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, prezydent miasta przedkłada 

radzie gminy równie� opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoz� oddziaływania 

na �rodowisko sporz�dzone na potrzeby tego planu. Dokumenty te przekazano Radzie Miasta 

wraz z projektem uchwały.  

Bior�c pod uwag� przytoczone wy�ej przesłanki nale�y przyj�� stanowisko o podj�ciu 

uchwały o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegaj�cej na budowie budynku 

mieszkalnego wielorodzinnego z gara�em podziemnym, drog� wewn�trzn� i miejscami 

parkingowymi na działkach 51085/8, 51086/8 poło�onych w Ostroł�ce przy ul. Sadowej. 

Podj�cie uchwały o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie powoduje 

skutków finansowych dla Miasta Ostroł�ki.  






