PREZYDENT MIASTA LODZI
90-926 Lodz, ul. Piotrkowska 104

t.6dz, dnia 08-04-2024 r.
DPRG-UA-IX.6730.304.2022

KTW

DECYZJA NR DPRG-UA-IX. 499 .2024
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 (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 977
z pozn. zm.) i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 775) po rozpatrzeniu wniosku z dnia
01.08.2022 1., ZHOZONEGO PIZEZ ...t et ettt et ,

A.

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na rozbudowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wraz z budowg wiaty i niezbednych urzgdzen budowlanych (w tym urzadzen kanalizacji
lokalnej), przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Dworcowej 14, na fragmencie dziatki
nr 32/4 w obrebie W-38 oznaczonym na zatgczniku graficznym literami AB C D E F (ij. dla
fragmentu dziatki nr 32/4 o klasouzytku Br-RVI i oraz fragmentu dziatki nr 32/4 o klasouzytku
LsV w pasie 50 m od pasa drogowego ul. Dworcowej).

oraz

B.

odmawiam ustalenia warunkéw zabudowy

dla inwestycji polegajacej na rozbudowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wraz z budowg wiaty i niezbednych urzgdzen budowlanych (w tym urzadzen kanalizacji
lokalnej), przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Dworcowej 14, na fragmencie dziafki
nr 32/4 w obrebie W-38 oznaczonym na zatgczniku graficznym literami AF E D G H (ij. dla
fragmentu dziatki nr 32/4 o klasouzytku LsV w odlegtosci wiekszej, niz 50 m od pasa
drogowego ul. Dworcowej).

ad A.:

. _Rodzaj inwestycji: mieszkaniowa jednorodzinna;

Il. Warunki i szczegotowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace
Zz 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 fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe.
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2. W oparciu o rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan  dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania  terenu w  przypadku  braku  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.), oraz
0 przeprowadzong analize urbanistyczng ustalono nastepujgce zasady zabudowy:

— nieprzekraczalna linia zabudowy: w odlegtosci 9,5 m od granicy pasa
drogowego ul. Dworcowej (zgodnie z zatgcznikiem graficznym);

— wskaznik wielkosci powierzchni istniejgcej i nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki nr 32/4: od 0,11 do 0,21;

— szerokos¢ elewaciji frontowej budynku mieszkalnego po rozbudowie: od 9,4 m
do 15,0 m; Kierunek elewacji rozbudowywanej czesci budynku mieszkalnego
powinien by¢ rownolegty/prostopadly do jednej z bocznych granic dziatki nr 32/4 ;

— wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (do
okapu) dla rozbudowywanej czesci budynku mieszkalnego: od 3 m do 5 m;

— geometria dachu: dla_rozbudowywanej czesci budynku mieszkalnego dach
jednospadowy lub dwuspadowy lub wielospadowy (w tym ptaski) o nachyleniu
gtdéwnych potaci od 1° do 25° i wysokosci gtdéwnej kalenicy od 4,0 m do 8,5 m; dla
wiaty: dach ptaski o nachyleniu gtéwnych potaci od 1° do 15° i wysokosci giéwnej
kalenicy od 2,5 m do 4,0 m.

2. Warunki ochrony s$rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego

i zabytkow oraz débr kultury wspoétczesnej:

Inwestycja powinna by¢ zgodna z:

ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz.
54 z p6zn. zm.);
Nalezy stosowa¢ wymagania w zakresie ochrony przed hatasem zawarte w
rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14.06.2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomoéw hatasu w Srodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112 z p6zn. zm.) i w Polskich
Normach przywotanych w dziale IX rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r., poz. 1065 z pézn. zm.) z uwzglednieniem mapy
akustycznej todzi.

2. ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. poz. 1336
j-t.), zwtaszcza przepisami dotyczacymi wycinki drzew i krzewdéw zawartych
w Rozdziale 4 tej ustawy;

3. ustawg z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. 2023 poz. 1587 j.t.);

4. ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach

(Dz.U. 22023 r., poz. 1469 z pdzn. zm.); w tym m.in. art. 5 ust. 1 pkt 1:
Wlasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzymanie czystosci i porzadku przez
wyposazenie nieruchomosci w pojemniki stuzgce do zbierania odpaddéw komunalnych
oraz utrzymywanie tych pojemnikbw w odpowiednim stanie sanitarnym,
porzgdkowym i technicznym, chyba Zze na mocy uchwaty rady gminy, o ktérej mowa
w art. 6r ust. 3, obowigzki te przejmie gmina jako cze$¢ ustugi w zakresie odbierania
odpaddéw komunalnych od wiascicieli nieruchomo$ci w zamian za uiszczong przez
wiasciciela optate za gospodarowanie odpadami komunalnymi”.

5. ustawg z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2023 r. poz.1587 z pdzn.
zm.);

6. ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spofteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2023 r., poz. 1094 z pézn. zm.);
Nalezy speini¢ warunki wynikajgce z_decyzji Prezydenta Miasta todzi
o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedmiotowego przedsiewziecia
Nr 97/U/2023 z dnia 10.01.2024 r., znak sprawy: DEK-OSR-1.6220.40.2023.

7. ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023, poz. 1478 z p6zn. zm.).
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w tym m.in. art. 234 ust. 1 tej ustawy:

SWhtasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

1) zmieniac¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze Zrédet — ze szkodg dla
gruntéw sgsiednich;

2) odprowadzac¢ wod oraz wprowadzac $ciekow na grunty sgsiednie.”

W przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze urzadzen melioracji wodnych

kolidujacych z realizowang inwestycjg, inwestor zobowigzany jest we wlasnym

zakresie do przebudowy urzgdzen zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia

20 lipca 2017 roku.

ustawg z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych (Dz.U. 2024 poz.

82 z p6zn. zm.)

Przed wystgpieniem o decyzje o pozwoleniu na budowe nalezy uzyska¢c w mysl

art.11. w.w. ustawy decyzje o wylgczeniu z produkcji lesSnej oraz moze by¢ konieczne

uzyskanie decyzji o wytgczeniu z produkgciji rolnej;

ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami

(Dz. U. 22022 r. poz. 840 z pézn. zm.), zwtaszcza z art. 32 ust. 1:

-Kto w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, odkryje przedmiot,

co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

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

2) zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych Srodkéw, ten przedmiot i migjsce jego
odkrycia;

3) niezwfocznie zawiadomi¢ o tym wifasciwego wojewoddzkiego konserwatora
zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, wiasciwego wojta (burmistrza, prezydenta
miasta)."

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

1.

Zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci miejskiej - na warunkach okreslonych

przez gestora sieci.

Zaopatrzenie w wode z sieci miejskiej - na warunkach okre$lonych przez gestora sieci

oraz z istniejgcej studni.

Odprowadzenie sciekow sanitarnych do kanalizacji lokalnej (zgodnie z wnioskiem),

do czasu realizacji miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej w ulicy.

- zgodnie z art. 394 ust. 1 pkt 13 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.
U. z 2023, poz. 1478 z p6zn. zm.), wykonanie urzgdzen wodnych stuzgcych do
wprowadzania do ziemi sciekdbw oczyszczonych w przydomowej oczyszczalni
Sciekow na potrzeby zwyktego korzystania z wod wymaga zgtoszenia
wodnoprawnego;

~ zgodnie z § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 2 lipca 2010 r.
w sprawie rodzajow instalacji, ktérych eksploatacja wymaga zgtoszenia (Dz. U.
z 2019 r., poz. 1510) zgtoszenia z uwagi na wprowadzenie $ciekéw do wod lub do
ziemi wymagajg oczyszczalnie sciekdbw o przepustowosci do 5 m® na dobe
wykorzystywane dla potrzeby wlasnego gospodarstwa domowego lub rolnego w
ramach zwyktego korzystania z wod;

- zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 z pbézn. zm.), jezeli ilos¢ sciekow jest
wieksza od 5 m® na dobe, to ich gromadzenie lub oczyszczanie wymaga
pozytywnej opinii wiasciwego terenowo inspektora ochrony srodowiska.

Obstuga komunikacyjna inwestycji: z ul. Dworcowej (drogi gminnej) przez

projektowany zjazd.

Na podstawie art. 8 i 9 Kpa informuje sie, ze:

— budowa/przebudowa zjazdu zgodnie z art. 29 ust 1 ustawy o drogach publicznych
(Dz. U. z 2023 r.,, poz. 645 jt) nalezy do wihasciciela lub uzytkownika
nieruchomosci przylegtych do drogi, po uzyskaniu, w drodze decyzji

Strona 3 z 11


http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20170001161
http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20170001161

administracyjnej, zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje/przebudowe zjazdu.
Podstawe do wyrazenia zezwolenia na lokalizacje/przebudowe zjazdu moze
stanowiC projekt budowy zjazdu spetniajgcy warunki techniczne rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-
budowlanych dotyczgcych drog publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1518);

— miejsca postojowe, przewidziane do obstugi planowanego zagospodarowania,
powinny by¢ zlokalizowane poza pasem drogowym drogi publicznej;

— w odniesieniu do terenu pasa drogowego drogi publicznej zgodnie z art. 39 ust. 3
i 3a ustawy o drogach publicznych przed rozpoczeciem robét budowlanych
inwestor jest zobowigzany do uzgodnienia lokalizacji sieci w pasie drogowym.,
uzyskania pozwolenia na budowe lub zgtoszenia budowy oraz uzyskania
zezwolenia zarzadcy drogi na zajecie pasa drogowego, dotyczgcego prowadzenia
rob6ot lub na umieszczenie w nim obiektu lub urzgdzenia. Usytuowanie
infrastruktury powinno uwzglednia¢ zapisy zawarte w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-
budowlanych dotyczgcych drog publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1518);

— zgodnie z art. 40 ust 1 ustawy o drogach publicznych zajecie pasa drogowego
wymaga zezwolenia zarzadcy drogi, wydanego w drodze decyzji administracyjne;.

3. Dla obstugi planowanej inwestycji nalezy zapewni¢ na terenie inwestycji, poza pasem

drogi publicznej, miejsca postojowe/garazowe dla samochodéw osobowych w liczbie
nie mniejszej niz 2 stanowiska na 1 lokal mieszkalny.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

1.

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

Usuniecie kolizji z istniejgcym uzbrojeniem terenu wymaga uzgodnienia z gestorami.
Docelowo projekt planowanej inwestycji powinien zosta¢ zaopiniowany w PGE
Dystrybucja S.A. Oddziat £6dz w zakresie kolizji, zblizeh lub skrzyzowan planowane;j
inwestycji z siecig elektroenergetyczng SN, ktorej witascicielem jest PGE
Dystrybucja S.A.

Wszystkie elementy planowanego zamierzenia budowlanego nalezy zlokalizowaé
poza strefami kontrolowanymi gazociggdéw, okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra
Gospodarki z dnia 26.04.2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie.

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

1.

Ustawg z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682 j.t.)

i rozporzgdzeniami wykonawczymi, a w szczegolnosci z:

— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22022 r., poz. 1225 z p6zn. zm.);

— rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1679
z pdzn. zm.);

Ustawg z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz. 645 j.t.)

i rozporzgdzeniami wykonawczymi.

Linie rozgraniczajgce teren dla ktérego ustala sie warunki zabuowy oznaczone s3

na mapie stanowiacej zatagcznik graficzny do niniejszej decyzji.
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Uzasadnienie

ad AiB.:

W dniu 01.08.2022 r., WNIOSKOAAWECA: .....ooneii e e e ,
.................... , Ztozyt wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
rozbudowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z budowg wiaty i niezbednych
urzgdzen budowlanych (w tym urzgdzen kanalizacji lokalnej), przewidzianej do realizacji w
todzi przy ul. Dworcowej 14, na dziatce nr 32/4 w obrebie W-38. Inwestor wnosit o to, by
powierzchnia zabudowy po rozbudowie wynosita od 320 m? do 375 m? oraz, zeby
rozbudowywana czes$¢ budynku posiadata szerokosci elewacji frontowej od 12,5 do 14,0 m,
wysokosci goérnej krawedzi elewacji od 7,5 do 9,0 m, wysokosci kalenicy od 7,5 m do 9,0 m,
dachu ptaskim z kagtem nachylenia od 5° do 15°.

Whiosek (po uzupetnieniu w dniu 13.09.2022 r.) spetnia wymogi art. 52 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nastepnie w dniu 03.04.2023r. (data wptywu) wnioskodawca: ....................... , Ztozyt
pismo do ww. wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy z prosbg o zawieszenie
postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie.

Zgodnie z art. 98 ust.1 powotanej wyzej ustawy postanowieniem Nr DPRG-UA-
1X.225.2023 z dnia 05.04.2023 r. postepowanie administracyjne w przedmiotowej sprawie
zostato zawieszone.

W dniu 15.02.2024 r. (data wptywu), wnioskodawca: ....................... , Ztozyt wniosek
0 podjecie zawieszonego postepowania, w zwigzku z czym w dniu 16.02.2024 r.
postanowieniem nr DPRG-UA-I1X.127.2024 postepowanie zostato podjete.

Do wniosku dotgczono decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach Nr 97/U/2023
z dnia 10.01.2024 r., znak sprawy: DEK-OSR-1.6220.40.2023.

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 warunkow 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. warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
z przepiséw odrebnych.
2. stanu prawnego i faktycznego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji:
— wiascicielem terenu planowanej inwestycji (dziatka nr 32/4) jest osoba fizyczna.
— teren inwestycji (dziatki nr 32/4) jest obecnie zabudowany budynkiem mieszkalnym
przeznaczonym do rozbudowy.
W dniu 05.04.2024 r. Inwestor poinformowat o rozbiérce budynku gospodarczego na
dziatce nr 32/4, co potwierdzono w terenie rowniez w dniu 05.04.2024 r.

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

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w Sposob pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech | wskaznikbw ksztaftowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytoéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;
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4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgadzaniu 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 2021 r. poz. 428,
784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym 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 2023 r., poz. 977)
oraz rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
ustalania wymagan dotyczgacych 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 sgsiednie nieruchomosci wzdtuz ul.
Dworcowej sg zabudowane w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w ww. zakresie.

Warunek tzw. dobrego sasiedztwa nalezy uzna¢ za spetniony. Wyniki analizy

urbanistycznej stanowig zatgcznik do niniejszej decyz;ji.

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 stuzebnosci drogowe.

Teren ma dostep do drogi publicznej - ul. Dworcowej (drogi gminnej) przez

projektowany zjazd.

Warunek spetniony.

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

- zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci miejskiej - przedtozono umowe
kompleksowg sprzedazy energii elektrycznej i Swiadczenia ustugi dystrybucji dla
odbiorcow Nr 0/3149/2022/30/0 z dnia 14.09.2022 r. z gestorem sieci PGE;

- zaopatrzenie w wode z sieci miejskiej — przediozono umowe nr 02072/G/22 o
zaopatrzenie w wode z gestorem sieci ZWiK z 16.09.2022 r. oraz z istniejgcej
studni;

- odprowadzanie sciekéw do kanalizacji lokalnej (zgodnie z wnioskiem).

Warunek spetniony.

Ad 4). Zgodnie z wypisem z ewidencji gruntéw dziatka nr 32/4 jest oznaczona Br-RVI (grunty

rolne zabudowane na terenach zaklasyfikowanych jako RVI - gruntach ornych klasy
VI)iLsV (lasy klasy V).
Ad uzytek Br-RVI:
Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i
lesnych (Dz.U. 2024 poz. 82 z pdzn. zm.) — przepisdéw rozdziatu 2 pt. ,Ograniczenie
przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze i nielesne” nie stosuje sie do gruntéw
rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast. Warunek braku
koniecznosci uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na dziatce
nr 32/4 na cele nierolnicze i nielesne nalezy uznac¢ za spetniony.

Ad uzytek LsV:

W planie ogdélnym zagospodarowania przestrzennego miasta todzi zatwierdzonym

uchwatg Nr LVII/491/93 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 02.06.1993 r., ktéry utracit moc

na podstawie art. 67 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
uzytek lesny potozony na dziatce nr 32/4 znajdowat sie w jednostce urbanistycznej
oznaczonej symbolem 15.09.02/R.E4.13 — tereny o uzytkowaniu rolnym.
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Ad 5).

Ad 6).

W ustaleniach dla tej jednostki dopuszczono ,lokalizacie nowej zabudowy
mieszkaniowej przy rownoczesnym spetnieniu warunkow:

- sytuowanie zabudowy mieszkaniowej i towarzyszgcej jej zabudowy gospodarczej w
ramach istniejgcych skupisk zabudowy wzdtuz istniejgcych drog w pasie 50 m od
drogi

- linie zabudowy oraz gabaryty budynkow muszg nawigzywaC do obiektow
sgsiednich’,

przy czym ,za skupisko zabudowy uwaza sie koncentracje nie mniej niz 5
gospodarstw z zabudowaniami zlokalizowanymi wzdtuz drogi po jednej lub obydwu
jej stronach, na odcinku nie dtuzszym, niz 400 m od skrajnych granic zabudowanych
dziatek”.

Zgodnie z ortofotomapg z roku 1994 r. zamieszczong na portalu internetowym
mapa.lodz.pl prowadzonym przez tédzki Osrodek Geodezji, w roku 1994 dziatka nr
32/4 znajdowata sie w obrebie skupiska zabudowy, o ktérym mowa w ww. planie.
Oznacza to, ze uzytek lesny na dziatce nr 32/4 w pasie 50 m od drogi byt objety
zgodag na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nierolnicze i niele$ne przy
sporzadzaniu tego planu.

Nie ma natomiast takiej zgody dla czeéci terenu inwestycji znajdujgcej sie w wiekszej
odlegtosci, niz 50 m od drogi.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych (Dz.U. 2022 poz. 2409 z pdézn. zm.) przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nierolnicze i nielesne ,dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym’.

W zwigzku z powyzszym dla fragmentu dziatki nr 32/4 o klasouzytku Br-RVI i oraz
fragmentu dziatki nr 32/4 o klasouzytku LsV w pasie 50 m od drogi warunek
przedstawiony art. 61 ust.1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nalezy uznaé za spetniony.

Natomiast dla fragmentu dziatki nr_32/4 o klasouzytku LsV w odlegtosci
wiekszej, niz 50 m od drogi warunek przedstawiony art. 61 ust.1 pkt 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uznaé za niespetniony.
Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunek nalezy uznac za spetniony.

Zamierzenie budowlane nie znajdzie 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, ustanowiony zostat zakaz
wznoszenia i utrzymywania obiektow budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi
(o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy).

W pasie drogowym ul. Dworcowej, w odlegtosci ok. 4,3 m od granic terenu inwestycji
znajduje sie sie¢ gazowa $redniego cisnienia. Wyzej wymieniona siec gazowa
zostata wybudowana po 2013 r., tj po wejSciu w zycie rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 26.04.2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640). Zgodnie z §
10 ust. 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia szeroko$¢ strefy kontrolowanej omawianego
gazociggu wynosi 1 m. Zatem zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze
strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu.

Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie réwniez w obszarze strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunek spetniony.

ad A.:

Poniewaz wnioskowana inwestycja spetnia tgcznie warunki zawarte w art.61

ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla fragmentu dziatki
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nr 32/4 o klasouzytku Br-RVI i oraz fragmentu dziatki nr 32/4 o klasouzytku LsV w
pasie 50 m od drogi, mozna ustali¢ warunki zabudowy dla tych fragmentéw dziatki.

ad B.:

Poniewaz wnioskowana inwestycja nie spetnia tgcznie warunkéw zawartych w
art.61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla fragmentu
dziatki nr 32/4 o klasouzytku LsV w odlegtosci wigekszej, niz 50 m od drogi nie mozna
ustali¢ warunkéw zabudowy dla tego fragmentu dziatki.

ad AiB.:

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji zostat przekazany
do uzgodnienia z:

- Dyrektorem Regionalnej Dyrekcji Lasow Panstwowych;

- Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Sieradzu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie;

- Zarzadem Drog i Transportu w t.odzi - zarzgdcg drogi ul. Dworcowej;

- Marszatkiem Wojewddztwa todzkiego, ze wzgledu na potozenie terenu inwestycji na
terenie udokumentowanego gtéwnego zbiornika wéd podziemnych nr 403.

Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych uzgodnit przedtozony projekt
decyzji postanowieniem z dnia 22.02.2024 r, znak: ZS.224.3.141.2024, wskazujgc, ze w
zwigzku z faktem, iz inwestycja jest spojna z celem na jaki grunty lesne zostaty
przeznaczone w nieobowigzujgcym MPZP, tut. Organ postanowit uzgodni¢ przedfozony
projekt decyzji o warunkach zabudowy. Jednoczes$nie wskaza¢ nalezy, Ze niniejsze
uzgodnienie nie zwalnia inwestora z obowigzku uzyskania decyzji zezwalajgcej na
wytgczenie przedmiotowych gruntéow lesnych z produkcji lesnej przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe”.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Sieradzu, Zarzad Drog i Transportu oraz Marszatek
Wojewddztwa todzkiego nie zajeli 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 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie
za dokonane.

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

W trakcie postepowania, stosownie do wymogow procedury administracyjnej (zgodnie
zart. 61 § 4 oraz art. 10 § 1 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego), Organ
zawiadomit strony o toczgcym sie postepowaniu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy,
zapewniajgc stronom czynny udziat w kazdym stadium postepowania a przed wydaniem
decyzji umozliwit im wypowiedzenie sie co do zebranych dowoddéw i materiatdw w sprawie.

W dniu 09.02.2023 r. wnioskodawca wnidst o ustalenie nastepujgcych parametrow w
projekcie decyzji:

1) ustalenie gornej granicy wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni

dziatki na wartos¢ 0,25;

2) ustalenie goérnej granicy wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej

na wartos¢ 9 m;

3) wyznaczenie ,nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony zachodniej dziatki w
odlegtosci 656 m od pasa drogowego ul. Dworcowey”.

W dniu 15.02.2024 r. Inwestor powtorzyt wniosek w zakresie 1) i 3), a w odniesieniu
do 2) zawnioskowat o ustalenie wysokosci elewacji do 9,5 m.

Strona 8 z 11



Odnoszac sie do ww. pism Inwestora, Organ zauwaza co nastepuje:

Ad 1) Maksymalna wartos¢  wskaznika  powierzchni zabudowy w  stosunku
do powierzchni dziatki na obszarze analizowanym wynosi 0,209. W projekcie decyzji
ustalono przedziat wskaznika do wartosci 0,21, czyli do warto$ci maksymalne;j
z obszaru analizy po zaokragleniu. Brak jest zatem podstaw prawnych do ustalenia
wyzszej wartosci.

Ad 2) Na obszarze analizowanym budynki mieszkalne sg niemal wytgcznie budynkami
z 1 peing kondygnacja i poddaszem. Jedynym wyjgtkiem jest budynek na
przedmiotowej dziatce (przeznaczony do rozbudowy) o 2 petnych kondygnacjach
i wysokosci elewacji ok. 6 m. Usytuowany jest on jednak w tylnej czesci dziatki
(ok. 51 m od granicy dziatki drogowej) i posiada niewielka powierzchnie zabudowy:
33 m?

W projekcie decyzji ustalono wysokos¢ elewacji frontowej dla rozbudowywanej czesci
budynku mieszkalnego w granicach od 3 m do 5 m (warto$¢ srednia z obszaru
analizy z tolerancjg ok. 1 m). Poza przedmiotowym budynkiem usytuowanym w tylne;j
czesci dziatkki, na obszarze analizy nie wystepuje budynek o wysokosci elewacji
frontowej wyzszej, niz ustalona warto$¢ 5 m.

Nie jest dlatego mozliwe ustalenie wyzszej wysokosci elewacji frontowej dla
rozbudowywanej czesci budynku.

Ad 3) Linie zabudowy wyznacza sie wytgcznie od strony przestrzeni publicznych, w tym:
drég. Organ zatem nie moze wyznaczy¢ linii zabudowy od strony tylnej czesci dziatki
(tak samo, jak i od bocznych granic dziatki). Dokfadna lokalizacja budynku na
przedmiotowej dzialce bedzie uzalezniona od przepisow odrebnych, w tym
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki | ich usytuowanie
(Dz. U.z2022r., poz. 1225 z pézn. zm.).

W dniu 08.03.2023 r. jedna ze Stron postepowania ztozyta pismo, w ktérym wyrazita
watpliwos$ci, czy pomimo tego, ze wniosek Inwestora dotyczy ,rozbudowy budynku", to ,czy
stan budynku faktycznie pozwala na jego rozbudowe, tj. dobudowanie nowej czesci’. W tym
samym pisSmie strona postepowania zwrodcita sie z prosbg o ,odsuniecie budynku" od
ogrodzenia, jesli Inwestor planowatby rozebra¢ obecnie istniejacy budynek i postawi¢ nowy
w tym $ladzie. Strona poinformowata réwniez, ze obecnie istniejgcy budynek o wysokosci ok.
6,5 metra jest usytuowany w odlegtosci ok. 20 centymetréw od granicy jej dziatki i ze ,mur o
dfugosci ok. 8 metrow, siggajgcy jw. w tak bliskim sgsiedztwie, w dodatku od potudniowej
strony, powoduje, ze w tym miejscu docieranie Swiatta stonecznego jest bardzo mocno
ograniczone”.

Pismo Strony postepowania zostato przekazane Inwestorowi do ewentualnego
ustosunkowania sie.

Wydziat wyjasnia, ze wniosek zostat okreslony jako ,rozbudowa” istniejgcego
budynku. W przypadku jego rozbiorki, inwestycja polegataby na budowie nowego budynku.
W obu przypadkach obowigzujg przepisy ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane
i rozporzadzenia z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, dotyczgcego m.in. odlegtosci budynkéw od granic
dziatki, jak i dotyczace kwestii zacieniania. Warunki te muszg byC spetnione na etapie
uzyskiwania pozwolenia na budowe.

Strony postepowania sktadaty kolejne pisma, ktére znajdujg sie w aktach sprawy,
a ktore dotyczyty istniejgcego zagospodarowania terenu inwestycji oraz dziatki przylegajgcej
do terenu inwestyciji.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzagdzenie projektu decyzji powierzono osobie, o ktérej mowa w art. 5 ust. 5 w/w ustawy.

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

W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o szczegbtach planowanych
budynkoéw, 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 o wydanie pozwolenia na budowe.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien o0soOb trzecich (art.63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw 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) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego

wnioskodawce;

3) inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z

dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane;

4) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdérego ustalenia sg inne niz

w wydanej decyzji.

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 Lodzi w terminie 14 dni od daty otrzymania decyz;ji.

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 o$wiadczenia 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 warunkéw zabudowy, ma prawo do wniesienia do Wojewody toédzkiego, 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¢ dochdd
budzetu panstwa. Powyzsze zadanie nalezy wnie$¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Zgdanie wniesione po terminie pozostawia sie bez
rozpoznania.

Zatgczniki: (ze wzgleddw technicznych i ekonomicznych zatgczniki do decyzji otrzymuje tylko Wnioskodawca
- pozostate strony postepowania majg prawo wgladu do zatgcznikow w siedzibie Wydziatu)

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

Jadwiga Fornal
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Otrzymuja z zatgcznikami:

1. Whnioskodawea: .........coiiiiiiiiiiiiiiiieeee
2. ala

Otrzymujg pozostate strony bez zatgcznikow:

Administratorem danych osobowych jest Prezydent Miasta todzi. Dane przetwarzane sg w celu realizacji czynnosci urzedowych. Majg Panstwo
prawo do dostepu i sprostowania danych, ograniczenia przetwarzania danych, usuniecia danych, wniesienia sprzeciwu i cofnigcia wyrazonej
zgody, na zasadach okreslonych w ogdélnym rozporzadzeniu. Klauzula informacyjna jest dostgpna na stronie https://bip.uml.lodz.pl, pod kazda ze

spraw realizowanych przez Urzad Miasta todzi.

Wydziat Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego, Urzgd Miasta todzi
90-926 £.6dz, ul. Piotrkowska 104 — budynek G (wejscie z Pasazu Schillera)
Sprawe prowadzi: inspektor Krzysztof Wronski, pok.205, tel. (42) 638 53 49
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