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2) Burmistrz Gminy Konstancin-Jeziorna,
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PROTEST

przeciwko wyrazeniu zgody na zaprojektowanie i budowe skrzyzowania lub
ronda na drodze wojewodzkiej nr 724 (ul. Warszawska) w Bielawie, gm.
Konstancin-Jeziorna, na wysokosci ul. Rodziny Rossmanéw

I. Przedmiot wystapienia

Dziatajgc jako radni Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna, w tym Przewodniczgca Komisji Ladu
Przestrzennego i Spraw Komunalnych oraz Soltys Solectwa Bielawa, po konsultacjach z
mieszkancami sotectwa Bielawa, sktadamy stanowczy protest przeciwko:

— wyrazeniu przez Mazowiecki Zarzad Drog Wojewddzkich w Warszawie zgody na
zaprojektowanie i budowg nowego skrzyZzowania lub ronda na drodze wojewodzkiej nr
724 — ul. Warszawskiej w Bielawie, na wysokosci ul. Rodziny Rossmanow, w
szczegolnosci poprzez wydanie warunkow technicznych, uzgodnienie lub
zaakceptowanie koncepcji badZz dokumentacji projekiowej przewidujgcej takie
rozwigzanie; _

— zawarciu z inwestorem prywatnym umowy, o ktdrej mowa w art. 16 ust. 2 ustawy z dnia
21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 889 z p6zn. zm.),
przewidujgcej budowe lub przebudowe drogi wojewodzkiej nr 724 polegajgcg na
realizacji wskazanego wyzej skrzyzowania Ilub ronda na potrzeby obstugi
komunikacyjnej planowanej inwestycji handlowej na dzialce ew. nr 4769, obreb 0001
Bielawa.



Protest kierujemy w interesie mieszkancow gminy Konstancin-Jeziorna oraz z uwagi na
koniecznos$¢ ochrony prawidiowego funkcjonowania podstawowego ukitadu komunikacyjnego
gminy. Droga wojewodzka nr 724 przy ul. Warszawskiej stanowi podstawowe, a w praktyce
jedyne bezposrednie potgczenie Konstancina-Jeziorny z Warszawg. Wprowadzenie kolejnego
skrzyzowania na tym ciggu, kidrego zasadniczym celem ma byC zapewnienie obstugi
komunikacyjnej konkretnego przedsiewziecia komercyjnego, powinno byé¢ oceniane przede
wszystkim z punktu widzenia funkcji drogi wojewodzkiej, bezpieczenstwa ruchu oraz wptywu
tego rozwigzania na jej przepustowos¢ | sprawnosc.

Przedstawione ponizej okolicznosci przemawiajg, w naszej ocenie, przeciwko wyrazeniu
zgody na realizacje tego rozwigzania.

il. Podstawa prawna wystapienia i tryb rozpatrzenia

Niniejsze wystgpienie stanowi wniosek w rozumieniu art. 241 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.
Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), sktadany w trybie
dziatu VIlII Kodeksu, w interesie publicznym i w interesie mieszkancéow gminy Konstancin-
Jeziorna. Wnosimy o rozpatrzenie wniosku oraz zawiadomienie nas o sposobie jego
zatatwienia, stosownie do art. 244 § 2 k.p.a., w terminie okreslonym w art. 244 § 1 w zwigzku
z art. 237 § 1 k.p.a., tj. bez zbednej zwioki, nie pézniej jednak niz w ciggu miesigca.

lil. Stan faktyczny

1. Inwestor — Boig Property Consulting Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie, ul. Powisle
4/11, 31-101 Krakéw (dalej: Inwestor” lub ,BOIG”) — dysponuje nieruchomoscig
oznaczong jako dziatka ew. nr 4769, obreb 0001 Bielawa, jednostka ewidencyjna
151802_5 Konstancin-Jeziorna — obszar wiejski, i deklaruje zamiar realizacji obiektu
handlowego o powierzchni ok. 7 000 m?. Obstuga komunikacyjna tego zamierzenia ma
zostaé zapewniona poprzez budowe nowego skrzyzowania lub ronda na DW 724 na
wysokosci ul. Rodziny Rossmandw.

2. Na przedmiotowej nieruchomosci nie funkcjonuje obecnie zadne wazne pozwolenie
na budowe. Decyzjg Starosty Piaseczynskiego nr 134/2026 z dnia 28 stycznia 2026 r.,
znak: ARB.6740.1078.2025.5K.AZ, stwierdzono wygasniecie decyzji Starosty
Piaseczynskiego nr 455/2017 z dnia 4 kwietnia 2017 r., znak: ARB.6740.239.2016.HS
(przeniesionej decyzjami nr 1380/2017 z dnia 18 sierpnia 2017 r. oraz nr 355/2025 z dnia
5 marca 2025 r., znak: ARB.6740.157.2025.DK, na rzecz Boig Property Consulting Sp.
z 0.0.), zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe zespotu
trzech budynkéw handlowo-ustugowych wraz z instalacjami wewnetrznymi oraz
parkingiem. Rozstrzygniecie to zostaio utrzymane w mocy decyzjg Wojewody
Mazowieckiego nr 336/0P0/2026 z dnia 17 kwietnia 2026 r., znak: WIR-
11.7840.22.12.2026.KM — ostateczng w administracyjnym toku instancji. Strong obu
postepowan byto Wojewodztwo Mazowieckie.

3. Dla przedmiotowego terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terendéw wsi Bielawa, uchwalony uchwatg Nr 360/11/56/98 z dnia 18
czerwca 1998 r. (Dz. Urz. Wojewodztwa Warszawskiego z dnia 4 sierpnia 1998 r. Nr 42,
poz. 138), ktory dopuszcza ustugi nieucigzliwe i nie przewiduje lokalizacji obiektow
handlu wielkopowierzchniowego.



4. Uchwatg Nr304/VI1/20/2016 z dnia 1 czerwca 2016 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna
przystgpita do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenéw wsi Bielawa — czes¢ pétnocno-zachodnia. Uchwatg Nr 553/VI11/37/2017 z dnia 6
wrzesnia 2017 r. dopuszczono etapowe uchwalanie tego planu, wyznaczajgc etap 1 i
etap 2. Procedura planistyczna — wszczeta przed dziesiecioma laty — do dnia
dzisiejszego nie zostata zakoriczona. W uzasadnieniu uchwaty z 2017 r. Rada Miejska
wyraznie zastrzegla, ze poszczegodine etapy bedg rozpatrywane w $cistym powigzaniu
ze sobg pod wzgledem przestrzennym, krajobrazowym i komunikacyjnym.

5. Na rozpatrywanym odcinku ul. Warszawskiej (DW 724) funkcjonujg obecnie — w
kolejnoséci od potudnia: rondo przy ul. Borowej, rondo w rejonie restauracji McDonald’s
(ok. 250-300 m na potudnie od ul. Rodziny Rossmanow) oraz skrzyzowanie przy stacji
paliw Shell (ok. 800 m na pdtnoc od ul. Rodziny Rossmandw). To ostatnie jest obiektem
nowym, zrealizowanym na potrzeby obstugi nowego, duZzego osiedla mieszkaniowego i
oddanym do petnego uzytkowania przed okoto miesigcemn. Odlegtos¢ migdzy rondem
przy ul. Borowej a rondem przy McDonald's wynosi ok. 470 m. OdlegiosC
projektowanego ronda na wysokosci ul. Rodziny Rossmandw od istniejgcego ronda przy
McDonald’s wynositaby jedynie ok. 300 m. Ponadto w dokumentach planistycznych
przewidziano kolejne rondo w ciggu obwodnicy DW 724.

6. Projektowana lokalizacja znajduje sie bezposrednio przy poinocnej granicy
nieruchomosci siedziby gléwnej Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. w
Konstancinie-Jeziornie — obiektu, z ktérego prowadzone jest sterowanie Krajowym
Systemem Elektroenergetycznym. Wjazd do siedziby PSE S.A. odbywa sie z
istniejgcego ronda w rejonie McDonald’s.

7. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna w dniu 15 lipca 2026 r. przyjeta wniosek do
Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna o przekazanie Mazowieckiemu Zarzgdowi Drog
Wojewaddzkich stanowiska Rady Miejskiej w sprawie wstrzymania budowy ronda lub
skrzyzowania na DW 724 na wysokosci ul. Rodziny Rossmanow — do czasu ustalenia
wplywu takiej inwestycji na plynno$¢ wyjazdu z Konstancina-Jeziorny oraz
przedstawienia stosownej analizy Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna. Wniosek
zostal przyjety jednomysinie: 18 glosow za, 0 przeciw, przy braku gloséw
wstrzymujacych sie. Zgodnie z informacjami uzyskanymi w MZDW, stanowisko to nie
zostato Panstwu przekazane.

8. Pierwszg precyzyjng informacjg o zamierzeniu, jaka dotarta do Rady Miejskiej i do
mieszkancow, byta odpowiedz udzielona na indywidualne pismo radnej. Do tego
momentu ani Rada Miejska, ani mieszkancy nie zostali poinformowani o prowadzonych
uzgodnieniach dotyczacych przebudowy DW 724 na tym odcinku.

IV. Uzasadnienie protestu

iV.1. Art. 16 ustawy o drogach publicznych nie przyznaje inwestorowi prawa do
zadania budowy skrzyzowania

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o drogach publicznych budowa lub przebudowa drogi publicznej
spowodowana inwestycig niedrogowg nalezy do inwestora tego przedsigwziecia, natomiast
szczegotowe warunki jej realizacji okresla umowa zawierana z zarzadcg drogi.

Przepis ten nie przyznaje jednak inwestorowi prawa do zadania okresionego sposobu
przebudowy drogi ani nie przesadza, Ze rozwigzanie zaproponowane dla potrzeb inwestyciji



powinno zosta¢ przez zarzadce zaakceptowane. Decyzja o dopuszczeniu nowego
skrzyZzowania lub ronda powinna uwzglednia¢ przede wszystkim funkcje drogi wojewodzkiej,
bezpieczenstwo i sprawnosé ruchu oraz wplyw projektowanego rozwigzania na wszystkich jej
uzytkownikéw. Gotowosc¢ inwestora do sfinansowania przebudowy nie moze sama w sobie
uzasadnia¢ wprowadzenia kolejnego skrzyzowania do uktadu DW 724.

W niniejszej sprawie dodatkowego znaczenia nabiera fakt, ze wczesniejsze pozwolenie
na budowe dotyczace inwestycji na dzialce nr 4769 wygasto. Przed wyrazeniem zgody na
trwatg ingerencie w uktad DW 724 konieczne jest zatem ustalenie aktualnego zakresu i
parametrow planowanego przedsiewziecia oraz wynikajgcych z niego rzeczywistych potrzeb
komunikacyjnych. Dopiero w odniesieniu do skonkretyzowanego zamierzenia mozna bowiem
oceni¢, czy i w jakim zakresie inwestycja niedrogowa rzeczywiscie powoduje potrzebe
przebudowy drogi w rozumieniu art. 16 ust. 1 ustawy.

IV.2. Brak podstawy planistycznej dia zamierzenia inwestycyjnego

Zgodnie z art. 2 pkt 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) przez handel wielkopowierzchniowy
rozumie sie handel realizowany w obiekcie handlowym o powierzchni sprzedazy powyzej 2
000 m2.

W obowigzujgcym stanie prawnym lokalizacja takiego obiektu moze nastgpi¢ wylgcznie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; nie jest dopuszczalne jej
ustalenie w drodze decyzji 0 warunkach zabudowy. Stosownie do art. 15 ust. 2a powolanej
ustawy, plan miejscowy przewidujacy lokalizacje obiektu handiu wielkopowierzchniowego
sporzadza sie dla terenu polozonego na obszarze obejmujgcym co najmniej obszar, na ktérym
powinny nastgpi¢ zmiany w strukiurze funkcjonalno-przestrzennej w wyniku realizacji tego

obiektu — a wigc obejmujgcym rowniez parkingi oraz grunty stuzgce obstudze komunikacyjnej
obiektu.

Ponadto, po reformie systemu planowania przestrzennego wprowadzonej ustawg z dnia 7
lipca 2023 r., funkcja handlu wielkopowierzchniowego jest funkcjg koncentrowang w
dedykowanej strefie planistycznej — strefie handiu wielkopowierzchniowego (SH) —
wyznaczanej w planie ogolnym gminy, zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyryséw (Dz. U. poz. 2758).

W konsekwencji: obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw
wsi Bielawa z 1998 r. nie przewiduje terendw rozmieszczenia obiekidw handiu
wielkopowierzchniowego, nowy plan miejscowy dla czesci pétnocno-zachodniej wsi Bielawa
nie zostat uchwalony, a teren nie jest objety strefg SH. Zamierzenie inwestycyjne, dla obstugi
ktérego miatoby powstac projektowane skrzyzowanie lub rondo, nie jest zatem — w obecnym
stanie prawnym — dopuszczaine.

IV.3. Koniecznos¢ zweryfikowania rzeczywistego charakteru i skali zamierzenia

Wobec powyzszego wnosimy, aby przed podjeciem jakichkolwiek rozstrzygnie¢ MZDW
zazagdal od inwestora udokumentowania podstawy prawnej realizacji zamierzenia
inwestycyjnego na dziatce ew. nr 4769, obreb 0001 Bielawa, tj. wskazania obowigzujgcego
aktu planistycznego dopuszczajgcego zabudowe o deklarowanym charakterze i skali.



Whnosimy réwniez o krytyczng ocene spojnosci przediozonych przez inwestora danych — w
szczegolnosci deklarowanych parametrow obiektu, prognozowanej generacji ruchu oraz liczby
miejsc postojowych — z rzeczywistg skalg przedsigwzigcia. Rozbieznosci w tym zakresie
powinny skutkowa¢ odmowg uzgodnienia. Przypominamy przy tym, Zze jedyne pozwolenie na
budowe wydane kiedykolwiek dla tej nieruchomosci zostato prawomocnie wyeliminowane z
obrotu prawnego, wobec czego Inwestor nie legitymuje sie obecnie zadnym tytutem
administracyjnym do realizacji zabudowy na dz. ew. nr 4769.

IV.4. Nadmierne zageszczenie weziow na jedynej drodze wyjazdowej z gminy

Ul. Warszawska (DW 724) pelni funkcje podstawowej drogi wyjazdowej z Konstancina-
Jeziorny w kierunku Warszawy. Istniejgce na tym ciggu wezly zostaty zaprojektowane w
sposob przemyslany i kazdy z nich obstuguje funkcje o charakierze publicznym lub
ponadlokalnym:

— rondo przy ul. Borowej — obstuguje ruch o charakterze ponadgminnym, z kierunku
Kierszka, Jozefostawia, Julianowa i Chyliczek, a takze ruch docelowy do Ogrodu
Botanicznego Polskiej Akademii Nauk w Powsinie; stanowi wezet zbierajgcy potoki ruchu
z kilku jednostek osadniczych i wprowadzajgcy je na droge wojewodzka;

— rondo w rejonie McDonald’s — obstuguje jednoczesnie trzy istotne generatory ruchu:
siedzibe giéwng Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. (wjazd na teren PSE
prowadzi wtagnie z tego ronda), osiedle mieszkaniowe zamieszkiwane przez ponad 1
200 os6b oraz American School of Warsaw — szkote miedzynarodowg, do ktorej
uczeszczajg dzieci ponad 60 narodowosci, w tym dzieci przedstawicieli korpusu
dyplomatycznego akredytowanego w Rzeczypospolitej Polskiej, dojezdzajgce z wielu
dzielnic Warszawy oraz z terenu gminy Konstancin-Jeziorna;

— skrzyzowanie przy stacji paliw Shell — obiekt nowy, zrealizowany w celu obstugi nowego,
duzego osiedla mieszkaniowego, a wiec odpowiadajgcy na rzeczywists,
udokumentowang potrzebe komunikacyjng.

Doswiadczenie ostatniego skrzyzowania ma tu znaczenie szczegolne. Skrzyzowanie przy
stacji Shell zostalo oddane do pelnego uzytkowania przed okolo miesigcem i mimo
uzasadnionej poirzeby jego budowy do dnia dzisiejszego nie zostalo zsynchronizowane z
ruchem prowadzonym od strony Konstancina-Jeziomy. Skutkiem tego jest odczuwalne
spowolnienie ruchu wyjazdowego z gminy. Oznacza to, ze cigg DW 724 juz obecnie — przy
istniejgcej liczbie weztdéw — nie zapewnia wiasciwej ptynnosci wyjazdu, a problem koordynacii
sygnalizacji pozostaje nierozwigzany. Wprowadzanie w takich warunkach kolejnego punkiu
kolizyjnego, i to na potrzeby przedsiewzigcia wylgcznie komercyjnego, jest przedwczesne i
nieodpowiedzialne. Za dziatanie priorytetowe uznajemy doprowadzenie do prawidiowej
synchronizacji istniejgcego skrzyzowania, nie za$ dokiadanie kolejnych ograniczen
przepustowosci.

Odleglo$¢ miedzy dwoma istniejgcymi rondami — przy ul. Borowej i przy McDonald’s — wynosi
ok. 470 m. Projektowane rondo na wysokosci ul. Rodziny Rossmanéw miatoby natomiast
powstaé w odleglosci zaledwie ok. 300 m od ronda przy McDonald’s, a wigc w odstepie istotnie
mniejszym niz zastosowany dotychczas na tym samym ciggu. Doliczajgc skrzyzowanie przy
stacji Shell oraz rondo przewidziane w ciggu obwodnicy DW 724, na odcinku okoto dwaoch
kilometréw drogi wojewodzkiej powstatoby piec¢ punktow kolizyjnych.



Wnosimy o wykazanie zgodnosci projektowanego rozwigzania z wymaganiami dotyczgcymi
odstepow miedzy skrzyzowaniami na drogach danej klasy, okreslonymi w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-
budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. poz. 1518 z pbéin. zm.), przy
uwzglednieniu wszystkich istniejgcych oraz planowanych weziéw na przedmiotowym odcinku.

Skutkiem wprowadzenia kolejnego punktu kolizyjnego w tak gestym ukiadzie bedzie kumulacja
strat czasu, obnizenie przepustowosci ciggu i pogorszenie warunkow ruchu w godzinach
szczytu — na jedynej drodze wyjazdowej z gminy. Podkreslamy przy tym, Zze pozostate obiekty
handlowe funkcjonujgce na terenie gminy (Biedronka, Auchan) nie posiadajg dedykowanych
rond ani skrzyzowan na drodze wojewodzkiej, a ich powierzchnia handiowa miesci sie w
granicach okreslonych obowigzujgcymi planami miejscowymi.

IV.5. Brak celu publicznego — interes partykularny inwestora finansowany kosztem
podatnikow

Projektowane skrzyzowanie lub rondo nie stuzy realizacji celu publicznego w rozumieniu art.
6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Jego jedyna funkcjg jest
umozZliwienie obslugi komunikacyjnej jednego przedsiewziecia komercyjnego. Bez tego
rozwigzania inwestor nie jest w stanie zrealizowac zamierzenia o deklarowanej skali.

Inwestor — Boig Property Consulting Sp. z 0.0. — ma siedzibe w Krakowie (ul. Powisle 4/11),
poza terenem gminy Konstancin-Jeziomma. Gmina nie uczestniczy zatem w udziatach w
podatkach dochodowych tego podmiotu i nie odniesie z planowanej inwestycji korzysci
budzetowych odpowiadajgcych skali generowanych przez nig obcigzen.

Kluczowe znaczenie ma przy tym rozktad kosztéw w czasie. Budowa wezla drogowego
jest zdarzeniem jednorazowym, natomiast jego utrzymanie stanowi obcigzenie trwate. Zgodnie
z art. 19 ust. 1 i art. 20 ustawy o drogach publicznych, po odbiorze inwestycji do zarzadcy drogi
nalezy w szczegolnosci utrzymanie nawierzchni, oznakowania, oswietlenia, odwodnienia i
Zieleni, wykonywanie robo6t utrzymaniowych i remontowych, a takze usuwanie skutkow kolizji
i wypadkow drogowych. Koszty te — ponoszone przez caty okres eksploatacji obiektu —obcigzg
$rodki publiczne, a wiec podatnikow. Jednoczesnie korzysci komercyjne z obiektu handlowego
pozostang w catosci po stronie inwestora.

W praktyce oznacza to trwale przeniesienie kosztéw prywatnego przedsiewziecia na
wspolnote samorzgdowg — i to w odniesieniu do inwestyciji, ktéra juz na obecnym etapie budzi
zasadnicze watpliwosci co do zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami planistycznymi. Interes
partykularny inwestora nie moze miec pierwszenstwa przed interesem mieszkancow gminy
ani przed obowigzkami zarzadcy drogi w zakresie planowania rozwoju sieci drogowej oraz
zapewnienia bezpieczenstwa i sprawnosci ruchu.

IV.6. Bezpieczenstwo dostepu do infrastruktury o znaczeniu krajowym

Projektowana lokalizacja przylega bezposrednio do pétnocnej granicy nieruchomosci siedziby
gtébwnej Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. — obiektu, z ktérego realizowane jest
sterowanie Krajowym Systemem Elektroenergetycznym, stanowigcego element infrastruktury
krytycznej w rozumieniu art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 26 kwietnia 2007 r. o zarzgdzaniu
kryzysowym.

Podkreslamy, ze obstuga komunikacyjna PSE S.A. jest juz zapewniona — wjazd na teren
siedziby prowadzi z istniejgcego ronda w rejonie McDonald’s. Projektowane rozwigzanie nie



poprawia zatem dostepnosci tego obiektu w zadnym zakresie, natomiast realnie j§ pogarsza:
wprowadza dodatkowy punkt zatrzymania ruchu bezposrednio przy granicy nieruchomosci i
generuje w tym miejscu intensywny ruch o charakterze handlowym, w tym ruch pojazdow
dostawczych. Oznacza to pogorszenie warunkéw dojazdu stuzb technicznych i ratowniczych
w sytuacjach awaryjnych.

Whnosimy o uzyskanie stanowiska Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. oraz wiasciwych
stuzb zarzgdzania kryzysowego przed podjeciem jakichkolwiek rozstrzygnig¢ w sprawie.

IV.7. Wady procesu decyzyjnego po stronie gminy — brak jawnosci | pominigcie Rady
Miejskiej

Uzgodnienia dotyczace przebudowy DW 724 prowadzone byly jednoosobowo, bez wiedzy
Rady Miejskiej i bez poinformowania mieszkarncow. Spotkania z inwestorem nie byty
ujmowane w oficjainych terminarzach i zestawieniach, a informacje przekazywane Radzie o

kontaktach z MZDW dotyczyly wylacznie przebiegu obwodnic drég wojewodzkich nr 724 i 721
— nigdy zas$ przebudowy DW 724 na wysokosci ul. Rodziny Rossmandw.

Taki sposob procedowania pozostaje w sprzecznosci z zasadg jawnosci dziatania organow
gminy (art. 11b ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym, t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 z pdzn. zm.) oraz z obowigzkiem wykonywania uchwat i wnioskéw rady (art. 30 ust.
1 tej ustawy). Przyjety jednomysinie (18 gloséw za, 0 przeciw) wniosek Rady Miejskiej z dnia
15 lipca 2026 r. — zgodnie z posiadanymi przez nas informacjami — nie zostat do Panstwa
przekazany. Podkreslamy, ze jednomysinosé Rady wyklucza interpretowanie niniejszego
wystgpienia jako przejawu sporu politycznego; stanowi ono stanowisko catego organu
stanowigcego gminy.

Wobec powyzszego wskazujemy, ze stanowisko przedstawiane MZDW przez organ
wykonawczy gminy nie odzwierciedla stanowiska Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
ani woli mieszkancoéow.

IV.8. Okolicznosci dotyczace inwestora — watpliwosci co do rekojmi nalezytego
wykonania zobowigzan

Przed ewentualnym zawarciem umowy w trybie art. 16 ust. 2 ustawy o drogach publicznych
wnosimy o uwzglednienie nastepujgcych, udokumentowanych okolicznosci dotyczgcych
inwestora. Nie stanowig one odrebnych, niepowigzanych zdarzen — tworzg jeden cigg
przyczynowo-skutkowy:

1. Wyeliminowanie pozwolenia na budowe z obrotu prawnego — rozstrzygnigcie
ostateczne. Decyzjg nr 134/2026 z dnia 28 stycznia 2026 r., znak:
ARB.6740.1078.2025.SK.AZ, Starosta Piaseczynski stwierdzit wygasnigcie decyzji nr
455/2017 z dnia 4 kwietnia 2017 r. o pozwoleniu na budowe zespotu trzech budynkow
handlowo-ustugowych wraz z parkingiem na dz. ew. nr 4769, obreb 0001 Bielawa.
Odwotanie inwestora zostato rozpoznane negatywnie — Wojewoda Mazowiecki decyzjg
nr 336/0P0/2026 z dnia 17 kwietnia 2026 r., znak: WIR-11.7840.22.12.2026.KM,
utrzymat zaskarzong decyzje w mocy.

Rozstrzygniecia te majg charakter deklaratoryjny: stwierdzajg one stan, ktory nastgpit z mocy
samego prawa. Organ odwotawczy ustalit, ze decyzja nr 455/2017 stata sig ostateczna w dniu
19 kwietnia 2017 r., a wobec nierozpoczecia budowy w terminie trzech lat (art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane) pozwolenie wygasto z mocy prawa w kwietniu 2020



r. Podstawg ustalen byly m.in. wyniki wizji lokalnej Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Piasecznie (pismo z dnia 4 grudnia 2025 r.), ktory nie stwierdzit na dziatce
jakiejkolwiek ingerencji w grunt ani Sladéw przygotowania terenu do budowy. Organ
odwolawczy zwrdcit przy tym uwage na powtarzalno$¢ czynnosci odnotowywanych w
dziennikach budowy oraz na rozbiezno$¢ miedzy wpisem z dnia 18 czerwca 2025 r. a stanem
faktycznym stwierdzonym na gruncie.

Konsekwencja prawna jest jednoznaczna: od kwietnia 2020 r. Inwestor nie dysponowat
waznym pozwoleniem na budowe dla przedmiotowej nieruchomosci. Jak wskazat organ
odwotawczy, podmiot prowadzgcy roboty budowlane na podstawie wygastego pozwolenia
traktowany jest tak, jak wykonuijgcy je bez wymaganego pozwolenia — i to niezaleznie od tego,
kiedy wiasciwy organ formalnie stwierdzit wygasniecie.

2. Postuzenie sie dokumentem pozbawionym mocy w celu uzyskania zezwolenia na
wycinke drzew. Mimo ze pozwolenie na budowe nr 455/2017 wygasto z mocy prawa
juz w kwietniu 2020 r., Inwestor przediozyt ten sam dokument jako podstawe wniosku o
usuniecie drzew, wykorzystujgc okoliczno$é, ze organ nie zweryfikowal, czy pozostaje
on aktualny. Zezwolenie na wycinke zostato zatem uzyskane w oparciu 0 dokument,
ktéry w dacie jego przedioZenia nie wywolywat juz skutkéw prawnych.

3. Wycinka wykonana z naruszeniem warunkow tak uzyskanego zezwolenia. Na
podstawie zezwolenia opisanego w pkt 2 inwestor dokonat wycinki drzew, w tym
drzewostanu ok. 30-letniego, przy czym prace przeprowadzono w okresie legowym
ptakéw — poza terminami wprost wskazanymi w tym zezwoleniu. Pozostaje to w zwigzku
z zakazami wynikajgcymi z art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 260 z p6zn. zm.). Sprawa zostata zgloszona przez
WIOS, a nastepnie RDOS, organom $cigania i pozostaje przedmiotem postepowania
prowadzonego przez Prokurature Rejonowg w Piasecznis.

Powyzszy cigg zdarzen pokazuje, ze wadliwosé na etapie pierwszym nie zostata przez
inwestora skorygowana, lecz wykorzystana do uzyskania kolejnego rozstrzygnigcia, a
nastepnie przekroczono rowniez warunki tego rozstrzygniecia. Okolicznosci te — przy petnym
poszanowaniu zasady domniemania niewinnosci w zakresie toczgcego sie postepowania
karnego — uzasadniajg szczegolng ostrozno$é zarzadcy drogi przy ocenie wiarygodnosci
podmiotu, ktéremu miataby zosta¢ powierzona realizacja robét w pasie drogi wojewddzkiej
oraz przy ocenie rzetelnosci dokumentéw przedkiadanych przez ten podmiot w toku
uzgodnien.

IV.9. Ryzyko roszczen odszkodowawczych

Projektowane rozwigzanie stanowi element nowego, nieistniejgcego wczesniej ukfadu
komunikacyjnego, ktérego drugg czescig ma by¢ porozumienie miedzy gming a inwestorem.
Wprowadzenie takiego ukifadu, generujgcego ruch o duzym natezeniu w bezposrednim
sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (m.in. przy ul. Czestawa Mifosza), rodzi
realne ryzyko wystgpienia z roszczeniami przez wiascicieli nieruchomosci, kiérych wartosé i
sposob korzystania ulegng ograniczeniu — w szczegoélnosci na podstawie art. 36 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepiséw o ochronie $rodowiska oraz
przepisdw prawa cywilnego dotyczacych immisji. Ryzyko finansowe z tego tytulu obcigzac
bedzie podmioty publiczne, nie zas inwestora.



V. Whioski

Majac na uwadze powyzsze, wnosimy o:

1

odstgpienie od wyrazenia zgody — w jakiejkolwiek formie (uzgodnienia, warunkow
technicznych, opinii, akceptacji koncepcji) — na zaprojektowanie i budowe skrzyzowania
lub ronda na DW 724 w Bielawie na wysokaosci ul. Rodziny Rossmanow;

niezawieranie umowy, o ktorej mowa w art. 16 ust. 2 ustawy o drogach publicznych, do
czasu prawomocnego uchwalenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dopuszczajgcego lokalizacje zamierzenia inwestycyjnego na dziatce ew.
nr 4769, obreb 0001 Bielawa;

wstrzymanie wszelkich czynnosci projektowych i uzgodnieniowych dotyczgcych
przedmiotowego rozwigzania do czasu rozpatrzenia niniejszego protestu;

zazadanie od inwestora udokumentowania podstawy planistyczne] zamierzenia
inwestycyjnego oraz zweryfikowanie spéjnosci przedtozonych danych z rzeczywistg
skalg przedsiewzigcia;

ustalenie — przed jakimikolwiek dalszymi czynnosciami — czy Inwestor legitymuje sig
waznym pozwoleniem na budowe lub inng ostateczng decyzjg uprawniajgcg do realizacji
zamierzenia na dz. ew. nr 4769, obreb 0001 Bielawa, wobec wyeliminowania z obrotu
prawnego decyzji nr 455/2017;

sporzadzenie i przedstawienie Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna analizy wplywu
projektowanego skrzyzowania lub ronda na plynnos¢ i przepustowos¢ ruchu
wyjazdowego z Konstancina-Jeziorny, obejmujgcej caty cigg DW 724 wraz z istniejgcymi
i planowanymi weztami — zgodnie z jednomysinie przyjetym wnioskiem Rady Miejskiej z
dnia 15 lipca 2026 r; L 1 swinn

wykazanie zgodnosci projekfowanego. rozwigzania z wymaganiami dotyczgcymi
odstepéw miedzy skrzyzowaniami, wynikajagcymi z rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych
dotyczacych drég publicznych;

uzyskanie stanowiska Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. oraz wiasciwych stuzb
zarzgdzania kryzysowego;

zapewnienie udziatu Komisji tadu Przestrzennego i Spraw Komunalnych Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna oraz przedstawicieli Solectwa Bielawa we wszystkich dalszych
czynnosciach dotyczgcych przebudowy DW 724 na terenie gminy;

10.wyznaczenie terminu spotkania roboczego w siedzibie MZDW lub w Urzedzie Miasta i

Gminy Konstancin-Jezioma z udzialem przedstawicieli MZDW, Rady Miejskiej oraz
mieszkancéw Sotectwa Bielawa.

Vi. Podsumowanie

Mieszkancy Solectwa Bielawa oraz Rada Miejska Konstancin-Jeziorna nie kwestionujg
potrzeby usprawniania ukladu drogowego gminy. Sprzeciwiamy si¢ natomiast tworzeniu
nowego wezta komunikacyjnego, ktory:

¥

ma obstugiwaé przedsiewziecie pozbawione zaréwno podstawy planistycznej, jak i
waznego pozwolenia na budowe — nie jest zatem speiniona przestanka z art. 16 ust. 1
ustawy o drogach publicznych;



2. nie realizuje celu publicznego, lecz wylacznie interes komercyjny podmiotu spoza gminy,
przenoszgc trwate koszty utrzymania na podatnikow;

3. obniza przepustowosé jedynej drogi wyjazdowej z gminy, wprowadzajac punkt kolizyjny
w odlegtosci ok. 300 m od istniejgcego ronda;

4. pogarsza warunki dostepu do siedziby gtéwnej Polskich Sieci Elektroenergetycznych
S.A., nie przynoszgc temu obiekiowi zadnej korzysci komunikacyjnej;

5. jest przedwczesny wobec nierozwigzanego problemu synchronizacji nowego
skrzyzowania przy stacji Shell, kt6re juz dzis spowalnia wyjazd z gminy;,

6. zostat przygotowany z pominieciem organu stanowigcego gminy i bez wiedzy
mieszkancow, wbrew jednomysinemu stanowisku Rady Miejskiej.

Uprzejmie prosimy o pisemne stanowisko w sprawie.

Z wyrazami szacunku

U
on. Nradily - Sowdaswd. Soomg ... i
lwona Wiercinska !wona Siudzinska Bogustaw Komosa

Radna, Przewodniczgca Komisji Radna, Soltys Solectwa Bielawa Radny Rady Miejskiej
tadu Przestrzennego i Spraw e
Komunalnych

Zataczniki:

1. Decyzja Starosty Piaseczynskiego nr 134/2026 z dnia 28 stycznia 2026 r., znak:
ARB.6740.1078.2025.5K.AZ, stwierdzajgca wygasniecie decyzji o pozwoleniu na
budowe nr 455/2017.

2. Decyzja Wojewody Mazowieckiego nr 336/0P0/2026 z dnia 17 kwietnia 2026 r., znak:
WIR-11.7840.22.12.2026.KM, utrzymujgca w mocy decyzje Starosty Piaseczynskiego nr
134/2026.

3. Uchwata Nr 304/VI11/20/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 1 czerwca 2016
r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przesirzennego terenéw wsi Bielawa — cze$¢é poinocno-zachodnia, zmieniona uchwatg
Nr 553/VII/37/2017 z dnia 6 wrzesnia 2017 r.

4. Wykaz podpisow mieszkancow gminy Konstancin-Jeziorna popierajgcych protest.
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