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DECYZJA Nr DPRG - UA - X. 1027 .2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.1 i art. 60 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977) i art. 104 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U z 2023 r. poz. 775 ze
zm.) po rozpatrzeniu whniosku z dnia 15.05.2020r., ztozonego przez
XOXXHXXXIXIKKHHKHIXXXIIEKIKHKHKHKIXXIIIEKKHKHKIKXIIIKEKKHHIHKIIIIIIKHKHKHKXXXIIEKKHKHKHKKXXIIIIKHKHKHKIKXXXIXKKXXXXXXXXK
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ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na: budowie zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej, budowie budynku wielorodzin nego z ustugami wraz z uzbrojeniem
terenu i urz gdzeniami budowlanymi oraz budowie zbiornika retency jnego, przewidzianej do
realizacji w todzi przy ulicy Slaskiej 99, na terenie oznaczonym, jako dziatki o numerach
ewidencyjnych 32/1, 32/2, 32/3, 32/4, 32/5, 32/6, 32/7 w obrebie geodezyjnym numer G-19.

I. Rodzaj inwestycji:  mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna
Inwestycja obejmuje budowe:
- zespotu budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej;
—  budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami (o powierzchni ustug do 200m?);
— uzbrojenia terenu i urzadzen budowlanych w tym sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej
na terenie inwestycji, oraz niezbednych przytgczy i instalaciji;
— ukfadu komunikacji wewnetrzneyj;
— zbiornika retencyjnego;

[I. Warunki i szczegbtowe zasady zabudowy i zagospo ___darowania terenu wynikaj gce z_przepiséw
odr ebnych:
1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania 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 wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164 poz. 1588), oraz
0 przeprowadzong analize urbanistyczng ustalono nastepujgce zasady zabudowy:

- linia zabudowy - wg zatgcznika graficznego do decyzji;

-wska znik wielko sci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
obejmujgcego dziatki nr ewid.32/1, 32/2, 32/3, 32/4, 32/5, 32/6, 32/7 obreb geodezyjny G-19
0d 0,15do 0,18;

- szeroko $¢ elewacji frontowej dla pojedynczego budynku w zabudowie szeregowej od strony
planowanej wewnetrznej drogi dojazdowej od 7,0m do 10,0m_nie wiecej niz 48,0m dla zespotu
szeregu budynkéw tworzacych jedng bryte;
dla budynku wielorodzinnego z ustugami od 30,0m do 40,0m

- wysoko $¢ gornej kraw edzi elewacji frontowej, do gzymsu, attyki, okapu
dla budynkéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej od 3,0m do 6,0m;
dla budynku wielorodzinnego od 7,0m do 8,0m,
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- geometria dachéw :

dla budynkoéw jednorodzinnych dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu giéwnych
potaci od 20° do 30° ( jednakowe dla wszystkich budynkéw) o kierunku gtéwnej kalenicy
réwnolegtym lub prostopadlym do wschodniej granicy terenu inwestycji oraz przy wysokosci
gtéwnej kalenicy do 8,0 m (jednakowej dla wszystkich budynkow).
dla budynku wielorodzinnego z ustugami dach ptaski o kgcie nachylenia gtéwnych potaci
od 0 do 10° oraz o réwnoleglym kierunku gtéwnej kalenicy / attyki w stosunku do frontu dziatki
od strony ul. Slgskiej przy wysokosci attyki do 8,0m

2. Warunki ochrony $rodowiska , przyrody i krajobrazu, zdrowia ludzi, d Ziedzictwa kulturowego

i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:

Inwestycja powinna by¢ zgodna z:

1. Ustawag z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (tekst jednolity Dz.U. z 2022 r. poz.

2556 ze zm.).

2. Ustawg z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 2625).

3. Ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz.U. 2022 r. poz. 916).

4. Ustawg z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (tekst jednolity Dz. U.
z 2022 r., poz. 2409 ze zm.) :

- przed wystgpieniem o decyzje o pozwoleniu na budowe nalezy uzyskac decyzje o wytgczeniu z
produkcji rolnej - art. 11.

5. Ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz. U.
z 2022 r.,poz. 840).

6. Ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach (tekst jednolity
Dz. U. z2021r., poz. 888 ze zm.).

7. Ustawg z dn.3.10.2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie,udziale
spoteczerstwa w ochr.srod. oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U.z 2022 r. poz.1029).
Inwestycja musi by¢ zgodna z ustaleniami zawartymi w decyzji nr 23/U/2023 z dnia 28.02.2023r.
o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia.

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury techn icznej i komunikaciji:

1. Zaopatrzenie w energie elektryczng, oraz pobor wody i odprowadzenie $ciekow bytowych z/do
sieci miejskich na warunkach okreslonych przez wiasciwych gestorow sieci. Istnieje mozliwosé
zaopatrzenia w gaz.

2. Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji zgodnie z wnioskiem poprzez projektowany zjazd
z drogi publicznej ulicy Slgskiej nie objety ustaleniami niniejszej decyzji.

- Zgodnie z art. 40 ust 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o drogach publicznych zajecie pasa drogowego
i prowadzenie robét budowlanych w pasie drogowym wymaga zezwolenia zarzgdcy drogi,
wydanego w drodze decyzji administracyjne;j.

Na terenie inwestycji nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe (garazowe) dla samochodow

osobowych w ilosci minimum 1 miejsce postojowe (garazowe) / 1 lokal mieszkalny budynku,

dla planowanej zabudowy wielorodzinnej — na kazde 60m* powierzchni uzytkowej min 1mp

dla planowanej zabudowy ustugowej — na 100m?® powierzchni uzytkowej min. 2,5mp.

4. Wymagania dotycz ace ochrony intereséw 0séb trzecich:

1. Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz .U. z 2021 r.
poz. 2351 ze zm.) obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy
projektowa¢ w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc m.in. poszanowanie, wystepujgcych w obszarze
oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu do
drogi publiczne.

2. Usuniecie ewentualnych kolizji z istniejgcym uzbrojeniem wymaga uzgodnienia z ich gestorami.

5. Pozostate warunki wynikaj gce z charakteru inwestycji:

Projekt budowlany winien by¢ zgodny z :

1. Ustawg z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 ze zm.)
i rozporzgdzeniami wykonawczymi, a w szczegoélnosci z:

- rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r., poz.1065)

- rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dn.11.09.2020 w sprawie szczegétowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r., poz. 1679),

- rozporzadzeniem Ministra Transport Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dn. 25.04.2012
w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowiania obiektéw budowlanych (Dz. U.
z 2012 poz. 463).
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- rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dn.02.03.1999 w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U.
z 2016 r., poz. 124 ze zm.).

. Ustawg z dn.21.03.1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz.U.z 2022 r. poz. 1693 ze zm.).

. Ustawg z dnia 28 marca 2003r. o transporcie kolejowym ( Dz. U. z 2003r. poz. 602 z p6zn. zm.)

- rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008r. w sprawie wymagan w zakresie
odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewdw, elementéw ochrony
akustycznej i wykonywania rob6t ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu
urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych (t.j. Dz.U.
z 2020r. poz. 1247) .

- rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku( tekst jednolity; Dz. U. z 2014r. poz. 112).

[CSIN\N]

[1l. Linie rozgraniczaj ace teren inwestycji oznaczone zostaly na mapie stan owiacej zatacznik
graficzny do niniejszej decyzji lini g przerywan a i literami : A-B-C-D.

Uzasadnienie

W dniu 15.05.2020r. firma XXXXXXXXXXXXXXXXXXXIXXXIEXXXEXHXIXXXIEXXXIXHXHIEXXXIXHIIXXXXEXKXIXXXKKXX
XXXHXXXHXXXEXXXIXHXIXEXXXIXHXIXXXXXHXXXXXXXXXXXXXXXXXX,  ztozyta wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej, budowie budynku wielorodzinnego z ustugamiwraz z uzbrojeniem terenu
i urzgdzeniami budowlanymi, przewidzianej do realizacji na terenie potozonym w todzi przy ulicy
Slaskiej 99, na terenie oznaczonym, jako dziatki o nr ewid.32/1, 32/2, 32/3, 32/4, 32/5, 32/6, 32/7 G-19.

W dniu 26.06.2020r. organ | instancji wezwal inwestora do uzupelnienia wniosku
na mocy art. 64 § 2 Kpa. Zgodnie z informacjami przekazanymi  przez pelnomocnika
wnioskodawcy w pismie z dnia 13.07.2020r decyzja $srodowiskowa zostanie dostarczona w pézniejszym
terminie, a takze skorygowany zostat przedmiot inwestycji.

W dniu 04.08.2020r. organ wszczagt postepowanie w sprawie, a nastepnie wezwat inwestora
do uzupetnienia wniosku w trybie art. 50 8 1 Kpa i przediozenia decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach dla planowanego zamierzenia.

W dniu 18.08.2020r. petnomocnik inwestora wystgpit z wnioskiem o zawieszenie prowadzonego
postepowania w przedmiotowej sprawie do czasu uzyskania ww. decyzji srodowiskowej. Postepowanie
zgodnie z art. 98 § 1 Kpa zostato zawieszone w dniu 27.08.2020r. postanowieniem nr DPRG-UA-
X199.2020.

W dniu 14.04.2023r. wptynagt wniosek o podjecie zawieszonego w sprawie postepowania, ktory
zawierat w swej tresci zmiany w stosunku do pierwotnego wniosku. Korekcie ulegt przedmiot inwestycji,
ktorym objeto budowe zespotu 56 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowe;j
zamiast wnioskowanych wczesniej 80 budynkow. Dodatkowo wniosek zawiera budowe budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze we frontowej czesci terenu inwestycji zamiast
bryly szeregowego zespotu budynkéw jednorodzinnych z ustugami . Wnioskodawca poinformowat
réwniez ze w trakcie zawieszenia postepowania nastgpit podziat geodezyjny terenu inwestycji i aktualnie
dawnej dzialce o numerze ewidencyjnym 32 nadano nowe numery 32/1, 32/2, 32/3, 32/4, 32/5, 32/6,
32/7. Do wniosku o0 podjecie postepowania dotgczona zostata decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach. Postepowanie w sprawie zostalo podjete w dniu 25.04.2023r. na mocy
postanowienia nr DPRG-UA-X.270.2023.

Whnioskodawca okreslit nastepujgce parametry planowanej inwestycji :

— powierzchnie zabudowy ok. 4505 m?,

— szerokosci elewacji frontowych od 7m do 10m dla pojedynczego budynku i do 60m dla
szeregu budynkow,

- wysokos¢ do okapu/attyki/gzymsu od 7m do 9m

- wysokos¢ g’réwnec!' kalenicy dachéw od 9m do 11m, dachy ptaskie lub dwuspadowe o kacie
nachylenia 15-25° lub 1-10°

Whniosek  uzupelniony i  skorygowany spelnia wymogi art. 52 ust. 2  ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Teren planowanej inwestycji potozony jest na
obszarze, dla ktérego nie ma obecnie obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego.
Stosownie do przepiséw 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.
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Zgodnie z art.53 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy:
1. warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw
odrebnych:

- w toku postepowania przeprowadzono analize, o ktérej mowa w 8§ 3 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktérej wyniki stanowig integralng czesc¢ niniejszej decyzji.

- projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z wtasciwymi 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 inwestycji:
- teren objety wnioskiem oznaczony, jako dzialki o numerach ewidencyjnych: 32/1, 32/2, 32/3, 32/4,

32/5, 32/6, 32/7 obreb G-19. jest wkasnoscig oséb fizycznych .

- ww. teren jest aktualnie niezabudowany.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta todzi w sagsiedztwie terenu inwestycji ( od strony terenéw kolejowych) przewidywany jest
przebieg korytarza komunikacyjnego projektowanej drogi bedacej przediuzeniem ul. Ofiar Terroryzmu
11 wrzesnia, a takze tacznicy kolejowej relacji £6dz Olechéw —t.6dz Dgbrowa

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,w celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wilasciwy organ wyznacza wokot
terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej
dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkow 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 warunkéw, o ktérych mowa w
ust. 1 ustawy”.

W odniesieniu do przepisow art. 61 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
nie dotyczy

W odniesieniu do przepisow art. 61 ust. 5 ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stwierdzono:

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 wtasciwg jednostkg
organizacyjng a inwestorem.

Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 3 mozna uznaé za spetniony, projektowane uzbrojenie terenu
jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia budowlanego.

W odniesieniu do przepisow art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stwierdzono:

Zgodnie z art. 61 ust.1 ww. ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w
przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow 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 sporzgdzaniu miejscowych planow, ktore
utracity moc na podstawie art.67 ustawy o ktérej mowa w art.88 ust.1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Rozpatrujgc powyzsze wykazano:

Ad 1) W wyniku przeprowadzonej analizy, zgodnej z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z
dn.26.08.2003r.w sprawie ustalania wymagar dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003
r. nr 164 poz.1588 ze zm.), wykazano, ze nieruchomosci lezgce w najblizszym terenie inwestycji
zlokalizowane w obrebie ulic: Slgskiej, Przedborskiej, Lodowej, Sosnowieckiej i Mystowickiej sg
zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi z obiektami towarzyszgcymi.
Taki sposéb zabudowy analizowanego obszaru, a szczegdlnie tej jego czesci, ktéra jest
potozona w bezposrednim sagsiedztwie ( przy ul. Slaskiej 101) dziatek objetych wnioskiem
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pozwala na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie wskazanym we
wniosku. Warunek .dobrego sgsiedztwa” nalezy uznac za spetniony.
Wyniki analizy urbanistycznej stanowig zatgcznik do niniejszej decyzji.

Ad 2) Zgodnie z art. 2 ustawy z dn.27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

dostep do drogi publicznej nalezy rozumiec¢, jako bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do
niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;j.

Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ( powiatowa) ul. Slgska przez
projektowany zjazd. Warunek nalezy uznac za spetniony.

Ad 3) Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego. Przewidywane

jest podigczenie inwestycji do sieci :
- wodociggowej i kanalizacji sanitarne] - gestor sieci ZWiK sp. z 0.0. z siedzibg w todzi przy

ul.Wierzbowej 52, pismem zn.WTT.423.216.2020/T/AK/KB z dn.22.04.2020 r., okreslit sposob
zaopatrzenia w wode oraz odprowadzenia sciekOw planowanej inwestycji;

- elektrycznej : oSwiadczenie PGE Dystrybucja S.A. Oddziat £6dz przy ul.Ratajskiej 5/7,

zn.20-D7/WZD/00245/AK z dn.25.03.2020 r., o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej oraz
warunkach przytgczenia obiektu budowlanego do sieci dystrybucyjnej;

- gazowej - oswiadczenie Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z 0.0. Oddziat Zaktad Gazowniczy

w todzi ul. Targowa 18, o warunkach przytgczenia do sieci gazowej obiektu budowlanego(pismo
z dnia 27.04.2020r. zn. WJ00/0000053123/00001/2020/00000);

- zaopatrzenie budynkéw w ciepto - alternatywne :z sieci gazowej lub za pomocg zrédet

wiasnych ( powietrzne pompy ciepta)
Warunek nalezy uzna¢ za spetniony.

Ad 4) Zgodnie z informacjg pochodzacg z ewidencji gruntdw prowadzonej przez o6dzki Osrodek

Geodezji na terenie inwestycji nie wystepujg grunty lesne. Natomiast znajdujg sie grunty orne
okreslone symbolami Rllla, Rlllb, RIVa i RV. Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 03.02.1995 r.

0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz.2409) - przepiséw
rozdziatu 2 pt. ,Ograniczenie przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze i nielesne” nie stosuje sie
do gruntow rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast.

Warunek braku koniecznosci uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych

i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne nalezy uznac za spetniony.

Ad 5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Warunek nalezy uznac za spetniony.

Projekt decyzji na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6, 9, 9a i 10a ustawy o planowaniu

| zagospodarowaniu przestrzennym zostat przestany do uzgodnienia z :

1.

2.

PGW Wody Polskie Zarzad Zlewni w Sieradzu - organem wiasciwym w sprawach melioracji
wodnych;

Zarzadem Drdg i Transportu w todzi jako zarzadcg drogi ul. Slgska ;

Organy te nie zajely pisemnego stanowiska w sprawie uzgodnienia projektu decyzji w terminie
2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego - w odniesieniu do obszaréw przylegtych do linii
kolejowej o znaczeniu panstwowym, ktory postanowieniem z dnia 27 lipca 2023r. znak: DOP-
WUDI.484.829.2023.2.AG uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowe;j
inwestycji.

Wojewodg i Marszatkiem wojewddztwa w zakresie zadan rzagdowych albo samorzadowych
stuzgcych realizacji celu publicznego.

Marszatlek  Wojewddztwa tddzkiego postanowieniem z dnia 25 lipca 2023r. znak:
GKIII.7634.1166.2023.AM uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji.

Wojewoda t.édzki nie zajgt pisemnego stanowiska w sprawie uzgodnienia projektu decyzji

w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie, zatem zgodnie z art. 53
ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie za
dokonane.

W trakcie postepowania, stosownie do wymogow procedury administracyjnej (zgodnie z art. 61 §

4 oraz art. 10 8§ 1 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego), organ zawiadomit strony o
toczacym sie postepowaniu  w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, zapewniajgc im
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mozliwo$¢ otrzymania informacji dotyczacych postepowania oraz wypowiadania sie co do materiatow
oraz dowoddw gromadzonych w sprawie.

W tym czasie jedna ze stron postepowania XXXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXX W piSmie z dnia
01.08.2023r. skierowanym do tut. Wydziatu wniosta nastepujgce uwagi:

» Planowana zabudowa wielorodzinna ( jeden budynek z 12 lokalami mieszkalnymi i dwoma lokalami
ustugowymi) jest niespéjna z otaczajgcg zabudowg mieszkaniowg. Na tym odcinku ul. Slgskiej wystepujg tylko
budynki jednorodzinne, a najblizsze budynki wielorodzinne sg usytuowane dopiero przy ul. Gojawiczyrskiej i
Rolniczej, gdzie nawigzujg do zabudowy wielorodzinnej w tamtej okolicy. Planowany budynek wielorodzinny
naruszaiby strukture istniejgcej zabudowy w tej czesci ul. Slgskiej.

Planowane w tej samej lokalizacji punkty ustugowe mogg generowac¢ dodatkowe ucigzliwosci dla
mieszkancow ( hatas).

Okna i balkony na pierwszej kondygnacji planowanego budynku wielorodzinnego sg skierowane
bezposrednio na sgsiadujgce budynki jednorodzinne co bedzie dodatkowo naruszalo prywatno$¢ mieszkarcow
domow jednorodzinnych.

Dziatki wzdtuz drogi wewnetrznej sg zaplanowane niesymetrycznie wzgledem istniejgcych dzialek przy
wewnetrznej drodze osiedla przy ul. Slgskiej 101. Przy wytyczaniu nowych granic dziatek i planowaniu zabudowy
whasciwym bytoby uwzglednienie istniejgcego stanu zagospodarowania sgsiadujgcego terenu.”

Odnoszgc sie do ww. uwag, Organ | instancji wyjasnia;

Dziatki wchodzagce w skiad przedmiotowej inwestycji potozone sg na obszarze, dla ktérego nie ma
obecnie obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, stad ustalenie warunkéw zabudowy
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy. W tym celu organ wyznaczyt wokot dziatek ( ktérych
dotyczy wniosek)  obszar analizy i przeprowadzit analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1 ww. ustawy.

W przedmiotowej sprawie granice obszaru analizy wyznaczono w odlegtosci rownej trzykrotnej
szerokosci frontu terenu inwestycji tj. ok. 170m od granicy terenu objetego wnioskiem, wokét tego
terenu. Na tym obszarze wyodrebniono tereny o nastepujgcych funkcjach;

* treny intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy ul. Slgskiej 101

e tereny rozproszonej zabudowy jednorodzinnej — budynki wolnostojgce

+ tereny aktywnosci gospodarczej przy ul. Slgskiej i Lodowe;

* tereny kolejowe;

W kontekscie istniejgcych funkciji w wyznaczonym obszarze analizy , planowana inwestycja wykazuje
zgodnos¢ z wystepujgcym sposobem ( funkcja mieszkaniowa) wykorzystania terenu i jest kontynuacjg
wiodgcej funkcji zabudowy tj. zabudowy mieszkaniowej, a w szczegdlnosci intensywnej zabudowy w
zespole budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych przy ul. Slaskiej 101.

Dla planowanego budynku mieszkalnego wielorodzinnego ustalone zostaly w niniejszej decyzji podobne
zasady zabudowy jak dla budynkoéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej tworzacych jedng bryte.
Wobec tego planowana zabudowa bedzie tworzyta harmonijng catos¢ z funkcjg na tym obszarze
dominujaca.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o szczegdtach planowanych budynkow, ich formie
architektonicznej, obrysie na gruncie, a takze usytuowaniu w stosunku do granic dzialek oraz innych
obiektow znajdujgcych sie w bezposrednim sgsiedztwie. Te bowiem okolicznosci konkretyzujg sie w
kolejnym etapie procesu inwestycyjnego postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe.

Zgodnie z art. 60 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzgdzenie
projektu decyzji powierzono osobie, o ktérej mowa w art. 5 ww. ustawy, albo osobie wpisanej na liste
izby samorzagdu zawodowego architektéw.

Spelnione zostaly 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 sentencji.

Pouczenie
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnieh oséb
trzecich (art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladoéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy (art.63 ust. 4 ustawy o
planowaniui zagospodarowaniu przestrzennym).
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Organ, ktory wydat niniejszg decyzje stwierdza jej wygasniecie, jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
todzi, za posrednictwem, dzialajgcego 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 jej otrzymania.

W trakcie biegu w/w 14 dniowego terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu, ktéry 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.

zalgczniki :
Nr 1-mapa w skali 1:1000 (zawierajgca linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz czes¢ graficzng wynikéw

analizy urbanistycznej)
Nr 2 - wyniki analizy urbanistycznej (cze$¢ opisowa)

Zatgczniki do decyzji otrzymuje tylko wnioskodawca - pozostate strony postepowania majg prawo wgladu
do zalgcznikow.
Z upowa znienia
Prezydenta Miasta todzi

Z-CA DYREKTORA
Wyadziat Urbanistyki i Architektury

Jolanta Kubacka

Otrzymujg z zalgcznikami :
(D0 000000000000 000000000000000000000000000000064
D,9,0,9,9.9,9,9,0,9,0.9,9,9,9.9.9,9.0,9,9,9.9.9,0.9.9.9,0,9.0.9.9.9.9.9,90.9,0.9.9.9,0.9,0.0.4
),0,0.0.0.9,9,.0,0.0.0.9.9,0.0.0.9,9,0.0.0.0.9,.9,.0,0.0.0.0,0,0.¢

otrzymujg bez zatgcznikow
zgodnie z rozdzielnikiem

Wydziat Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego, Urzad Miasta todzi
90-926 £6dz, ul. Piotrkowska 104 — budynek G
Sprawe prowadzi: podinspektor Elzbieta Juras-Gnatkowska, pok. 301, tel. (42) 638 52 44
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