Inwestor siega po ,lex deweloper”. Skierniewice w
przeddzien kolejnej debaty o rozwoju miasta
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Mieszkancy sasiadujacych z dzialka przy ul. Wagnera staneli przed radnymi, méwiac - nie chcemy blokowac inwestora, nie pozwolcie mu budowac
tak wysoko, i tak blisko naszych okien. ,Nie mozna czyni¢ lokalnym prawem rozwigzan majacych na uwadze maksymalizacje zyskéw tylko jedne;j
strony. W tym wypadku chcecie panstwo widzie¢ jedynie dobro spotki deweloperskiej, a to ma miejsce kosztem dotychczasowych mieszkancow” -
Jarostaw Kowalski (z prawej) z ulicy Wagnera. (fot. Anna Wojcik-Brzezinska)

» Deweloper zwrdcil sie za posrednictwem prezydenta Skierniewic do rady miasta z
wnioskiem o ustalenie lokalizacji budowy dziewieciopietrowego bloku z ustugami i
powierzchnia handlowo-uslugowa na parterze oraz parkingiem podziemnym na
dzialce po dawnej kotlowni przy ulicy Wagnera.

¢ 2 grudnia na stronie Biuletynu Informacji Publicznej miasta prezydent poinformowat
o wniosku spolki Nowe Widoki 3.0, informujac, ze uwagi do wniosku mozna wnosi¢ w
postaci papierowej lub elektronicznej w terminie 21 dni, liczac od 2 grudnia.

Temat planowanej przez dewelopera budowy wiezowca przy ulicy Wagnera pojawit sie po raz
pierwszy w 2021 roku, przy okazji prac nad zamiana planu zagospodarowania przestrzennego dla tej
czesci osiedla. Samorzad - prezydent i rada miasta - wiekszoscia gtosow odrzucili wnioski
wiascicieli, ktorzy wyrazili sprzeciw wobec zapisow umozliwiajacych na dzialce po bytej kottowni



miejskiej budowe wiezowca. Urzednicy przekonywali, Zze umozliwienie budowy na osiedlu budynkéw
wyzszych niz istniejgce w bezposrednim otoczeniu przejetych przez inwestoréw nieruchomosci jest
uzasadnione przestrzennie i nie stoi w sprzecznosci z postulatami zawartymi w studium
uwarunkowan i zagospodarowania miasta. Urzednicy z Biura Planowania Przestrzennego i
Planowania Inwestycji UM argumentowali: ,Fragment osiedla, gdzie zaniechano dotychczasowego
zagospodarowania, mozna i warto wskazac do przeksztalcenia ich zabudowy w kierunku realizacji
zabudowy wielorodzinnej o charakterze dominant, ktérych w tej czesci osiedla brakuje”. Krocej
mowiac, wiezowce beda wygladaly dobrze, wkomponuja sie w krajobraz osiedla, a miejsca po
dawnych kotlowniach (ul. Wagnera i Szarych Szeregow) zyskaja dzieki powstaniu nowoczesnych
budynkéw. Wiekszos$¢ uznata te argumentacje, jak i zapewnienie, ze na powstaniu wiezowcow nikt
nie straci. Pozwalano planistom pracowaé nad ,rewolucja” na Widoku. Przed wyborami
samorzadowymi projekt planu byt gotowy, miasto dato wtascicielowi dziatki przy ul. Wagnera zielone
Swiatto, by budowa¢ wysoko. Mieszkancy sasiadujacych z dziatka przy ul. Wagnera staneli przed
radnymi, méwiac: ,Nie chcemy blokowac inwestora, nie pozwdlcie mu budowac¢ tak wysoko, i tak
blisko naszych okien”. ,Nie mozna czyni¢ lokalnym prawem rozwigzan majacych na uwadze
maksymalizacje zyskéw tylko jednej strony. W tym wypadku chcecie panstwo widzie¢ jedynie dobro
spotki deweloperskiej, a to ma miejsce kosztem dotychczasowych mieszkancow” - mdéwit Jarostaw
Kowalski z ulicy Wagnera. Jak wielu innych skierniewiczan, w proponowanych przez urzednikéw
zmianach w lokalnym prawie nie widziat blasku nowoczesnosci, lecz zagrozenia.

Uklon w strone inwestora

W projektowanym planie zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru znalazty sie bowiem
zapisy umozliwiajace budowe przy ul. Wagnera 30-metrowego budynku. Dodatkowo deweloperowi
umozliwiono dobudowanie wiezowca do istniejacych segmentéw, bez zachowania odlegtosci dwdch
budynkéw murowanych ustalonej przepisami odrebnymi. Nastepnym ,uktonem w strone
dewelopera” byt zapis o mozliwosci budowania garazu podziemnego w granicy dziatki, a
jednoczesnie zapis, ze deweloper ma zachowa¢ min. 25 proc. powierzchni zielonej na dziatce -
argumentuje Jarostaw Kowalski, reprezentujacy protestujacych.

W sytuacji narastajacego spotecznego niezadowolenia, tuz przed wyborami samorzadowymi,
inwestorowi przyszto czekac i szukac¢ sposobu, by rozpocza¢ budowe. Korzystajac ze specustawy,
nazywanej ,lex deweloper”, ztozyt wniosek o ustalenie lokalizacji budowy bloku na 80 do 92
mieszkan, dziewie¢ pieter. ,Lex deweloper” to potoczna nazwa ustawy o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Zgodnie z
ustawa, na ktéra inwestor powotat sie we wniosku, niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, nie ma koniecznosci uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy, a wiec nie jest prowadzone postepowanie administracyjne, w ktérym sasiedzi planowanej
inwestycji mogliby bra¢ udzial. Czytaj - skutecznie oprotestowywac realizacje inwestycji sprzecznej z
postanowieniami obowiazujacego planu.

W listopadzie sprawa stata sie pilna - ,lex deweloper” wygasa 31 stycznia 2025 r., a zastapia ja
Zintegrowane Plany Inwestycyjne. Inwestor po raz kolejny ztozyt i wycofat w listopadzie swoj
wniosek, a ostatnia ztozona wersja datowana jest na 25 listopada. Z ta sama data prezydent
poinformowal, ze inwestor wycofal wniosek. Zonglerka miata zmyli¢ , przeciwnika”?

Dziewiec pieter

Deweloper po raz kolejny zwrdcit sie (28.11) za posrednictwem prezydenta Skierniewic do rady
miasta o ustalenie lokalizacji budowy dziewieciopietrowego bloku z ustugami i powierzchnia
handlowo-ustugowa na parterze oraz parkingiem podziemnym na dzialce po dawnej kottowni przy
ulicy Wagnera. 2 grudnia na stronie Biuletynu Informacji Publicznej miasta prezydent poinformowat



o wniosku spotki Nowe Widoki 3.0, informujac, ze uwagi do wniosku mozna wnosi¢ w postaci
papierowej lub elektronicznej w terminie 21 dni, liczac od 2 grudnia.

We wniosku czytamy m.in.: ,Projektowana zabudowa nie wprowadza ograniczen w
zagospodarowaniu (sasiednich dziatek) i nie wprowadza uciazliwosci, tak na etapie realizacji
inwestycji, jak i uzytkowania zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastruktura
towarzyszaca”. Inwestor pisze takze, ze ,okolica jest doskonale skomunikowana zaréwno z
historycznym $srédmiesciem miasta, jak i z dworcem kolejowym”.

Dla niezorientowanego brzmi to przekonujaco, jak i opis skomunikowania tej czesci osiedla. Inwestor
oswiadcza, ze projektowany blok ,posiada dostep do drég publicznych - ul. Wankowicza i Widok”.
We wniosku pisze réwniez o drodze, ktéra dzi§ komunikuje budynki jednorodzinne w zabudowie
szeregowej. Droge te nalezy przebudowac.

Byla kotlownia, bedzie wiezowiec

Inwestor pisze, ze teren, ktorym dysponuje, a na ktérym ma powstac blok, jest ,terenem
porozbiérkowym po budynku nieczynnej kottowni osiedlowe;j”. Dojazd do bloku odbywac¢ sie bedzie
droga wzdluz bloku przy ul. Wankowicza. Wniosek méwi, ze wysokos$¢ planowanej inwestycji
»pozwala na prawidtowe nastonecznienie i oswietlenie mieszkan na dziatce wtasnej i sasiednich”.

Uzasadnieniem dla inwestycji - 9 pieter - ma by¢ fakt, ze w , odlegtosci nie wiekszej niz 500 metrow
od budynku objetym inwestycja mieszkaniowa znajduja sie budynki mieszkalne wielorodzinne o
wysokosci do 10-14 kondygnacji”. Inwestor deklaruje, ze przy budynku zorganizuje przestrzen
rekreacyjna oraz dodatkowe miejsca parkingowe, ktore zamierza stworzyé na dziatce, ktora dzis
nalezy do miasta.

Zainteresowani mieszkancy komentuja: ,Niestety prezydent i jego radni nie licza sie zupeknie ze
zdaniem mieszkancéw i obawiam sie, ze uchwala w styczniu lokalizacje tej inwestycji, mimo ze
wniosek dewelopera nie spenia wielu podstawowych wymogéw Ustawy z 5 lipca 2018 roku. Maja
tez mozliwo$¢ podjecia uchwaly o odmowie lokalizacji tej inwestycji”.

Cho¢ ustawa dziala niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, to inwestycja musi by¢ zgodna z planem ogélnym, a jesli tego jeszcze nie ma - ze
Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego.

Przemilczec?

Studium ogranicza budowe do maksymalnie 5 kondygnacji nadziemnych w tym obszarze, co probuje
,przemilczec”.

Dowodem na ograniczenie wysokosci zabudowy jest, chociazby Rozstrzygniecie Nadzorcze
Wojewody Lodzkiego z dnia 3 sierpnia 2023 r., stwierdzajace niewaznos¢ uchwaly rady miasta z
2023 r., wskazujac, ze zostata podjeta z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu
miejscowego. Wojewoda napisal, ze wskazana w Studium w obszarze 39MW (m.in. dziatki 739 i
736/5) maksymalna wysokos$¢ nowych budynkow - 5 kondygnacji nadziemnych - jest granicznym
parametrem odnoszacym sie do zabudowy i zagospodarowania tego terenu
(https://www.bip.um.skierniewice.pl/artykuly/2576).

Kolejna przeszkoda dla dewelopera jest zapewnienie odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych w
liczbie 1,5 razy liczba mieszkan, co przy checi wybudowania 80-92 lokali mieszkalnych jest
warunkiem nie do spetienia. Dlatego, chcac obnizy¢ ten wskaznik do 1 miejsca parkingowego na 1


https://www.bip.um.skierniewice.pl/artykuly/2576

mieszkanie, w poprzednim wniosku deweloper prébowat wmawiaé, ze osiedle Widok i jego dziatka
739 to sSrédmiescie Skierniewic.

Mieszkancy méwia o "fikcji"

L~Deweloper wskazuje, ze cze$¢ miejsc parkingowych wybuduje na dzialce miejskiej, co tez nie jest
zgodne z ustawa ,lex deweloper”, ale rozpisuje sie szeroko w swoim wniosku na ten temat. Wedtug
mnie to i tak jest fikcja. Miejsca postojowe na dzialce 736/5 nigdy nie powstana, a jesli nawet, to na
chwile, by potem wybudowac¢ na nich kolejny wiezowiec, wczesniej przejmujac/kupujac dziatke od
miasta. Co z mieszkancami, ktorzy teraz tam parkuja odptatnie swoje samochody w tym w 19
garazach? Tego nie bierze sie pod uwage, bo pieniadze sa wazniejsze niz ludzie. W latach
poprzednich pojawialy sie gtosy mieszkancéw, zeby odda¢ parking przy ulicy Widok nieodptatnie dla
skierniewiczan lub urzadzi¢ teren zielony, ale nie bylo na to zgody wtodarza miasta” - komentuja
nasi Czytelnicy.

Decyzja prezydenta maksymalna wysokos¢ budynkéw ustugowych zostata ustalona na 15 metrow.

Z perspektywy miasta inwestycja ta to szansa na zwiekszenie atrakcyjnosci handlowej Skierniewic,
ale takze wyzwanie w kontekscie organizacji przestrzeni miejskiej. Jak podkreslaja wtadze - ,projekt
musi by¢ realizowany w taki sposob, by zapewni¢ réwnowage miedzy potrzebami inwestora a
komfortem zycia mieszkancow”.

Przy okazji powstajacego obiektu handlowego, urzad wyraznie prébuje jednak utatwic¢ ,ruch” innym
inwestycjom.

Opinie negatywne

W grudniu (2.12) prezydent miasta rozstrzygnat uwagi wniesione do projektu planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru miedzy ul. Szarych Szeregéw, Melchiora
Wankowicza, Tadeusza Wagnera, Widok oraz ks. Kardynata St. Wyszynskiego.

Odrzucit wniosek mieszkanca, by na tym obszarze budynki nie byty wyzsze niz 10 m (3 kondygnacje
naziemne), i przyjat maksymalna wysokos¢ - 15 m. Argumentujac decyzje, prezydent wskazat, ze
tzw. zabudowa ustugowa ,z uwagi na swoja specyfike, czesto wymaga wyzszych kondygnacji,
ktérych wysokosé moze wynosic¢ 3,5 do 5 m, a w przypadku obiektéw handlowych nawet do 9 m”.
Wskazal rowniez, ze na tym obszarze znajduja sie budynki, ktére siegaja 17 m (bloki), a przy ul.
Szarych Szeregow nawet 32 m. Dalej w uwagach prezydenta do wniosku obywatela czytamy:

»,Warto zwroci¢ uwage na to, ze takie wysokie bloki pelnia role istotnych punktdéw orientacyjnych w
przestrzeni miejskiej, tworzac jednoczesnie charakterystyczna strukture tej czesci miasta.

Dominanta architektoniczna w krajobrazie tej okolicy jest rowniez budynek kosciota Parafii
Rzymskokatolickiej Najswietszego Serca Pana Jezusa, ktérego wieza wyro6znia sie na tle otoczenia,
dodatkowo podkreslajac wertykalny charakter tej czesci miasta”.

Inwestycja jako impuls rozwojowy

Zasadniczym problemem pozostaje infrastruktura na poziomie gruntu - parkingi, Sciezki rowerowe,
chodniki, zielen. Prezydent odrzucit tez wniosek, by w sytuacji, gdyby rzecz faktycznie chodzita o
wysokos¢ sklepu wielkopowierzchniowego (inwestycja po dawnym Tesco), wysokos¢ zabudowy
powinna wynosi¢ max. 12m. Wniosek do planu obywatel podpiera stanowiskiem Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej (posiedzenie 3 lutego 2023 r.). Eksperci wskazali wowczas, ze



gdyby pozwoli¢ na tym obszarze budowaé wyzej, istnieje ,mozliwo$¢ wystapienia problemow
komunikacyjnych wynikajacych ze wzmozonego ruchu komunikacyjnego”.

Prezydent informuje, ze , obecnos¢ tak znaczacych wysokosciowo obiektow, zaréwno mieszkalnych,
jak i sakralnych, wplyneta na decyzje o ustaleniu wysokosci zabudowy ustugowej na poziomie 15m”.

Planowane zmiany infrastrukturalne

Prezydent miasta Krzysztof Jazdzyk zapowiedzial natomiast rewolucje drogowa na osiedlu Widok.
Optymalnym rozwigzaniem ma by¢ budowa czteroprzestowego wiaduktu.

W jednym z wariantéw w ciagu ul. Wyszynskiego zaproponowano wiadukt umozliwiajacy
bezkolizyjna realizacje relacji na wprost na skrzyzowaniu z ul. Szarych Szeregéw. Ruch zwigzany z
obstuga okolicznej zabudowy ustugowej i mieszkaniowej ma by¢ realizowany przez drogi serwisowe.

Koszty realizacji zmiany organizacji ruchu, to w zaleznosci od wariantu - budowa wiaduktu, czy
proba szukania rozwigzan w ramach istniejgcych rozwigzan - 38-50 min zl.

Niepokoj mieszkancéw budzi jednak brak rozwiazan dla problematycznego skrzyzowania z ul. Widok,
ktore w godzinach szczytu generuje znaczne zatory. Zakres projektowanych prac na razie nie
obejmuje tego miejsca. Ratusz odpowiada - widzimy problem, szukamy sposobu sfinansowania
inwestycji.

Zrédto:
https://skierniewice.eglos.pl/aktualnosci/item/44684-inwestor-siega-po-lex-deweloper-skierniewice-w-przeddzien-kolejnej-d
ebaty-o-rozwoju-miasta



