PREZYDENT MIASTA LODZI
90-926 L.odz, ul. Piotrkowska 104
t6dz, dnia 23.06.2025 .
DPRG-UA-VIII.6730.53.2025
(AJ)
MARTIS REAL ESTATE Sp. z 0.0.
ul. Zgierska 5/M11
95-070 Aleksandrow Lodzki

DECYZJA NR DPRG-UA-VIIIL. 677 .2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 — ze zm.) i art. 104 ustawy
Z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572 —
Ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17.03.2025 r., uzupelnionego i zmienionego w dniu
26.03.2025 r., zlozonego przez Inwestora: MARTIS REAL ESTATE Sp. z o0.0. z siedziba
w Aleksandrowie tddzkim przy ul. Zgierskiej 5/11, reprezentowanego przez petnomocnika: (D
G

ustalam
warunkKi zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie zespolu przemystowo-magazynowo-ustugowego
wraz z towarzyszaca infrastrukturg, przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Traktorowej 111,
na dziatkach nr ewid. 100, 101/11, 109/9, 109/16, 109/25 i 109/27 w obr. B-32.

. Rodzaj inwestycji: zabudowa produkcyjno-ustugowa

Inwestycja obejmuje:

- budowe hali produkcyjno-magazynowej z dokami roztadunkowymi i czesciami biurowo-
socjalnymi przeznaczonej pod wynajem ;

- budowe budynku segmentowego (6 segmentdw) o funkcji produkcyjno-magazynowo-biurowej
przeznaczonej pod wynajem ;

- budowe 6 wiat ;

- budowe zbiornika wody p.poz wraz z fundamentem oraz budynku pompowni ;

- budowe uktadu komunikaciji pieszej i kotowe|j wraz z miejscami parkingowymi ;

- budowe/przebudowe infrastruktury technicznej i urzadzen budowlanych w tym m.in. przylaczy
i instalacji doziemnych np. wody wraz z instalacjg hydrantowa, kanalizacji deszczowej wraz
z wpustami, urzgdzeniami towarzyszacymi (w tym np. z podziemnym szczelnym zbiomikiem
retencyjnym), kanalizacji sanitarnej, energii elektrycznej wraz z oswietleniem terenu,
cieptowniczej, itp.

- budowe murdw oporowych ;

- budowe fundamentu pod agregat pradotwérczy.

I Warunki i _szczeqdlowe zasady zaqospodarowahia terenu oraz jeqo zabudowy
wyhikajace z przepiséow odrebnych a w szczeqolnosci:
1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

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

1.2. Zgodnie z art. 61 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U.z 2024 r., poz. 1130 — ze zm.), przepisow ust 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji
produkcyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach
miejscowych, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r.
Planowane zamierzenie budowlane polega na budowie zespot przemystowo-
magazynowo-ustugowego na terenie, ktéry w nieobowigzujacym planie miejscowym byt
przeznaczony pod zabudowe przemystowa, zatem odstapiono od sporzgdzenia analizy
urbanistycznej ustalajgcej wymagania dotyczace nowej zabudowy w zakresie kontynuacii
funkgji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
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Charakterystyka planowanej inwestycji zostata przyjeta zgodnie z wnioskiem:
— powierzchnia terenu inwestycji — 52350 m?,
— budowa zespolu przemystowo-magazynowo-ustugowego o projektowanej powierzchni
zabudowy od 9826 m? do 18845 m?2, w tym m.in.:
hala produkcyjno-magazynowa z dokami rozladunkowymi i czesciami biurowo-
socjalnymi o parametrach:
- wysokosc od 3 mdo 12 m,
- szerokos¢ elewacji od strony gltéwnych wejsé do budynku od 65 m do 200 m,
- suma powierzchni kondygnacji nadziemnych od 8000 m2 do 14573 m2,
- liczba kondygnaciji nadziemnych od 1 do 2,
- dach plaski o kacie nachylenia glownych potaci dachowych do 11°, gtoéwna
kalenica/lub najwyzej potozona krawedz dachu réwnolegta/lub prostopadia do
ul. Traktorowej,
— budynek segmentowy o parametrach:
- wysokost od 3mdo 9 m,
- szerokos¢ elewacji od strony gtéwnych wejs¢ do budynku od 8 m do 170 m,
- suma powierzchni kondygnaciji nadziemnych od 1500 m? do 2500 m?,
- liczba kondygnaciji nadziemnych od 1 do 2,
- dach plaski o kacie nachylenia glownych potaci dachowych do 11°, gtowna
kalenica/lub najwyzej potozona krawedz dachu réwnolegta/lub prostopadia do
ul. Traktorowej,
— do 6 wiat o parametrach:
- laczna powierzchnia zabudowy od 200 m? do 1500 m?,
-wysokosc od 25 mdo 5 m,
- szerokosé od 6 mdo 12 m,
- diugosé od 25 m do 40 m,
— budynek pompowni wody p.poz o parametrach:
- wysokost od 25 mdo5m,
- szerokosé od 8 mdo 16 m,
- suma powierzchni kondygnaciji nadziemnych od 40 m? do 120 m?,
- liczba kondygnacji nadziemnych - 1,
- dach plaski o kacie nachylenia glownych potaci dachowych do 11°, gtoéwna
kalenica / lub najwyzej rownolegla/prostopadta do projektowanej hali,
— zbiomik na wode o pojemnoséci do 1500 m3 wraz z fundamentem,
— fundament pod agregat prgdotwoérczy o wymiarach (max.): 6 mx35mx 05 m,
— mury oporowe: o maksymalnych wymiarach 25 m x 0,25 m x 1,5 m kazdy,
— dla zachowania fadu przestrzennego wyznaczono nieprzekraczalng linie zabudowy
od ul. Traktorowej w odlegtosci 23,0 m od krawedzi jezdni.

2. WarunKi ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz débr Kultury wspolczesne;j:

Inwestycja powinna by¢ zgodna z:

2.1. ustawsg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r., poz. 54),

2.2. ustawag z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087),

2.3. ustawag z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r., poz. 1478),

2.4. ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(Dz. U. z 2024 r., poz. 399),

2.5, ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1292),

2.6. ustawag z dnia 14 grudnia 2012 r. 0 odpadach (Dz. U. z 2023 r. poz. 1587),

2.7. ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o_udostepnianiu_informacji o $rodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 — tekst jednolity).
Nalezy spehi¢ warunki wynikajace z_decyzji Prezydenta Miasta todzi Nr 78/U/2022
z dnia 16.09.2022 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia
polegajacego na budowie zespolu przemystowo-magazynowo-uslugowego wraz
Z towarzyszacq infrastruktura, w todzi przy ul. Traktorowej 111.
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3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej (istniejaca i projektowana

infrastruktura):

- zaopatrzenie w energie elektryczng i wode z sieci miejskich - na warunkach gestorow.

- zaopatrzenie w gaz z istniejacych zbiornikdw - na warunkach istniejacych. Do czasu
wyposazenia terenu przedsiewziecia w sie¢ gazowsg dopuszcza sie wykorzystanie
zbiornikow LNG w celu zapewnienia paliwa gazowego dla funkcjonowania obiekiu.

- mozliwose zaopatrzenia w c.0. z sieci miejskiej — na warunkach gestora sieci.

- odprowadzanie $ciekdw sanitarnych do kanalizacji miejskiej, cze$ciowe odprowadzenie
wod opadowych do kanalizacji miejskiej, pozostata ilos¢ wod opadowych nalezy
retencjonowac na terenie posesji i odprowadzi¢ do kanalizacji miejskiej w dluzszym
czasie lub zagospodarowac na terenie nieruchomosci - na warunkach gestora.

Obstuga komunikacyjna inwestycji poprzez istniejacy zjazd z ul. Traktorowej (droga

powiatowa).

Dla obstugi planowanej inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe/garazowe dla

samochodow na terenie inwestycji w liczbie:

- dla funkcji produkcyjnej i magazynowej - min. 2,5 mp na 10 zatrudnionych oséb.

- dla funkcji ustugowej - min. 2,5 mp na 100 m2 powierzchni uzytkowej.

Inwestycja powinna by¢ zgodna ustawg z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilnosci

i paliwach altematywnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1289 — ze zm.).

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich:

4.1.

4.2

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r.,
poz. 418 — tekst jednolity) obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami
budowlanymi nalezy projektowac¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-
budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac m.in.
poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych
interesow osob trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej.

. Usuniecie kolizji z istniejacym uzbrojeniem wymaga uzgodnienia z wtasciwymi gestorami.
4.3.

W miejscu objetym inwestycja nie wystepuja udokumentowane ztoza kopalin, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i goérnicze,
innych niz ztoza strategiczne.

Na terenie inwestycji, tj. na dzialce nr 101/11 w obrebie B-32 znajduje sie ujecie wod
podziemnych udokumentowane w zasobach Wojewodzkiego Archiwum Geologicznego
Wojewddztwa Lodzkiego, ktdre podlega ochronie.

W swietle art. 95 ustawy Prawo geologiczne i goérnicze udokumentowane wody
podziemne podlegajg ochronie w procesie planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego, na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 9 czerweca 2011 r. Prawo geologiczne
i gornicze oraz w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w celu zabezpieczenia mozliwosci ich eksploatacji
lub wykorzystania. W przypadku likwidacji ww. ujecia wdd podziemnych proces musi byc
przeprowadzony stosownie do wymogow wynikajgcych z przepisow ustawy z dnia
9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze, wymagajacej m. in. sporzgdzenia
projektu robot na likwidacje otworu studziennego, a nastepnie dokumentacji geologicznej
z likwidacji otworu.

5. Pozostate warunki wynikajgce z charakteru inwestycji:
Projekt budowlany winien by¢ zgodny z:

5.1.

Ustawa z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r., poz. 418 — tekst

jednolity) i rozporzadzeniami 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. z 2022 r.,
poz.1225 — tekst jednolity),

rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020 r. w sprawie szczegolowego
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 warunkow posadowienia
obiektéw budowlanych (Dz. U. z 2012 r., poz.463).

rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U.z 2013 r.,
poz. 640 — ze zm.).
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- rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 24.06.2022 r. w sprawie przepisow
techniczno-budowlanych dotyczgcych drog publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1518).
5.2. ustawg z dnia z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2024 r.,

poz. 697) i rozporzadzeniami wykonawczymi, a w szczegolnosci z:
- rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow,
elementow ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sagsiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz pasow
przeciwpozarowych (Dz. U. z 2020 r,, poz. 1247 — tj.).
5.3. Ustawa z dnia 14.03.1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2024 r,,
poz. 416).
- Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w t.odzi postanowieniem z dnia 26.05.2025 r.,
znak: OZNS.90280.648.2025 MK — uzgodnit projekt decyzji dla przedmiotowej inwestyciji
i wskazat w nim, m.in. ze ,(...) Projekt budowlany powinien by¢ opracowany zgodnie
Z wymaganiami higienicznymi i zdrowotnymi okresionymi dia danej dziafalnosci.(...)"
5.4. Ustawa z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz.1222).

lll. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone sg nha mapie stanowigcej zatgcznik
graficzny do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 17.03.2025 r. Whioskodawca: MARTIS REAL ESTATE Sp. z o.0. z siedzibg
w Aleksandrowie todzkim przy ul. Zgierskiej 5/11, reprezentowany przez pethomocnika:
R -icy! wniosek o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycii
polegajacej na budowie zespolu przemyslowo-magazynowo-ustugowego wraz z towarzyszaca
infrastruktura, przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Traktorowej 111, na dziatkach nr 100,
101/11, 109/9, 109/16, 109/25 i 109/27 w obrebie B-32. Po uzupehieniu w dniu 26.03.2025 r.
wniosek spehnit wymogi art. 52 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W ww. pismie z dnia 26.03.2025 r. Petnomocnik wnioskodawcy m.in. zmienit wniosek
wykreslajac z przedmiotu inwestycji budowe budynku portierni, skorygowat powierzchnie
projektowane na przedzial od 9826 m? do 18845 m?, w zalgczniku B1 zmienit nazwe budynku na
hale produkcyjno-magazynowa z dokami roztadunkowymi i czesciami biurowo-socjalnymi oraz
zmniejszyt jej maksymalng sume powierzchni kondygnacji nadziemnych na 14573 m?. Ponadto
podat powierzchnie zabudowy obiektu A — okreslonego w parametrach Decyzji nr 78/U/2022
o Srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 16.09.2022 r. jako zabudowa istniejaca, ktéra
zgodnie z wydanym  pozwoleniem na budowe (decyzja nr DAR-UA-I1.1375.2016 z dnia
25.07.2016 r.) wynosi 2122,3 m? oraz wyjasnit, Ze sposob uzytkowania zespotu przemystowo-
magazynowo-ustugowego bedzie zgodny z opisem zawartym w ww. decyzji o $srodowiskowych
uwarunkowaniach — bedzie przeznaczony pod wynajem firmom prowadzacym dziatalnosé
w zakresie produkciji, dystrybucji i konfekcjonowania.

W zwiazku z watpliwosciami dotyczgcymi zgodnosci wnioskowanej inwestyciji z zapisami
zawartymi w dotaczonej do wniosku decyzji Nr 78/U/2022 z dnia 16.09.2022 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewzigcia polegajacego na budowie zespolu przemystowo-
magazynowo-ustugowego wraz z towarzyszacq infrastruktura, w todzi przy ul. Traktorowej 111
w dniu 01.04.2025 r. do Wydzialu Ochrony $rodowiska i Rolnictwa w Departamencie Ekologii
i Klimatu UMLE skierowano pismo z zapytaniem czy obecnie planowana inwestycja jest zgodna
z wydang w dniu 16.09.2022 r. ww. decyzja nr 78/U/2022 o srodowiskowych uwarunkowaniach.

W odpowiedzi na zapytanie Wydziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa UML w pismie
z dnia 04.04.2025 r. napisal, Zze nie moze odniesé¢ sie do planowanych zmian w stosunku do
wydane] decyzji srodowiskowe] z uwagi na brak szczegotowych informacji dotyczacych
wnioskowanej inwestycji.

W dniu 09.04.2025 r. do pethomocnika wnioskodawcy skierowano wezwanie z prosbg
0 uzupehienie brakujacych informacji potrzebnych do zajecia stanowiska przez Wydziat Ochrony
Srodowiska i Rolnictwa UME.

W odpowiedzi na wezwanie w dniu 25.04.2025 r. inwestor uzupehit wniosek m.in.
o analize porownawcza planowanych zmian w stosunku do przedsiewziecia objetego wydanag
decyzjg s$rodowiskowg, opis aktualnego stanu nieruchomosci objetych inwestycjg
z uwzglednieniem zmian jakie zaszly od czasu wydania ww. decyzji srodowiskowej, opinii
w sprawie analizy porownawczej wydanej w dniu 25.04.2025 r. przez ATMOPROJEKT oraz
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aktualny zatgcznik graficzny z oznaczeniem zmian w stosunku do projektu zagospodarowania
terenu stanowigcego =zalgcznik graficzny do decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
nr 78/U/2022 z dnia 16.09.2022r.

Powyzsze informacje w dniu 28.04.2025 r. zostaly przekazane do Wydziatu Ochrony
Srodowiska i Rolnictwa UME.

W odpowiedzi na powyzsze uzupelnienie, w pismie z dnia 30.04.2025 r., Wydziat
Ochrony Srodowiska i Rolnictwa w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego UML
poinformowat, ze po przeanalizowaniu informaciji zawartych w przediozonej dokumentaciji oraz na
podstawie obowigzujacych przepisow, §f. ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie Srodowiska oraz
0 ocenach oddzialywania na srodowisko (j.t. Dz.U. 2024r., poz. 1112, zwanej dalej: ustawa 008)
i rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wizeshia 2019 r. w sprawie rodzajow przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddzialywac na srodowisko (i.t. Dz.U. z 2019 r. Nr 1839 ze zm.; zwanego
dalej rozporzadzeniem 008S), przedsiewziecie nie wymaga zmiany decyzji Srodowiskowej.

Ponadto napisal, ze: cyt. ,(...) Zgodnie z informacjg pirzedstawiong pizez [nhwestora,
przedsiewziecie obejmuje te same dzialki inwestycyjne. Zarowno ilosc¢ projektowanych emitorow
jak i ich parameiry nie wymagaly przeprowadzenia analizy poréwnawczef z uwagi na zmniejsze-
nie ilosci Zrodef emisji halasu i Zrodel do powietiza atmosferycznego oraz ograniczenie mocy
agregatu pradofworczego, czesci uizadzen chfodniczych, promiennikow i central wenfylacyjnych.

Bilans powierzchni w stosunku do wydanej decyzji srodowiskowej:
- planowana powierzchnia terenu inwestycji — 52350 m? (bez zmian)
- planowana powierzchnia przeksztalcona — 45235 v (bez zmian) (suma powierzchni
zabudowy istniejgcej i projektowanej oraz powierzchni utwardzonej)
- planowana powieirzchnia utwardzona — 25431,5 (wieksza z uwagi na mozliwosc wykorzystania
powierzchni zabudowy [bud. A], kforej wnioskodawca nie plantje wybudowac)
- planowana powierzchnia zabudowy projektowanej— 14637 (mnigjsza)
- planowana powierzchnia biologicznie czynna — 7126 n¥ (wieksza)
Ponadto Inwestor plantije mniejszy zakres wycinki drzew — 65 szt. (bylo 133)
oraz mniejsza ilos¢ miejsc parkingowych dia samochodow TIR - 1 (byfo 6 szt.).
Powierzchnia mp do 0,5 ha (bez zmian).
Z uwagi na powyzsze planowane przedsiewziecie nie znajduje sie w wykazie
przedsiewziec, o ktorych mowa w rozporzadzeniu 00S. (...)" — kon. cyt.

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze, dla ktérego nie ma obecnie
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do przepisow
art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 — ze zm.) 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. warunkéw | zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych

Z przepisow odrebnych:

— warunki te zostaly okreslone w pkt 1.2 niniejszej decyzji.

2. stanu prawnego i faktycznego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycii:

- wilascicielem dzialek nr 100, 101/11, 109/9, 109/16, 109/25 i 109/27 w obr. B-32 jest
Skarb Panstwa, wieczystym uzytkownikiem jest wnioskodawca ;

- teren inwestycji jest obecnie zabudowany. Znajduja sie na nim hale produkcyjno-

magazynowe oraz budynki produkcyjno-magazynowo-biurowe bedace w trakcie

realizacji, uktad komunikacyjny, miejsca parkingowe oraz trawniki i zielen wysoka.

Na terenie znajduja sie dwa budynki magazynowe przeznaczone zgodnie z wnioskiem do

rozbiorki oraz trzy zbiorniki na gaz plynny.

- w obhowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzen-
nego Miasta todzi z 2018 r. teren objety wnioskiem znajduje sie w jednosice
oznaczonej symbolem AG2 - tereny aktywno$ci gospodarczej o znacznej ucigzliwosci.

- teren planowanej inwestycji zlokalizowany jest na obszarze zbiornika wod podziemnych
nr 401 — Niecka Lodzka (zgodnie z mapa gtéwnych zbiormikow wod podziemnych).
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- na dzialce nr 101/11 w obrebie B-32 znajduje sie ujecie wod podziemnych
udokumentowane w zasobach Centralnego Banku Danych Hydrogeologicznych
pod numerem 6271283 — KONSERWA POLSKA S-KAZ 0.0 1.

- na fragmencie terenu objetym niniejszym wnioskiem — tj. na dziatkach nr 100, 101/11
i 109/9 w obr. B-32 wydano pozwolenie na budowe zespotu budynkdw produkcyjno-
magazynowo-biurowych (hala A | B); nadziemnego zbiornika wody p.poz., instalacji
zewnetrznych: gazowej, elekirycznej z oswietleniem terenu, wodociagowej z hydrantami
p.poz. oraz kanalizacji sanitarnej i deszczowej; uktadu komunikacji wewnetrznej z
miejscami postojowymi dla samochodéw osobowych i cigzarowych, utwardzenia terenu
oraz przebudowe portiemi nr DAR-UA-I.1375.2016 z dnia 25.07.2025 r.

Zgodnie z art. 61 ust. 2-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ad. art. 61 ust. 2. Przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore ufracily
moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.

Inwestycja jest produkcyjna i znajduje sie na terenie, ktory w nieobowigzujacym planie
miejscowym byt przeznaczony dla funkcji produkcyjnej — przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 nie ma
zastosowania.

Ad. art. 61 ust. 3. Przepisow ust 1 pkt 1 i 2 nie sfosuje sie do linii kolejowych, obiektow
linfowych i urzadzen infrastruktury fechniczney.

Inwestycja nie dotyczy linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej —
przepis art. 61 ust. 3 nie ma zastosowania.

Ad. art. 61 ust. 4. Przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowey,
w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowa przekracza
srednia powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie.

Inwestycja nie dotyczy zabudowy zagrodowej — przepis art. 61 ust. 4 nie ma zastosowania.

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
wlasciwa jednostka organizacyjna, a inwestorem.

Warunek okreslony w art.61 ust.1 pkt 3 mozna uznac¢ za spetniony; warunek zawarty 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 nastepujgcych warunkow:

1) co najmnigj jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztatowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych
plandw, ktore utracily moc na podstawie art.67 ustawy o ktorej 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 inwestyciji w zakresie
sieci przesylowej, 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 000), ustanowiony zostat zakaz, o ktébrym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Rozpatrujgc powyzsze wykazano:
Ad.1. Dziatki gruntu, na ktorych planowana jest przedmiotowa inwestycja, zgodnie

Z nieobowiazujacym juz planem zagospodarowania przestrzennego dla miasta todzi, ktory



Ad.2.

Ad.3.

Ad.4.

Ad 5.

Ad 6.
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zatwierdzony byl przez Rade Miasta todzi w dniu 02.06.1993 r. uchwatlg

nr LVII/491/93, znajdowaty sie na terenach produkcji przemystowej i obstugi technicznej,

oznaczonych w planie symbolem 01.07.07 / P.Z21.2.

Zgodnie z art. 61 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych

lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym., tj. nie wymaga spetnienia warunek istnienia co najmniej jednej dziatki
sgsiedniej, dostepnej z tej samej drogi publicznej, zabudowanej w sposéb pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy. Poniewaz wnioskowana inwestycja
dotyczy budowy budynkéw produkcyjno — magazynowo - biurowych, to wobec powyzszego
odstepuje sie od sporzadzenia analizy, o ktorej mowa w rozporzadzeniu 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 w zakresie warunku, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1

pkt 1 ww. ustawy i ustala sie wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania

terenu w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaliowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu zgodnie z wnioskiem.

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 fef

drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub pizez ustanowienie odpowiednief
stuzebnosci drogowey.

Teren ma dostep do drogi publicznej — ul. Traktorowej (droga powiatowa) istniejacym

zjazdem. Warunek dostepnosci do drogi publicznej nalezy uzna¢ za spetniony.

Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budo-

wlanego; przediozono pisma gestoréw sieci w zakresie przylaczenia do sieci miejskich:

- ZWIK Sp. z 0.0. — pismo nr WTT.424.2309.2021AW/MM z dnia 03.09.2021 .

- PGE Dystrybucja S.A — oswiadczenie o zapewnieniu dostaw energii oraz warunkach

przytaczenia nr 25-DOAMVZD/00040/NS/2025 z dnia 13.02.2025 .

- VEOLIA — pismo nr VECP/HRSR/MKO/2025 z dnia 06.02.2025 .

- gaz - z istniejacych zbiomikow LPG.

Warunek spetniony.

Zgodnie z wypisem z ewidencji gruntow teren planowanej inwestycji jest opisany jako

tereny przemystowe o symbolu — “Ba”. Warunek braku koniecznosci uzyskania zgody na

Zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne nalezy uznac

za spetniony.

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

a) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej
mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273
i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Warunek nalezy uznac za spetniony.

b) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu, o ktdrym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2.

Warunek nalezy uznac¢ za spelniony.

c) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Warunek nalezy uzna¢ za spetniony.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 2a, 5, 9 i 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym projekt decyzji zostat uzgodniony z:

— Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w todzi (art. 53 ust. 4 pkt 2a) —

postanowieniem znak:OZNS .90280.648.2025.MK z dnia 26.05.2026 r.,

— todzkim Wojewddzkim Inspektorem Ochrony Srodowiska (art. 53 ust. 4 pkt 12) — pismem
znak: WI.7040.1.28.2025.MS z dnia 29.05.2025 .,

— Zarzadem Droég i Transportu w todzi (art. 53 ust. 4 pkt 9),

— Komenda Miejska Panstwowej Strazy Pozarnej w todzi (art. 53 ust. 4 pkt 12),
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Zarzad Drog i Transportu w Lodzi | Komenda Miejska Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi
nie zajely stanowiska w sprawie uzgodnienia projektu decyzji w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystapienia o uzgodnienie, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Ponadto projekt decyzji zostat przestany do uzgodnienia — do Marszatka Wojewodztwa
tédzkiego (art. 53 ust. 4 pkt 5).

Marszatek Wojewddztwa todzkiego odmowit uzgodnienia projektu decyzji o warunkach
zabudowy - postanowienie znak: GKIII.7634.3781.2025.KK z dnia 02.06.2025 r. wskazujac, iz:
SV dokumentach zafaczonych do wniosku Y. projekcie zalacznika do decyzji o warunkach
zabudowy dia ww. inwestycji, na mapie zasadniczej zaznaczono ljecie wody podziemnej, jednak
w projekcie decyzji hie uwzgledniono jego ochrony. Tym samym Prezydent Miasta todzi w swojef
decyzji dopuszcza i ustala warunki zabudowy na istniejacym ujeciu’.

Projekt decyzji zostat uzupetniony (pkt. 4 decyzji — wymagania dotyczace ochrony
intereséw osoéb trzecich) o informacje o wystepowaniu w miejscu objetym inwestycja
udokumentowanego ujecia wédd podziemnych, bedacego w zasobach archiwalnych
Wojewddzkiego Archiwum, ktére podlega ochronie.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zmieniony projekt decyzji zostat ponownie przekazany do uzgodnienia
z Marszatkiemm \Wojewddztwa todzkiego, ktéry uzgodnit go na zasadach okreslonych
w art. 53 ust. 5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejsza zmiana nie wplywa na zakres pozostatych uzgodnien.

Organ odstapit od uzyskania opinii operatora systemu przesylowego elektroenerge-
tycznego i gazowego, poniewaz nie zostaly spelnione przestanki z art. 53 ust. 5e ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W trakcie postepowania, stosownie do wymogow procedury administracyjnej (zgodnie
z art. 61 § 4 oraz art. 10 § 1 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego), organ zawiadomit
strony o toczacym sie postepowaniu w sprawie ustalenia warunkow zabudowy, zapewniajac
stronom czynny udziat w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwit im
wy powiedzenie sie co do zebranych dowoddw i materiatow w sprawie.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzadzenie projektu decyzji powierzono osobie wpisanej na liste izby architektdw.

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

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o szczegdlach planowanych budynkow,
ich formie architektonicznej, obrysie na gruncie, a takze usytuowaniu w stosunku do granic
dziatek oraz innych obiektow znajdujgcych sie w bezposrednim sasiedztwie. Te bowiem
okolicznosci konkretyzuja sie w kolejnym etapie procesu inwestycyjnego - postepowaniu
o wydanie pozwolenia na budowe.

W zwigzku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji.

Pouczenie
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajacg warunki zabudowy
(art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Organ, ktory wydat niniejsza decyzje stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez innego
wnioskodawce;

3) inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia
07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r., poz. 725);

4) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, kitérego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.
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Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w todzi za posrednictiwem, 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.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnia 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, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy, ma prawo do wniesienia do Wojewody todzkiego, za posrednictwem dziatajacego
Z upowaznienia Prezydenta Miasta btodzi, Dyrektora VWydziatu Urbanistyki i Architektury
w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta bodzi, zadania
wymierzenia organowi kary pienieznej, ktora ma stanowi¢ dochod budzetu panstwa. Powyzsze
zadanie nalezy wnies¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy. Zadanie wniesione po terminie pozostawia sie bez rozpoznania.

Zataczniki.  (ze wzgleddw technicznych i ekonomicznych zatgczniki do decyzji otrzymuje tylko Whnioskodawca
- pozostate strony postepowania majg prawo wgladu do zatgcznikow)

Nr 1 —mapa w skali 1:1000 (zawierajgca linie rozgraniczajgce teren inwestycji)

Z upowaznienia
Prezydenta Miasta Lodzi

KIEROWNIK
Oddziatu Urbanistyki 1|

Aghieszka Dybowska

/podpisane kwalifikowanym podpisem
elekironicznym/

Ofrzymuia:

1. I <nomocnik MARTIS REAL ESTATE Sp. z 0.0
{ adres do korespondencji: ul. Zgierska 5/11, 95-070 Aleksandrow todzki /

2 PTISBSA )

3. SUNCO NIERUCHOMGCSCI KARIM Sp. |.

4 ABBSp.zoo.

5 PDC INDUSTRIAL CENTER 175 Sp. z 0.0.

6

@ G

@ G

9. Gmina Miasto £6dZ — Zarzad Drég i Transportu w todzi
10. a/a

Wydziat Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego, Urzad Miasta todzi
90-926 toédz, ul. Piotrkowska 104 — budynek G (wejscie z Pasazu Schillera)
Sprawe prowadzi: inspektor Agnieszka Jedrzejczak, pok. 302, tel. 42 638 44 02
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