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Widzewskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.
al. Pitsudskiego 150/152

92-230 Lodz

DECYZJA NR DPRG-UA-VIII. 486 .2022

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 2022 r. poz. 503 — tekst jednolity) i art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735 —
tekst jednolity) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 28.07.2021 r., uzupetnionego w dniu 02.08.2021 r.
ztozonego przez Inwestora: Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.,
z siedzibg w t.odzi przy ul. Pitsudskiego 150/152.

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz
infrastruktury technicznej, przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Oblegorskiej / Chtodnej /
Widok na dziatkach o nr ewid. 6/2, 6/5 i 124/1 w obrebie B-54.

I.  Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Inwestycja obejmuije:

— budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego ;

— budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami w parterze :

- budowe urzadzen budowlanych, w tym m. in.: przytaczy i instalacji: wodociggowych,
kanalizacyjnych i energii elektryczne; ;

— budowe miejsc parkingowych, wiaty $mietnikowej, placu zabaw itp.

Il. Warunki i szczeqdélowe zasady zabudowy i zagospodarowania_terenu_ wynikajace
Z_przepisow 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
projektujac inwestycje nalezy uwzgledni¢ wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

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

— linie zabudowy:
— od ul. Oblegorskiej - obowigzujaca — dla budynku Zlokalizowanego przy ulicy
Oblegorskiej - zgodnie z zatacznikiem graficznym,
— od ul. Widok - obowiazujaca - dla budynku zlokalizowanego przy ulicy Widok - zgodnie
z zatgcznikiem graficznym,
— od ul. Chtodnej - nieprzekraczalna - zgodrie z zatgcznikiem graficznym,
- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
(dz. nr 6/2, 6/5i 124/1 w obr. B-54) — od 0,34 do 0,50,
—  szerokos¢ elewacji frontowe;j:
— od ul. Oblegorskiej — od 14,0 m do petnej szerokosci dziatki nr 121/1 w obr, B-54,
—od ul. Widok — od 22,0 m do petnej szerokosci frontu tereny (dz. nr 6/2 i 6/5, obr. B-54).
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wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej do gzymsul/attyki — od 14,0 do 16,0 m,
gzymsyl/attyki usytuowane réwnolegle/lub prostopadle do wyznaczonych obowigzujgcych
linii zabudowy - odpowiednio dla kazdego budynku. -

geometria dachu:

— dachy ptaskie o kacie nachylenia gtébwnych potaci dachowych od 0° do 10°. Najwyzej
potozone krawedzie dachu na wysoko$ci od 15,5 m do 16,0 m usytuowane réwnolegle /
lub prostopadle do wyznaczonych obowigzujgcych linii zabudowy - odpowiednio dla
kazdego budynku.

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

1.

2.

4.

5.

ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2021 r., poz. 1973 -

z pbézn.zm.) ;

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2021 r., poz.1098 — tekst

jednolity) - w tym w szczegdlnosci z art.6 ust 1 pkt 1-9, z art. 83 f ust. 14 pkt. 2, z art. 51

ust 1 i art. 52 ust. 2. oraz z rozporzgdzeniami wykonawczymi:

— rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat (Dz. U. poz. 2183) ;

- rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie
ochrony gatunkowej ro$lin (Dz. U. poz. 1409) ;

— rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie
ochrony gatunkowej grzybéw (Dz. U. poz. 1408).

ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach (Dz.U.

z 2021 r., poz. 888 — tekst jednolity) ;

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

z 2021 r., poz. 710 — tekst jednolity) ;

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. Prawo wodne — (Dz. U. z 2021 r., poz. 2233 — ze zm.).

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej (projektowana infrastruktura):

- zaopatrzenie w energie elektryczng i wode z sieci miejskich, odprowadzanie $ciekow
sanitarnych do kanalizacji miejskiej, czesciowe odprowadzenie wod opadowych do
kanalizacji miejskiej, pozostatg ilo§¢ wéd opadowych nalezy zretencjonowac na terenie
posesji i odprowadzi¢ do kanalizacji w dtuzszym czasie lub zagospodarowac na terenie
nieruchomosci - na warunkach gestorow.

- mozliwo$¢ podigczenia do ciepta systemowego z sieci miejskiej — zgodnie z warunkami
gestora sieci. ‘

Obstuga komunikacyjna inwestycji projektowanym zjazdem z ul. Chtodnej
i projektowanym zjazdem ul. Oblegorskiej (drogi gminne), ktére bedg realizowane
wg. odrebnego opracowania, uzgodniona z Zarzadem Drég i Transportu w todzi pismem
znak: ZDiT-UU.40121.1.39.2022 z dnia 29.03.2022 r.

Dla obstugi planowanej inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe/garazowe
dla samochodéw na terenie inwestycji w liczbie: 0,5 mp/1 lokal mieszkalny.

Inwestycja powinna by¢ zgodna ustawa z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilnosci
i paliwach altematywnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 110 — tekst jednolity).

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oso6b trzecich:

1.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r,,
poz. 2351 — ze zm.) obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami
budowlanymi nalezy projektowa¢ w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-
budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc m.in.
poszanowanie, wystepujagcych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych
interesdéw oséb trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej.

Usuniecie kolizji z istniejagcym uzbrojeniem wymaga uzgodnienia z wtasciwymi gestorami
sieci, w tym nalezy uwzgledni¢ stanowisko PGE Dystrybucja S.A. Oddziat £ 6dZ dotyczgce
oddziatywania na teren objety wnioskiem Gtéwnego Punktu Zasilajgcego wysokiego
i sredniego napiecia wraz z zasilajgcymi go liniami napowietrznymi wysokiego napiecia
0 napigciu znamionowym 110 kV zlokalizowanego na dziatce nr 71/16 w obr B 54 przy
ul. Zrédtowej 10. _ Y’ RZAD AT AT
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3. Wszystkie elementy planowanego zamierzenia budowlanego nalezy zlokalizowaé poza
strefami kontrolowanymi gazociagéw, okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki
z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640).

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

1. Ustawg z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 — ze zm.)
i rozporzgdzeniami wykonawczymi, a w szczegdlnosci z:

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

- rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020 r. w sprawie szczegobtowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 r., poz. 1609),

- rozporzgdzeniem Ministra Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia
obiektow budowlanych (Dz. U. z 2012 r., poz.463).

- rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U.z 2013 .,
poz. 640).

lll._Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczone $3 na mapie stanowiacej zatacznik
graficzny do niniejszej decyzji.

: Uzasadnienie
W dniu 28.07.2021 r. Wnioskodawca: Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0, z siedzibg w todzi przy ul. Pitsudskiego 150/152, ztozyt wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
oraz infrastruktury technicznej, przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Oblegorskiej /
Chtodnej / Widok na dziatkach o nr ewid. 6/2, 6/5 i 124/1 w obrebie B-54. Po uzupetnieniu w dniu

02.08.2021 r. wniosek spetnit wymogi art.52 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Whnioskowane parametry planowanej inwestycji:
- 2 budynki mieszkalne wielorodzinne (w tym 1 z garazami w parterze) o tgcznej powierzchni
zabudowy od 1000 m? do 1200 m?, szeroko$¢ elewacji frontowej - 45 m i 14-15 m, wysoko$é

elewacji frontowej do attyki — 17 m (budynek 5 kondygnacyjny), najwyzej potozona krawedz
dachu na wysokosci 17 m.

Powierzchnia terenu inwestycji tj. dz. nr ewid. 6/2, 6/5 i 124/1 w obr. B-54 wynosi 2503 m?
i nie przekracza 2 ha oraz powierzchnia planowanych miejsc postojowych na terenie wraz
z powierzchnig uzytkowg parkingu w budynku wraz z infrastrukturg towarzyszaca nie przekracza
0,5 ha. Wobec powyzszego przedmiotowa inwestycja nie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz .U. z 2019 r., poz. 1839) w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na $rodowisko.

W piSmie z dnia 18.03.2022 r. Wydziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa w Departamencie
Ekologii i Klimatu Urzedu Miasta todzi zaopiniowat planowang inwestycje pod katem kolizji
z istniejgcy zielenia, wskazujac, ze — cyt. ,(...) w granicy terenu objetego wnioskiem nie istnieja
formy ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
0 ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098), ani dziatki te nie wechodzg w sktad takich
form. Na nieruchomosci nie wystepuja drzewa, ktérych wymiary uzasadnialyby odmowe
udzielenia zezwolenia na ich usuniecie na podstawie art. 83 f ust. 14 pkt 2 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

W zwigzku z uwarunkowaniami przyrodniczymi (zadrzewienie nieruchomosci) nie mozna
wykluczyé wystgpienia na terenie inwestycji gatunkéw chronionych — zwiaszcza zwierzat.
W decyzji ustalajgcej dopuszczalny zakres przeksztatcenia nieruchomosci powinien znalezé sie
zapis informujgcy inwestora, ze w przypadku stwierdzenia wystepowania gatunkéw chronionych,
prace zwigzane z inwestycja mogq by¢é prowadzone w granicach wyznaczonych przez zakazy,
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o ktérych mowa w art. 51 ust. 1 i art. 52 ust. 2 ustawy o ochronie przyrody, szczegbétowo
okreslone we wiasciwych rozporzadzeniach Ministra Srodowiska: z dnia 16 grudnia 2016 r.
w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. poz. 2183), z dnia 9 paZdziemika 2014 r.
w sprawie ochrony gatunkowej rodlin (Dz. U. poz. 1409), z 9 paZdziemika 2014 r. w sprawie
ochrony gatunkowej grzybéw (Dz. U. poz. 1408). Gdyby przedsiewzigcie ingerowato w siedliska
i populacje gatunkéw chronionych, prowadzgc do naruszenia ww. zakazéw, inwestor powinien
wystgpic¢ na podstawie art. 56 ust. 112 ustawy o ochronie przyrody odpowiednio do Generalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska lub Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi,
zgodnie z wiasciwoscia, o wydanie zezwolenia na odstepstwo od ww. zakazéw. Zezwolenie
powinno by¢ uzyskane przed rozpoczeciem prac budowlanych i zostac uwzglednione
w pozwoleniu na budowe. Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe wiasciwy organ sprawdza zgodno$¢ projektu budowlanego m.in.
z wymaganiami ochrony $rodowiska, do ktérych nalezg kwestie zwigzane z ochrong gatunkowa.
Realizacja robét naruszajacych zakazy dotyczgce gatunkéw chronionych bez zgody RDOS
naraza posiadacza nieruchomosci na odpowiedzialno$¢ kamg. W mys$l art. 131 pkt 14 ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody karze aresztu albo grzywny podlega kto bez
zezwolenia lub wbrew jego warunkom narusza zakazy w stosunku do roslin, zwierzat lub grzybow
objetych ochrong gatunkowa. Ponadto zniszczenie Ilub uszkodzenie siedliska gatunku
chronionego bez zezwolenia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska lub Generalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska wyczerpuje przestanki zaistnienia szkody $rodowisku
w znaczeniu 2 ustawy z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobiegania szkodom w $rodowisku i ich
naprawie (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 2187), z konsekwencjami przewidzianymi przez ww. ustawe.”
—kon. cyt.

W piémie z dnia 28.01.2022 r. planowana inwestycja zostata zaopiniowana przez
Wydziat Ksztattowania Srodowiska w Departamencie Ekologii i Klimatu UME w odniesieniu do
wystepowania prawnych form ochrony przyrody na wnioskowanym terenie — cyt. ,(...) Wydziat
Ksztattowania Srodowiska UME, po zapoznaniu sie z przekazang kopig wniosku wraz
z charakterystyka graficzng inwestycji przedktada nastepujgce informacje:

1. Na nieruchomoé$ciach objetych zamierzeniem inwestycyjnym w granicach terenu oznaczonego
literami A-B-C-D-E-F-G-H-A, nie wystepuja formy ochrony przyrody o ktérych mowa w art. 6
ust. 1 pkt 1-9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2021 r. poz.
1098 z p6ézn. zm.).

2. Na proshe Widzewskich TBS Sp. z o.0. Wydziat Ksztaftowania Srodowiska UME wydat w dniu
07.02.2022 r. pismem znak: DEK-KS-VI.7012.15.2022 warunki akceptacji usunigcia czeSci
zieleni na dziatkach nr 6/2, 6/5 i 124/1 w obr. B-54 na terenie planowanej inwestycji przy ul.
Oblegorskiej i Widok. Stanowisko tutejszego Wydziatu zostato opracowane na podstawie
wifasnych ogledzin terenowych, przedfozonej przez Inwestora aktualizacji inwentaryzacji
zieleni oraz analizy istniejgcego drzewostanu na tle koncepcji zabudowy. Ww. warunki
nawiazuja do zapiséw Standardéw ksztattowania zielni w todzi, stanowigcych zafgcznik nr 1
do zarzadzenia Nr 8378/VIII/21 Prezydenta Miasta todzi z dnia 24 wrzes$nia 2021 r. w sprawie
standardéw ksztaftowania, utrzymania i ochrony zieleni w todzi (...).

3. Wszelkie prace w zblizeniu do zieleni powinny byé ponadto wykonywane zgodnie z art.

87 a ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2021 r.
poz.1098, 1718, z 2022 r. poz. 84): ,Prace ziemne oraz inne prace wykonywane recznie,
z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzgdzen technicznych, wykonywane w obrebie
korzeni, pnia lub korony drzewa lub w obrebie korzeni lub pedéw krzewu, przeprowadza sie
w spos6b najmniej szkodzacy drzewom lub krzewom.” — kon. cyt.

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze, dla ktérego nie ma obecnie
obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do przepiséw
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.

Teren planowanej inwestycji lezy na obszarze objetym uchwatg Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 22.12.2021 r. Nr LII/1609/2 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta todzi potozonej w rejonie ulic:
Wojska Polskiego, Oblegorskiej, Chtodnej, Zrédtowej, Smugowej i Franciszkariskiej.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowanlu przestrzennym
dokonano analizy:
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warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw
odrebnych:

- W toku postepowania przeprowadzono analize, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 Rozporzadzenia

Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktérej wyniki stanowig integralng czes$¢ niniejszej
decyzji. '

stanu prawnego i faktycznego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestyc;ji:

- wg. danych z ewidencji gruntéw:

- wiascicielem dz. nr 6/5, 6/2 i 124/1 w obr. B-54 jest wnioskodawca,

- teren inwestycji — dz. nr 6/5, 6/2 i 124/1 w obr. B-54 jest obecnie niezabudowany,
czesciowo zadrzewiony. Na jego fragmencie dziatki nr 124/1 znajdujg sie nieurzgdzone
miejsca parkingowe. Przez teren biegnie sie¢ cieptownicza, ktéra zgodnie z wnioskiem
przeznaczona jest do likwidacii.

w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi
przyjetym uchwatg Rady Miejskiej w todzi nr LXIX/1753/18 z dnia 28 marca 2018 r. teren
inwestycji lezy na obszarze, ktéry zostat oznaczony jako strefa konserwatorskiej ochrony
archeologicznej. W tym samym Studium wskazuje sie na konieczno$é wyznaczenia wyzej
wymienionych stref w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego wedtug
wytycznych Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkéw. W strefie konserwatorskiej ochrony
archeologicznej postuluje sie prowadzenie nadzoru archeologicznego podczas wszelkich
robét ziemnych lub przy zmianie charakteru dotychczasowej dziatalnosci.
zgodnie z pismem PGE Dystrybucja S.A. Oddziat £.6dz L.dz. RZ/AO/p.25320/w.16774/2021
z dnia 09.11.2021 r. w sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie cyt. ,(...)
Gtowny Punkt Zasilajgcy wysokiego i Sredniego napiecia wraz z zasilajgcymi go liniami
napowietrznymi wysokiego napiecia o napieciu znamionowym 110 kV. Warunki pracy
przedmiotowych linii elektroenergetycznych wysokiego napigcia oraz obiekty infrastruktury
elektroenergetycznej przedmiotowej stacji rozdzielczej umozliwiajg zabudowe ww.
nieruchomo$ci wg Paristwa oczekiwari pod warunkiem przygotowania na etapie
opracowywania projektu budowlanego analizy technicznej potwierdzajgcej speftnienie
wymagan zawartych w ponizszych przepisach i normach w zakresie dopuszczalnych
odlegfosci  planowanej zabudowy od istniejgcej  infrastruktury elektroenergetyczne.
W szczegdlnosci opracowanie musi zawieraé analize wplywu istniejgcej infrastruktury
elektroenergetycznej na planowang lokalizacje budynkéw mieszkalnych w zakresie
dopuszczalnych wartosci pola elektromagnetycznego i hatasu pochodzgcych od ww.
infrastruktury sieciowej. Powyzsze opracowanie powinno potwierdzié, iz w planowanej przez
Panstwo lokalizacji obiektéw mieszkaniowych nie wystepuje negatywny wptyw istniejgcej
infrastruktury sieciowej na ww. zabudowe. Parametry istniejgcej infrastruktury elektroenerge-
tycznej wymagane do przygotowania wymaganego opracowania nalezy pozyskac odrebnym
pismem. Wyniki powyzszej analizy wraz z projektem planu zagospodarowania
przedmiotowych nieruchomosci wymagajg potwierdzenia przez osobe ze stosownymi
uprawnieniami i kompetencjami odpowiadajacymi zakresowi opracowania a nastepnie
zfoZzenia do PGE Dystrybucja S.A. Oddziat téd? w celu uzyskania formalnej opinii
planowanej lokalizacji budowy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w  strefie
oddzialywania przedmiotowej infrastruktury sieciowey.

Zabudowe i prace budowlane w strefach dziatania napowietrznych elektroenergetycznych

linii wysokiego i $redniego napiecia regulujg nastepujgce przepisy:

1. Norma PN—E-05100-1 :1998 Elektroenergetyczne linie napowietrzne - projektowanie

I budowa - Linie pragdu przemiennego z przewodami roboczymi gotymi,

2. Norma PN-EN 50341-1:2013-03 - Elektroenergetyczne linie napowietrzne pradu przemien-
nego powyzej 1 kV -- Cze$¢ 1: Wymagania ogéine - Specyfikacje wspdine,

3. Norma PN-EN 50341-2-22:2016-04 - Elektroenergetyczne linie napowietrzne pradu
przemiennego powyzej 1 kV - Czesé 2-22: Krajowe Warunki Normatywne (NNA) dla Polski,

4. Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow pél elektromagnetycznych w $rodowisku (Dz.U. 2019 poz. 2448),

5. Rozporzadzeni Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 12 czerwca 2018 r.
W sprawie najwyzszych dopuszczalnych stezen i natezen czynnikéw Szkodliwych dla
zdrowia w $rodowisku pracy (Dz.U. 2018 poz. 1286),

6. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
pozioméw hatasu w $rodowisku (Dz.U. 2007 nr 120 poz. 826), )
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7. Rozporzgdzenie Ministra Energii z dnia 28 sierpnia 2019 r. w sprawie bezpieczenstwa
i higieny pracy przy urzadzeniach energetycznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1830 z p6Zn. zm.),

8. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczenstwa i
higieny pracy podczas wykonywania robét budowlanych (Dz.U. nr 47 poz. 401 z 2003 r.),

9. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003r. w sprawie informacji
dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
(Dz. U. z 2003r. nr120 poz. 1126).” - kon. cyt.

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

W odniesieniu do przepiséw art. 61 ust. 2-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdzono:

Ad. art. 61 ust. 2. Przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach migjscowych, ktore utracity
moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1.
Inwestycja nie jest produkcyjna — przepis ust. 1 pkt 1 ma zastosowanie.

Ad. art. 61 ust. 3. Przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw
liniowych i urzgdzen infrastruktury techniczney.
Inwestycja nie dotyczy linii kolejowych - przepis ust.1 pkt 1 i 2 ma zastosowanie.

Ad. art. 61 ust. 4. Przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej,
w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza
$rednig 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 ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej migdzy
wiasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem.

Warunek okreslony w art. 61 ust.1 pkt 3 mozna uzna¢ za spetniony; warunek o ktérym mowa
w ust. 5 nie ma zastosowania.

W odniesieniu do przepisow art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdzono:

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

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej 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 zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda 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.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach.rurociggu.

[
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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. z 2003 r. Nr 164, poz.1588), wykazano, ze sasiednie nierucho-
mosci (np. ul. Wojska Polskiego 81, ul. Oblegorska 4, 6, ul. Widok 4) sa zabudowane
W spos6b pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
www. zakresie. Warunek tzw. dobrego sasiedztwa nalezy uzna¢ za spetniony. Wyniki
analizy urbanistycznej stanowig zatacznik do niniejszej decyz;ji.

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 stuzebnosci drogowey.

Teren objety wnioskiem posiada bezposredni dostep do drég publicznych: — ul. Chtodnej

i ul. Oblegorskiej (drogi gminne) poprzez projektowane zjazdy. Warunek spetniony.

Ad 3). Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;
przedtozono pisma gestoréw sieci w zakresie przytaczenia do sieci miejskich:

- PGE Dystrybucja S.A. O/i&édz - o$wiadczenie o zapewnieniu dostaw energii
elektrycznej oraz warunkach przytaczenia obiektu budowlanego do sieci dystrybucyjnej
nr 21-D7/WZD/00178/JW z dnia 01.03.2021 r.

- Zaktad Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0. 0. — pismo o mozliwosci przytgczenia do
miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej znak: WTT.424.681.2019/W/SZ z dnia
23.03.2021 .

- VEOLIA S.A. — pismo o mozliwosci podtgczenia do Ciepta Systemowego znak:
HN/PF/1471.2021 z dnia 05.03.2021 r.

Warunek spetniony.

Ad 4). Zgodnie z wypisem z ewidencji gruntéw objete wnioskiem dziatki nr 6/2, 6/5 i 124/1 w obr.
B-54 sg oznaczone jako ,Bp” — zurbanizowane tereny niezabudowane. Warunek braku
konieczno$ci uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na
cele nierolnicze i niele$ne nalezy uznaé za spetniony.

Ad 3). decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Warunek nalezy uznaé za spetniony

Ad 6). Zgodnie z warunkiem zawartym w punkcie 4 ppkt 3 niniejszej decyzji zamierzenie
budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 6 lit b).
Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1
pkt. 6 lit @), c) — warunek spetniony.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt decyzji o warunkach zabudowy dla planowane; inwestycji zostat uzgodniony z:

— Zarzadem Drég i Transportu w todzi - pismem znak: ZDiT-UU.40121.1.39.2022 z dnia
29.03.2022 .
W ww. pismie ZDiT informuje, ze ,(..) projektowany zjazd z ul. Chiodnej nalezy
maksymalnie oddali¢ od skrzyzowar ww. ulicy z ul. Oblegorska oraz ul. Widok, natomiast
projektowany zjazd z ul. Oblegorskiej nalezy oddali¢ od skrzyzowania z ul. Chtodng”.

W trakcie postepowania, stosownie do wymogéw 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, a przed wydaniem decyzji umozliwit im
wypowiedzenie sie co do zebranych dowodéw i materiatow w sprawie.

Z mozliwosci tej skorzystat Wnioskodawca, ktory po zapoznaniu si¢ ze sporzgdzonym
projektem decyzji w pisSmie z dnia 31.03.2022 r. wskazat, ze tylko w jednym z budynkéw
(zlokalizowanym przy ul. Chtodnej i Widok) zaplanowano garaze w parterze. Drugi budynek (przy
ul. Oblegorskiej) ma mie¢ funkcje tylko mieszkalng oraz zawnioskowat o zmniejszenie minimalnej
szerokosci elewaciji frontowej od ul. Oblegorskiej z 17,6 m do 14-15 m (zgodnie z zatgczong do
wniosku koncepcjg), wskazujagc na konieczno$é zachowania niezabudowanego pasa
0 szerokosci minimum 5 m w celu umozliwienia lokalizacji zjazdu. Jednoczes$nie wskazat, ze
szerokosc¢ frontu dziatki od ul. Oblegorskiej wynosi 20,4 m.

Organ przychylit sie do wniosku Inwestora, doprecyzowujgc funkcje planowanych
budynkéw oraz z uwagi na wystepowanie w obszarze analizy i prz L, Oblegorskiej. budynkow ..
0 mniejszej szerokosci elewacji frontowej niz pierwotnie ustaé#@,- /Wwyznaczyt” minimalng
o
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szeroko$¢ elewacji od ul. Oblegorskiej na poziomie 14,0 m. Stwierdzono, ze tak wyznaczony
parametr nie zburzy tadu przestrzennego w obszarze analizy i umozliwi kontynuacje zabudowy
pierzejowej przy tej ulicy.

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

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.

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

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
naktadéow 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) 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, dziatajacego z upowaznienia Prezydenta Miasta
todzi, Dyrektora Wydziatu Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju
Gospodarczego Urzedu Miasta todzi, w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji.

W trakcie biegu w/w 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 o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

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

Nr 1 —-mapa w skali 1:1000 (zawierajaca linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz czgs¢
graficzng wynikow analizy urbanistycznej)
Nr 2 — wyniki analizy urbanistycznej (czes¢ opisowa)

Z upowaznienia
Prezydenta Miasta todzi

Otrzymuja:

1. Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.
2. Strony postepowania - wg rozdzielnika / w formie obwieszczenia /
3. ala

Do wiadomosci:
1. Miasto £6dz — Wydziat Gospodarki Komunalnej w Departamencie Pracy, Edukacji i Kultury UMt

Wydziat Urbanistyki i Architektury w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego, Urzad Miasta t.odzi
90-926 L6dz, ul. Piotrkowska 104 — budynek G

Sprawe prowadzi: inspektor Agnieszka Jedrzejczak, tel. (42) 638 44 02



nr sprawy: DPRG-UA-VIII.6730.324.2021
Z-CA DYREKTORA

. banicivli : 0P .
Wyaziaty Usbanistyki i Architektur

ZALACZNIK NR 2

do decyzji NR DPRG-UA-VIIl. {j § (& .2022
z dnia /) .04.2022 . :

podpis {

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

dotyczy:

- Lokalizacja — Lodz, ul. Oblegorska/Chtodna/Widok, dziatka nr 6/2, 6/5 i 124/1 z obr. B-54.
- Inwestycja -~ budowa 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z infrastrukturg
techniczna.
-Inwestor - Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0.
z siedziba: ul. Pitsudskiego 150/152, 92-230 t.6dz

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 i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wokét dziatki
budowlanej (terenu) objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy organ wyznacza obszar
analizowany w odlegtosci réwnej trzykrotnej szerokosci frontu dziatki, nie mniej niz 50 m.

Teren inwestycji — (dziatki nr 6/2, 6/5 i 124/1 z obr. B-54) przylega do trzech ulic: Oblegorskiej,
Chtodnej i Widok. Obstuga komunikacyjna ma si¢ odbywac poprzez projektowany zjazd
z ul. Oblegorskiej (droga gminna) i ul. Chtodnej (droga wewnetrzna). Jako front wnioskowanego
terenu, przyjeto szeroko$¢ terenu inwestycji od strony ul. Oblegorskiej, z ktérej bedzie obywat sie
gtowny wjazd i wejscie nadziatke. Front terenu ma ok. 39 m (patrz zatgcznik graficzny analizy)
zatem granice obszaru analizy wyznaczono w odlegtosci 3 x 39,0 = 117,0 m wokét terenu
objetego wnioskiem.

Tak wyznaczony obszar odpowiada przepisom ustawy i rozporzgdzenia oraz zawiera
charakterystyczne dla danego terenu funkcje i sposéb zagospodarowania. W tak wyznaczonym
obszarze przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca.2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 — tekst jednolity).

Zgodnie z obowigzujgcym orzecznictwem w analizie urbanistycznej uwzgledniono
nieruchomos$ci sagsiednie wzgledem terenu inwestycji, ti. wszystkie zabudowane dziatki
znajdujgce si¢ w obszarze ‘analizy. W _przypadku gdy teren analizowany swoim zasiegiem nie
obejmuje catych dziatek tylko ich fragmenty, to analizg zostaty objete takie dziatki w catosci a nie
tylko ich czesci.

Analiza_spetnienia_warunku okresloneqo w art. 61 ust. 1 pkt.1 ustawy o planowaniu
i_zagospodarowaniu przestrzennym:

W granicach obszaru analizy wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i jednorodzinna z
zabudowg towarzyszaca tj. budynkami gospodarczymi i garazami, w terenie wystepuje takze
zabudowa ustugowa. W zwigzku z powyzszym, istnieje podstawa do ustalenia warunkow
zabudowy, gdyz funkcja wnioskowanych budynkéw — mieszkaniowa wielorodzinna - stanowi
kontynuacje funkcji wystepujgcej w obszarze analizowanym i jest jej uzupetnieniem. Co najmniej
jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan, dotyczacych nowej zabudowy.

Na podstawie przepiséw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono:
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1) linia nowej zabudowy:

Wedlug § 4 ust. 1 wiw rozporzadzenia: ,obowigzujgcg linie nowej zabudowy
na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedfuzenie linii istniejgcej zabudowy na
dziatkach sgsiednich. _

§ 4 ust. 2: W przypadku niezgodnodci linii istniejacej zabudowy na dziafce sgsiedniej
Z przepisami odrebnymi, obowigzujgcg linie nowej zabudowy nalezy ustalic zgodnie z tymi
przepisami.

§ 4 ust. 3: Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wéwczas obowigzujgcg linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego
budynku, ktéry znajduje sie w wigkszej odlegfosci od pasa drogowego.

§ 4 ust. 4: Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika
to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.”

Istniejgce uwarunkowania: ‘

- zabudowa frontowa przy ul. Widok i przy ul. Oblegorskiej zlokalizowana jest w granicy
z dziatkami drogowymi. Tworzy zabudowe pierzejowa, ktéra wymaga odtworzenia
na dziatkach niezabudowanych. Teren inwestycji od strony ul. Oblegorskiej graniczy
z dziatkg nr 8/1 (ul. Oblegorska 9) zabudowang budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym stojagcym w granicy z dziatkg drogowa. Wzdtuz ul. Widok, po jej
wschodniej stronie najblizsza terenu inwestycji zabudowana budynkiem frontowym
dziatka znajduje sie przy ul. Widok 4 z budynkiem stojgcym w granicy z dziatkg
drogowa.

- przy ul. Chiodnej najblizsza zabudowa zlokalizowana jest w pdtnocno-zachodnim
narozniku skrzyzowania ul. Widok z ul. Chtodng na dziatce nr 112/7 (ul. Widok 7/9)
znajdujacej sie naprzeciw terenu inwestycji. Zabudowa zlokalizowana jest w odlegtosci
1,0 m od pasa drogowego ul. Chtodnej.

Whioskowany parametr: Inwestor (zgodnie z zatacznikiem graficznym) planuje jeden
budynek zlokalizowa¢ w granicy terenu inwestycji - dz. nr 6/2 i 6/5 w obr. B-54 z dziatkg
drogowa nr 2/7 w obr. B-54 - ul. Widok (droga gminna) i z dziatkg drogowa nr 70/10
w obr. B-54 - ul. Chtodna (droga wewnetrzna) oraz drugi budynek w granicy dziatki
nr 124/1 w obr. B-54 z dziatkg drogowg nr 9 w obr. B-54 - ul. Oblegorska (droga
wewnetrzna). :

Na podstawie § 4 ust. 1 ustalono dla nowej zabudowy:
— od ul. Oblegorskiej (dla budynku zlokalizowanego przy ulicy Oblegorskiej):
obowiazujaca — w granicy z dziatkg drogowa nr 9 w obr. B-54 jako kontynuacja linii
zabudowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego (frontowego) na dziatce nr 8/1
graniczacej z terenem inwestycji,
— od ul. Widok (dla budynku zlokalizowanego przy ul. Widok): obowigzujgca — w granicy
z dziatka drogowg nr 2/7 w obr. B-54 jako kontynuacja linii zabudowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego (frontowego) na dziatce nr 4, .
— od ul. Chtodnej: nieprzekraczalna — w granicy z dziatkg drogowa.

Tak ustalone linie zabudowy pozwalajg na uzupetnienie zabudowy pierzejowej przy
ul. Oblegorskiej i ul. Widok i nie zburza tadu przestrzennego w terenie.

wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni_dziatki:
Zgodnie z § 5 ust. 1 wiw rozporzadzenia: ,wskaZnik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sig na podstawie $redniego 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 ktorej
mowa w § 3ust. 1.”

Istniejgce uwarunkowania:

Na dziatkach w obszarze analizy wskaznik powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki / terenu zawiera sie w przedziale od 0,05 do 0,63 (Srednio 0,34).
Wskaznik na dziatach z zabudowg mieszkalng wielorodzinng zawiera si¢ w przedziale
od 0,10 do 0,61 ($rednio 0,44).

Whioskowana powierzchnia zabudowy (tgcznie) — od 1000 m? do 1200 m? w stosunku do
powierzchni terenu — 2503 m? (dz. nr 6/2, 6/5 i 124/1 w obr. B-54).
Whioskowany wskaznik zabudowy: od 0,40 do 0,50.
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Na podstawie § 5 ust.1 i 2 ustalono wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu inwestycji (dz. nr 6/2, 6/5 i 124/1 w obr. B-54) od 0,34
do 0,50 — tj. od wartosci $redniej z terenu do warto$ci wnioskowanej. Tak wyznaczony
parametr nie zburzy tadu przestrzennego w obszarze analizy, poniewaz odpowiada
wskaznikowi na dziatkach z zabudowg mieszkalng wielorodzinna.

szerokos$¢ elewacji frontowej:

Zgodnie z § 6 ust. 1 w/w rozporzadzenia: ,szerokosé¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie
od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci
elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg
do 20%.

§ 6 ust. 2: Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewaci frontowej, jezeli wynika
to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.”

Istniejgce uwarunkowania: :

Szerokos¢ elewacji' frontowej zabudowy z obszaru analizy zawiera sie w przedziale
od 3,5 mdo 54,5 m ($rednio 16,0 m, co z 20% tolerancjg wynosi od 12,8 m do 19,2 m).
Dziatki przy ul. Oblegorskiej i ul. Widok (w kwartale ograniczonym ulicami: Oblegorska,
Chtodna, Widok) majg szerokosci ok. 22,0 m. Budynki frontowe, przy tych ulicach tworzg
zabudowe pierzejowg, ktéra obecnie ma liczne ubytki. Szerokosé budynkéw frontowych
w zabudowie pierzejowej - 22 m (co z 20% tolerancjg wynosi od 17,6 m do 26,4 m).

Whnioskowana szeroko$¢ elewacji frontowej od ul. Oblegorskiej — ok. 14,0-15,0 m, od
ul. Chtodnej — 45,0 m, od ul. Widok — do petnej szerokosci frontu dziatki.

Na podstawie § 6 ust 2 ustalono szeroko$é elewacji frontowej planowanego budynku:

- od ul. Oblegorskiej - od 14,0 m do petnej szerokosci dziatki nr 121/1 w obr. B-54 —
tj. od warto$ci wnioskowanej do szeroko$ci dziatek z zabudowg pierzejowa przy tej ulicy.

- od ul. Widok - od 20,0 m do petnej szerokosci terenu od tej ulicy (tj. ok. 39,0 m) —
tj. na podstawie szerokosci budynkéw w zabudowie pierzejowej przy tej ulicy.

Tak wyznaczony parametr jest kontynuacja szerokosci budynkéw tworzacych zabudowe
pierzejowg w terenie analizowanym, przez co planowane budynki mogg stanowié
uzupetnienie brakujacej zabudowy w pierzei po wschodniej stronie ul. Widok i po
zachodniej stronie ul. Oblegorskiej. Tak wyznaczony parametr nie zburzy tadu
przestrzennego w obszarze analizy i pozwala na realizacje wnioskowanego zamierzenia.

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki:

Zgodnie z § 7 ust. 1 wiw rozporzadzenia: ,wysokosc¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedfuzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich.

§ 7 ust. 2: Wysokos$¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sig od $redniego poziomu terenu przed
gtownym wejsciem do budynku.

§ 7 ust. 3: Jezeli wysokosc, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc
uskok, wowczas przyjmuje sie jej $rednig wielkosé wystepujgcg na obszarze analizowanym.

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

Istniejgce uwarunkowania:

Budynki w znajdujace sie w obszarze analizy majg wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii
frontowej od 2,5 m do 16,0 m (od 1 do 5 kondygnacji). Srednia wysoko$é elewac;ji
frontowej wynosi 8,5 m.

Budynki mieszkalne wielorodzinne majg wysokos¢ elewacji frontowej od 8,0 m do 16,0 m.
Budynek mieszkalny wielorodzinny na dziatce graniczacej z terenem inwestycji (dz. nr 8/1
w obr. B-54 - ul. Oblegorska 9) ma wysokosé elewacji 14,0 m.

Whnioskowana wysoko$¢ elewacii frontowej; 17,0 m (od 4 do 5 kondygn. nadziemnych).
Elewacja budynku planowanego po wschodniej stronie terenu inwestycji rownolegta

do ul. Widok, elewacja budynku planowanego po zachodniej stronie terenu rownolegta
do ul. Oblegorskiej. ‘

L
T



Na podstawie § 7 ust.3 i 4 ustalono wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej
do gzymsu/attyki od 14,0 m do 16,0 m — tj. od wysokosci budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w zabudowie pierzejowej, na dziatce nr 8/1 w obr. B-54 graniczacej
z terenem inwestycji (ul. Oblegorska 9) do wysokosci maksymalnej z zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z terenu (ul. Widok 4). Tak wyznaczony parametr nie zburzy
tadu przestrzennego w terenie analizy, poniewaz jest kontynuacjg wysoko$ci budynkow
o funkcji zbieznej do wnioskowanej zlokalizowanych w terenie. Gzymsy/attyki usytuowane
rownolegle / lub prostopadle do wyznaczonych obowigzujgcych linii zabudowy -
odpowiednio dla kazdego budynku.

5) geometria dachu: ,
Zgodnie z § 8 w/w rozporzadzenia ,geometrie dachu (kat nachylenia, wysokoS$¢ gtownej
kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do
frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze
analizowanym.” '

Istniejgce uwarunkowania:

W obszarze analizowanym wystepuja w réznorodne formy dachéw: ptaskie, dwuspadowe,
jednospadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych
od 0° do 40°. Gtéwne kalenice / lub najwyzej potozone krawedzie dachu sg na wysokosci
od ok. 2,5 m (budynki gospodarczo-garazowe) do ok. 16,5 m. Kalenice sg usytuowane
rownolegle, prostopadle lub uko$nie wzgledem frontéw dziatek.

Budynki mieszkalne wielorodzinne z terenu analizy majg kalenice na wysokosci od 10,0
do 16,5 m. ‘

Whioskowana geometria dachu: dachy ptaskie o spadku potaci od 0° do 10° najwyzej
potozone krawedzie dachu na wysokosci 17,0 m usytuowane réwnolegle/prostopadle do
ul. Oblegorskiej lub do ul. Widok.

Na podstawie § 8 ustalono: dach ptaski o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu
od 0° do 10°. Najwyzej potozone krawedzie dachu na wysokosci od 15,5 m do 16,0 m
usytuowane réwnolegle / lub prostopadle do wyznaczonej linii zabudowy od ul. Oblegorskie;
(dla budynku usytuowanego przy ul. Oblegorskiej) lub do wyznaczonej linii zabudowy
od ul. Widok (dla budynku usytuowanego przy ulicy Widok). Parametr odpowiada geometrii
dachéw zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej zlokalizowanej przy ul. Oblegorskiej, przy
ul. Widok i innej zabudowy w terenie analizowanym.

Analiza spetnienia warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 2-6 oraz zasadnosci
zastosowania przepiséw art. 61 ust. 2-5 znajduje sie¢ w uzasadnieniu decyzji o warunkach
zabudowy.




