PREZYDENT MIASTA LODZI o3
90-926 £édz, ul.Piotrkowska 104 538 54 AG. tux 5 656 43 21
todz, dniaZJ.O4.2021 r.

DPRG-UA-X.6730.281.2020
MCZ

TBS Widzewskie Towarzystwo
Budownictwa Spoltecznego sp. z 0. 0.
al.Pitsudskiego 150/152, 92-230 L6dz

DECYZJA Nr DPRG-UAX. 685 2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.1 i art. 60 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.) i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 256 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia
2511.2020 r., zlozonego przez TBS Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z o. o.,

al.Pitsudskiego 150/152, 92-230 t6dz, reprezentowang przez Czionka Zarzadu Marcina Ogrodzkiego i Prokurenta
Agnieszke Koztowska-Szczesniak

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami w parterze wraz
Z urzgdzeniami budowlanymi, przewidzianej do realizacji w todzi przy ulicy Lubelskiej 9/11 na terenie oznaczonym
jako dziatki o numerach ewidencyjnych 14416, 144/7, 144/8, 144/11, 154/7, 154/8 i 154/9 oraz fragmenty dzialek
drogowych numer 154/12 i 154/13 w obrebie geodezyjnym numer G-4.

I. Rodzaj inwestycji: mieszkaniowa wielorodzinna
Inwestycja obejmuje budowe :
- budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami w parterze,
- przytgczy i instalacji : elektrycznych, wodociggowych, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, ciepta systemowego
oraz zbiornika retencyjnego.

il. Warunki i szczegotowe 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
projektujgc inwestycje nalezy uwzgledni¢ 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
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588), oraz o przeprowadzong analize
urbanistyczng ustalono nastepujace zasady zabudowy:

- linig zabudowy wg zatgcznika graficznego do decyzji,
- wskaznik zabudowy wyrazony stosunkiem wielkoséci powierzchni istniejgcej oraz nowej zabudowy tacznie
do powierzchni terenu inwestycji (dziatek nr 144/6, 144/7, 144/8, 144/11, 154/7, 154/8 i 154/9) od 0,24
do 0,44,
- szerokosc¢ elewacji frontowej budynku od 27 m do 48 m,
- wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki od 12 m do 14 m,
- geometrie dachu budynku : dach dwu lub wielospadowy ptaski o katach nachylenia gtéwnych potaci
od 1° do 10° rownoleglym lub prostopadiym kierunku gléwnej kalenicy / attyki w stosunku
do granicy terenu objetego wnioskiem z ulicg Lubelska oraz jej wysokosci od 13 m do 15 m.

2. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspodlczesnej:
Inwestycja powinna by¢ zgodna z:
1. Ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1219),
2. Ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 310).
3. Ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 55).

4. Ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity Dz. U.
z 2020 r. poz. 1439).

5. Ustawa z dnia 11.01.2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych (tekst jednolity Dz. U. z 2020 .
poz. 908.).
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6. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r.

poz. 282).
Planowana inwestycja znajduje sie na obszarze figurujgcym w gminnej ewidencji zabytkow - historycznej
dzielnicy miasta ,Osada Nowa t.édka”. Zatem projektowane zainwestowanie powinno byé harmonijne

z krajobrazem kulturowym tego miejsca, a prowadzone prace nie moga wplyna¢ negatywnie na zabytkowy
uktad.

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
1. Zaopatrzenie w energie elektryczna, pobdr wody, ciepta oraz odprowadzenie $ciekdw bytowych w oparciu
o sieci miejskie na warunkach okreslonych przez ich gestorow. Odprowadzenie wéd opadowych do sieci
miejskiej z wykorzystaniem planowanego na terenie inwestycji zbiornika retencyjnego.
2. Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji z drogi publicznej ulicy Lubelskiej poprzez istniejacy zjazd.

Na terenie inwestycji nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe (garazowe) dla samochodéw osobowych w ilosci
minimum 35 sztuk (zgodnie z wnioskiem).

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich:
1. Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1333
z pdzn. zm.) obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy projektowac
w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajac m.in. poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu,
uzasadnionych intereséw osob trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej.
2. Usunigcie ewentualnych kolizji z istniejgcym uzbrojeniem wymaga uzgodnienia z ich gestorami.
5. Pozostate warunki wynikajace z charakteru inwestycji:
Projekt budowlany winien by¢ zgodny z :
1. Ustawa z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1333 z pézn. zm.)

I rozporzgdzeniami wykonawczymi, a w szczegolnosci z

- Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r., poz. 1065);

- Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju z dn.11.09.2020 r. w sprawie szczegélowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. 2020 poz. 1609),

- Rozporzgdzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dn.25.04.2012 w sprawie
ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektow budowlanych (Dz. U. 2012 poz. 463).

- Rozporzgdzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dn.02.03.1999 w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U z 2016 .,
poz. 124).

2. Ustawa z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 470 z p6zn. zm.).
3. Ustawg z dnia 03.07.2002 r. Prawo lotnicze (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1970).

Teren objety wnioskiem lezy w rejonie lotniska todz-Lublinek. Maksymalna wysokos¢ projektowanej

inwestycji, liczona ze wszystkimi urzgdzeniami na dachu (antenami, wywietrznikami, kominami itp.) musi by¢

zgodna z mapg powierzchni ograniczajgcych wysokos$¢ zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska
t6dz im.W.Reymonta.

lll. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone zostaly na mapie stanowiacej zatacznik graficzny
do niniejszej decyzji linia przerywang oraz literami : A-B-C-D-E-F.

Uzasadnienie

W dniu 26.11.2020 r. TBS Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z o. o., z siedziba
w todzi przy al.Pitsudskiego 150/152, reprezentowana przez Czionka Zarzgdu Marcina Ogrodzkiego i Prokurenta
Agnieszke Koziowskg-Szczesniak ztozyta wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestygji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami w parterze wraz z urzgdzeniami
budowlanym na terenie lezacym w todzi przy ul.Lubelskiej 9/11 obejmujacym dziatki o numerach ewidencyjnych
144/6, 144/7, 144/8, 144/11, 154/7, 154/8 | 154/9 oraz fragmenty dziatek drogowych numer 154/12 i 154/13
w obrebie geodezyjnym numer G-4.

Whiosek zostat uzupetniony w dniu 24.12.2020 r., zostaly ziozone czytelne podpisy 0séb reprezentujacych
spotke, okreslono przedmiot planowanej inwestycji oraz wyjasniono kwestie dotyczaca sposobu odprowadzenia wod

opadowych. W tej postaci spetnia on wymogi art. 52 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze, dla ktérego nie ma obecnie obowigzujgcego planu
zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do przepisow art.4 ust2 pkt2 ww. ustawy ustalenie warunkow
zabudowy w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje w drodze decyzji
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Zgodnie z art.53 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonand-analizy: = " “7 7
1. warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych:
- w toku postepowania przeprowadzono analize, o ktorej mowa w § 3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktorej
wyniki stanowig integralng czes$¢ niniejszej decyzji.
- projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z wtasciwymi 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 inwestygji:
- nieruchomosc, na ktorej planowana jest inwestycja lezaca przy ul.Lubelskiej 9/11, oznaczona, jako dziatki
0 numerach ewidencyjnych 144/6, 144/7, 144/8, 144/11, 154/7, 154/8 i 154/9 sg whasnoscig Miasta todzi,
podobnie jak dziatka drogowa nr 154/12, natomiast druga dziatka drogowa 154/13 ma nieustalone prawo
wtasnosci | wiadania.
- teren objety wnioskiem jest aktualnie zabudowany budynkiem ustugowym (biurowy) przewidzianymi zgodnie
z wnioskiem do rozbiorki.

Zgodnie z § 3 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagar dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,w celu ustalenia wymagar dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wtasciwy organ wyznacza wokot dziatki budowlanej, ktdrej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy,
obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy.”

W odniesieniu do przepiséw art. 61 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - nie dotyczy

W odniesieniu do przepisow art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono:
Ad. art. 61 ust. 5. Warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia
terenu Zzostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wlasciwg jednostka
organizacyfna a inwestorem.
Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 3 mozna uzna¢ za spetniony, projektowane uzbrojenie
terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia budowlanego.

W odniesieniu do przepiséw art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono:
Zgodnie z art.61 ust.1 ww. ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
tacznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan 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 intensywnosci wykorzystania terenu:

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc
na podstawie art.67 ustawy o ktérej mowa w art.88 ust.1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

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 migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 nr 164 poz.1588),
wykazano, ze nieruchomosci znajdujace sie na analizowanym obszarze lezace przy ul.Lubelskiej 5, 4/6, 8, 10
i 12 dostepne z tej samej drogi publicznej co teren inwestycji sg zabudowane obiektami mieszkalnymi
wielorodzinnymi. Takie zagospodarowanie terenu pozwala na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie wskazanym we wniosku. Warunek tzw. dobrego sgsiedztwa nalezy uznaé za spetniony.
Wyniki analizy urbanistycznej stanowig zatgcznik do niniejszej decyzji.

Ad 2) Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dostep do
drogi publicznej nalezy rozumie¢ jako bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge
wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnodci drogowej. Teren inwestycji przylega
bezposrednio do drogi publicznej ulicy Lubelskiej. Warunek nalezy uznac za spetniony.



-« Ad 3)-Projekiowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego. Do wniosku zataczono :

a) pismo ZWiK sp. z 0. 0. z siedzibg w t.odzi przy ul.Wierzbowej 52, zn WTT.424.2983.2020/W/MP z dnia
10.11.2020 r. dot. mozliwosci podigczenia do miejskich sieci wodociggowej i kanalizacyjnej,

b) oswiadczenie PGE Dystrybucja S.A. Oddziat todz Rejon Energetyczny £6dz, przy ul. Ratajska 5/7,
zn.20-D7/WZD/00751/JW z dn.10.11.2020 r. dot. zapewnienia dostaw energii elektryczne;j,

¢} pisma Veolia Energia £6d2 S A, z siedzibg przy w Lodzi przy ul. Andrzejewskiej 5, zn.HN/TP/8883/2020
zdn.239.10.2020 r. dot. podtaczenia do ciepla systemowego.

Warunek nalezy uznac za spetniony.

Ad 4) Zgodnie z informacja pochodzgcg z ewidencji gruntow prowadzonej przez todzki Osrodek Geodezji na
terenie objetym wnioskiem nie wystepujg grunty o klasyfikacji rolnej i lesnej, natomiast znajduja sie uzytki
oznaczone symbolami : B (tereny mieszkaniowe) oraz dr (drogi). Warunek braku koniecznoéci uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne nalezy uznac za
speiniony.

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

Projekt decyzji zostat na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2, 9 i 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przestany do uzgodnienia z :
- Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow i uzgodniony w mysl art. 53 ust. 5.
- zarzgdcg drogi (ZDIiT w Lodzi) i uzgodniony w mys! art. 53 ust. 5.
- Urzedem Lotnictwa Cywilnego w Warszawie i uzgodniony w mysl art. 53 ust. 5.

W trakcie postepowania, stosownie do wymogédw procedury administracyjnej (zgodnie z art. 61 § 4 oraz
art. 10 § 1 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego), organ zawiadomit strony o toczacym sie postepowaniu
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, zapewniajac im mozliwos¢ ofrzymania informacji dotyczacych
postepowania oraz wypowiadania sig co do materiatow i dowodéw gromadzonych w sprawie. Organ zapoznat sie
z trescig wniosku ziozonego za posrednictwem platformy ePUAP przez jedng ze stron postepowania
(wspotwiascicietkq nieruchomosci przy ul.Zarzewskiej 52 i wlascicielky lokalu mieszkalnego nr 33 w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym znajdujgcym sie na jej terenie). W tresci pisma z dn.02.02.2021 r. przekazano stronie
kopie dokumentow ztozonych w sprawie i poinformowano jg o trybie ustalania warunkéw zabudowy.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o szczegdtach planowanych budynkéw, ich formie
architektonicznej, obrysie na gruncie, a takze usytuowaniu w stosunku do granic dzialek oraz innych obiektow
znajdujacych sie w bezposrednim sasiedziwie. Te bowiem okolicznosci konkretyzujg sie w kolejnym etapie procesu
inwestycyjnego - postgpowaniu o wydanie pozwolenia na budowe.”

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzenie projekiu
decyzji powierzono osobie, o kiorej mowa w art. 5 ww. ustawy, albo osobie wpisanej na liste izby samorzadu
zawodowego architektow.

Spelnione zostaly warunki art61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a projekt decyzji zostat uzgodniony z organami, o ktorych
mowa w art. 53 ust. 4 ww. ustawy. W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentengji.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich
(art. 83 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z ofrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przesirzennym).

Organ, ktéry wydat niniejszg 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.
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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 todzi, w terminie 14 dni
od daty jej otrzymania. W trakcie biegu 14 dniowego terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi o$wiadczenia
0 zrzeczeniu sig¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja podlega wykonaniu
(art. 130 § 4 Kpa).

zataczniki

Nr 1-mapa w skali 1:1000 (zawierajgca linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz czes¢ graficzng wynikow
analizy urbanistycznej)

Nr 2 - wyniki analizy urbanistycznej (czes¢ opisowa)

Zatgezniki do decyzji otrzymuje tylko Wnioskodawca - pozostate strony postepowania majg prawo wgladu
do zatgcznikéw.)

Otrzymujg z zatgcznikami:

1. TBS Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.
al.Pitsudskiego 150/152, 92-230 £.0dz

2. Agnieszka Wronska

3. aa.

Z upowaznienia
~. Prezydenta Miasta Lodzi
L

7%, Z-CA DYREKTORA
* ‘Wydzietu Urbanistyki i Architektury
AL )

Aolapta Kubacka

Otrzymujg bez zatgcznikdw : p
- strony wg rozdzielnika zawiadomione w trybie z art. 49a Kpa \?' e Sl
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NT PLANOWAR | Urbanistyki i Architektury
7 A Y Zalacznik nr 2

[/ Joterfia Kubacka do decyzji nr DPRG-UA-X. é@g .2021
' zdnia /% .04.2021

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

Dotyczy:

- Lokalizacja : t6dz, ul:.Lubelska 9/11 (dziatki nr 144/6, 144/7, 144/8, 144/11, 154/7, 154/8 i 154/9 oraz
fragmenty dziatek drogowych numer 154/12 i 154/13 w obretie geodezyjnym numer G-4)

- Inwestycja : budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem oraz urzgdzeniami budowlanymi

- Wnioskodawca : TBS Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0. 0.,
al.Pitsudskiego 150/152, 92-230 todz.

Obszar analizowany - podstawa prawna i sposéb wyznaczenia:

Na podstawie § 3 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wokot terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy (dziatek nr 144/8, 144/7, 144/8, 144/11, 154/7, 154/8 i 154/9) organ wyznaczyt obszar analizowany
w odlegtosci rownej trzykrotnej szerokosci jego frontu, tj. 3 x 59 m = 177 m i przeprowadzit na nim analize funkgcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy
z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst-jednolity Dz. U. z 2020 r.
poz. 293 ze zm.)

Analiza spelnienia warunku okresloneqo w art. 61 ust. 1 pkt.1 ustawy o slanowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: j :

Na obszarze objetym analizg wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielo oraz jednorodzinna, uzupetniajgca jg
gospodarcza i garazowa, a takze obiekty o funkcji ustugowej i produkcyjnej. Takie zagospodarowanie
nieruchomosci pozwala na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgiji,
parametrow,: cech i wskaznikow: ksztattowania-zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Warunek tzw. dobrego
sgsiedztwa nalezy uznaé za spetniony. 3

Na podstawie przepisow Rozporzadzeniar_Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagarn dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ustalono:

¢ linie nowej zabudowy
Wedtug § 4 ust. 1 ww. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury: ,obowiazujaca linie nowej zabudowy na dziafce
objetej wnioskiem wyznacza sig jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich.
§ 4 ust..2: W przypadku. niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami odrebnymi,
obowiazujgca linie nowej zabudowy nalezy ustalic zgodnie z tymi przepisami. _ :
§ 4 ust. 3: Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich przebjega tworzac uskok, wowczas
obowigzujgcg linig nowej zabudowy ustala-sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie
w wigkszej.odleglosci od pasa drogowege. i siacl = . e sisesi L 1 T F
§ 4 ust. 4: Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowiazujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
0 ktoref mowa w § 3 ust. 1.” ;
Na terenie objetym inwestycjg wyznaczono obowigzujac linie zabudowy, ktora utrzymuje dotychczasows linie
zabudowy na nieruchomosci przy ulicy Lubelskiej 9/11. Tak okreslona linia zabudowy jest zgodna z przepisami
ustawy: o:-drogach publicznych w sprawie odlegtosci obiektéw budowlanych od zewnetrznej krawedzi jezdni
i pozwoli na zachowanie tadu przestrzennego na obszarze gdzie lezy nieruchomos¢ objeta inwestycjg. Podstawa
prawna wyznaczenia : § 4 ust. 1 ww. Rozporzadzenia.

LRI e b G 1R XA

« wskaznik powierzchni zabud \wi stosunku do-powierzchni.dziatki - . ) ;
Zgodnie z § 5 :ust. 1 .ww. Rozporzadzenia: ,wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sig na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dia
obszaru analizowanego. . . .



-2-

§ & ust. 2 Dopuszcza sie wyznaczenie innego- wskaZnika wielkosci powierzchni nowef zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o kiérej mowa w § 3 ust. 1.”

Ustaloho wskaznikl wyTaZony stosunkiem Wielkosci: powierkehriistiiejacej oraz nowej zabudowy tacznie do
powierzchni terenu inwestycji (dzialek- nr 144/6, 144/7, 144/8, 144497115417;-154/8'i 1654/9) w przedziale od 0,24
(wielko$¢ -wskaznika--obliczona - dla~npieruthomoser= 2lokalizowane]> nasanalizowdhyit “obszarzesprzy
ul.Lubelskiej 4/6, zabudowanej nowym obiektem mieszkalinym wielorodzinnym zrealizowanym w 1998 roku)
do 044 (srednia wielkos¢ wskaznika obliczona dla -wszystkich zabudowanych nieruchomosci
Zlokalizowanych na analizowanym obszarze). Wskazane wartosci mieszczg sie w przedziale wielkosci
wskaznika zabudowy obliczonym dla dzialek lezacych na obszarze objetym analizg i pozwolg na zachowanie
na nim-tadu przestrzennego. Podstawa prawna wyznaczenia:-§:5 ust. 2 ww. Rozporzagdzenia.

= szerokosc elewacii frontowej :
Zgodriie'z § 6-usti- F'ww. Rozporzadzenia: - szerokosc elewacji-frontowej; znajdujgcej sieod-strony frontu dziatki,
wyznacza sie dla nowef zabudowy: na-podstawie ‘Sredriéf szemkoécr‘eﬁewaqf»»frontowych rstmejacej zabudowy
na -dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do.20%. :

§ 6 ust. 2: Dopuszcza sig” Wyznaczeme innej szerokosci elewac;r fronfoweyj, jezeh wymka to z analrzy, 0 ktorej
mowaw§ 3ust 1.7

Ustalono szerokosé elewacji frontoweJ budynku mieszkalnego:wielorodzinnego w przed2|ale od 27 m (srednia
szerokos¢ elewacji ‘frontowej zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej na analizowanym obszarze) do 48 m
(szerokosc elewacji frontowej: budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego na nieruchomosci
przy ul.Lubelskiej 4/6, o najwiekszej szerokosci posrod obiektdw o tej funkeji znajdujacych przy ww. ulicy).
Wskazane wartosci mieszczg sie w przedziale wielkosci omawianego wskaznika obliczonym dia zabudowy
mieszkaniowej znajdujacej sie; na analizowanym obszarze i pozwolg na zachowanie na nim fadu przestrzennego.
Podstawa prawna wyznaczenia; § 6 ust. 2 ww. Rozporzqdzema

» wysokosé gérnej krawedzi: elewacu frontowe1 jel qg.vmsu Ju \akai R P '
Zgodnie z § 7 ust. 1 ww. Rozporzadzenia: ,wysokosé gémef krawedzi- elewac;: from‘owej, fej gzymsu lub attyki
wyznacza sie dla nowej zabudowy, -jake-przedhizenie: tycfr,rkﬁawedzrf-edp@wredmwde:fstmejqce; «zabudowy
na dziatkach sasiednich.

§ 7 ust. 2: Wysokosd, o kidrej mowa w ust. 1, mierzy sie od sredmego pozromu ferenu przed giownym wejéciem
do budynku

§ 7 ust. 3: Jezeli wysokogé, o ktorej mowa w ust 1, na dz#aikach sqsedmch p:zebrega z‘worzac uskok; wowezas
przyimuje sie jef srednig wietkosc¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.

§ 7 ust. 4: Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o kfrej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy,
o ktorefmowaw § 3ust. 1.7

Ustalono wysokdsé gornej krawedm elewacji- frontowej budynkér-mieszkalnego' wiclorodzinhego, jej gzymsu lub
attyki w przedziale'od 12 1t (§fednia wysokosé elewacii frontowej obliczona dla‘cate] zabudowy znajdujacej sie
na terenie objetym analiza) do 14 m (wysokos¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego wielorodzinnego
zlokalizowanego na nieruchomosci przy ul.Lubelskie] 4/6). Wskazane wartosci mieszczq sie w przedziale
wielkosci omawianego wskaznika obllczonym dla zabudowy mieszkaniowej znajdujgcej sie na anallzowanym

obszarze i pozwolg na zachowanie na nim fadu przestrzennego. Podstawa prawna wyznaczenia : § 7 ust. 4
ww. Rozporzgdzenia.

+« geometrie dachu:

Zgodnie z § 8 ww. Rozporzadzenia ,geomefrie dachu (kat nachylenia, wysokosc gldwnej kalenicy i uktad potaci
dachowych, a lakze kierunek gltownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio
do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze analizowanym.”

Ustalono geometrie dachu budynku mleszka!nego wielorodzinnego : dach dwu lub wielospadowy ptaski o katach
nachylenia glownych potaci od 1° do 10° o rownoleglym lub prostopadiym Kierunku giéwnej kalenicy / attyki
w stosunku do granicy terenu objetego wnioskiem z ulica Lubelskg oraz jej wysokosci od 13 m (Srednia
wysokosci kalenicy obliczona dla catej zabudowy znajdujgcej.sig na terenie objgtym analizg)-do 15-m (wysokosci
kalenicy / attyki budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanych przy ul. Zarzewskiej 52, na terenie
znajdujgcym sie w bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci objetej wnioskiem). Przyjeto biorac pod uwage
geometrie dachdw budynkow zipkalizowanych na obszarze objetym anallzq, ze szczegdinym uwzglednieniem
geometrii dachow zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej znajdujgce} sie w najblizszym sasiedztwie terenu
inwestycji. Tak okreslona geometria dachu pozwoli na zachowanie fadu przestrzennego na obszarze gdzie lezy
nieruchomos¢ objeta wnioskiem.»Podstawa prawna wyznaczenia : § 8 ww. Rozporzadzenia.

Analiza spelnienia warunkéw wynikajacych z art. 81 ust. 1 pkt 2-5 oraz zasadnosci zastosowania
przepisow art. 61 ust. 2-5 znajduje sie w uzasadnieniu decyzji o warunkach zabudowy.



