UCHWALA NR LXIV/602/23
RADY MIEJSKIEJ W PABIANICACH

z dnia 25 kwietnia 2023 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w Pabianicach przy ul. Szpitalnej 2

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z 2023 r., poz. 40 1572) oraz art. 7 ust. 4 1iart. 8 ust. ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.
z 2021 r., poz. 1538, 22023 r., poz. 553), uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ na rzecz wnioskodawcy RSIG Spotka z 0.0. — Mtodzieniaszek Park Sp. k. z siedziba
przy ul. Lakowej 29, 90-554 L6dz, lokalizacje inwestycji mieszkaniowe] polegajacej na budowie
zespotu budynkéw wielorodzinnych, zustugami w parterze, wbudowanego garazu nadziemnego
1 podziemnego oraz uktadu komunikacji wewngtrznej — na terenie nieruchomosci potozonej przy
ul. Szpitalnej 2 w Pabianicach obejmujacej dziatk¢ o numerze ewidencyjnym: 510/1 oraz fragment
dziatki o numerze ewidencyjnym: 510/3 (obrgb P-15).

§ 2. Granice terenu objetego inwestycjag mieszkaniowa okresla Zatacznik Nr 1 do niniejszej
uchwaty, wykonany na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1 000.

§ 3. Okresla si¢ powierzchni¢ uzytkowa wszystkich mieszkan:
1) minimalng — 8 750 m?;
2) maksymalng — 13 000 m?.
§ 4. Okresla si¢ liczbe mieszkan:
1) minimalng — 150;
2) maksymalng — 254.

§ 5. Okresla si¢ zakres inwestycji przeznaczony na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa: lokale
handlowe 1 ustugowe zlokalizowane w parterze budynkow mieszkalnych wielorodzinnych o tacznej
powierzchni nie wigkszej niz 1732 m?, co nie przekracza 20 % powierzchni uzytkowej mieszkan.

§ 6. Okresla si¢ zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania 1uzbrojeniu terenu
polegajace na:

1) budowie pigciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych zczgscia garazowa urzadzong
na poziomie kondygnacji parteru ipiwnicy budynkow, wtym dwoch budynkow z funkcja
uzupeltniajacg w postaci lokali ustugowych w parterze;

2) budowie wewngetrznego ukladu drogowego =z pigcioma wjazdami na teren inwestycji:
zul. B. Nawrockiego (jeden zjazd publiczny), ul. Szpitalnej (jeden zjazd publiczny)
iul. K.K. Baczynskiego (jeden zjazd publiczny i dwa zjazdy indywidualne), petniagcego réwniez
funkcje drogi pozarowej;

3) budowie w obrebie inwestycji nowych odcinkdw instalacji i sieci infrastruktury techniczne;j:
a) wodociggowej,
b) kanalizacji sanitarnej,
¢) kanalizacji deszczowej oraz zbiornikow retencyjnych,
d) elektroenergetycznej,
e) cieplnej,

f) telekomunikacyjnej,
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g) innych niezbednych do realizacji inwestycji.

4) budowe Sciezek parkowych, obiektéw matej architektury oraz placu zabaw na terenie
zadrzewionym w poludniowo-wschodniej czesci dziatki;

5) budowie naziemnych miejsc postojowych wilo$ci co najmniej 35 szt. dla obstugi planowanej
przestrzeni handlowo-ustugowej zlokalizowanej w parterach budynkow A 1 E;

6) rozbiorce budynkow poszpitalnych oraz budynku trafostac;ji;
7) rozbidrce istniejacych instalacji 1 sieci infrastruktury technicznej;
8) rozbidrce powierzchni utwardzonych w obregbie terenu inwestycji;

9) utworzeniu terendéw zielonych w formie zieleni niskiej 1 wysokiej, z zachowaniem - dla zespotu
zieleni w potudniowo - wschodniej cze$ci terenu inwestycji - warunkow wymaganych uzyskana
dla przedmiotowej inwestycji decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach okre§long w § 12
ust.1.

§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowej z istniejagcym 1 planowanym uzbrojeniem
terenu:

1) instalacja wodociggowa wody uzytkowej i1 do celow ppoz. — doprowadzenie wody odbywac sig¢
bedzie poprzez dwa przylacza z sieci wodociggowych znajdujacych si¢: w ul. B. Nawrockiego
(dziatka nrew.92 obrgb P-14) oraz wul. Szpitalnej (dziatka nrew. 770/3 obrgb P-15),
na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci Zaktad Wodociagdw i Kanalizacji Sp. z 0.0.;

2) instalacja kanalizacji sanitarnej — odprowadzenie $ciekow sanitarnych odbywac si¢ bedzie poprzez
trzy przylacza do sieci kanalizacji sanitarnej znajdujacej si¢ w ul. B. Nawrockiego (dziatka
nr ew. 92 obreb P-14) oraz w ul. K.K. Baczynskiego (dziatki nr ew. 839 oraz nr ew. 511 obreb P-
15), na warunkach okreslonych przez zarzadcg sieci Zaklad Wodociggow 1 Kanalizacji Sp. z 0.0.;

3) instalacja kanalizacji deszczowej — odprowadzenie wod opadowych odbywac si¢ bedzie poprzez
przytacze do sieci kanalizacji deszczowe] znajdujacej si¢ w ul. B. Nawrockiego na warunkach
okreslonych przez Zakltad Wodociaggow i Kanalizacji Sp.zo.0.; nadziatce nrew. 510/3
zlokalizowane beda podziemne zbiorniki na wode deszczowa spowalniajace sptyw wody do sieci
kanalizacji deszczowej;

4) instalacja cieptownicza — cieplo na potrzeby grzewcze i przygotowania cieptej] wody uzytkowe;j
uzyskane bedzie z miejskiej sieci cieplowniczej poprzez trzy przytacza z odcinka znajdujacego si¢
na terenie dziatki nr ew. 335/12 obrgb P-15, na warunkach okre$lonych przez zarzadce sieci
Zaktad Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0.;

5) instalacja elektroenergetyczna — zasilanie odbywaé sie bedzie za posrednictwem przylaczy
z projektowanej trafostacji (na dziatce nr ew. 510/1 objetej wnioskiem) w poblizu istniejacej stacji
nr 30012 (przeznaczonej do rozbidrki), na warunkach okre§lonych przez zarzadce sieci PGE
Dystrybucja S.A. Oddziat £.6dz Rejon Energetyczny Zgierz-Pabianice.

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowe;j:

1) okresla si¢ zapotrzebowanie na wodg, energi¢ oraz sposob odprowadzania lub oczyszczania
sciekow, atakze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbedng liczb¢ miejsc
parkingowych, jak réwniez sposob zagospodarowywania odpadow:

a) maksymalne zapotrzebowanie na wodg¢ catosciowe — 86 m* / dobe,
b) maksymalne zapotrzebowanie na wode¢ do celow ppoz — 2,661/ s,
¢) maksymalne zapotrzebowanie na energi¢ elektryczna catosciowe — 1 594 kW,

d) maksymalne zapotrzebowanie na ciepto catosciowe — 1 212 kW,
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e) sposob odprowadzenia $ciekéw sanitarnych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej
bez podczyszczania (dopuszcza si¢ do realizacji tylko taki rodzaj ustug, ktéry nie bedzie
wymagat podczyszczania Sciekow),

f) wody opadowe zparkingéw droég dojazdowych 1iodcieki zparkingéw w budynkach
podczyszczane w separatorze zwigzkdw  ropopochodnych, wody opadowe zdachu
bez podczyszczania, woda opadowa bedzie umieszczana w zbiornikach z retencja spowalniajaca
przeptyw wody do istniejacej sieci kanalizacji deszczowej, zgodnie zuzyskang dla
przedmiotowej inwestycji decyzja o sSrodowiskowych uwarunkowaniach okreslong w § 12 ust.1,

g) miejsca parkingowe dla samochodow osobowych, przynalezne do mieszkan, zrealizowane
zostang w garazu zamkni¢tym w tacznej liczbie adekwatnej do ilo$ci mieszkan — co najmniej
jedno miejsce parkingowe na jedno mieszkanie, co jest zgodne zuchwalg Rady Miejskiej
w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych
standardow urbanistycznych na terenie miasta Pabianic (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia
10.11.2021 r. poz. 5075),

h) miejsca parkingowe dla samochoddéw osobowych, przynalezne do ustug zrealizowane zostang
jako naziemne w tacznej liczbie — minimum 35 m.p. co jest zgodne z uchwala Rady Miejskiej
w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych
standardow urbanistycznych na terenie miasta Pabianic (Dz. Urz. Woj. Ldodzkiego z dnia
10 listopada 2021 r. poz. 5075), ktoéra okresla dla strefy C2 — minimum 1 miejsce parkingowe
dla samochodow osobowych na 100 m? powierzchni towarzyszacej,

1) ilo$¢ odprowadzanych odpadéw z mieszkan iz ustug wyniesie maksymalnie 13 950 litréw
na tydzien, skltadowanie odpadéw stalych bedzie odbywa¢ si¢ w dedykowanych
pomieszczeniach w parterach budynkéw; odpady beda segregowane iwywozone zgodnie
z Regulaminem utrzymania czystos$ci i porzadku na terenie Miasta Pabianice,

j) obstuga komunikacyjna kolowa i piesza odbywac si¢ bedzie poprzez pigé planowanych
do realizacji zjazdow z drdg publicznych zulic: B. Nawrockiego (jeden zjazd publiczny),
Szpitalnej (jeden zjazd publiczny) i K.K. Baczynskiego (jeden zjazd publiczny i dwa zjazdy
indywidualne);

2) okresla si¢ planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy
1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficzne;j:

a) sposob zagospodarowania terenu:

- usytuowanie budynkéw — budynki usytuowane beda w sposob okreslony na zalaczniku
graficznym nr 2, dwa (A 1 E) zlokalizowane sg przy ul. B. Nawrockiego, dwa (C i D) przy
ul. K.K. Baczynskiego, za$ jeden (B) miedzy ulicami B. Nawrockiego a K.K. Baczynskiego
w pdinocnej czesci dziatki,

- budynki mieszkalne begda mialy wjazdy do garazy z projektowanych zjazdow z ulic:
ul. B. Nawrockiego, ul. K.K. Baczynskiego 1 ul. Szpitalnej. Ustugi b¢da obstugiwane zjazdem
z ul. B. Nawrockiego oraz ul. Szpitalne;j,

- zespot zabudowy sklada¢ sie bedzie zpigciu budynkéw o podstawowym przeznaczeniu
mieszkalnym. Budynki A,B,C s3a potaczone funkcjonalnie parterem, budynek D bedzie
polaczony zbudynkami A,B,C garazem podziemnym, za§ budynek E jest oddzielnym
budynkiem z osobnym garazem podziemnym,

- budynki stanowi¢ beda spdjny stylistycznie zespdt zabudowy ze wspdlng komunikacjg piesza
1 jezdng oraz wspoélnie uzytkowanym terenem zielonym,

- wewnetrzny uktad komunikacyjny, pieszy ikolowy, zapewnia¢ bedzie dojazd i dojscie
mieszkancom oraz spetnia¢ wymogi obstugi ppoz.,
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- miejsca parkingowe zostang zapewnione w garazu podziemnym oraz jako parkingi naziemne
na terenie inwestycji,

- tereny zielone na powierzchni gruntu tworzy¢ bedzie istniejgca zielen wysoka w potudniowo-
wschodniej czg$ci inwestycji, uzupelniona o nowe nasadzenia, wraz z terenami zielonymi
wsrdd zabudowy w postaci zieleni niskiej 1 trawnikdéw; nakaz pozostawienia w poludniowo —
wschodniej czeSci terenu inwestycji obszaru istniejacej zieleni wysokiej o powierzchni
minimum 4 910 m?, jako wolnego od zabudowy kubaturowe;j,

- uksztattowanie terenu jest zblizone do ptaskiego — rzedne terenu wahaja si¢ od 188,5 m
n.p.m. w narozu potnocno-zachodnim do 191,0 m n.p.m. w narozu poludniowo-wschodnim,

- dopuszcza si¢ etapowanie zabudowy,
- inwestycja bedzie dostgpna dla osob niepetnosprawnych,

- planowany sposob zagospodarowania terenu objetego inwestycja mieszkaniowa okresla
Zalacznik Nr 2 do uchwaly,

b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy:

- zespot pieciu  budynkow mieszkalnych wielorodzinnych (A,B,C,D.,E) o wysokosci
do 6 kondygnacji nadziemnych oraz jednej kondygnacji podziemnej,

- budynki A,B,C sg polaczone wizualnie i funkcjonalnie parterem, budynki A i B sg potaczone
ze sobg na catej wysokos$ci, budynek C na planie litery U, budynki D i1 E o regularnej
prostopadtosciennej bryle,

- partery budynkow E oraz A (cz¢$ciowo) beda miaty przeznaczenie ustugowe,

- budynek C bedzie dwuklatkowy, za$ pozostate budynki jednoklatkowe, kazda klatka
schodowa bedzie wyposazona w winde,

- elewacja frontowa budynku szpitala zostanie odbudowana z zachowaniem jej historycznych
cech, bedzie pehita funkcj¢ elewacji frontowej nowego budynku E,

- wizualizacje inwestycji mieszkaniowej okresla Zatacznik Nr 3 do niniejszej uchwaly,

c) charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane charakteryzujace
jej wptyw na $rodowisko (w mys$l ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $Srodowisku 1ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na §rodowisko — t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 1029 z p6zn. zm.):

- maksymalna powierzchnia zabudowy — 6 901 m? (37,21 % powierzchni terenu inwestycji),

- maksymalna powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych nie przekroczy 20 % powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych,

- maksymalna ilo$¢ kondygnacji: 1 podziemna i 6 naziemnych,
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: budynek A do 17 m, budynki B, C, D 1 E do 20 m,
- geometria dachu: dach ptaski,

- minimalna powierzchnia biologiczne czynna — 9 732 m? wtym powierzchnia parku
minimum 4 910 m?, co przekroczy wskaznik minimum 25 % terenu inwestycji,

-z uwagi na projektowana powierzchni¢ garazy, parkingéw samochodowych i zespolow
parkingowych z infrastruktura towarzyszaca, ktora wyniesie 1,32 ha (tj. powyzej 0,5 ha),
projektowane przedsigwzigcie inwestycyjne sklasyfikowane zostalo jako inwestycja mogaca
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $srodowisko (na podstawie § 3 ust. 1 Rozporzadzenia
zdnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogqgcych znaczgco oddziatywac
na srodowisko - Dz.U. z2019r. poz. 1839 zpdézn. zm.), wnioskodawca uzyskal decyzje
o srodowiskowych uwarunkowaniach okreslong w § 12 ust.1,
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- rodzaj ustug: funkcja ustugowo-handlowa, wyklucza si¢ ustugi mogace potencjalnie 1 zawsze
znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko.

§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowa beda lokalizowane na nastepujacych dziatkach,
wskazanych wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczyste;j:

1) dziatka o nr ew. 510/1, obrgb P-15 — KW LD1P/00031787/3,
2) dziatka o nr ew. 510/3, obreb P-15 — KW LD1P/00021928/1.

§ 10. Wskazuje si¢ nieruchomosci, w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe
inwestycji mieszkaniowej ma wywola¢ skutek, o ktdrym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu 1irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 1538):

1) dziatka o nr ew. 91/28, obreb P-14 — KW LD1P/00003998/0;
2) dziatka o nr ew. 510/3, obreb P-15 — KW LD1P/00021928/1.
3) dziatka o nr ew. 335/12, obreb P-15 — KW LD1P/00044391/4;

§ 11. Wskazuje si¢ nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o ulatwieniach w przygotowaniu 1irealizacji inwestycji —mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 1538):

1) dziatka o nr ew. 92, obreb P-14 — KW LD1P/00041146/1;

2) dziatka o nr ew. 511, obreb P-15 — KW LD1P/00046715/6;
3) dziatka o nr ew. 839, obreb P-15 — KW LD1P/00046715/6;
4) dziatka o nr ew. 770/3, obreb P-15 — KW LD1P/00020641/8.

§ 12. 1. Warunki wynikajace zpotrzeb ochrony $rodowiska zostaly okre§lone w decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach znak: 0S.6220.5.2022 z dnia 7 listopada 2022 r. wydanej przez
Prezydenta Miasta Pabianic dla przedmiotowej inwestycji.

2. Nie okresla si¢ warunkow wynikajacych z wymagan ochrony zabytkow ze wzgledu na fakt,
iz planowana inwestycja nie znajduje si¢ na obszarze objetym formami ochrony zabytkéw, o ktorych
mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U.
72022 r., poz. 840).

§ 13. Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasno$ci i uprawnien
0s0b trzecich.

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Pabianic.
§ 15. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa t.odzkiego.

§ 16. Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Pabianicach

Krzysztof Rakowski
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr LX1V/602/23
Rady Miejskiej w Pabianicach
z dnia 25 kwietnia 2023 r.

KOPIA MAPY
Skala 1:100
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Zakacznik Nr 2 do uchwaty Nr LX1V/602/23
Rady Miejskiej w Pabianicach
z dnia 25 kwietnia 2023 r.

istniejgce przytgcza

wejscie sieci cieptowniczej
na teren inwestycji

gazocigg do pozostawienia

zbiorniki na wode deszczowy

N "
trafostacja budowana przez PGE Pabianice-/ "7
zgodnie z warunkami przytaczenia .

istniejaca trafostacja przeznaczona do rozbiérki
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Legenda:

A_I_ s
; I zakres opracowania
| _(]_‘C

projektowany budynek
[:] projektowany budynek-obrys nad parierem
v kondygnacja podziemna

obiekty bud. przeznaczone do rozbiérki

L
oznaczenie budynkdw

liczba kondygnacji nadziemnych

'm projektowany zjazd publiczny/indywidualny

wejscie

wijazd

projektowany smietni ( wydzielone
pomieszczenie w bucynkach)

4

powierzchnia biologicznie czynna

powierzchnia biologicznie czynna nad parterem

projektowane ogrodzenie

istniejace przylgcza sieci cieplowniczej

projektowane przylacze kanalizacji sanitarne]

istniejgce przylacze kanalizacji deszczowej
-do przebudowy

istniejace przytacze wodne-do adaptacji
budynki przeznaczone do usunigcia

miejsce parkingowe naziemne-ilos¢

nasadzenia kompensacyjne grab pospolity
Fastigiata lub Frans Fontaine 104 szi.

nasadzenia kompensacyjne dab szyputkowy Fastigiata 6 szt.

nasadzenia kompensacyjne klon zwyczajny Crimson Sentry 7 szt.

lipa drobnolistna 9 szt.

nasadzenia kompensacyjne winia pitkowana kanzan 6 szt.

nasadzenia kompensacyjne Magnolia japoriska
18 szt.
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