PREZYDENT MIASTA LODZI
90-926 L6dz, ul. Piotrkowska 104
t6dz, dnia 18.09.2023 r.
DPRG-UA-VIII.6730.70.2023
(AJ)

Activ Gorka Narodowa 2
Sp.zo0.0. Sp. k.
ul. Lipinskiego 3A, 30-349 Krakow

DECYZJA NR DPRG-UA-VIII. 1058 .2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 — tekst jednolity) i art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 —
tekst jednolity) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 22.03.2023 r., ostatecznie zmienionego w dniu
05.06.2023 r. ztozonego przez Inwestora: Activ Gérka Narodowa 2 Sp. z o0.0. Sp. k. -
ul. Lipinskiego 3A, 30-349 Krakéw reprezentowanego przez petnomocnika: Pana ............

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu budynkéw o funkcji mieszkaniowej, biurowej
i ustugowej, garazy, parkingbw naziemnych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna,
urzgdzeniami budowlanymi oraz drég o nawierzchni twardej, uktadem komunikacji wewnetrznej,
przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Hipotecznej 7/9 na dziatkach nr 280/27, 280/30,
280/35, 280/39, 280/44, 280/45, 280/46, 280/47, 280/49, 280/50, 280/51, 280/52, 280/53, 280/54,
280/55, 299/17 i 299/18 w obr. B-29.

I. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami

Inwestycja obejmuje :

— budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, mieszkalnych wielorodzinnych
z ustugami i budynku biurowego (w tym np. ustugi nieucigzliwe, biura, handel nieucigzliwy
0 powierzchni sprzedazy do 1200 m?) ;

— budowe garazy w kondygnacjach parteru i podziemnych ;

— budowe urzadzen budowlanych, w tym m. in.: odcinkéw sieciowych, przytgczy i instalacji po
terenie: wodociggowych, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, energii elektryczneji c.o. ;

— budowe zbiornikéw retencyjnych ;

— budowe trafostaciji ;

— budowe uktadu komunikaciji i parkowania (w tym drég o nawierzchni twardej) ;

— budowe elementow matej architektury w tym np. tawek, placow zabaw, elementéw
oswietlenia terenu itp. ;

— urzadzenie terendw zieleni z zachowaniem istniejgcego w potnocno-zachodniej czesci terenu
na dz. nr 280/44 w obr. B-29 drzewostanu (tzw. ,zielen przywillowa”) — zgodnie z wnioskiem.

II. Warunki i szczegotowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce
Z_przepiséw odrebnych:

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¢c 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 (Dz.U.
Zz 2003 r. Nr 164, poz. 1588), oraz o przeprowadzong analize urbanistyczng ustalono
nastepujgce zasady zabudowy:

— linie zabudowy - nieprzekraczalne — od ul. Hipotecznej i ul. Srebrnej — zgodnie
z zatgcznikiem graficznym.
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wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni

terenu (dz. nr 280/27, 280/30, 280/35, 280/39, 280/44, 280/45, 280/46, 280/47, 280/49,

280/50, 280/51, 280/52, 280/53, 280/54, 280/55, 299/17 i 299/18 w obr. B-29) — od 0,33

do 0,40;

szerokos¢ elewaciji frontowej od strony ul. Hipotecznej:

- dla kazdego budynku z wytgczeniem budynku biurowego —od 12 m do 75 m,

- dla budynku biurowego —od 5 m do 6 m,

wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu / attyki:

- dla kazdego budynku z wytgczeniem budynku biurowego — od 16 m do 19,5 m,

- dopuszcza sie zwiekszenie wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej — do 28,5 m
poza zabudowg lokowang wzdtuz ulic (fj. poza pasem terenu o szerokosci 22 m
od granicy z dziatkg drogowg ul. Hipotecznej i poza pasem terenu o szerokosci 55 m
od granicy z dziatkg drogowg ul. Srebrnej).

- dla budynku biurowego —od 3,5m do 7 m,

- gtowne attyki/gzymsy/okapy usytuowane réwnolegle/lub prostopadle do wyznaczonych
linii zabudowy - odpowiednio dla budynkéw wzdtuz ul. Hipotecznej i ul. Srebrnej.

- dopuszcza sie na dziatkach nr 280/35, 280/39, 280/50, 280/51, 280/54, 280/55, 299/17
i 299/18 w obr. B-29 usytuowanie gtéwnych attyk/gzymséw/okapéw rownolegle/
lub prostopadle do granicy pomiedzy dziatkg nr 280/39 a dziatkg nr 292/1 w obr. B-29.

geometria dachu:

- dla kazdego budynku z wytgczeniem budynku biurowego: dachy o kacie nachylenia
gtdéwnych potaci dachowych do 12°. Gtéwne kalenice / lub najwyzej potozone krawedzie
dachu na wysokosci od 15 m do 19,5 m.

- dopuszcza sie zwiekszenie wysokosci gtownych kalenic / lub najwyzej potozonych
krawedzi dachu — do 28,5 m poza zabudowg lokowang wzdtuz ulic (tj. poza pasem
terenu o szerokosci 22 m od granicy z dziatkg drogowa ul. Hipotecznej i poza pasem
terenu o szerokosci 55 m od granicy z dziatkg drogowg ul. Srebrnej).

- dla budynku biurowego — dach o kgcie nachylenia gtéwnych pofaci dachowych do 12°,
gtéwna kalenica / lub najwyzej potozona krawedz dachu na wysokosci od 3 m do 7 m.

- dla dachow ptaskich kierunkow kalenic nie ustala sie.

2. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz débr kultury wspoétczesnej:

Inwestycja powinna by¢ zgodna z:

1.

ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2022 r., poz. 2556 -

ze zm.);

- m.in. nalezy spetnié wymagania zawarte w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia

14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w sSrodowisku

(Dz.U. z 2014 r. poz. 112);

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2023 r., poz.1336 — ze

zm.), w tym m.in.:

- z art. 87 a ust.1 ,Prace ziemne oraz inne prace wykonywane recznie, z wykorzystaniem
sprzetu mechanicznego lub urzgdzen technicznych, wykonywane w obrebie korzeni,
pnia lub korony drzewa lub w obrebie korzeni lub peddéw krzewu, przeprowadza sie
w sposob najmniej szkodzgcy drzewom i krzewom”.

ustawg z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czysto$ci i porzgdku w gminach

(Dz.U. z 2023 r., poz. 1469 — tekst jednolity) ;

ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami — (Dz.U.

z 2022 r., poz. 840 — ze zm.).

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. Prawo wodne — (Dz.U. z 2023 r., poz. 1478 — tekst

jednolity).

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U. z 2022 r., poz. 699 — ze zm.).

Ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania

na srodowisko (Dz. U. z 2023 r., poz. 1094 — ze zm.).

Nalezy spetni¢ warunki wynikajgce z:

- decyzji Prezydenta Miasta todzi Nr 16/U/2023 z dnia 20.02.2023 r. o srodowiskowych
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uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia polegajagcego na budowie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, garazu podziemnego, parkingbw naziemnych wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz drogi o nawierzchni twardej, o ktérym mowa
w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b, pkt 55 lit. b oraz pkt 62 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywacC na
Srodowisko (j.t. Dz.U. z 2019 r. poz.1839 ze zmianami) na potrzeby realizacji zespotu
budynkow o funkcji mieszkaniowej i biurowej z garazami i ustugami wraz z urzgdzeniami
budowlanymi, zjazdami i uktadem komunikacji wewnetrznej przewidzianej do realizacji
w todzi przy ul. Hipotecznej 7/9 (dziatki nr ew. 280/27, 280/30, 280/35, 280/39, 280/44,
280/45, 280/46, 280/47, 280/49, 280/50, 280/51, 280/52, 280/53, 280/54, 280/55, 299/17
oraz 299/18 w obrebie B-29.

- postanowienia Prezydenta Miasta todzi znak: DEK-OSR-1.6220.136.2022 z dnia
28.02.2023 r.

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej (projektowana infrastruktura):
zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci miejskiej — na warunkach gestora sieci.

zaopatrzenie w wode z sieci miejskiej poprzez planowang do wybudowania przez
Inwestora, ze $rodkéw wilasnych, sie¢ wodociggowg, nie bedgcg przedmiotem
niniejszego postepowania — zgodnie z umowg przedwstepng przejecia sieci
wodociggowej na wtasnos¢ £.S1 Sp. z 0.0. Nr BTE/66/2022 z dnia 28.12.2022 r.

odprowadzenie $ciekow sanitarnych do kanalizacji miejskiej, czesciowe odprowadzenie
wod opadowych do kanalizacji miejskiej, pozostatg ilos¢ wéd opadowych nalezy po
zretencjonowaniu odprowadzi¢ do kanalizacji miejskiej w dluzszym czasie lub
zagospodarowac na terenie nieruchomosci - na warunkach gestora.

mozliwos¢ zaopatrzenia w €.0. z sieci miejskiej — na warunkach gestora sieci.
dopuszcza sie zaopatrzenie w media z odnawialnych zrédet energii.

Obstuga komunikacyjna inwestycji: z ulicy Hipotecznej (droga powiatowa) i z ul. Srebrnej
(droga gminna), zgodnie z Porozumieniem znak: ZDIT-UDII.5032.22.2023 z dnia
21.08.2023 r. zawartym pomiedzy ,Miasto Lodz — ZDiT” a Inwestorem, realizowana wg.
odrebnej procedury. Zjazd z ul. Polnej (droga gminna) przeznaczony jest zgodnie
z wnioskiem do likwidacji. Nalezy spetni¢ warunki ww. Porozumienia.

Dla obstugi planowanej inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe/garazowe dla
samochoddéw na terenie inwestycji w liczbie:

- dla funkcji mieszkaniowej: min. 1- 2 mp na kazde 60 m? powierzchni uzytkowe;j,

- dla funkcji ustugowej i handlowej: min. 1,5-2 mp na 100 m? powierzchni uzytkowe;,

- dla funkcji biurowej: 1,5-2 na 100 m? powierzchni uzytkowe;.

/ Przy obliczaniu wymaganej liczby stanowisk postojowych dla samochoddw, uzaleznione;j
od powierzchni budynku, nalezy uwzgledni¢ jego powierzchnie uzytkowg, pomniejszong
0 powierzchnie pomieszczen pomocniczych, technicznych, gospodarczych i technolo-
gicznych nieprzeznaczonych na pobyt ludzi, powierzchnie magazynowg oraz zaplecze
komunikacyjne, w tym powierzchnie garazowsg /.

Inwestycja powinna by¢ zgodna ustawg z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilnoSci
i paliwach alternatywnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1083 — ze zm.).

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:
1. Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r.,

2.
3.

poz. 682 — tekst jednolity) obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami
budowlanymi nalezy projektowaé 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
interesdw oso6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publiczne;j.

Usuniecie kolizji z istniejgcym uzbrojeniem wymaga uzgodnienia z wtasciwymi gestorami.
Wszystkie elementy planowanego zamierzenia budowlanego nalezy zlokalizowa¢ poza
strefami kontrolowanymi gazociggéw, okreslonymi w rozporzgdzeniu Ministra Gospodarki
z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac
sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640).
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5. Pozostate warunki wynikajace z charakteru inwestycji:
Projekt budowlany winien by¢ zgodny z:
1. Ustawg z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682 — ze zmianami)
i rozporzadzeniami wykonawczymi, a w szczegoélnosci z:

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

- rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020 r. w sprawie szczegotowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r., poz. 1679 — tekst jednolity),

- rozporzgdzeniem Ministra Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia
obiektow budowlanych (Dz. U. z 2012 r., p0z.463).

- rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U. z 2013 r.,
poz. 640 — ze zm.).

lll. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczone sg na mapie stanowigcej zalgcznik
graficzny do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 22.03.2023 r. Whnioskodawca: Activ Gorka Narodowa 2 Sp. z o0.0. Sp.k.
z siedzibg: ul. Lipinskiego 3A, 30-349 Krakdéw reprezentowany przez petnomocnika: Pana
................................... , zZtlozyt wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (o funkcji mieszkaniowej,
biurowej i ustugowej), garazu podziemnego, parkingdw naziemnych wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng, urzadzeniami budowlanymi oraz drogi o nawierzchni twardej wraz
ze zjazdami i uktadem komunikacji wewnetrznej, przewidzianej do realizacji w todzi przy
ul. Hipotecznej 7/9 na dziatkach nr 280/27, 280/30, 280/35, 280/39, 280/44, 280/45, 280/46,
280/47, 280/49, 280/50, 280/51, 280/52, 280/53, 280/54, 280/55, 299/17 i 299/18 w obrebie B-29,
na dziatkach drogowych nr 279/17, 279/1 w obr. B29 oraz na fragmentach dziatek drogowych
nr 279/20, 279/15 i 279/19 w obr. B-29 i 141/21 w obr. B-28), spetniajacy wymogi art.52 ust.2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W pismie z dnia 20.04.2023 r. i 15.05.2023 r. Inwestor doprecyzowat przedmiot
planowanej inwestycji oraz wyjasnit, ze istniejgca brama wjazdowa od ul. Polnej przewidziana jest
do likwidacji. Na dz. nr 280/30 w obr. B-29 objetej wnioskiem planowane jest wytgcznie dojscie
piesze (chodnik / cigg pieszy).

W pismie z dnia 15.05.2023 r. Inwestor wyjasnit, Zze budowa zjazdéw bedzie realizowana
wg. odrebnej procedury, wykreslit z przedmiotu wniosku dziatki drogowe oraz skorygowat
okreslenie przedmiotu planowanej inwestyciji.

Whioskowane parametry planowanej inwestyciji:

- budynki mieszkalne wielorodzinne z ustugami o tgcznej powierzchni zabudowy — do 18465 m?,
szerokos¢ elewacji frontowej — 5+75 m (szerokos¢ elewaciji frontowej potgczonych budynkéw od
ul. Hipotecznej nie powinna przekracza¢ 100 m), wysokos¢ gornej krawedzi elewac;ji frontowej —
3,0+28,5 m, liczba kondygnacji nadziemnych — od 1 do 9, dach o kacie nachylenia potaci do 12°.
Wysokos$¢ najwyzej potozonej krawedzi dachu 3,5+28,5 m, okap/attyka réwnolegta/prostopadia
do ulicy Hipotecznej lub do granicy pomiedzy dziatkg nr 280/39 a dziatkg nr 292/1 w obr. B-29
(z zatgcznika graficznego wniosku).

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10.09.2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ moggco znaczgco oddziatywac na Srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz.1839 ze zm.)
planowana inwestycja jest zaliczana do przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko. Do wniosku inwestor dotgczyt decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji przedsiewziecia Nr 16/U/2023 z dnia 20.02.2023 r.

W dniu 04.05.2023 r. organ wystgpit do Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow
w todzi o informacje, czy na ww. nieruchomosci istniejg formy ochrony zabytkow.

W pismie z dnia 22.05.2023 r. Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw w todzi,
poinformowat, ze:
cyt. — ,(...) Na terenie objetym planowang inwestycjg nie sg zlokalizowane obiekty wpisane
indywidualnie do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa 16dzkiego, wojewddzkiej
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ewidencji zabytkow oraz gminnej ewidencji zabytkéw miasta todzi. Teren planowanej inwestycji
nie jest usytuowany na obszarze objetym ochrong konserwatorskg z tytutu wpisu do rejestru
zabytkow lub wigczenia do wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw. Na obszarze objetym
inwestycjg nie sg zlokalizowane stanowiska archeologiczne figurujgce w rejestrze bgdz ewidencji
zabytkow, brak takze strefy ochrony archeologicznej.

Nalezy jednakze zaznaczyc¢, iz w bezposSrednim sasiedztwie planowanej inwestycji
zlokalizowane sg dwa obiekty zabytkowe: dawna willa Karola Teodora Biihle, usytuowana przy
ul. Srebrnej 32 (na terenie dziatki nr ewid. 280/22, obreb B-29), ktéra figuruje w wojewddzkiej
ewidencji zabytkow oraz w gminnej ewidencji zabytkbw miasta todzi, a takze dawna kotfownia
i zmiekczalnia wody Zaktadéw Przemystu Jedwabniczego Generata Walerego Wréblewskiego,
dawniej Zaktadow Witdkienniczych Karola T. Biihle, ktora figuruje w gminnej ewidencji zabytkow
miasta todzi. W przypadku stwierdzenia oddziatywania ww. inwestycji na stan zachowania
ww. obiektow, projekt budowlany nalezy przedfozy¢ do akceptacji todzkiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow.” - kon cyt.

W dniu 25.05.2023 r. na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat przekazany
do Zarzadu Drog i Transportu w todzi celem uzgodnienia. Pismem z dnia 09.06.2023 r. znak:
ZDiT-UU.40121.1.60.2023 zarzadca drogi zaopiniowat negatywnie przedtozony projekt decyzji.

Zgodnie z ww. pismem ,(...) zaproponowana w projekcie o warunkach zabudowy obstuga
komunikacyjna nie jest mozliwa do akceptacji, ze wzgledu na to, ze istniejgca konstrukcja jezdni
i parametry techniczne tych drég zapewniajg dostateczny komfort dla obecnego
zagospodarowania nieruchomosci przyleglych, ale sg niewystarczajgce dla zachowania
bezpieczenstwa w ruchu pojazdéw generowanego przez planowane zagospodarowanie terenu
nieruchomoS$ci objetego projektem decyzji o warunkach zabudowy, zaréwno na etapie budowy,
jak i jej uzytkowania.

Dla bezpieczenstwa uczestnikéw ruchu drogowego oraz bezpieczenstwa i komfortu
uzytkownikéw planowanego zagospodarowania Inwestor inwestycji niedrogowej powinien
przebudowac na koszt wiasny i wtasnym staraniem fragment uktadu drogowego wraz istniejgcg
infrastrukturg oraz usung¢ wszelkie kolizie w rejonie planowanej inwestycji w zakresie
niezbednym dla zapewnienia bezpieczeristwa w ruchu drogowym, tj. przebudowac fragment
ul. Hipotecznej na wysokosSci nieruchomosci objetej projektem decyzji o warunkach zabudowy
W zakresie budowy pasa wigczen i wytgczen oraz dodatkowego pasa ruchu do skretu w lewo
oraz pas drogowy ul. Srebrnej na odcinku od ul. Hipotecznej do wyniesionego skrzyZzowania
z ul. Polng, zaréwno w zakresie jezdni, jak i chodnikow.

Zgodnie z art. 16 pkt 1 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst
jednolity Dz.U. 2023 r., poz. 645) ,Budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana
inwestycjg niedrogowg nalezy do inwestora przedsiewziecia”. Zgodnie z powyzszym Inwestor
inwestycji niedrogowej powinien na koszt wtasny i wtasnym staraniem przebudowac droge wraz
Z niezbedng infrastrukturg w zakresie niezbednym dla obstugi komunikacyjnej inwestycji oraz
usungc wszelkie kolizje.

W tym celu inwestor planowanej inwestycji winien przedtozyc¢ zarzgdcy drogi koncepcje
przebudowy ww. ulic oraz projekt statej organizacji ruchu, ktoéry musi uzyskac akceptacje
Oddziatu Zarzgdzania Ruchem na Drogach w Biurze Inzyniera Miasta UMt, a nastepnie zawrzec¢
umowe na ich przebudowe zgodnie z art. 16 pkt 2 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (tekst jednolity Dz.U. 2023 r., poz. 645) ,Szczegoétowe warunki budowy lub
przebudowy drég, o ktérych mowa w ust.1 okre$la umowa miedzy zarzgadcg drog, a inwestorem
inwestycji niedrogowej (...)".

Z uwagi na powyzsze w dniu 14.06.2023 r. do petnomocnika wnioskodawcy zostato
skierowane wezwanie do zajecia stanowiska w sprawie obstugi komunikacyjnej planowanej
inwestycji z ul. Hipotecznej i ul. Srebrnej w swietle ww. pisma Zarzadu Drog i Transportu z dnia
09.06.2023 r. znak: ZDiT-UU.40121.1.60.2023.

W dniu 22.08.2023 r. Inwestor przedtozyt do akt sprawy Porozumienie znak: ZDIT-
UDII.5032.22.2023 z dnia 21.08.2023 r. zawarte pomiedzy ,Miasto £6dz — ZDiT” a Activ Gorka
Narodowa 2 Sp. z 0.0. Sp. k. (Inwestor) dotyczgce warunkow przebudowy uktadu drogowego
drogi publicznej ul. Hipotecznej oraz remontu ulicy Srebrnej w zwigzku z przebudowg zjazdow
z ulicy Hipotecznej a takze z ulicy Srebrne;.

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze, dla ktdrego nie ma obecnie
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do przepiséw
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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. warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych:

- w toku postepowania przeprowadzono analize, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktérej wyniki
stanowig integralng czes¢ niniejszej decyzji.

2. stanu prawnego i faktycznego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji:
- wg. danych z ewidencji gruntow:

- wiadcicielem dziatek nr 280/27, 280/30, 280/35, 280/39, 280/44, 280/45, 280/46,
280/47, 280/49, 280/50, 280/51, 280/52, 280/53, 280/54, 280/55, 299/17 i 299/18
w obrebie B-29 jest Inwestor,

- teren inwestycji — dziatki nr 280/27, 280/30, 280/35, 280/39, 280/44, 280/45, 280/46,
280/47, 280/49, 280/50, 280/51, 280/52, 280/53, 280/54, 280/55, 299/17 i 299/18
w obrebie B-29 sg obecnie niezabudowane. W podtnocnej i w potnocno-zachodniej
czesci terenu rosng drzewa. Zgodnie z wnioskiem istniejacy na dziatce nr 280/44
w obr. B-29 drzewostan (tak zwana ,zielen przywillowa”) zostanie zachowany.
W potudniowej czesci teren inwestycji zlokalizowane jest kryte koryto rzeki Batutki
(pismo ZWiK nr WTT.424.1877A.2021/W/KW z dnia 26.08.2021 r.), ktére zgodnie
z wnioskiem przewidziane jest do likwidaciji.

- przez teren inwestycji nie przebiega sie¢ gazowa. Sieci gazowe zlokalizowane sag
na dziatkach drogowych ulic: Hipotecznej, Srebrnej i Polnej.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospoda-
rowaniu 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 dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw
zabudowy obszar analizowany w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$c frontu terenu,
jednak nie mniejszej niz 50 m, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w ust.1 ustawy.”

W _odniesieniu do przepiséw art. 61 ust. 2-5 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdzono:

Ad. art. 61 ust. 2. Przepiséw ust. 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 ktorej mowa w art. 88 ust. 1.

Inwestycja nie jest produkcyjna — przepis ust. 1 pkt 1 ma zastosowanie.

Ad. art. 61 ust. 3. Przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej.

Inwestycja nie dotyczy linii kolejowych - przepis ust.1 pkt 1 i 2 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 - przepis 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 zagwaranfowane w drodze umowy zawartej miedzy
wtasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem.

Warunek okreslony w art. 61 ust.1 pkt 3 mozna uzna¢ za spetniony; warunek o ktérym mowa
w ust. 5 nie ma zastosowania.

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 nastepujacych warunkow:
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w spos6b pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie



2)
3)

4)

5)

719

kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,

linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

teren ma dostep do drogi publicznej;

istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia

budowlanego;

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

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

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, 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 2021 r. poz. 428,
784 i 000), 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.

Rozpatrujgc 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 2021 r. poz. 741)
oraz rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., Nr 164,
poz. 1588) wykazano, ze sasiednie nieruchomosci (np. ul. Hipoteczna 13, 15, 25, 27,
Hipoteczna/Olsztynska 25, Mackiewicza 4, 5, 6) sg zabudowane w sposéb pozwalajgcy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w ww. zakresie. Warunek tzw.
dobrego sgsiedztwa nalezy uzna¢ za spetniony. Wyniki analizy urbanistycznej stanowig
zatgcznik do niniejszej decyzji.

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

przestrzennym dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ jako bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng Ilub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowey.

Teren objety wnioskiem posiada bezposredni dostep do drog publicznych: ul. Hipotecznej
(droga powiatowa) i ul. Srebrnej (droga gminna), a obstuga komunikacyjna bedzie
realizowana wg odrebnej procedury zgodnie z Porozumieniem znak: ZDIT-
UDII.5032.22.2023 z dnia 21.08.2023 r. zawartym pomiedzy ,Miasto t6dz — ZDiT”
a Inwestorem. Warunek spetniony.

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

przedifozono pisma gestorow sieci w zakresie przytgczenia do sieci miejskich:

- PGE Dystrybucja S.A. — warunki przytgczenia nr 23-D7/WP/00725 z dnia 23.02.2023 r.,
nr 23-D7/WP/00729 z dnia 23.02.2023 r., nr 23-D7/WP/00730 z dnia 24.02.2023 r.,
nr 23-D7/WP/00731 z dnia 24.02.2023 r., nr 23-D7/WP/00732 z dnia 27.02.2023 r.,
nr 23-D7/WP/00727 z dnia 24.02.2023 r., nr 23-D7/WP/00728 z dnia 27.02.2023 r.,
nr 23-D7/WP/00733 z dnia 27.02.2023 r.

- Zakfad Wodociggow i Kanalizacji Sp. z 0. 0. — pismo nr WTT.423.662.2022/T/KD z dnia
28.12.2022 r., nr WTT.424.1877.2021/W/KW z dnia 26.07.2022 r., nr WTT.424.1877A.
2021/W/KW z dnia 26.08.2021 r., umowa przedwstepna przejecia sieci wodociggowej
na wiasnos¢ LS| Sp. z 0.0. Nr BTE/66/2022 z dnia 28.12.2022 r.

- VEOLIA Energia £6dz S.A. — zamienne nr 2 warunki przytgczenia do sieci cieptowniczej
nr 410/22 z dnia 28.11.2022 r.

Warunek spetniony.

Ad 4). Zgodnie z wypisem z ewidencji gruntdw objete wnioskiem dziatki nr 280/27, 280/30,

280/35, 280/44, 280/45, 280/46, 280/47, 280/49, 280/50, 280/51, 280/52, 280/53, 280/54,
280/55, 299/17 i 299/18 w obr. B-29 sg oznaczone jako ,Bi” — inne tereny zabudowane,
dziatka nr 280/39 w obr. B-29 jest oznaczona jako ,Bp” — zurbanizowane tereny
niezabudowane oraz dziatki nr 279/20, 279/15 i 279/19 w obr. B-29 i 141/21 w obr. B-28
sg oznaczona jako ,dr” — tereny drogowe. Warunek braku koniecznosci uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne nalezy
uznac¢ za spetniony.
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Ad 5). Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Ad 6). a) Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze w stosunku do ktérego decyzjg
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej
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 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy.
Warunek nalezy uznaé za spetniony.

b) Szerokos¢ stref kontrolowanych dla przewodéw gazowych zawarta jest w Rozporza-
dzeniu Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 r. (Dz. U. z 2013 r., poz. 640) w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie.
Zgodnie z warunkiem zawartym w pkt 4 ppkt 3 niniejszej decyzji zamierzenie
budowlane nie znajdzie sie w obszarze, o ktdrym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 6 lit b.
Warunek nalezy uznac za spetniony.

c) Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunek nalezy uznac za spetniony.

Pismem z dnia 05.06.2023 r., po zapoznaniu sie z projektem decyzji o warunkach
zabudowy, petnomocnik inwestora Pan ..............c.ccooceeennne wystgpit z wnioskiem o zmiane
ustalonych w projekcie decyzji nastepujgcych wskaznikéw:

1) zwiekszenie wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej do gzymsu/attyki dla kazdego
budynku z wytgczeniem budynku biurowego z przedziatu od 16 m do 19 m na przedziat
od 3 m do 19,5 m wraz z dopuszczeniem zwigkszenia wysokosci gornej krawedzi elewacji
frontowej poza zabudowg lokowang wzdtuz ulic z 28 m na 28,5 m.

2) zwiekszenie wysokosci najwyzej potozonej krawedzi dachu z przedziatu od 15,5 m do 19 m
na przedziat od 15 m do 19,5 m wraz z dopuszczeniem zwiekszenia najwyzej potozonej
krawedzi dachu poza zabudowg lokowang wzdtuz ulic z 28 m na 28,5 m.

Organ po ponownej ocenie cech i parametrow zabudowy zlokalizowanej w obszarze
analizy przychylit sie do wniosku inwestora. Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono dla
nowej zabudowy wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej od 16,0 m do 19,5 m wraz
z dopuszczeniem zwiekszenia wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej poza zabudowag
lokowang wzdtuz ulic do 28,5 m oraz ustalono wysokos¢ najwyzej potozonej krawedzi dachu
od 15,0 m do 19,5 m wraz z dopuszczeniem zwiekszenia najwyzej potozonej krawedzi dachu
poza zabudowg lokowang wzdtuz ulic do 28,5 m. Jednocze$nie organ wyjasnia, ze wysokos¢
gornej krawedzi elewacji frontowej do gzymsu/attyki okresla wysoko$¢ najwyzszej krawedzi
elewacji budynku, co nie wyklucza tego, ze budynek moze mie¢ fragmenty o nizszej wysokosci
elewacji niz maksymaina.

Stwierdzono, ze takie wyznaczenie parametréw wysokosci, na podstawie zabudowy
zlokalizowanej w terenie analizy nie bedzie miato negatywnego wptywu na tad przestrzenny
zastany w obszarze.

Zgodnie z art. 53 ust.4 pkt. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt decyzji (po dokonanych zmianach) zostat przestany do uzgodnienia z:

— Zarzadem Drog i Transportu w todzi,

Zarzad Drog i Transportu w todzi nie zajgt stanowiska w sprawie uzgodnienia projektu
decyzji w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie, zatem zgodnie
z art. 53 ust. 5 ww. ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie
uwaza sie za dokonane.

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

W trakcie postepowania, stosownie do wymogdéw procedury administracyjnej (zgodnie
z art. 61 § 4 oraz art. 10 § 1 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego), organ zawiadomit
strony o toczgcym sie postepowaniu w sprawie ustalenia warunkow zabudowy, zapewniajgc
stronom czynny udziat w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwit im
wypowiedzenie sie co do zebranych dowodow i materiatdow w sprawie.
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Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzgdzenie projektu decyzji powierzono osobie wpisanej na liste izby architektow.

Spetnione 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.

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

W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentenciji.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow 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, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego 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 w/w 14 dniowego terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania 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
0 ustalenie warunkéw zabudowy, ma prawo do wniesienia do Wojewody *+tddzkiego,
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¢ dochéd budzetu
panstwa.

Zatgczniki: (ze wzgledow technicznych i ekonomicznych zatgczniki do decyzji otrzymuje tylko Wnioskodawca
- pozostate strony postepowania majg prawo wglgdu do zatgcznikow)
Nr 1 (czes¢ 1/2i 2/2) — 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-CA DYREKTORA
Wydziatu Urbanistyki i Architektury

Jolanta Kubacka

Otrzymuija:

P — petnomocnik wnioskodawcy

2. Strony postepowania - wg rozdzielnika / w formie obwieszczenia /
3. ala

Do wiadomosci:
1. Zarzad Lokali Miejskich

Wydziat Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego, Urzad Miasta todzi
90-926 £6dz, ul. Piotrkowska 104 — budynek G

Sprawe prowadzi: inspektor Agnieszka Jedrzejczak,  tel. (42) 638 44 02



