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PREZYDENT MIASTA LODZzI
90-926 Lodz, ul. Piotrkowska 104
t6dz, dnia 23-08-2023 .
DPRG-UA-IX.6730.63.2023
MSZ

PERFECTUM DEVELOPMENT SP. Z 0O.0.
ul. Tadeusza Kosciuszki 6 lok. 4
40-049 Katowice

DECYZJA NR DPRG-UA-IX. 935.2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977) i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775), po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 20.02.2023 r., (uzupetnionego i zmienionego w dniach 09.03.2023r., 30.03.2023r
31.05.2023r. oraz 22.06.2023r.) ztozonego przez p. Filipa Kwasnego — prezesa PERFECTUM
DEVELOPMENT SP. Z 0.0.,

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie szesciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w tym
dwoch mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze wraz z garazami podziemnymi,
urzgdzeniami budowlanymi oraz niezbedng infrastrukturg techniczng i towarzyszgca, przewidzianej
do realizacji w todzi, przy ul. Wodnej, na dziatkach o numerach ewidencyjnych 65/28, 65/29, 72
i 160/6 (czes¢ dawnej dziatki 160/5) w obrebie W-24.

I. Rodzaj inwestyciji: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi

Inwestycja obejmuje budowe:

- szesciu budynkéw mieszkalnych, w tym dwoch budynkéw frontowych z ustugami w parterze
(w tym handel o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m?)

- garazy podziemnych,

- uzbrojenia terenu w tym m.in.: sieci / instalacji elektrycznej, centralnego ogrzewania,
wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej (z urzadzeniami do retencjonowania wody)
trafostacji,

- wewnetrznego uktadu  komunikacyjnego w tym m.in.: parkingbw naziemnych,
drog wewnetrznych i przeciwpozarowych, ciggéw pieszo-rowerowych, chodnikow i schodow,

- obiektéw matej architektury w tym m.in. wiat Smietnikowych, placow zabaw, urzgdzen
terenowych,

- muréw oporowych/palisad

II. Warunki_i szczegdélowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace
z_przepiséw odrebnych:

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1. Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projektujgc inwestycje nalezy uwzgledni¢ wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

2. W oparciu o rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
0 przeprowadzong analize urbanistyczng ustalono nastepujgce zasady zabudowy:

— linia zabudowy: obowigzujgce linie zabudowy od strony ul. Wodnej i ul. Tuwima
— wg zatgcznika graficznego
— wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji skltadajacego sie z dziatek: 65/28, 65/29 i 72 — od 0,25 do 0,4,
— szerokosci elewacji frontowych:
— budynku (zwartego zespotu budynkdéw) zlokalizowanego w linii zabudowy od strony
ul. Wodnej — petna szerokos¢ frontu — zabudowa pierzejowa z uwzglednieniem
historycznych granic dziatek poprzez zaznaczenie w kompozycji elewacji frontowe;j
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indywidualnego zakomponowania kazdego z tak wydzielonych segmentéw elewacji
o szerokosci 21,6 m z tolerancjg 20%, tj. 17,0 m - 26,0 m (po zaokragleniu).

— budynku zlokalizowanego w linii zabudowy od strony ul. Tuwima — petna szerokos¢
terenu w granicach wyznaczonej obowigzujgcej linii zabudowy.

— budynkow zlokalizowanych w giebi terenu, tj. poza zabudowg pierzejowg, od strony
gtéwnych wejs¢ do budynkéw — od 30,0 m do 75,0 m.

— wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych, ich gzymsoéw lub attyk:

— odul. Tuwima i ul. Wodnej —od 12,0 do 21,0 m;

— dopuszcza sie zwiekszenie wysokosci elewacji frontowych do 25,0 m pod warunkiem
usytuowania ich w odlegtosci co najmniej 15,0 m od wyznaczonej linii zabudowy.

— geometria dachow — dachy o kacie nachylenia potaci 0°- 20° (w tym dachy ptaskie),
wysokosc¢ kalenic/attyk: dla budynkow usytuowanych w wyznaczonych obowigzujgcych
liniach zabudowy — do 21,0 m; pozostata zabudowa do 25,0 m.

Kierunek gtdéwnych kalenic/attyk réwnolegty/prostopadty do wyznaczonej linii zabudowy
wzdtuz ul. Wodne;j.

2. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

oraz débr kultury wspotczesne;:

Inwestycja powinna by¢ zgodna z:
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029);
Nalezy spetni¢ warunki zawarte w decyzji Nr 13/U/2023. o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia z dnia 10.02.2023 r.

2. ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2022 r., poz. 2556);
Nalezy stosowaC wymagania w zakresie ochrony przed hatasem zawarte
w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 sierpnia 2007r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku (Dz. U z 2014r.; poz. 112 z p6z. zm.) z uwzglednieniem
strategicznej mapy hatasu miasta Lodzi oraz rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022r, poz. 1679 z p6z. zm.).

3. ustawag z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r., poz. 916);

4. ustawg z dnia 13 wrzednia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(Dz. U. z 2022 r., poz. 2519), w tym m.in. art. 5 ust. 1 pkt 1:
Wiasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzymanie czystosci i porzadku przez (...)
wyposazenie nieruchomosci w urzgdzenia stuzgce do zbierania odpadéw komunalnych oraz
utrzymywanie tych urzadzen w odpowiednim stanie sanitarnym, porzgdkowym
i technicznym;

5. ustawg z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2022 r., poz. 699);

6. ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkébw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2022 r., poz. 840).
Inwestycja planowana do realizacji przy ul. Wodnej 11/13 znajduje sie na obszarze ujetym
w gminnej ewidencji zabytkdow (zarzadzenie nr 772/2023 Prezydenta Miasta todzi z dnia
6 kwietnia 2023r). tj. na terenie historycznego ukfadu urbanistycznego oraz krajobrazu
kulturowego dawnej osady rekodzielniczej "Nowa Dzielnica". Prowadzone prace nie moga
wptyng¢€ negatywnie na cechy jego rozplanowania.
Projekt budowlany podlega uzgodnieniu na podstawie przepisébw odrebnych z zakresu
prawa budowlanego (art. 39 ustawy Prawo Budowlane - Dz. U. z 2023 r., poz. 682).

Nalezy spetni¢ wymogi todzkiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow zawarte
w piSmie z dnia 31.05.2023r., znak: WUOZ-ZN.5183.373.2023r KSZ w tym m.in.:

»(-..) 2. Budynki wewnatrz dziatki powinny by¢ przynajmniej czesciowo lokalizowane
prostopadle do zabudowy frontowej, tak jak w przypadku historycznej zabudowy tdédzkich
parceli. Zabieg ten umozliwi rowniez otwarcie zabudowy na projektowany w miejscowym
Planie Zagospodarowania Przestrzennego cigg pieszo-rowerowy.

3. Zaleca sie zaakcentowanie poprzez dziatania projektowe naroznika zabudowy
przy skrzyzowaniu ul. Tuwima i ul. Wodne;.”
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Ponadto zgodnie z art. 32 ust.1 ustawy o zabytkach,

Kto, w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje

przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

1) wstrzymac wszelkie roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot;

2) zabezpieczyd, przy uzyciu dostepnych srodkow, ten przedmiot i migjsce jego odkrycia;

3) niezwtocznie zawiadomic o tym wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, a jesli nie jest
to mozliwe, wtasciwego waojta (burmistrza, prezydenta miasta).

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

1.

Zaopatrzenie w media:
w energie elektryczng z sieci miejskiej na warunkach gestora,
W ciepto z sieci cieptowniczej na warunkach gestora,
w wode z sieci miejskiej — umowa przedwstepna przejecia sieci wodociggowej na
wiasnos¢ LS| Sp. z 0.0. Nr BTE/15/2022 z dnia 28.07.2022r
odprowadzanie sciekow sanitarnych i wéd deszczowych do miejskiej sieci kanalizacyjnej
— umowa przedwstepng przejecia sieci kanalizacyjnej na wtasnosé LSl Sp. z 0.0. Nr
BTE/85/2023 z dnia.20.06.2023r.
Inwestycja powinna by¢ zgodna z ustawg z dnia 11.01.2018 r. o elektromobilnoSci
i paliwach alternatywnych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1083).

Obstuga komunikacyjna inwestycji: z ul. Wodnej (droga gminna) przez projektowany zjazd,
zgodnie z decyzjg ZDIiT z dnia 19.10.2022r. znak: ZDiT-UU.40122.5.179.2022.

Dla obstugi planowanej inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w liczbie
co najmniej 0,7 do 2 m.p. na kazde 60 m? powierzchni uzytkowej mieszkan oraz 1-1,5 m.p
na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug, przy czym tgczna liczba miejsc parkingowych
nie moze przekracza¢ 524 (zgodnie z decyzjg Nr 13/U/ o srodowiskowych uwarunkowaniach
reallzaCJl przedsiewziecia 2023 z dnia 10.02.2023 r.).
Przy obliczaniu wymaganej liczby stanowisk postojowych dla samochodéw, uzaleznionej
od powierzchni budynku, nalezy uwzgledni¢ jego powierzchnie uzytkowg, pomniejszong
0 powierzchnie pomieszczen pomocniczych, technicznych, gospodarczych i technologicznych
nieprzeznaczonych na pobyt ludzi, powierzchnie magazynowa oraz zaplecze komunikacyjne
w tym powierzchnie garazowg.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

1.

wn

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682)
obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy projektowac
w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami
wiedzy technicznej, zapewniajgc m.in. poszanowanie, wystepujgcych w obszarze
oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw oso6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu
do drogi publicznej.

Usuniecie kolizji z istniejgcym uzbrojeniem wymaga uzgodnienia z ich gestorami.

Wszystkie elementy planowanego zamierzenia budowlanego nalezy zlokalizowa¢ poza
strefami kontrolowanymi gazociggdéw, okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki
z dnia 26.04.2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci
gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640).

Pozostate warunki wynikajace z charakteru inwestycji:
Projekt budowlany winien by¢ zgodny z:

1.

2.

ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r., poz. 682)

i rozporzgdzeniami wykonawczymi, a w szczegolnosci z:

- rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim  powinny odpowiada¢ budynki i ich  usytuowanie
(Dz. U. z 2022 r., poz. 1225),

- rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegotowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r., poz. 1679 z p6z. zm.),

- rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektow budowlanych (Dz. U. z 2012 r., poz. 463 z pdzn. zm.).

ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1693);
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I1l. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone sa na mapie stanowiacej zalacznik
graficzny do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 20.02.2023r. p. Filip Kwasny - prezes spotki PERFECTUM DEVELOPMENT SP. Z 0.0.,
ztozyt wniosek (uzupetniony i zmieniony w dniach 09.03.2023r., 30.03.2023r, 31.05.2023r. oraz
22.06.2023r.) o ustalenie warunkdéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie szesciu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w tym dwdéch mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami
w parterze wraz z garazami podziemnymi, urzgdzeniami budowlanymi oraz niezbedng
infrastrukturg techniczng i towarzyszaca, przewidzianej do realizacji w todzi, przy ul. Wodnej,
na dziatkach o numerach ewidencyjnych 65/28, 65/29, 72 i 160/6 (cze$¢ dawnej dziatki 160/5)
w obrebie W-24.,

Zgodnie z wnioskiem:

— planowana powierzchnia zabudowy dla wszystkich budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
tgcznie do ok. 6334,41 m?

— wysokosci elewacji frontowych — 21,5-25,0 m,

— szerokosci elewacji frontowych — dwa budynki od 30,0 do 45,0 m, pozostate od 60,0 do 75,0 m

— dachy ptaskie o kgcie nachylenia gtdéwnych potaci 0-12°, wysokos$¢ zabudowy 21,5 - 25,0 m.

W zwigzku z zaklasyfikowaniem przedmiotowej inwestycji do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 58b rozporzgdzenia
Rady Ministréow z dnia 10.09.2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko (Dz. U. z 2019 r.,, poz. 1839), do wniosku dofgczono ostateczng decyzje
nr 26/U/2023 z dnia 17.03.2023 r. o $srodowiskowych uwarunkowaniach.

Whniosek spetnia wymogi art. 52 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze, dla ktérego Rada Miejska w todzi
w dniu 14.06.2018r. podjeta uchwate nr LXXII/1946/18 o przystgpieniu do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru miasta potozonego w rejonie
alei Marszatka Jozefa Pitsudskiego oraz ulic: Targowej, Juliana Tuwima i Wodne;.

Ze wzgledu na stan zaawansowania prac planistycznych (zgodnie z harmonogramem
sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego wprowadzonym
zarzgdzeniem Nr 52/2023r Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 12 stycznia 2023r. plan przewidziany do
uchwalenia w 2024 r.) oraz fakt, iz inwestycja nie jest sprzeczna z projektem planu Organ nie
zawiesit postepowania na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze, dla ktérego nie ma obecnie
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do przepisow art. 4 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy ustalenie warunkéw zabudowy
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje w drodze
decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano
analizy:

1. warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw
odrebnych:
- w toku postepowania przeprowadzono analize, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy
z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktorej wyniki
stanowig integralng czesc¢ niniejszej decyzji,
- projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z organami, o ktérych mowa
w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2. stanu prawnego i faktycznego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestyc;ji:
- wlascicielem dziatek nr 65/28 | 72 jest PERFECTUM DEVELOPMENT SP. Z O.O.
(Wnioskodawca); dziatki nr 65/29 i 160/6 sg wlasnoscig Gminy Miasto £6dz
- teren inwestycji stanowi dawny zaktad ,GILLETTE”, obecnie w trakcie rozbiérki .


https://mpu.lodz.pl/files/mpu/public/MPZP/przystapienia/1_podjecie_uchwaly/235_przyst.pdf
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Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: W celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wtasciwy organ wyznacza wokot
terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej
dofgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegtosci nie mniejszej
niz trzykrotna szerokosc¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa
w ust. 1.

W_ odniesieniu _do przepiséw art. 61 ust. 2-5 ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdzono:

Ad art. 61 ust. 2 Przepiséw wust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych

lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych,

ktére utracity moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88

ust. 1.
Inwestycja nie jest produkcyjna — przepis ust. 1 pkt 1 ma zastosowanie.
Ad art. 61 ust. 3 Przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i

urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrédtach energii.
Inwestycja nie dotyczy linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, instalacji odnawialnego zrédta energii — przepis ust. 1
pkt 1i2 ma zastosowanie.

Ad art. 61 ust. 4 Przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku
gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza
Srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie.

Inwestycja nie dotyczy zabudowy zagrodowej — przepisy ust. 1 pkt 1
ma zastosowanie.
Ad art. 61 ust. 5 Warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony, jezeli

wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wiasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem.

Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 3 mozna uznac¢ za spetniony; przedtozono
umowy z t.SI Sp. z 0.0. dotyczgce budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej,
zatem projektowane uzbrojenie w sieci zostato zagwarantowane zgodnie
z art. 61 ust. 5,

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgczneqo spetnienia nastepujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkciji,
parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony
zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Rozpatrujgac powyzsze wykazano:

Ad 1). W wyniku przeprowadzonej analizy, zgodnej z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503) oraz
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz.1588), wykazano,




6/8

ze sasiednie nieruchomosci wzdtuz ulic: Wodnej, Tuwima , Nawrot, Targowej i Wysokiej sg
zabudowane w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w ww. zakresie.

Warunek tzw. dobrego sgsiedztwa nalezy uznac za spetniony. Wyniki analizy urbanistyczne;j
stanowig zatgcznik do niniejszej decyzji.

Ad 2). Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dostep do drogi publicznej nalezy rozumieé jako bezposredni dostep do tej
drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebno$ci drogowey.

Teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej — ul. Wodnej (droga gminna); planowana
obstuga komunikacyjna przez projektowany zjazd — decyzja z dnia 19.10.2022 r.
na lokalizacje zjazdu, znak ZDiT-UU.40122.5.179.2022.

Warunek spetniony.

Ad 3). Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego:

- zaopatrzenie w wode z sieci miejskiej, odprowadzanie $ciekow sanitarnych iwdd
deszczowych do sieci miejskich: wymagania techniczne nr WTT.423.368.2022/T/KD
z dnia 20.06.2022 r., okreslone przez Zaktad Wodociggdéw i Kanalizacji Sp. z o.0.,
— umowa przedwstepna z przejecia sieci wodociggowej na witasnos¢ LSl Sp. z o.0.
Nr BTE/15/2022 z dnia 28.07.2022r.

— umowa przedwstepna z przejecia sieci kanalizacyjnej na wtasnos¢ LSl Sp. z o.o.
Nr BTE/85/2023 z dnia 20.06.2023r.

- zaopatrzenie w energie elekiryczng z sieci miejskiej: warunki przylgczenia
nr 23-D7/S/00356 z dnia 08.02.2023 r., okreslone przez PGE Dystrybucja S.A.,

- zaopatrzenie w cieplo z sieci miejskiej: warunki przytaczenia nr 219/22
Zz dnia 15.06.2022r., okreslone przez Veolia Energia todz S.A., ul. Andrzejewskiej 5,
92-550 todz.

Warunek spetniony.

Ad 4). Zgodnie z wypisem z ewidencji gruntow dziatki nr 65/28, 65/29 i 72 oznaczone sg jako Ba,
dziatka nr 160/6 jako dr .
Warunek braku koniecznosci uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nieleSne nalezy uznac za spetniony.

Ad 5). Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Ad 6). Zamierzenie budowalne nie znajdzie sie w obszarze, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Warunek spetniony.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2, 9 i 13 ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji zostat przekazany do uzgodnienia
z

Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéow w todzi. — postanowienie tédzkiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow z dnia 12.07.2023r znak: WUOZ-PP.5151.663.2023.KP.

Zarzgdem Drdg i Transportu w Lodzi (zarzgdcg drogi publicznej — ul. Wodnej)

Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego

Zarzad Drég i Transportu w todzi oraz Urzad Lotnictwa Cywilnego nie zajety stanowiska
w sprawie uzgodnienia projektu ww. decyzji w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia
0 uzgodnienie, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Organ odstgpit od uzyskania opinii operatora systemu przesytowego elektroenergetycznego
i gazowego, poniewaz nie zostaly spetnione przestanki z art. 53 ust. 5e ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W trakcie postepowania, stosownie do wymogdéw procedury administracyjnej (zgodnie
zart. 61 § 4 oraz art. 10 § 1 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego), organ zawiadomit
strony o toczacym sie postepowaniu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, zapewniajgc
stronom czynny udziat w kazdym stadium postepowania i umozliwit im wypowiedzenie sie co
do zebranych dowodéw i materiatéw w sprawie do dnia wydania decyzji.
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Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzadzenie projektu decyzji powierzono osobie wpisanej na liste izby architektéw.

Spetnione zostaty warunki art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a projekt decyzji zostat
uzgodniony z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ww. ustawy.

W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencii.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o szczegodtach planowanych budynkéw, ich formie
architektonicznej, obrysie na gruncie, a takze usytuowaniu w stosunku do granic dziatek oraz innych obiektéw
znajdujgcych sie w bezposrednim sgsiedztwie. Wymienione wyzej okoliczno$ci konkretyzujg sie w kolejnym
etapie procesu inwestycyjnego — postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wfasnosci i uprawnien osob
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Organ, ktéry wydat niniejszg decyzje stwierdza jej wygasniecie, jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne nizw wydanej decyz,ji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w todzi za posrednictwem, dziatajgcego z upowaznienia Prezydenta Miasta todzi, Dyrektora Wydziatu
Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta todzi
w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji.

W trakcie biegu ww. 14-dniowego terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwofania wobec organu, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

W przypadku naruszenia terminu, okreslonego w art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy, ma prawo do wniesienia do Wojewody tdédzkiego, za posrednictwem dziatajgcego
z upowaznienia Prezydenta Miasta todzi, Dyrektora Wydziatu Urbanistyki i Architektury
w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta todzi, zgdania wymierzenia
Organowi kary pienieznej, ktéra ma stanowi¢ dochod budzetu panstwa.

Zatgczniki: (ze wzgleddw technicznych i ekonomicznych zataczniki do decyzji otrzymuje tylko Wnioskodawca —pozostate
strony postepowania majg prawo wgladu do zatgcznikow)

Nr 1 — mapa w skali 1:1000 (zawierajgca linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz czes¢ graficzng wynikow
analizy urbanistycznej)
Nr 2 — wyniki analizy urbanistycznej (czes$¢ opisowa)
Z upowaznienia
Prezydenta Miasta todzi

Z-CADYREKTORA
Wydzialu Urbanistyki i Architektury

Jolanta Kubacka

Otrzymuja:

1. Wnioskodawca: PERFECTUM DEVELOPMENT SP. Z 0.0 ul. Kosciuszki 6/4, 40-049 Katowice,
2

3. strony wg rozdzielnika w trybie art. 49ai 49 § 1 Kpa

4, ala

Do wiadomosci:
Zarzad Lokali Miejskich, al. Kosciuszki 47, 90-514 t6dz

Wydziat Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta todzi
90-926 £6dz, ul. Piotrkowska 110 — budynek G (wejscie z Pasazu Schillera)
Sprawe prowadzi: inspektor Magdalena Szewczyk, pok. 208, tel. (42) 638 54 57
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Strony postepowania w trybie art. 49ai49 § 1 Kpa




