PREZYDENT MIASTA LODZzI

90-926 L.6dz, ul. Piotrkowska 104
t.6dz, dnia 26-08-2025 r.

DPRG-UA-IX.6730.284.2025

KS
TYMIENIECKIEGO 33A FRAM Sp. z o.0. Sp. k.

ul. Piotrkowska 44 lok. U17, 90-265 Lodz

DECYZJA NR DPRG-UA-1X.958.2025
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 2024 r., poz. 1130) oraz art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 572), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.07.2025 r., ztozonego przez Inwestora:
TYMIENIECKIEGO 33A FRAM Sp. z 0.0. Sp. k., ul. Piotrkowska 44 lok. U17, 90-265 t.6dz,
reprezentowanego przez Petnomocnika:

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem,
przebudowie i nadbudowie ze zmiang sposobu uzytkowania budynku dawnej obory
na funkcje mieszkalng, przebudowie ze zmiang sposobu uzytkowania budynkéw dawnej
stajni idawnego spichlerza na funkcje ustugowg oraz budowie/przebudowie urzgdzen
budowlanych, w tym komunikacji wewnetrznej i miejsc parkingowych, na terenie lezgcym
w todzi przy ul. Tymienieckiego 33A oznaczonym jako dziatki nr 138/3, 138/4, 138/7
i 138/8 w obrebie W-26.

I. Rodzaj zabudowy: mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa.

Inwestycja obejmuje:

» budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem,

» przebudowe i nadbudowe (przywrécenie pierwotnej geometrii dachu) ze zmiang
sposobu uzytkowania budynku dawnej obory na funkcje mieszkalng,

o przebudowe ze zmiang sposobu uzytkowania budynkéw dawnej stajni i dawnego
spichlerza na funkcje ustugowg, w tym handel o powierzchni sprzedazy do 1000 m?,
lokale biurowe, gastronomiczne, kreatywne zwigzane ze sztuka i rzemiostem, lokale
zwigzane z branzg beauty (m.in. fryzjer, kosmetyczka) branzg medyczng i wellness
oraz edukacjg i rozwojem osobistym itp.),

« budowe obiektéw pomocniczych, w tym portierni, budynku wej$cia do garazu,

« budowe/przebudowe urzgdzen budowlanych i uzbrojenia terenu, w tym instalacji
wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej (ze zbiornikiem retencyjnym),
elektroenergetycznej i cieplnej, komunikacji wewnetrznej i miejsc postojowych,

« budowe obiektéw technicznych, w tym stacji transformatorowe;,

« budowe innych budowli, w tym muru oporowego.

Il. Warunki i szczeqétowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce

Zz_przepiséw odrebnych:

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

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

1.2. W oparciu o rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagarnn dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku  miejscowego  planu
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zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r, poz. 1116) oraz
0 przeprowadzong analize urbanistyczng ustalono nastepujgce zasady zabudowy:
linia zabudowy — nie ustala sie — teren inwestycji zlokalizowany jest na
zamknieciu ul. Tymienieckiego;
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy (istniejacej i projektowanej) — 2,92;
- maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (istniejacej
i projektowanej) — 2,53;
minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (istniejacej i projektowanej)
-0,23;
— udziat powierzchni zabudowy (istniejgcej i projektowanej) — od 0,22 do 0,48;
— projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny:

o szerokosé¢ elewacji frontowej — od 50,0 m do 85,0 m,

o wysokos¢ zabudowy - od 10,5 do 22,0 m,
geometria dachu — dachy dwuspadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci
od 25° do 31°, kierunki gtéwnych kalenic rownolegte do odpowiednich granic
terenu inwestycji (lub przewazajgcych ich czesci);
budynek dawnej obory (zmiana sposobu uzytkowania na funkcje mieszkalng):
o szerokos¢ elewacji frontowej — bez zmian,
+ wysokos¢ zabudowy — do 8,5 m,
geometria dachu — dach dwuspadowy, kierunek gtéwnej kalenicy rownolegty
do zachodniej granicy dziatki nr 138/8;
budynek dawnej stajni i dawnego spichlerza (zmiana sposobu uzytkowania na

funkcje ustugows):
o szerokos¢ elewacji frontowej, wysokosé zabudowy, geometria dachu —

bez zmian;
obiekty pomocnicze, w tym portiernia i budynek wejscia do garazu: szerokosé
elewacji frontowej/zabudowy - do 8,0 m, dach ptaski (1-10°), wysoko$é
zabudowy — do 4,0 m;
— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,25.

2. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego

i zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej:

Inwestycja powinna by¢ zgodna z:
2.1. ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 r., poz.

2.2.

2.3.
24.

2.5.

647);
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112);

Inwestycja musi by¢ projektowana i prowadzona zgodnie z decyzjg Nr 30/U/2022 z dnia
18.03.2022 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia.

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336);
ustawg z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o ufrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach (Dz. U.
z22025r., poz. 733), m.in. z art. 5 ust. 1 pkt 1:

Wtasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzymanie czystosci i porzgdku przez (...
wyposazenie nieruchomosci w urzgdzenia stuzgce do zbierania odpaddéw komunalnych oraz
utrzymywanie tych urzgdzern w odpowiednim stanie sanitarnym, porzgdkowym

i technicznym.
ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087), m.in. z art.

234 ww. ustawy:
1. Whasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

1) zmienia¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujgcych sie na jego gruncie woéd
opadowych lub roztopowych ani kierunku odplywu wdd ze Zrédet — ze szkodg dla
gruntow sgsiednich;

2) odprowadza¢ wod oraz wprowadzac $ciekéw na grunty sgsiednie.

2. Na wifascicielu gruntu cigzy obowigzek usunigcia przeszkod oraz zmian w odplywie wody,
powstafych na jego gruncie na skutek przypadku lub dziatania osob trzecich, ze szkodg

dla gruntow sgsiednich.
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3. Jezeli spowodowane przez wtasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie
wplywajg na grunty sgsiednie, wojt, burmistrz lub prezydent miasta, z urzedu lub na
wniosek, w drodze decyzji, nakazuje wiascicielowi gruntu przywrécenie stanu
poprzedniego lub wykonanie urzgdzeri zapobiegajgcych szkodom, ustalajgc termin
wykonania tych czynnosci.(..).

W przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze urzgdzeri melioracji wodnych

kolidujgcych z realizowang inwestycjg, inwestor zobowigzany jest we wtasnym zakresie do

przebudowy urzadzen zgodnie z przepisami ww. ustawy.
2.6. ustawg z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych (Dz. U.

z 2023 ., poz. 875);
2.7. ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.

z 2024 r., poz. 1292).

Na terenie inwestycji znajduje si¢ dawny Folwark nalezacy do Towarzystwa Akcyjnego
Wyrobéw Bawetnianych Karola W. Scheiblera wpisany do rejestru zabytkéw pod
numerem A/278 oraz lezy na terenie wpisu obszarowego do rejestru zabytkéw pod

numerem A/44.
Inwestycja powinna by¢ zatem realizowana zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi

todzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikac;ji.

3.1. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

— Zzaopatrzenie w energie elektryczng, ciepto i wode w oparciu o sieci miejskie,
odprowadzanie $ciekéw sanitarnych do kanalizacji miejskiej — na warunkach
gestordw sieci;

- odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — do rzeki Jasien.

3.2. Obstuga komunikacyjna inwestycji: z ul. Tymienieckiego (droga wewnetrzna)
przez istniejgcy dojazd przewidziany do przebudowy wraz z przebudowg ukfadu
drogowego ul. Tymienieckiego oraz al. Smigtego-Rydza — zgodnie z porozumieniem
ZDiT-UD.5032.5.2022, zawartym w dniu 03.03.2022 r. z Miastem t6dZ — Zarzgdem
Drég i Transportu w todzi; przebudowa drogi wewnetrznej ul. Tymienieckiego
na dziatkach nr 134/3, 134/4 i 137/3 na podstawie zaswiadczenia o braku podstaw
do whniesienia sprzeciwu z dnia 14.10.2024 r., znak DPRG-UA-1.6743.183.2024.

3.3. Minimalna liczba miejsc do parkowania — miejsca do parkowania dla obstugi
planowanej inwestycji nalezy zlokalizowaé na terenie inwestycji w liczbie
€O najmniej:

— dla funkcji mieszkalnej— 1 mp na jeden lokal,

— dla funkcji ustugowej — 1 mp na 100 m? powierzchni uzytkowej.

. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:
4.1. Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 2025 r.,

poz. 418) obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi
nalezy projektowaé w sposdb okreslony w przepisach, w tym techniczno-
budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc m.in.
poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych
intereséw oséb trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publiczne;.

4.2. Usunigcie ewentualnych kolizji z istniejgcym uzbrojeniem terenu wymaga
uzgodnienia z gestorami tego uzbrojenia.

Pozostate warunki wynikajace z charakteru inwestycji:

Projekt budowlany winien by¢ zgodny z:
5.1. ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r., poz. 418)

i rozporzgdzeniami wykonawczymi, a w szczegoélnosci z:

— rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2022 ., poz. 1225 z pézn. zm.),

- rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegofowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r.,

poz. 1679),
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— rozporzadzeniem Ministra Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkdow posadowienia
obiektow budowlanych (Dz. U. z 2012 r., poz. 463);

5.2. ustawg z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze (Dz. U. z 2023 r., poz. 2110).
Maksymalna wysoko$¢ projektowanej inwestycji liczona ze wszystkimi urzgdzeniami
na dachu (antenami, wywietrznikami, kominami, itp.) nie moze przekraczac rzednej
okreslonej na mapie lotniczych urzadzern naziemnych i ich powierzchni
ograniczajgcych zabudowe.

lll. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone s3a na mapie stanowigcej
zalacznik graficzny do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 10.07.2025 r. Inwestor: TYMIENIECKIEGO 33A FRAM Sp. z o.0. Sp. k.,
ul. Piotrkowska 44 lok. U17, 90-265 t4dz, reprezentowany przez Petnomocnika: .
' ) " a ztozyt
wniosek o ustalenie warunkow zapuaowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem, przebudowie i nadbudowie ze zmiang sposobu
uzytkowania budynku dawnej obory na funkcje mieszkalng, przebudowie ze zmiang sposobu
uzytkowania budynkéw dawnej stajni i dawnego spichlerza na funkcje ustugowg oraz
budowie/przebudowie urzadzern budowlanych, w tym komunikacji wewnetrznej i miejsc
parkingowych, na terenie lezgcym w todzi przy ul. Tymienieckiego 33A oznaczonym jako
dziatki nr 138/3, 138/4, 138/7 i 138/8 w obrebie W-26.

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 58b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 .
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1839) garaze, parkingi samochodowe i zespoty parkingbw wraz z towarzyszacg im
infrastrukturg, o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 0,5 ha, zalicza sie do przedsiewzieé
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko. Wobec powyzszego do
wniosku dotgczono decyzje Nr 30/U/2022 z dnia 18.03.2022 r. o Srodowiskowych

uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia.
Whiosek spetnia wymogi art. 52 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, zatem postepowanie zostato wszczete.

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze, dla ktérego nie ma obecnie
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego i dla ktérego nie zostata podjeta
uchwata w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wobec powyzszego nie zawieszono postepowania na podstawie art. 62
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Stosownie do przepiséw art. 4 ust. 2 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenie warunkéw zabudowy w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

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

1. warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
Z przepiséw odrebnych:
— w toku postepowania przeprowadzono analize, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra stanowi integralng czes¢

niniejszej decyzji,

— projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z wifasciwymi organami,

o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym;

2. stanu prawnego i faktycznego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestyciji:
— wiascicielem dziatek nr 138/3, 138/4, 138/7 i 138/8 jest Skarb Parstwa, uzytkownikiem
wieczystym — spétka TYMIENIECKIEGO 33A FRAM Sp. z 0.0. Sp. k. (Wnioskodawca);
— teren inwestycji jest obecnie zabudowany budynkami dawnego folwarku K. Scheiblera

(spichlerz, stajnia, obora);
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— wspomniany teren jest zlokalizowany na obszarze zbiornika wod podziemnych nr 401 —
Necka t.6dzka (zgodnie z mapg gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych);

- dla terenu inwestycji wydano decyzje w sprawie pozwolenia na budowe/wykonanie
robét budowlanych nr DPRG-UA-1.282.2024 z dnia 05.02.2024 r. i nr DPRG-UA-
1.677.2024 z dnia 21.03.2024 r. — w oparciu o decyzje nr DPRG-UA-1X.988.2022
o warunkach zabudowy z dnia 29.07.2022 r. oraz decyzje Nr 30/U/2022 z dnia
18.03.2022 r. o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym: W celu ustalenia wymagari dla nowej zabudowy
I zagospodarowania terenu wfasciwy organ wyznacza wokéft terenu, o ktérym mowa w art. 52
ust. 2 pkt 1a na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do wniosku
0 ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegfosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokoSc frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 m, i przeprowadza na nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1

ustawy.”
W odniesieniu _do przepiséw art. 61 ust. 2-5 ustawy o 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 ktérej 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 urzgdzeri infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédfa energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii.
Whiosek nie dotyczy ww. rodzajéw inwestycji — przepis ust.1 pkt 1i2 ma zastosowanie.

Ad art. 61 ust. 4. Przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku
gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowag przekracza Srednig
powierzchnig 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 zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy
wiasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem.

Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 3 mozna uzna¢ za spetniony.
W _odniesieniu_do przepiséw art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu

przestrzennym stwierdzono:
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

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

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktore 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 24.07.2015r.
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 ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktorym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu. o
URZAD MIASTA LODLL
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Rozpatrujac powyzsze wykazano:

Ad 1) W wyniku przeprowadzonej analizy, zgodnej z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju

Ad 2)

Ad 3)

i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie ustalania wymagar dotyczgcych nowej
zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116) wykazano,
ze sasiednie nieruchomosci w granicach obszaru analizowanego sg zabudowane
budynkami o funkcji mieszkaniowej, a zatem w sposéb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w ww. zakresie, a wnioskowana funkcja
ustugowa stanowi uzupetnienie funkcji mieszkalnej na badanym terenie.

Warunek tzw. dobrego sasiedztwa nalezy uznaé za spetniony.

Analiza urbanistyczna stanowi zatgcznik do niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | 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 inwestycji ma dostep do drogi publicznej — al. Smigtego-Rydza przez droge
wewnetrzng — ul. Tymienieckiego (droga wewnetrzna) przez istniejgcy dojazd
przewidziany do przebudowy wraz z przebudowg uktadu drogowego ul.
Tymienieckiego oraz al. Smiglego-Rydza — zgodnie z porozumieniem ZDiT-
UD.5032.5.2022, zawartym w dniu 03.03.2022 r. z Miastem t6dz — Zarzgdem Drog
i Transportu w todzi; przebudowa drogi wewnetrznej ul. Tymienieckiego na dziatkach
nr 134/3, 134/4 i 137/3 na podstawie zaswiadczenia o braku podstaw do wniesienia
sprzeciwu z dnia 14.10.2024 r., znak DPRG-UA-1.6743.183.2024.

Warunek spetniony.
Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia

budowlanego:

— zaopatrzenie w wode z sieci miejskiej, odprowadzanie Sciekéw sanitarnych do
kanalizacji miejskiej:

e decyzja nr DPRG-UA-VI.341.P.2021 z dnia 21.12.2021 r. o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego polegajgcej na budowie sieci
wodociggowej i kanalizacji sanitarnej przewidzianej do realizacji w todzi przy
ul. Tymienieckiego na dziatkach o numerach ewidencyjnych: 134/4, 134/3
(czes¢ dziatki), 136/5 (czes¢ dziatki), 133/1 (czes¢ dziatki) znajdujgcych sie w
obrebie W-26,

e umowa przedwstepna przejecia sieci wodociggowej na wtasnos¢ LSl Sp. z o.o.
Nr U/114/2022, zawarta w dniu 21.04.2022 r.,

e umowa przedwstepna przejecia sieci kanalizacyjnej na wiasno$¢ .Sl Sp. z o.0.
Nr BTE/6/2022 z dnia 13.06.2022 r.;

odprowadzanie wéd deszczowych i roztopowych do rzeki Jasien decyzja DPRG-

UA-1X.2052.2021 o warunkach zabudowy z dnia 13.12.2022 r. dla inwestyciji

polegajgcej na budowie instalacji kanalizacji deszczowej z wylotem do rzeki

Jasien z terenu przy ul. Tymienieckiego 33A w todzi, przewidzianej do realizacji

na czesciach dziatek nr 138/3, 133/2 i 136/6 w obrebie W-26 (wraz

z postanowieniem nr DPRG-UA-1X.589.2021 z dnia 21.12.2021 r. o sprostowaniu

oczywistej omyiki);

zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci miejskiej — decyzja nr DPRG-UA-

X111.2189.2023 z dnia 29.11.2023 r. zatwierdzajgca projekt zagospodarowania

terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany i udzielajgca pozwolenia

na budowe dla budowy linii kablowej SN 15kV i kanalizacji kablowej wraz

z systemem uziemienia oraz budowy stacji transformatorowej w t.odzi przy ulicy

Tymienieckiego 33A na terenie dziatek ewid. Nr 137/1, 134/4, 138/7 obr. W-26;

zaopatrzenie w ciepto z sieci miejskiej — decyzja nr DPRG-UA-VI1.47.P.2022

zdnia 07.03.2022 r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
polegajgcej na: budowie osiedlowej sieci cieptowniczej przewidzianej do realizacji
w todzi w rejonie ulic: Zbiorczej / Tymienieckiego oraz Parku Nad Jasieniem na
dziatkach (czesciach dziatek) o numerach eW|denchnych 129/3 130/8, 133/1,
URZATY M3 AL '
DEPARTAMETR
-6/8- I ROZWOJU GOS
Wydzial {rban CHIEH

$0-926 tduiz. Ji EI\, THOWSK




136/5, 133/2, 138/3, 138/4, 138/8 znajdujgcych sie w obrebie geodezyjnym

W-26.

Warunek spetniony.
Ad 4) Zgodnie z wypisami z ewidencji gruntéw dziatki nr 138/3, 138/4, 138/7 i 138/8

oznaczone sg jako Bi — inne tereny zabudowane.
Warunek braku konieczno$ci uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne nalezy uznaé¢ za spetiony.

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

Ad 6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1
pkt. 6 lit a), b) i c) — warunek spetniony.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji zostat uzgodniony z:
todzkim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw (pkt 2) — postanowieniem z dnia
20.08.2025 r., znak WUOZ-PP.5151.2115.2025.KP;

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w todzi (pkt 2a) — postanowieniem
z dnia 11.08.2025 r., znak OZNS.90280.1078.2025.MP.

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:

- Marszatkiem Wojewddztwa t.6dzkiego (pkt 5b),

—  Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego (pkt 13).
Zaden z ww. organdw 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
ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym - uzgodnienia uwaza sie

za dokonane.
Organ odstgpit od uzyskania opinii operatora systemu przesylowego

elektroenergetycznego i gazowego, operatora systemu dystrybucyjnego gazowego, podmiotu
zajmujgcego sig transportem ropy naftowej lub produktéw naftowych, poniewaz nie zostaty
spetnione przestanki z art. 53 ust. 5e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

W trakcie postepowania, stosownie do wymogoéw procedury administracyjnej (zgodnie
zart. 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 i umozliwit im
wypowiedzenie sie co do zebranych dowoddéw i materiatébw w sprawie do dnia wydania
decyzji.
Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzgdzenie projektu decyzji powierzono osobie wpisanej na liste izby architektow.

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

0 wydanie pozwolenia na budowe.
Spetnione zostaty warunki art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a projekt decyzji
zostat uzgodniony z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ww. ustawy
W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentenciji.

Pouczenie
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
0s0b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgca warunki zabudowy
(art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Organ, ktéry wydat niniejszg decyzje stwierdza jej wygasniecie, jezeli: -
‘k TI L_‘ 4 £
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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 (Dz. U. 2025 r., poz. 418);

4) 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 t.odzi, w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktoéry wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi os$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 wystagpit z wnioskiem o ustalenie warunkoéw
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, Zadania
wymierzenia organowi kary pienieznej, ktéra ma stanowi¢ dochdd budzetu panstwa. Powyzsze
zgdanie nalezy wnie$¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy. Zgdanie wniesione po terminie pozostawia sie bez rozpoznania.

Zataczniki:  (ze wzgleddw technicznych i ekonomicznych zatgczniki do decyzji otrzymuje tylko Wnioskodawca —
pozostate strony postepowania majg prawo wgladu do zatgcznikdw w siedzibie Wydziatu)

Nr 1 — analiza urbanistyczna (cze$¢ tekstowa)

Nr 2 — analiza urbanistyczna (cze$¢ graficzna) — mapa w skali 1:1000
Z upowaznienia

Prezydenta Miasta todzi

p.o. KIEROWNIKA

Oddzialu rbanistc‘{}i \%
.
Cz)"‘achowski
Otrzymuja:
1.

Whnioskodawca: TYMIENIECKIEGO 33A FRAM Sn. 7 n.0. Sp. k.. ul. Piotrkowska 44 lok. U17, 90-
265 todz —

Gmina Miasto £6dz — Zarzad Lokali Miejskich, al. Kosciuszki 47, 90-514 £.6dz
Gmina Miasto £6dz — Zarzad Zieleni Miejskiej, ul. Retkinska 41, 94-004 £.6dz
Gmina Miasto £6dz, Skarb Panstwa — Polski Zwigzek Dziatkowcow, Okregowy Zarzad £.odzki, ul.

Warecka 3, 91-202 £.6dz
5. Gmina Miasto £6dz — Zarzad Drég i Transportu w todzi, ul. Tuwima 36, 90-002 t.6dz

6. ala

PN

Wydziat Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego, Urzad Miasta todzi
t6dz, ul. Piotrkowska 104 — budynek G
Sprawe prowadzi: inspektor Katarzyna Skowroriska-Sobczak, pok. 207, tel. 42 638 55 67

-8/8-



