PREZYDENT MIASTA LODZI
90-926 Loédz, ul. Piotrkowska 104
todz, dnia 28-05-2020 .
DAR-UA-IX.6730.156.2020
KTW

Widzewskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.
al. Pitsudskiego 150/152

92-230 Lodz

DECYZJA NR DAR-UA-IX, 761 .2020
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 293)
i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2020 r., poz.256) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17.03.2020 r., ztozonego
przez Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., z siedzibg
przy al. Pitsudskiego 150/152 w t.odzi,

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
oraz czgscig ustugowg (ustugi nieucigzliwe: lokale biurowe, pracownie artystyczne), wiaty
$mietnikowej i urzgdzen budowlanych (w tym: budowg parkingu) oraz uzbrojenia terenu,
przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Przedzalnianej 101/103, na dziatkach
nr76, 77/1, 84/1i 84/3 w obrebie W-29.

. Rodzaj inwestycji: mieszkaniowa wieloredzinna;

Il. Warunki i szczegétowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace
Z przepiséw odrebnych:

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

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

2. W oparciu o rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie  sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania  terenu w  przypadku  braku  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588), oraz
0 przeprowadzong analize urbanistyczng ustalono nastepujgce zasady zabudowy:

— obowigzujaca linia zabudowy: od strony ulicy Przedzalnianej w granicy pasa
drogowego tej ulicy (zgodnie z zatacznikiem graficznym);

— wskaznik wielkosci powierzchni istniejacej i nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni terenu inwestycji ustalono na poziomie od 0,30 do 0,50;

- szeroko$c¢ elewacji frontowej dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego:
od 12 m do petnej szerokosci terenu inwestycji:

— Wwysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (do
okapu): dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego: od 8 m do 14 m.
Dopuszcza sig, zwigkszenie wysokosci elewacji do 16,5 m w odlegtosci wieksze;
niz 14 m od granicy pasa drogowego ul. Przedzalniane;j;

— geometria dachu: dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego: dach ptaski
0 nachyleniu gtéwnych potaci od 1° do 10° i wysokosci kalenicy/attyki od 8 m
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do 14 m; Dopuszcza sie, zwiekszenie wysokosci kalenicy/attyki do 16,5 m
w odlegtosci wiekszej niz 14 m od granicy pasa drogowego ul. Przedzalnianej;

dla _wiaty $mietnikowej: dach ptaski o nachyleniu gtéwnych potaci
od 1° do 10° i wysokosci gtownej kalenicy od 2,5 m do 3,3 m. Kierunek krawedzi
dachu powinien by¢ réwnoleglty lub prostopadly do jednej z krawedzi dziatek
objetych wnioskiem.

2. Warunki ochrony s$rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspoéiczesnej:
Inwestycja powinna by¢ zgodna z:

1.

2.

o

ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2019 r. poz.

1396 z p6zn. zm.);

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55 j.t.),

zwtaszcza przepiséw dotyczacych wycinki drzew i krzewdw zawartych

w Rozdziale 4 tej ustawy;

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

(Dz.U. z2019r., poz. 2010 z pézn. zm.); w tym m.in. art. 5 ust. 1 pkt 1:

Wiasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzymanie czystosci i porzgdku przez

wyposazenie nieruchomosci w pojemniki stuzgce do zbierania odpadéw komunalnych

oraz utrzymywanie tych pojemnikow w odpowiednim stanie sanitarnym,

porzgdkowym i technicznym, chyba ze na mocy uchwaly rady gminy, o ktérej mowa

w art. 6r ust. 3, obowigzki te przejmie gmina jako cze$¢ ustugi w zakresie odbierania

odpadow komunalnych od wfascicieli nieruchomosci w zamian za uiszczona przez

wfasciciela opfate za gospodarowanie odpadami komunalnymi”.

ustawg z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2019 r. poz.701 z pézn. zm.);

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

(Dz. U. z 2020 r. poz. 282 z pdzn. zm.),

Planowana inwestycia przewidziana jest do realizacji na nieruchomosci usytuowanej

na_obszarze historycznego uktadu urbanistycznego oraz krajobrazu kulturowego

dawnej osady rekodzielniczej ,Slazaki’” wpisanego do gminnej ewidencji zabytkéw.

Prowadzone prace nie mogg wplyng¢ negatywnie na zabytkowy ukiad. Nowe

zainwestowanie powinno by¢ harmonijne z krajobrazem kulturowym tego miejsca.

Ustalony w niniejszej decyzji zakres zamierzen inwestycyjnych w tym parametry

zabudowy - nie naruszajg zasad ochrony i opieki nad zabytkami oraz wartosci

kulturowych zabytkowego obszaru.

Jednoczesnie informuje sie, ze zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.

O ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami kto w trakcie prowadzenia robdt

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 zawiadomi¢c o tym wfasciwego wojewddzkiego konserwatora
zabytkdw, a jesli nie jest to mozliwe, wfasciwego waojta (burmistrza, prezydenta
miasta).”

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

1

Zaopatrzenie w energie elektryczng, ciepto i wode z sieci migjskich, odprowadzenie
sciekow sanitarnych i deszczowych do kanalizacji miejskiej - na warunkach
okreslonych przez gestoréw sieci.

Inwestycja powinna by¢ zgodna z ustawg z dnia 11.01.2018 r. o elektromobilnosci
i paliwach alternatywnych (Dz.U. z 2019 r., poz. 1124 z p6ézn. zm.).

Obstuga komunikacyjna inwestycji: z ul. Przedzalniane] (drogi powiatowej) przez
projektowany zjazd.

Na podstawie art. 8 i 9 Kpa informuje sie, ze:
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— budowal/przebudowa zjazdu zgodnie z art. 29 ust 1 ustawy o drogach publicznych
(Dz. U. z 2020 r., poz. 470 jt) nalezy do wiasciciela lub uzytkownika
nieruchomosci przylegtych do drogi, po uzyskaniu, w drodze decyzji
administracyjnej, zezwolenia zarzgdcy drogi na lokalizacje/przebudowe zjazdu.
Podstawe do wyrazenia zezwolenia na lokalizacje/przebudowe zjazdu moze
stanowi¢ projekt budowy zjazdu spetniajgcy warunki techniczne rozporzgdzenia
MTIiGM z dnia 02 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 2016 r,
poz. 124 z pbzn. zm.);

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

— w odniesieniu do terenu pasa drogowego drogi publicznej zgodnie z art. 39 ust. 3
i 3a ustawy o drogach publicznych przed rozpoczeciem robdt budowlanych
inwestor jest zobowigzany do uzgodnienia lokalizacji sieci w pasie drogowym.,
uzyskania pozwolenia na budowe lub zgftoszenia budowy oraz uzyskania
zezwolenia zarzadcy drogi na zajecie pasa drogowego, dotyczgcego prowadzenia
robét lub na umieszczenie w nim obiektu lub urzadzenia. Usytuowanie
infrastruktury powinno uwzglednia¢ zapisy zawarte w § 140 wust. 8
rozporzadzenia MTIGM z dnia 02 marca 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie
(Dz. U.z 2016 ., poz. 124 z pdzn. zm.);

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

3. Dla obstugi planowanej inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe/garazowe dla
samochodow osobowych w liczbie:

— nie wiekszej, niz 1 stanowisko na 1 mieszkanie

- oraz do 25 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowe] zajetej pod
ustugi.

4. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:

1. Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r,,
poz. 1186 |j.t) obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami
budowlanymi nalezy projektowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc
m.in.  poszanowanie, wystepujgcych w obszarze oddziatywania  obiektu,
uzasadnionych intereséw o0sob trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi
publicznej.

2. Usuniecie kolizji z istniejgcym uzbrojeniem terenu wymaga uzgodnienia z gestorami.

5. Pozostale warunki wynikajgce z charakteru inwestycji:
Projekt budowlany winien by¢ zgodny z:
1. Ustawa z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r., poz. 1186 j.t.)
i rozporzgdzeniami wykonawczymi, a w szczegdlnosci z:
— rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U.z 2019 r., poz. 1065 z pézn. zm.);
— rozporzadzeniem Ministra Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskie]
z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. z 2018 r., poz. 1935 z p6zn. zm.);
2. Ustawg z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r., poz. 470 j.t.)
i rozporzgdzeniami wykonawczymi.

lll. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczone s3a na mapie stanowiacej
zalgcznik graficzny do niniejszej decyzji.
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Uzasadnienie

W dniu 17.03.2020 r., wnioskodawca: Widzewskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0., z siedzibg przy al. Pitsudskiego 150/152 w todzi, ztozyt wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem oraz czegscig ustugowa (ustugi nieucigzliwe: lokale
biurowe, pracownie artystyczne), wiaty Smietnikowej i urzgdzern budowlanych (w tym:
budowg parkingu) oraz uzbrojenia terenu, przewidzianej do realizacji w todzi przy
ul. Przedzalnianej 101/103, na dziatkach nr 76, 77/1, 84/1 i 84/3 w obrebie W-29. Inwestor
wnosit o budowe budynku o szerokosci elewacji frontowej 13,5 m, wysokosci gornej krawedzi
elewacji do okapu 15 m, wysokosci kalenicy 15 m, dachu ptaskim wielospadowym z katem
nachylenia od 0° do 10° oraz wiaty $mietnikowej o wysokosci 3 m i szerokosci
3,5 m. Powierzchni zabudowy na dziatce miata wynosi¢ od 650 do 750 m?,

Whiosek spetnia wymogi art. 52 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Przedmiotowa inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
wptywaé na srodowisko w my$l rozporzadzenia z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839
z p6zn. zm.). Zatem dla przedmiotowej inwestycji nie jest wymagane uzyskanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach w my$| art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczerstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2020 r., poz.
283 z pdzn. zm.).

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze, dla ktérego nie ma obecnie
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do przepisow art.4
ust.2 pkt.2 ww. ustawy ustalenie warunkéw zabudowy w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

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

1. warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
z przepisdw odrebnych.
2. stanu prawnego i faktycznego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji:
- wiascicielem dziatek nr 76, 77/1, 84/1, 84/3, jest Wnioskodawca,
— teren inwestycji (dziatki nr 76, 77/1, 84/1, 84/3) jest obecnie zabudowany budynkiem
handlowo-ustugowym, przeznaczonym do wyburzenia.

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

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagari dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodag uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planow, ktére utracity moc na podstawie art.67 ustawy o ktoérej mowa
w art. 88 ust.1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
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Rozpatrujac powyzsze wykazano:

Ad 1). W wyniku przeprowadzonej analizy, zgodnej z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), wykazano,
ze sgsiednie nieruchomosci wzdtuz ul. Przedzalnianej, ul. teczyckiej, ul. towickiej
i ul. Przybyszewskiego sg zabudowane w sposob pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w ww. zakresie.

Warunek tzw. dobrego sgsiedztwa nalezy uznac¢ za spetniony. Wyniki analizy

urbanistycznej stanowig zatagcznik 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 rozumie¢ jako bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowey.

Teren ma dostep do drogi publicznej - ul. Przedzalnianej (drogi powiatowej) przez

projektowany zjazd.

Warunek spetniony.

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

- zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci miejskiej - przedtozono o$wiadczenie o
zapewnieniu dostaw energii elektrycznej oraz warunkach przytaczenie obiektu
budowlanego do sieci dystrybucyjnej przez gestora sieci PGE z 01.04.2020 r. nr
20-D7/WZD/00256/FO;

- zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekéw z/do sieci miejskich — przedtozono
pismo gestora sieci ZWiK z 26.02.2019 r., dotyczace mozliwosci podtgczenia do
miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej dz. nr 76, 77/1, 84/1 i 84/3 przy ul.
Przedzalnianej 101-103 w todzi na potrzeby budynku mieszalnego
wielorodzinnego; znak: WTT.424.469.2019/W/SZ;

- zaopatrzenie w ciepto z sieci miejskiej — przedtozono pismo gestora sieci Veolia
Energia £édz S.A. z 28.01.2019. r. znak: HN/TP/956/2019 dotyczace podtgczenia
do ciepta systemowego projektowanego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
w todzi przy ul. Przedzalnianej 101/103 (dz. nr 76, 77/1, 84/1, 84/3 obreb W29)

Warunek spetniony.

Ad 4). Zgodnie z wypisem z ewidencji gruntéw dziatka nr 77/1 jest oznaczona jako B (tereny
mieszkaniowe), dziatka nr jako Bi (inne tereny zabudowane) a dziatki nr 84/1 i 84/3
jako B (zurbanizowane tereny niezabudowane). Warunek braku koniecznosci
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéow rolnych i lesnych na cele nie
rolnicze i nielesne nalezy uznac za spetniony.

Ad 5). Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunek nalezy uznac za spetniony.

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:

- Lédzkim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow
- Zarzgdem Drog i Transportu w todzi - zarzgdcg drogi ul. Przedzalnianej

todzki Wojewodzki Konserwator Zabytkéw uzgodnit przedtozony projekt decyzji
postanowieniem z dnia 20.05.2020 r. znak: WUOZ-PP.5151.436.2020.KBR. Zgodnie z ww.
postanowieniem: ,W projekcie decyzji zamieszczono prawidlowe ustalenia dotyczgce
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspofczesnej. Teren realizacji
inwestycji znajduje sie na obszarze ujetym w gminnej ewidencji zabytkéw miasta todzi jako
historyczny uktad urbanistyczny oraz krajobraz kulturowy dawnej osady rekodzielniczej
,Slazaki”. Prowadzone prace nie moga wplyngé negatywnie na zabytkowy ukfad,
a nowe zainwestowanie powinno by¢ harmonijne z krajobrazem kulturowym tego miejsca.
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Przedfozony projekt decyzji o warunkach zabudowy jest zgodny z zapisami ustawy
Z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2020 r. poz. 282
Z p6éZn. zm.) oraz ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2018 r. poz. 1945 z pdzn. zm.).”

ZDiT nie zajgt stanowiska w sprawie uzgodnienia projektu decyzji w terminie
2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie (z uwzglednieniem braku biegu
terminu w okresie stanu zagrozenia epidemicznego i stanu epidemii ogtoszonego z powodu
COVID-19 zgodnie z art. 15 zzs ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o
szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych chordéb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz
niektérych innych ustaw - Dz.U. 2020, poz. 568), zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 ww. ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

W trakcie postepowania, stosownie do wymogoéw procedury administracyjnej, zgodnie
zart. 61 § 4 oraz art. 10 § 1 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego,
z uwzglednieniem rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie
ogtoszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii, Organ zawiadomit strony
o toczacym sie postepowaniu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, zapewniajgc
stronom mozliwos¢ otrzymania informacji dotyczgcych postepowania oraz wypowiadania sie
co do zebranych materiatow i dowodow w sprawie do dnia wydania decyzji.

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

Spetnione zostaty 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 ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ww. ustawy.

W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o szczegotach planowanych
budynkow, ich formie architektonicznej, obrysie na gruncie, a takZze usytuowaniu
w stosunku do granic dziatek oraz innych obiektow znajdujgcych sie w bezposrednim
sgsiedztwie. Te bowiem okolicznoSci konkretyzujg sie w Kkolejnym etapie procesu
inwestycyjnego - postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osob 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 niniejsza decyzje stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz

w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w todzi, za posrednictwem, dziatajgcego z upowaznienia Prezydenta Miasta
todzi, Dyrektora Wydziatu Urbanistyki i Architektury w Departamencie Architektury i Rozwoju
Urzedu Miasta todzi w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji, z uwzglednieniem ustawy
z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych
nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. 2020 poz. 374 z zm.).

W trakcie biegu w/w 14 dniowego terminu do wniesienia odwotania strona moze
zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu, ktory wydat decyzje. Z dniem
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doreczenia organowi o$éwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna.

Zataczniki: (ze wzgledow technicznych i ekonomicznych zataczniki do decyzji otrzymuje tylko Wnioskodawca
- pozostate strony postepowania majg prawo wgladu do zatgcznikéw)

Nr 1 —mapa w skali 1:1000 (zawierajgca linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz czesc graficzng
wynikdw analizy urbanistycznej)
Nr 2 — wyniki analizy urbanistycznej (czesc opisowa)
Z upowaznienia
Prezydenta Miasta Lodzi

Z-CA DYREKTORA
» N Wydziatu UrEggjs1ykiiAr{hi!eklur‘,'

&/, \y /2
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Otrzymujg z zatgcznikami:

1. wnioskodawca: Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.
2, ala

Otrzymujg pozostate strony bez zatgcznikdw:

Urszula Urbaniak

Tadeusz Urbaniak

Robert Urbaniak

Mariusz Kik

Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego

O hwN =

Do wiadomosci:
1. Zarzad Lokali Miejskich, al. Kosciuszki 47, 90-514 £édz

Administratorem danych oscbowych jest Prezydent Miasta todzi. Dane przetwarzane sa w celu realizacji czynno$ci urzedowych. Majg Panstwo
prawo do dostepu i sprostowania danych, ograniczenia przetwarzania danych, usuniecia danych, wniesienia sprzeciwu i cofniecia wyrazonej
zgody, na zasadach okreslonych w cgélnym rozporzadzeniu. Klauzula informacyjna jest dostepna na stronie https://bip.uml.lodz.pl, pod kazda ze
spraw realizowanych przez Urzad Miasta todzi.

Wydziat Urbanistyki i Architektury w Departamencie Architektury i Rozwoju, Urzad Miasta todzi
90-926 £ 6dz, ul. Piotrkowska 104 — budynek G (wejscie z Pasazu Schillera)
Sprawe prowadzi: inspektor Krzysztof Wronski, pok.205, tel. (42) 638 53 49
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Zatacznik nr 2 do '.fo»‘a‘/mé'Kubacka
DECYZJI NR DAR-UA-IX. 7¢- 2020 [/
o warunkach zabudowy A

z dnia 24 €5 2020,

WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ

(art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

ul. Przedzalniana 101/103 sprawa nr DAR-UA-IX.6730.156.2020
- Lokalizacja: L6dz, ul. Przedzalniana 101/103, dziatki nr 76, 77/1, 84/1 i 84/3 w obrebie
W-29

- Inwestycja: budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem oraz czescig
ustugowa, wiaty $mietnikowej i urzadzen budowlanych oraz uzbrojenia terenu
- Inwestor:  Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.,
al. Pitsudskiego 150/152, 92-230 t.6dz

Obszar analizowany — podstawa prawna i spos6éb wyznaczenia:

Zgodnie z § 3 ust. 1. rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscu zagospodarowania przestrzennego, wokoét dziatek
budowlanych objetych wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, organ wyznaczyt obszar
analizowany obejmujgcy wszystkie dziatki w zasiegu trzykrotnej szerokosci frontu terenu
inwestycji, tji. 3 x24 m =72 m. Organ przeprowadzit na tym obszarze analize funkgji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1-5 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U.z 2020 r., poz. 293).

Analiza spetnienia warunkéw okresionych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Na obszarze poddanym analizie wystepuje zabudowa o podobnej funkcji (1.
mieszkaniowa wielorodzinna), ktéra pozwala na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Warunek nalezy uzna¢ za spetniony.

Na podstawie przepiséw Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono:

¢ Linia zabudowy. Ustalono obowigzujacg linie zabudowy od strony ulicy
Przedzalnianej w granicy pasa drogowego tej ulicy.
Wedtug § 4 ust. 1 ww. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury: ,obowigzujaca linie nowej
zabudowy na dziafce objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedfuzenie linii istniejacej
zabudowy na dziatkach sasiednich.
§ 4 ust. 2. W przypadku niezgodnodci linii istniejgcej zabudowy na dziafce sasiedniej z
przepisami odrebnymi, obowigzujgcg linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi
przepisami,
§ 4 ust. 3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac
uskok, woéwczas obowigzujgcg linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii
zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegfosci od pasa drogowego.
§ 4 ust. 4: Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowiazujgcej linii nowej zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktéref mowa w § 3 ust. 1”

Niemal wszystkie budynki mieszkalne na dziatkach usytuowanych wzdtuz ulicy
Przedzalnianej (drogi powiatowej) po stronie planowanej jest zlokalizowana w
granicy pasa drogowego (tj. w odlegtosci od ok. 2 do 3 m od krawedzi jezdni).
Wyjatkami sg jedynie: jeden z budynkdéw mieszkalny na dziatce nr 78 oraz jeden z
budynkéw mieszkalnych na dzialce nr 79, przy czym pozostate budynki

mieszkalne na tych dziatkach rowniez sa zlokalizowane w granicy pasa
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drogowego. Uwzgledniajgc powyzsze ustalono linie zabudowy na terenie
inwestycji w granicy pasa drogowego ul. Przedzalniane;j.
— podstawa prawna wyznaczenia. § 4 ust. 4

e Wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji ustalono na poziomie od 0,30 do 0,50.
Zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzadzenia: ,wskaZnik wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie
Sredniego wskaZnika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.
§ 5 ust. 2: Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o
ktérej mowa w § 3 ust. 1.”

Planowany stosunek powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
miesci sie w przedziale od. 0,411 (650 m?/ 1581 m?) do 0,474 (750 m?/ 1581 m?).
Wartosci wskaznika na terenie analizowanym mieszczg sie w granicach od 0,069
do 0,773, a $érednia wartos¢ wspomnianego wskaznika wynosi 0,419.
Uwzgledniajgc powyzsze ustalono przedziat wskaznika w granicach od 0,30
do 0,50 (z uwzglednieniem ztozonego wniosku). Tak ustalone wartosci nie
odbiegajg znaczaco od sredniej z obszaru analizowanego.
— podstawa prawna wyznaczenia: § 5 ust. 2.

o Szerokosci elewacji frontowej dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego
ustalono na poziomie od 12 m do petnej szerokosci terenu inwestycji.
Zgodnie z § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia: ,szerokosc elewacji frontowej, znajdujgcej sie od
strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci
elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z

tolerancja do 20%.
§ 6 ust. 2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika
to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.”

Whioskodawca planuje wznies¢ budynek mieszkalny o szerokosci elewacji
frontowej wynoszacej 13,5 m. Na terenie analizowanym wartosé tego parametru
dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ksztattuje sie w granicach od 6,5 do
71,0 m, na ogdt jednak wartos¢ tego parametru nie jest nizsza, niz 12 m
(wyjatkiem sg jedynie budynki na dziatkach nr 78 i 79 o szerokosci elewacji
frontowej 7 m oraz na dziatce nr 35/1 o szerokosci elewacji 6,5 m). Warto&é
srednia na obszarze analizy wynosi 27,0 m. Teren inwestycji ma szerokosé
ok. 24 m. Uwzgledniajagc powyzsze ustalono szerokos¢ elewacji frontowej
wnioskowanego budynku w przedziale od 12 m (warto§¢ minimalna z
wytgczeniem budynkéw na dziatkach nr 78, 79 i 35/1) do petnej szerokosci terenu
inwestyciji.
Wiata nie posiada elewacji, dlatego nie ustala sie dla wnioskowanej wiaty
Smietnikowej szerokosci elewacji frontowe;.
— podstawa prawna wyznaczenia: § 6 ust. 2.

¢ Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej (do okapu) dla_budynku
mieszkalnego wielorodzinnego ustalono na poziomie od 8 m do 14 m. Dopuszcza
sie, zwiekszenie wysokosci elewacji do 16,5 m w odlegtosci wiekszej niz 14 m od
granicy pasa drogowego ul. Przedzalnianej.
Zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia: ,wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowe,
jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich.
§ 7 ust. 2. Wysoko$¢, o kiérej mowa w ust. 1, mierzy sie od $redniego poziomu terenu
przed gtéwnym wejsciem do budynku.
§ 7 ust. 3. Jezeli wysokosé, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega
tworzgc uskok, wéwczas przyjmuje sie jej $rednig wielko$¢ wystepujgca na obszarze
analizowanym.
§ 7 ust. 4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o kiérej mowa w ust. 1, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.
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Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (do okapu) budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskoki. Wartosci tego
parametru dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na obszarze
analizowanym mieszczg sie w przedziale od 6 do 18 m a $rednia warto$¢ wynosi
12,6 m. w pierzei wzdtuz ul. Przedzalnianej usytuowana jest zabudowa o
wysokosci okapu nie przekraczajgcej 14 m. Na dziatce nr 77/2 (sasiadujgcej
bezposrednio z terenem inwestycji) jest usytuowany budynek o wysokosci okapu
ok. 8 m. Wnioskodawca planuje wznies¢ budynek o wysokosci gornej krawedzi
(okapu) wynoszacej 15 m. Uwzgledniajac powyzsze ustalono wartosci
wspomnianego parametru dla wnioskowanego budynku w granicach od 8 m
(przyblizona warto$¢ na dziatce nr 77/2) do 14 m (najwyzsza warto$¢ w pierzei
ul. Przedzalnianej). Ze wzgledu na to, ze pomiedzy ul. Przedzalniang, a teczyckg
na dziatkach nr 73/1 i 84/4 wystepuja wyzsze budynki, o wysokosci gorne;
krawedzie elewacji ok. 16,5 m, dopuszcza sie, aby za zabudowg tworzgcg
pierzeje ul. Przedzalnianej (tj. za linig potozong w odlegto$ci 14 m od granicy
pasa drogowego ul. Przedzalnianej) wnioskowany budynek posiadat wysokos$é
elewacji do 16,5 m.
Wiata nie posiada elewacji, dlatego nie ustala sie dla wnioskowanej wiaty
Smietnikowej wysokosci elewacji frontowe;j.
— podstawa prawna wyznaczenia: § 7 ust. 4

*» Geometria dachu: dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego: dach ptaski
o nachyleniu gtéwnych potaci od 1° do 10° i wysokosci kalenicy/attyki od 8 m do
14 m; Dopuszcza sie, zwiekszenie wysokosci kalenicy/attyki do 16,5 m w
odlegtosci wigkszej niz 14 m od granicy pasa drogowego ul. Przedzalniane;j;
dla wiaty smietnikowej: dach ptaski o nachyleniu gtéwnych potaci od 1° do 10° i
wysokosci gtownej kalenicy od 2,5 m do 3,3 m. Kierunek krawedzi dachu
powinien by¢ réwnolegly lub prostopadty do jednej z krawedzi dziatek objetych
wnioskiem.
Zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia ,geometrie dachu (kat nachylenia, wysoko$é gléwnej
kalenicy i ukfad pofaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku

do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na
obszarze analizowanym.”

Na obszarze analizowanym budynki mieszkalne wielorodzinne posiadajg dachy
ptaskie, jednospadowe i dwuspadowe o nachyleniu do 20°. Wysokosci kalenic
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na obszarze analizowanym mieszczg
sie w granicach od ok. 7 m do 19 m, a $rednia warto$¢ wynosi 13,3 m. Budynki w
pierzei ul. Przedzalnianej osiadajg wysokos$¢ kalenicy ok. 15 m. Whnioskodawca
planuje wznie$¢ budynek o dachu ptaskim wielospadowym z nachyleniem od 0°
do 10° i wysokosci kalenicy wynoszgcej 15 m.
Ustalono, ze projektowany budynek powinien posiadaé¢ dach ptaski o nachyleniu
gtéwnych potaci od 1° do 10° (zgodnie z wnioskiem i stosownie do nachylenia
wiekszosci potaci dachowych budynkéw mieszkalnych na obszarze analizy). Po
uwzglednieniu wczesniej ustalonych: wysokosci gérnej krawedzi elewacji oraz
kata nachylenia potaci dachowych ustalono, ze wysoko$¢ gtéwnej kalenicy/attyki
w odlegtosci do 14 m od granicy pasa drogowego ul. Przedzalnianej powinna
miesci¢ sie w przedziale od 8 m do 14 m. Tak ustalony przedziat nie odbiega
znaczgco od sredniej z obszaru analizowanego (13,2 m) i nie przekracza
maksymalnej wysokosci kalenicy budynkéw w pierzei ul. Przedzalniane
(ok. 15 m). Ze wzgledu na to, ze pomiedzy ul. Przedzalniang, a teczyckg na
dziatkach nr 73/1 i 84/4 wystepujg wyzsze budynki, o wysokosci kalenicy do ok.
16,5 m, dopuszcza sie, aby za zabudowa tworzaca pierzeje ul. Przedzalnianej
(. za linig potozong w odlegtosci 14 m od granicy pasa drogowego ul.
Przedzalnianej) wnioskowany budynek posiadat wysokosc¢ kalenicy do 16,5 m.
Budynki gospodarcze (ktére moga by¢ podstawg do ustalenia geometrii dachu dla
wnioskowanej wiaty $mietnikowej) posiadajg dachy ptaskie, o nachyleniu do 10°.
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Wysokosci  kalenic budynkéw gospodarczych na obszarze analizowanym
mieszczg sie w granicach od ok. 2,5 m do 6 m, a $rednia warto$¢ wynosi 3,3 m.
Whioskodawca planuje wznies¢ wiate $mietnikowa o wysokosci kalenicy 3 m.
Krawedzie dachow budynkéw gospodarczych sg rownolegte lub prostopadte do
frontowych granic dziatek.

Ustalono, ze projektowana wiata powinna posiada¢ dach ptaski o nachyleniu
potaci od 1° do 10° (stosownie do nachylenia potaci dachowych budynkow
gospodarczych). Wysoko$¢ kalenicy wiaty $mietnikowej powinna miesci¢ sie w
przedziale od 2,5 m (warto$¢ minimalna dla budynkéw gospodarczych) do 3,3 m
(warto$¢ s$rednia dla budynkéw gospodarczych). Kierunek krawedzi dachu
powinien by¢ réwnolegty lub prostopadly do jednej z krawedzi dziatek objetych
wnioskiem.

— podstawa prawna wyznaczenia: § 8
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