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PREZYDENT MIASTA LODZI
90-926 Lodz, ul. Piotrkowska 104
t6dz, dnia 31.12.2025 .
DPRG-UA-1X.6730.207.2025
SW wg

DECYZJA NR DPRG-UA-1X.1550.2025
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) oraz art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r.,
poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 20.05.2025 r., zlozonego przez

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wraz z urzgdzeniami budowlanymi oraz infrastrukturg techniczng, przewidzianej do realizaciji
w todzi przy ul. Lodzianka na dziatkach o numerach ewidencyjnych 98/4, 98/5, 98/6, 98/7,
98/8, 98/9, 98/10, 98/11, 98/12, 98/13, 98/14, 98/15, 98/16, 98/17 oraz czes$¢ dziafki
drogowej nr 92/7 w obrebie geodezyjnym numer W-1

I. Rodzaj zabudowy: mieszkaniowa jednorodzinna.
Inwestycja obejmuje:

— budowe zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych

— budowe urzadzen budowlanych w tym m in. kanalizacji lokalnych oraz instalacji
zewnetrznych

— budowe infrastruktury technicznej w tym sieci wodociggowej oraz komunikaciji
wewnetrznej.

[I. Warunki i szczegélowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace
z_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.

2. W oparciu o rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w  przypadku  braku  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r.,, poz. 1116) oraz o
przeprowadzong analize urbanistyczng ustalono nastepujgce zasady zabudowy:

— linie zabudowy:

- nieprzekraczalna w odlegtosci 7 m od granicy z dziatkg drogowg ul. Rogowska.

- nieprzekraczalna od strony ul. Lodzianka — jako przedtuzenie linii zabudowy na dz.
nr 96/4.
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— maksymalna intensywnos¢ zabudowy w stosunku do tgcznej powierzchni dz.
nr 98/4, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 98/10, 98/11, 98/12, 98/13, 98/14, 98/15,
98/16, 98/17 o powierzchni 14 461 m? - 0,19;

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy w stosunku do tgcznej
powierzchni dz. nr 98/4, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 98/10, 98/11, 98/12, 98/13,
98/14, 98/15, 98/16, 98/17 o powierzchni 14 461 m? — 0,19;

— minimalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy w stosunku do tgcznej
powierzchni dz. nr 98/4, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 98/10, 98/11, 98/12, 98/13,
98/14, 98/15, 98/16, 98/17 o powierzchni 14 461 m? — 0,01;

— udziat powierzchni zabudowy w stosunku do tgcznej powierzchni dz. nr 98/4,
98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 98/10, 98/11, 98/12, 98/13, 98/14, 98/15, 98/16,
98/17 o powierzchni 14 461 m? — od 0,04 do 0,09

— szerokos¢ elewacji frontowej (w tym fgcznie dla dwéch budynkéw w zabudowie
blizniaczej) — od 7 m do 15 m;

— wysokos¢ zabudowy —od 6,5 m do 9 m;

— geometria dachu — dach dwuspadowy lub wielospadowy o kgcie nachylenia
gtéwnych potaci od 20° do 45°, kierunek gtéwnej kalenicy réwnolegty/prostopadty
do granicy z dz. nr 104/4;

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do fgcznej
powierzchni dz. nr 98/4, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 98/10, 98/11, 98/12, 98/13,
98/14, 98/15, 98/16, 98/17 o powierzchni 14 461 m?- 0,60.

2. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej:
Inwestycja powinna by¢ zgodna z:

2.1.

ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r., poz.
647);

2.2. ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2025 r., poz. 884);

2.3.

2.4,

Nieruchomo$¢ wchodzi w skfad Otuliny Parku Krajobrazowego Wzniesien toédzkich
w strefie N, jednostka t.2.16 - ustanowionego Rozporzgdzeniem Wojewody t6dzkiego (Dz.
Urz. Wojewddztwa tddzkiego z 1996r. Nr 27, poz. 163) i Wojewody Skierniewickiego (Dz.
Urz. Wojewoédztwa Skierniewickiego z 1996r. Nr 33, poz. 238) z dnia 31 grudnia 1996r. w
sprawie utworzenia Parku Krajobrazowego Wzniesien to6dzkich i dziatajgcego na podstawie
Uchwafy Nr LX/1545/10 Sejmiku Wojewoddziwa tddzkiego z dnia 27 kwietnia 2010r. w
sprawie dostosowania formy prawnej Parku Krajobrazowego Wzniesieri todzkich (Dz. Urz.
Woj. tédzkiego. 2010.165.1359).

Zakazy zawarte w §3 uchwaty Nr LV/1545/10 Sejmiku Wojewddztwa t.6dzkiego

z dnia 27 kwietnia 2010 r. w sprawie: dostosowania formy prawnej Parku Krajobrazowego
Wzniesien todzkich dotyczg terenu ,Parku” za$ przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie na
obszarze otuliny - {j. strefy ochronnej graniczgcej

z Parkiem” (§1 ust 2 cyt uchwaty) w zwigzku z powyzszym brak podstawy prawnej do
uwzglednienia w tre$ci decyzji zawartych w w/w uchwale zakazéw. Projekt decyzji
przekazano do uzgodnieri z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach (Dz. U.
z 2025 ., poz. 733), m.in. z art. 5 ust. 1 pkt 1:

,Witasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzymanie czystosci i porzgdku przez wyposazenie
nieruchomo$ci w worki lub pojemniki, przeznaczone do zbierania odpadéw komunalnych,
ufrzymanie tych pojemnikéw w odpowiednim stanie sanitarnym, porzgdkowym i technicznym
oraz utrzymanie w odpowiednim stanie sanitarnym i porzgdkowym miejsc gromadzenia
odpaddéw, chyba Zze na mocy uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 6r ust. 3, obowigzki
te w catosci lub w cze$ci przejmie gmina jako czes$¢ ustugi w zakresie odbierania odpadéw
komunalnych od wiascicieli nieruchomo$ci w zamian za uiszczong przez wtasciciela optate
za gospodarowanie odpadami komunalnymi”

ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z2025 r.,, poz. 960)
m.in. z art. 234 ww. ustawy:

W przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze urzgdzeri melioracji wodnych
kolidujgcych z realizowang inwestycjg, inwestor zobowigzany jest we wfasnym zakresie do
przebudowy urzgdzen zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 roku.



2.5

2.6.

2.7
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ustawg z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. 2024 poz. 82

z pézn. zm.)

Przed wystgpieniem o decyzje o pozwoleniu na budowe moze by¢ konieczne uzyskanie

w mysl art.11. w.w. ustawy decyzji o wytgczeniu z produkcji rolnej;

ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego

ochronie, udziale spofeczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o0 ocenach

oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 2151);

Nalezy speini¢ warunki _wynikajgce z decyzji Prezydenta Miasta todzi

o_srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji _przedmiotowego przedsiewziecia

Nr 16/U/2025 z dnia 21.03.2025 r., znak sprawy: DEK-OSR-1.6220.77.2024

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

2024 r., poz. 1292), m.in. z art. 32 ust. 1:

,kto w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, odkryje przedmiot,

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

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

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

3) niezwfocznie zawiadomic¢ o tym wiasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow,
a jesli nie jest to mozliwe, wiasciwego wdjta (burmistrza, prezydenta miasta)."

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

3.1.

3.2.

3.3.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wode i energie elektryczng z sieci miejskiej — na warunkach
gestora sieci.

b) odprowadzanie $ciekéw sanitarnych do kanalizacji lokalnych (szczelne zbiorniki

na nieczystosci)

- zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.

w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie (tekst jednolity Dz. z 2022 r. poz. 1225 z pézn. zm.), jezeli ilos¢
Sciekow jest wieksza od 5 m® na dobe, to ich gromadzenie lub oczyszczanie
wymaga pozytywnej opinii wlasciwego terenowo inspektora ochrony srodowiska.
Obstuga komunikacyjna inwestycji: z ul. Rogowskiej przez projektowany zjazd
Zlokalizowany w oddaleniu od tuku tej drogi oraz z ul. Lodzianka przez projektowany
dojazd (droga wewnetrzna).
Zarbwno projektowany zjazd, jak i dojazd nalezy zlokalizowa¢ w miejscu niekolidujgcym
z zielenig wysokg w pasie drogowym ul. Rogowskiej i terenie drogi wewnetrznej
ul. todzianka. W przypadku, gdy projektowane zjazd lub dojazd kolidujg z drzewami w pasie
drogowym lub znajdujg sig w zblizeniu do drzew, ich lokalizacja wymaga uzyskania opinii
Wydziatu Ksztattowania Srodowiska UME w zakresie rozwigzania ww. kolizji.
Minimalna liczba miejsc do parkowania — 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.

Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osoéb trzecich:

4.1.

4.2.

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
projektowa¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz
zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc m.in. poszanowanie,
wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw o0séb
trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej.

Usuniecie kolizji z istniejgcym uzbrojeniem terenu wymaga uzgodnienia z gestorami
tego uzbrojenia.

— przez czesé dziatki nr 98/8 przebiega przewdd telekomunikacyjny

— przez dz. nr 92/7 przebiega sie¢ wodociggowa oraz gazowa.

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


http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20170001161
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5.1.ustawg z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r., poz. 418)

i rozporzadzeniami wykonawczymi, a w szczegolnosci z:

— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z 2022 r., poz. 1225 z p6zn. zm.)

— rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie
szczego6towego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r., poz. 1679);

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

— rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie
przepiséw techniczno-budowlanych dotyczgcych drég publicznych (Dz. U.
z 2022 ., poz. 1518);

5.2. ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r., poz. 889);

Linie rozgraniczajgce teren inwestycjii 0znaczone sa ha_ mapie stanowigcej
zalacznik graficzny do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 20.05.2025 1. .ooieiiiiii - zZtozyt wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Lodzianka na dziatkach o
numerach ewidencyjnych 98/4, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 98/10, 98/11, 98/12, 98/13,
98/14, 98/15, 98/16, 98/17 oraz czes¢ dziatki drogowej nr 92/7 w obrebie geodezyjnym
numer W-1

Do wniosku dotgczono decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach Nr 16/U/2025
z dnia 21.03.2025 r., znak sprawy: DEK-OSR-1.6220.77.2024.

Whiosek (po uzupetnieniu w dniu 25.06.2025 r.) spetnia wymogi art. 52 ust. 2 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatem postepowanie zostato wszczete.

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze, dla ktérego nie ma obecnie
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, nie jest on tez objety uchwatg
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu.

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, wynikajacych

z przepiséw odrebnych:

— w toku postepowania przeprowadzono analize, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra stanowi integraing
czesc niniejszej decyzji;

— projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z wiasciwymi organami,
o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

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

— wiascicielami dz. nr 98/4, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 98/10, 98/11, 98/12, 98/13,
98/14, 98/15, 98/16, 98/17 w obrebie W-01 sg osoby fizyczne.

— wiascicielem dz. nr 92/7 w obrebie W-01 jest Gmina Miasto £6dz (ZDiT inny rodzaj
wiadania)

— na dzialce 98/14 zlokalizowany jest budynek gospodarczy zgodnie z wnioskiem
planowany do wyburzenia.

— teren planowanej inwestycji zlokalizowany jest na obszarze zbiornika waod
podziemnych nr 401 — Niecka t6dzka (zgodnie z mapg gtdwnych zbiornikow wéd
podziemnych).
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Zgodnie z art. 61 wust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym: W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu wifasciwy organ wyznacza wokoéf terenu, o ktérym mowa w art. 52

ust. 2 pkt la na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do wniosku

0 ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna

szeroko$c¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 m, i przeprowadza na nim analize funkcji

oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie 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. Przepiséow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych

lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity

moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.

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

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

liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédfa energii

w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédtach energii.

Whiosek nie dotyczy ww. rodzajow inwestycji — przepis ust.1 pkt 1 i 2 ma zastosowanie.

Ad art. 61 ust. 4. Przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku

gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza Srednig

powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie.

Inwestycja nie dotyczy zabudowy zagrodowej — przepis ust.1 pkt 1 ma zastosowanie.

Ad art. 61 ust. 5. Warunek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony, jezeli

wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy

wfasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem.

Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 3 mozna uznac za spetniony.

W _odniesieniu _do przepiséw art. 61 ust. 1 ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdzono:

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

w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych
plandw, 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 24.07.2015r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (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,

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

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Rozpatrujgc powyzsze wykazano:

Ad1l) W wyniku przeprowadzonej analizy, zgodnej z rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116) wykazano, ze
sgsiednie  nieruchomosci przy ulicy Strykowskiej, todzianka, ZaScianek
Bohatyrowicze, Orzelskiej sg zabudowane budynkami o funkcji mieszkaniowej,
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a zatem w sposoéb pozwalajgcy na okre$lenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w ww. zakresie.

Warunek tzw. dobrego sagsiedztwa nalezy uznac¢ za spetniony.

Analiza urbanistyczna stanowi zatgcznik do niniejszej decyzji.

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 drogowej.

Teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej ul. Rogowskiej przez projektowany
Zjazd zlokalizowany w oddaleniu od fuku tej drogi oraz z ul. todzianka przez
projektowany dojazd (droga wewnetrzna).

Warunek spetniony.

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

— zaopatrzenie w wode: pismo ZWIiK z dnia 26.09.2024 r. znak:
IT.424.2256.2024.AB2

— odprowadzanie sciekow — szczelne zbiorniki na nieczystosci (szamba)

— zaopatrzenie w energie elektryczng: pismo PGE z dnia 05.09.2024 R. znak: 24-
D7/WZzD/00469/SL

Na podstawie przedtozonych materiatdw stwierdzono, ze istniejgce i projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.
Warunek spetniony.

Ad 4). Zgodnie z wypisem z ewidencji gruntow dziatki o numerze ewidencyjnym 98/10,
98/11, 98/12 w obrebie W-1 oznaczone sg jako Lzr-RV, dz. nr 98/5, 98/6, 98/7
oznaczone sg jako Lzr-RV, RVI, dz. nr 98/13, 98/16 oznaczone sg jako Lzr-RV, S-RV,
dz. nr 98/9 oznaczona jest jako Lzr-RIVb, Lzr-RV, dz. nr 98/4 oznaczona jest jako Lzr-
RIVb, Lzr-RV, RVI, dz. nr 98/15 oznaczona jest jako Bp, S-RV, dz. nr 98/14
oznaczona jest jako B, S-RIVb, S-RV, dz. nr 98/8 oznaczona jest jako Lzr-RIVb, Lzr-
RV, S-RIVb, S-RV, dz. nr 98/17 oznaczona jest jako S-RIVDb, dz. nr 92/7 oznaczona
jest jako dr. Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (Dz.U. 2024 poz. 82) — przepisow rozdziatu 2 pt. ,Ograniczenie
przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze i nieleéne” nie stosuje sie do gruntow
rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast. Warunek braku
koniecznosci uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nieleSne nalezy uznac¢ za spetniony.

Ad 5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunek nalezy uznac¢ za spetniony.

Ad 6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie¢ w obszarze, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1

pkt. 6 lit &), b) i c) — warunek spetniony.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a, 5 lit. b, pkt 6, 8, 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej
inwestycji zostat przekazany do uzgodnienia z:
- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w todzi
- Marszatkiem Wojewodztwa t6dzkiego
- Dyrektorem Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w todzi, Marszatek Wojewodztwa tédzkiego,
Dyrektor Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie 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 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienia uwaza sie za dokonane.
— Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w todzi nie zajgt stanowiska w sprawie
uzgodnienia projektu decyzji w terminie 3 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia
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0 uzgodnienie, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — uzgodnienia uwaza sie za dokonane.

— Zarzgdem Drog i Transportu w todzi

W dniu 03.10.2025 r. Zarzad Drég i Transportu negatywnie zaopiniowat przedtozony projekt decyzji
o warunkach zabudowy wskazujgc, ze: ,Zaproponowana w projekcie o warunkach zabudowy obstuga
komunikacyjna nie jest mozliwa do akceptacji. Nalezy zwréci¢ uwage, na to, ze kazdy zjazd pojazdu
z drogi stanowi potencjalne zZrédto zagrozenia bezpieczenstwa ruchu drogowego, jak rowniez
zmniejsza ptynno$¢ w stopniu wyzszym, im wieksze panuje natezenie ruchu odbywajgcego sie na
drodze. Lokalizacja dwoch zjazdéw z pasa drogowego ul. Rogowskiej o parametrach odpowiednich
dla obstugi planowanego zagospodarowania, z punktu widzenia bezpieczenstwa w ruchu pieszym
i kofowym, nie jest mozliwa, gdyz teren inwestycji znajduje sie w obrebie tuku drogi. Takie potozenie
oraz rosngca w pasie drogowym zielei wysoka ograniczajg widoczno$¢, a co za tym idzie
bezpieczenstwo ruchu. W zwigzku z powyzszym dla zachowania bezpieczernstwa w ruchu pieszym
i kotowym, obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji powinna odbywac¢ sie przez jeden,
projektowany zjazd z pasa drogowego ul. Rogowskiej, zlokalizowany w oddaleniu od tuku tej drogi
oraz projektowany dojazd z terenu drogi wewnetrznej ul. todzianka. Zaréwno projektowany zjazd, jak
i dojazd nalezy zlokalizowa¢ w miejscu niekolidujgcym z zielenia wysokg w pasie drogowym
ul. Rogowskiej i terenie drogi wewnetrznej ul. todzianka. W przypadku, gdy projektowane zjazd lub
dojazd kolidujg z drzewami w pasie drogowym lub znajdujg sie w zblizeniu do drzew, ich lokalizacja
wymaga uzyskania opinii Wydziatu Ksztattowania Srodowiska UMt w zakresie rozwigzania ww.
kolizji.”

W dniu 07.10.2025 r. po zmianie wniosku Inwestora, przygotowano projekt decyzji
nr 1l i przekazano go do uzgodnienia.

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

Organ odstgpit od uzyskania opinii operatora systemu przesytowego
elektroenergetycznego i gazowego, operatora systemu dystrybucyjnego gazowego, podmiotu
zajmujgcego sie transportem ropy naftowej lub produktéw naftowych, poniewaz nie zostaty
spetnione przestanki z art. 53 ust. 5e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W dniu 12.09.2025 r. na podstawie art. 7b Kodeksu postepowania administracyjnego,
w zwigzku art. 71 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenhstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 2151 z pdzn. zm), § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b
rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac
na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839) oraz w zwigzku z prowadzonym postepowaniem
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy Organ zwrécit sie do Wydziatu Ochrony
Srodowiska i Rolnictwa z prosbg dot. informacji — czy w/w przedsiewziecie wymaga
uzyskania nowej (lub zmiany obecnej) decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia Nr 16/U/2025 z dnia 21.03.2025 r.

Ponadto Wydziat zwrécit uwage, ze wydang decyzjg o Srodowiskowych

uwarunkowaniach nie jest objeta czes¢ dziatki drogowej ul. todzianka — nr 92/7, na ktérej
planowany jest fragment sieci wodociggowej ze wzgledu na koniecznos$¢ wigczenia jej do
istniejgcej sieci miejskich. Natomiast w decyzji sSrodowiskowej wskazano m in. ze w ramach
przedmiotowej inwestycji zaplanowano realizacje sieci wodociggowej i przytgczy.
Pismem z dnia 23.09.2025 r. Wydziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa poinformowat, Ze:
»~Zgodnie z informacjami zawartymi w Parstwa wniosku, Inwestor planuje realizacje na czesci dziatki
nr 92/7 fragmentu sieci wodociggowej ze wzgledu na konieczno$¢ wigczenia jej do istniejgcej sieci
miejskiej. Biorgc powyzsze pod uwage, w oparciu o0 §3 ust 1 pkt 71 rozporzgdzenia 0o$ - obowigzek
wystgpienia o nowg decyzje $rodowiskowg bgdz jej zmiane wynikatby z realizacji przedsiewziecia
wymienionego w tym punkcie cyt. rurociggi wodociggowe magistralne do przesytania wody oraz
przewody wodociggowe magistralne doprowadzajgce wode od stacji uzdatniania do przewoddéw
wodociggowych rozdzielczych, z wytgczeniem ich przebudowy metodg bezwykopowg”
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Podsumowujgc, realizacja inwestycji nie wymienionej w rozporzgdzeniu oos$, na dz. nr ew. 92/7 obreb
W-1 nieobjetej wydang decyzja, nie wigze sie z koniecznoscig uzyskania nowych warunkéw
Srodowiskowych.

Jednoczesnie tut. Wydziat informuje, Ze konieczno$¢ uzyskania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia (dalej jako ,dus”) normowana jest przepisami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U.2023. poz.
1094 t.j.; dalej jako ,ustawa 008.”).
Kwalifikacji do przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na $rodowisko, w oparciu o posiadane
informacje dotyczgce inwestycji dokonuje zawsze Inwestor. W zwigzku z powyzszym ewentualny
obowigzek wystgpienia o decyzje sSrodowiskowa lub jej zmiane lezy po stronie Inwestora” .

W dniu 24.10.2025 r. Organ ponownie zwrdcit sie do Wydziatu Ochrony Srodowiska
i Rolnictwa z pro$bhg dot. informacji — czy w/w przedsiewziecie wymaga uzyskania nowej (lub
zmiany obecnej) decyzji o $srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia Nr
16/U/2025 z dnia 21.03.2025 r.
W pidmie tym zwrécono uwage, ze w wydanej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
dot. przedsiewzigcia polegajgcego na budowie 18 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych:

— wskazano obstuge komunikacyjng: ,do 6 posesji — bezposredni wjazd
Z ul. Rogowskiej pozostate skomunikowane drogami wewnetrznymi osiedla z ulicg
todzianka”

Natomiast po zaopiniowaniu projektu decyzji z Zarzagdem Drég i Transportu w todzi
obstuga komunikacyjna moze odbywac sie: z ul. Rogowskiej przez jeden projektowany
zjazd zlokalizowany w oddaleniu od tuku tej drogi oraz z ul. todzianka przez projektowany
dojazd.

— okreslono, ze w obrebie kazdej z dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowag
nalezy zaprojektowaé¢ budynki mieszkalne jednorodzinne wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczna, o powierzchni zabudowy ok. 100 m?

Natomiast po przeprowadzonej analizie urbanistycznej organ ustalit maksymalny
wskaznik udziat powierzchni zabudowy w stosunku do terenu inwestycji (tj. 14 461 m?) -
0,09 (wartos¢ srednia z obszaru analizy) co daje mozliwos¢ zrealizowania 18 budynkéw
mieszkalnych o powierzchni $rednio ok. 72 m2,
Pismem z dnia 13.11.2025 r. Wydziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa poinformowat, ze: ,w
zwigzku ze zmiang obstugi komunikacyjnej przedsiewziecia, Inwestor zobowigzany jest
wykona¢ analize poréwnawcza emisji hatasu dla stanu przedstawionego w Kkarcie
informacyjnej przedsiewziecia bedgcej podstawg dla wydanej decyzji Srodowiskowej
Nr 16/U/2025 oraz planowanej zmiany przedstawionej w Paristwa pismie z wykazaniem
braku przekroczenia norm dla terenéw chronionych akustycznie.”

W dniu 17.11.2025 r. na podstawie art. 50 § 1 i art. 9 Kpa wezwano Inwestora
0 dostarczenie analizy pordwnawczej emisji hatasu dla stanu przedstawionego w karcie
informacyjnej przedsiewziecia bedacej podstawg dla wydanej decyzji srodowiskowej
Nr 16/U/2025 oraz planowanej zmiany (dot. m in. obstugi komunikacyjnej przedsiewziecia)
z wykazaniem braku przekroczenia norm dla terenéw chronionych akustycznie.

W dniu 04.12.2025 r. uzupetniono wniosek o w/w analize poréwnawczg a nastepnie
w dniu 05.12.2025 r. Organ przekazat do Wydziatu Ochrony Srodowiska i Rolnictwa
zgromadzone materiaty w sprawie oraz zwrécit sie z prosbg o informacje czy w/w
przedsiewziecie wymaga uzyskania nowej lub zmiany obecnej decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach nr 16/U/2025 z dnia 21.03.2025 r.

Pismem z dnia 29.12.2025 r. Wdziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa poinformowat, ze:

»Zgodnie z art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spofeczeristwva w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (j.t. Dz.U. 2024r., poz. 1112, zwanej dalej: ustawg 00S$), uzyskanie lub zmiana decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach jest wymagane dla planowanych:

— przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na Srodowisko,

— przedsiewzie¢ mogagcych potencjalnie znaczgco oddziatywac na Srodowisko.
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Katalog przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na $rodowisko i moggcych
potencjalnie znaczgco oddziatywac na Srodowisko okre$la rozporzgdzenie Rady Ministréow z dnia 10
wrze$nia 2019 r. w sprawie rodzajow przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na $rodowisko
(.t. Dz.U. z 2019 r. Nr 1839 ze zm; zwane dalej rozporzgdzeniem 00$)(...)

(...) Inwestor wykonat analize porébwnawczg emisji hatasu (grudzien 2025r.) dla stanu
przedstawionego w karcie informacyjnej przedsiewziecia bedgcej podstawg dla wydanej decyzji
Srodowiskowej z dnia 21.03.2025 Nr 16/U/2025 oraz planowanej zmiany. Analiza propagacji hatasu
zwigzanej z planowanymi zmianami nie wykazata przekraczania dopuszczalnych standardoéw
akustycznych. Planowane zmiany nie obejmujg zmiany iloSci ani rodzaju zrédet hatasu. Nie zmieni sie
natezenie ruchu samochodowego po terenie inwestyciji.

Zdaniem tut. Wydziatu planowane zmiany nie majg znaczgceqo wptywu na poszczeqolne komponenty
Srodowiska tj. nie bedzie przekroczern norm Srodowiskowych. Ponadfo planowane zmiany nie majg
wplywu na zmiane kwalifikacji przedsiewziecia.

Opis stanu faktycznego, istotnego dla rozwazanego zagadnienia zostat przedstawiony w analizie
poréwnawczej emisji hatasu zatgczonej do pisma z dnia 05.12.2025r. znak: DPRG-UA-
IX.6730.207.2025 SW wg i tut. Wydziat nie ponosi odpowiedzialno$ci za jego zgodnosc
Z rzeczywistym stanem faktycznym, kompletno$c¢ ani sposob przedstawienia danych.

W tym miejscu Wydziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa informuje, ze kwalifikacji, w oparciu
o posiadane informacje dotyczgce przedsiewziecia dokonuje zawsze Inwestor. W zwigzku z
powyzszym ewentualny obowigzek wystapienia o decyzje Srodowiskowg lub jej zmiane lezy po stronie
Inwestora”

W trakcie postepowania, stosownie do wymogdw 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 i umozliwit im
wypowiadanie sie co do zebranych dowodéw i materiatdbw w sprawie do dnia wydania
decyzji.

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

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

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o szczegdfach planowanych budynkéw, ich
formie architektonicznej, obrysie na gruncie, a takze usytuowaniu w stosunku do granic
dziatek oraz innych obiektow znajdujgcych sie w bezposSrednim sgsiedztwie. Te bowiem
okolicznosci konkretyzujg sie w 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 sentencji.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whnioskodawcy, ktéry 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 la ustawy z dnia
07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r., poz. 725);
4) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji.
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w todzi za posrednictwem, dziatajgcego z upowaznienia Prezydenta Miasta
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Y odzi, Dyrektora Wydziatu Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju
Gospodarczego Urzedu Miasta Lodzi, w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi oswiadczenia 0 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 warunkow
zabudowy, ma prawo do wniesienia do Wojewody tédzkiego, 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¢ dochédd budzetu panstwa.

Powyzsze Zzgdanie nalezy wnies¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji o ustaleniu

warunkow zabudowy. Zgdanie wniesione po terminie pozostawia sie bez rozpoznania.

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

Nr 1 — analiza urbanistyczna (czes¢ tekstowa)
Nr 2 — analiza urbanistyczna (czg$¢ graficzna) — mapa w skali 1:1000

Z upowaznienia
Prezydenta Miasta todzi
Z-CA DYREKTORA
Wydziatu Urbanistyki i Architektury
Anna Szatkowska

/podpis elektroniczny/

0
15. a/a

— Zawiadomienie na podstawie art. 49 Kpa oraz art. 53 ust. 1c, w zwigzku z art. 64 ust. 1,
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — wiasciciele/wspotwiasciciele
dziatki nr 92/6 w obrebie W-1 - ul. todzianka.

Wydziat Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego, Urzad Miasta todzi
£édz, ul. Piotrkowska 104 — budynek G
Sprawe prowadzi: inspektor Sebastian Witulski, pok. 207, tel. 42 638 55 67



