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Szanowny Panie Radny

W odpowiedzi na interpelacje z dnia 15 listopada 2021 r. uprzejmie informuje,
ze wskazany przez Pana Radnego teren przy ul. Géralskiej w todzi, potozony jest na
obszarze, dla ktérego nie ma obecnie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktéry stanowitby prawo miejscowe i okreslat wprost przeznaczenie
terenu.

W dniu 19 listopada 2021 r. Prezydent Miasta todzi wydat decyzje
Nr DPRG-UA-VIII.1907.2021 o warunkach zabydowy dla inwestycji polegajacej na
budowie zespotu do osmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej, wraz z urzagdzeniami budowlanymi, zjazdu z ul. Géralskiej, przewidzianej do
realizacji w todzi przy ul. Géralskiej bn., na dziatkach nr ew. 712/2, 711/8 oraz
fragmentach dziatek drogowych nr ew. 706/43, 706/44, 706/52 w obrebie B-22.

Ustalenia zawarte w wydanej decyzji, umozliwiajg realizacje nowej zabudowy,
ktora bedzie kontynuowaé funkcje, parametry i cechy budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych pofozonych przy ul. Goralskiej, czyli zabudowy najblizszego

sgsiedztwa terenu inwestycji, co zagwarantuje zachowanie tadu przestrzennego na tym

terenie.




W decyzji miedzy innymi okreslono:

wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do facznej
pow. dziatek nr 712/2,711/8 — w przedziale od 0,09 do 0,14;

(od wartosci wskaznika na dziafce sqsiedniej nr 712/1 — ul. Géralska 5
(0,09) do wysokosci wskaznika nie przekraczajgcego sredniej dla terenu

analizy, ktéry wynosi 0,23)

szerokos¢ elewacji frontowej pojedynczego budynku Ilub dwéch
budynkéw w zabudowie blizniaczej od strony ul. Goéralskiej od 8 m
do12 m;

(na podstawie sredniej szerokosci elewacji budynkéw mieszkalnych 10,1 m,

z tolerancjg + 20%)

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki: od 5 m
do 6,5 m;
(od sredniej wysokos¢ elewacji budynkéw mieszkalnych 5 m do wysokosci

budynku na dziatce sqsiedniej nr 710/2 - ul. Géralska 3)

geometria dachu - dach ptaski, o spadku gtdwnych pofaci od 02 do 10°,
wysokosci gtownej kalenicy od 5 m do 6,5 m, kalenica (najwyzsza krawedz
dachu) usytuowana réwnolegle lub prostopadle do granicy dziatki nr 712/2
z dziatkg nr 712/1;

(od sredniej wysokos¢ kalenicy budynkéw mieszkalnych 4,8 m do wysokosci

budynku na dziatce sqsiedniej nr 710/2 - ul. Géralska 3.)

Z przeprowadzonej w toku postepowania analizy urbanistycznej wykonane;j

zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika,
ze w badanym terenie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz

nielicznie wystepuje zabudowa ustugowa, produkcyjna i magazynowa.



Natomiast, najblizszym sgsiedztwem terenu planowanej inwestycji,
potozonego pomiedzy istniejgcg linig kolejowg i ul. Géralskg sg gtdwnie budynki
mieszkalne jednorodzinne o wysokosci elewacji frontowej od 3,0 m do 7,0 m,
o szerokosci elewacji frontowej od 5,0 m do 14,5 m i wysokosci kalenicy od 3,5 m
do 9,0 m, potozone na dziatkach ze wskaznikiem wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki od 0,04 do 0,40.

Wobec powyzszego obawy zgtaszane przez mieszkancéw dotyczace
planowanej inwestycji jak ipotencjalnych skutkéow jej realizacji, wydajg sie byc
bezzasadne.

Odnoszac sie do aspektu przyrodniczego interpelacji, Wydziat Ochrony
Srodowiska i Rolnictwa przeanalizowat teren inwestycji bedacy przedmiotem ww.
decyzji.

Nieruchomo$é przy ul. Goralskiej pokryta jest kilkudziesiecioletnim
zadrzewieniem na gruncie porolnym z dominacjg brzozy, w sktad ktérego wchodzg
drzewa nie spetniajgce przestanek ochrony w formie pomnikéw przyrody, wskazanych
w art. 40 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1098). W jego Swietle ochrona pomnikowa ma charakter nadzwyczajny i dotyczy¢
powinna drzew wybitnych, o ponadprzecietnej wartosci przyrodniczej, naukowej,
kulturowej, historycznej oraz odznaczajgcych sie indywidualnymi cechami
wyrdzniajgcymi je wsrdd innych twordw przyrody.

Wydziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa nie posiada informacji
o wystepowaniu na przedmiotowych nieruchomosciach gatunkéw chronionych.
Z reguty sktadnikami uktadéw ekologicznych, jak wystepujace na wskazanej
nieruchomosci, nie sg gatunki szczegdlnej troski, tj. zagrozone w skali lokalnej,
regionalnej lub krajowej, cho¢ nie jest wykluczone wystepowanie w nich pospolitych
gatunkdéw chronionych — zwtfaszcza ptakéw, wsrdd ktérych wiekszosé stanowiag gatunki
chronione. Zadrzewienie moze by¢ miejscem ich Zzerowania lub gniazdowania.
Inwentaryzacja i waloryzacja sozologiczna nieruchomosci byftaby mozliwa do
przeprowadzenia, z powoddéw przyrodniczych dopiero w okresie wiosenno-letnim,
za zgodg wtasciciela nieruchomosci. Ze wzgledu na potrzebe posiadania wiedzy

specjalistycznej dotyczacej rdoinych grup systematycznych organizmow ekspertyza



musiataby by¢ zlecona podmiotowi zewnetrznemu i zostaé sfinansowana ze $srodkow
budzetowych Miasta. Biorgc pod uwage lokalne uwarunkowania przyrodnicze,
obowigzki spoczywajace na inwestorze oraz ograniczong mozliwos¢ wykorzystania
inwentaryzacji w decyzji o warunkach zabudowy, w ktérej nie wskazuje sie doktadnej
lokalizacji obiektu budowlanego, zlecenie takie bytoby trudne do pogodzenia
z racjonalnym wydatkowaniem srodkéw publicznych.

Ewentualna obecnos¢ gatunkéw chronionych nie wstrzymuje ustalenia
warunkow zabudowy, podobnie jak nie uniemozliwia wskazania przeznaczenia terenu
na cele inwestycyjne w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta lub w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy nie zwalnia inwestora od obowigzku
przestrzegania ogolnie obowigzujgcych przepiséw prawa dotyczgcych gatunkow
chronionych. W zwigzku z tym, roboty budowlane mogg by¢ prowadzone nawet
w przypadku obecnosci gatunkéw chronionych, o ile nie naruszajg zakazéw, ktére ich
gatunkéw dotyczg. Wszystkie prace budowlane ingerujace w populacje gatunkéw
chronionych Iub ich siedliska, w zakresie naruszajgcym zakazy wskazane
w odpowiednich rozporzadzeniach Ministra Srodowiska, musza sie odbywaé po ich
uzgodnieniu przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska lub w wyjatkowych
przypadkach przez Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, udzielanym na
whniosek posiadacza nieruchomosci. Realizacja robét bez zgody ww. organu ochrony
Srodowiska skutkuje deliktem prawnym. Biorgc pod uwage mozliwos¢ gniazdowania
ptakéw na terenie wskazanej nieruchomosci uprzejmie informuje, ze usuniecie gniazd
poza okresem legowym, tj. w okresie od 16 pazdziernika do korica lutego, zwigzane np.
z potencjalng wycinka drzew, nie narusza zakazéw wobec gatunkéw chronionych i jest
dopuszczalne bez uzgodnienia z RDOS.

W zwigzku z brakiem wiedzy o wystepujacych na rozpatrywanej nieruchomosci
gatunkach chronionych, lecz istnieniem uwarunkowarn przyrodniczych, ktére ich
obecnosci nie wykluczajg, w decyzji o warunkach zabudowy powinien znalez¢ sie zapis
informujgcy inwestora, ze w przypadku stwierdzenia ich wystepowania, prace
zwigzane z inwestycjg mogg by¢ prowadzone w granicach wyznaczonych przez zakazy,

o ktérych mowa w art. 51 ust. 1iart. 52 ust. 2 ustawy z dnia o ochronie przyrody,



szczegdétowo okreélone we wiasciwych rozporzadzeniach Ministra Srodowiska: z dnia
16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. poz. 2183),
z dnia 9 paidziernika 2014 r. wsprawie ochrony gatunkowej roslin
(Dz. U. poz. 1409), z 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej grzybdéw
(Dz. U. poz. 1408). Gdyby przedsiewziecie ingerowato w populacje gatunkéw
chronionych lub ich siedliska, prowadzac do naruszenia ww. zakazdéw, inwestor
zobowigzany jest wystgpi¢ na podstawie art. 56 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie przyrody
odpowiednio do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi o wydanie
zezwolenia na odstepstwo od ww. zakazéw. Zgoda na odstepstwo od zakazéw musi
by¢ uzyskana przed rozpoczeciem robdét budowlanych.

W przypadku wiedzy organu o obecnosci gatunkdéw chronionych
i zwigzanej z inwestycjg koniecznos$ci naruszenia dotyczgcych ich zakazéw posiadacz
nieruchomosci powinien byé zobowigzany do uzyskania zezwolenia RDOS na
odstepstwo od zakazéw wobec gatunkédw chronionych przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe. Zezwolenie to powinno zosta¢ uwzglednione w pozwoleniu na budowe.
Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowe organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza
zgodnos$¢ projektu budowlanego m.in. z wymaganiami ochrony $rodowiska
i przepisami, do ktérych nalezg kwestie zwigzane z ochrong gatunkowg. Ponadto
zgodnie z art. 75 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973) wiasciwy organ w pozwoleniu na budowe okresla
szczegdtowo zakres obowigzkéw dotyczacych ochrony s$rodowiska na obszarze
prowadzenia prac oraz kompensacje przyrodniczg. Zakres ten powinien uwzgledniac
postanowienia decyzji RDOS dotyczacej ochrony gatunkowej (odstepstwa od zakazéw).

Z powazaniem

Pierwszy Wiceprezydent Miasta todzi

Adam PUSTELNIK

Do wiadomosci:

Wydziat Organizacyjno-Administracyjny w Departamencie Organizacji Urzedu
i Obstugi Mieszkarncow UML
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