Protoko6t Nr 68/24

z posiedzenia Komisji Gospodarki Komunalnej i Inwestycji, ktére odbyto sie
w dniu 19.01.2024 r. godz. 8.30 , sala nr 4.

Posiedzeniu przewodniczyta- Grazyna Wojcik — Przewodniczgca ww. Komisji.

Obecni wg zatagczonej listy obecnoséci ( zat. nr 1).
Porzadek obrad ( zat. nr 2).

Ad. 1
Przyjecie porzadku obrad i przyjecie protokotu Nr 66/23 z 7.12.2023 r, Nr 67/23 z
19.12.2023 r. nie byto uwag, przyjeto.

Naczelnik Wydziatu Urbanistyki Renata Sielczak — omodwita projekt uchwaty.

Ad. 2

Zaopiniowanie projektu uchwaty w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej na terenie dziatki nr ewid. 5/2, obreb P-13, potozonej w Pabianicach przy
ul. Zamkowej 6 oraz inwestycji towarzyszgcej na fragmencie dziatki drogowej ulicy
Strazackiej, nr ewid. 3, obreb P-13 (zat. nr 3)

Uzasadnienie- do uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach w sprawie odmowy ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatki nr ewid. 5/2, obreb P-13, potozonej w
Pabianicach przy ul. Zamkowej 6 oraz inwestycji towarzyszgcej na fragmencie dziatki
drogowej ulicy Strazackiej, nr ewid. 3, obreb P-13 Przedmiotem regulacji jest odmowa
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatki nr ewid. 5/2, obreb P-13,
potozonej w Pabianicach przy ul. Zamkowej 6 oraz inwestycji towarzyszgcej na fragmencie
dziatki drogowej ulicy Strazackiej, nr ewid. 3, obreb P-13, ktéra planowana jest do realizaciji
niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego
Uchwatg XXVI1/339/16 z dnia 16 czerwca 2016 r. (Dz. Urz. Woj. t6dz. z dnia 15 lipca 2016 r.
poz. 3185) obejmujgcego teren inwestycji (jednostki obszarowe 2.U i KDD), w oparciu o
ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyc;ji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538, z 2023 r. poz.
553, 803, 1688 i 2029), zwanej dalej: ,specustawg” lub ,specustawg mieszkaniowg”.
Zgodnie z art. 15 i art. 23 ustawy z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw w celu
likwidowania zbednych barier administracyjnych i prawnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 803) oraz
art. 45 i art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)
procedura dla ww. inwestycji mieszkaniowej prowadzona byta w brzmieniu ustawy z dnia 5
lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych obowigzujgcej przed wejsciem w zycie ww. ustaw zmieniajgcych
oraz na podstawie przepiséw przejsciowych. Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, w zwigzku z art. 7 ust. 4 specustawy, do wytgcznej
wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwaty o ustaleniu lokalizacji lub odmowie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Zgodnie z art. 7 ust. 1 specustawy
mieszkaniowej w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestor, za
posrednictwem prezydenta miasta, wystepuje do wiasciwej miejscowo rady gminy z
wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W dniu 5 maja 2023 r. do Urzedu
Miejskiego w Pabianicach wptynat wniosek (z dnia 4 maja 2023 r.) o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatki nr ewid. 5/2, obreb P-13, potozonej w
Pabianicach przy ul. Zamkowej 6 oraz inwestycji towarzyszacej na fragmencie dziafki
drogowej ulicy Strazackiej, nr ewid. 3, obreb P-13, ztozony przez osobe prywatng w oparciu
0 specustawe mieszkaniowg. Po sprawdzeniu kompletnosci wniosku, pismem znak: UR-




1.670.1.3.2023 z dnia 10 maja 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic poinformowat
wnioskodawce, ze wniosek zawiera braki formalne oraz, ze szczegétowe odniesienie sie do
nich nastgpi w ciggu 7 dni od wptywu wniosku. Nastepnie pismem znak: UR-1.670.1.3.2023
z dnia 15 maja 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic wezwat wnioskodawce do usuniecia
brakéw oraz naniesienia koniecznych korekt wniosku w terminie 14 dni od dnia otrzymania
pisma. Pismo zostato odebrane w dniu 6 czerwca 2023 r. Wnioskodawca ustosunkowat sie
do wezwania pismem z dnia 17 czerwca 2023 r. (data wptywu do UMP: 21 czerwca 2023 r.)
oraz uzupetnit i zmodyfikowat wniosek. Wniosek wraz z zatgcznikami zostat ponownie
sprawdzony pod wzgledem formalnym. Z uwagi na to, ze speit wszystkie wymogi
okreslone w specustawie mieszkaniowe] oraz byt kompletny, zostat poddany dalszej
procedurze. W pierwszej kolejnosci, wraz z zatgczong koncepcjg architektoniczno-
urbanistyczng zostat opublikowany w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w
Pabianicach w dniu 26 czerwca 2023 r. Wniosek spetniat wymagania okreslone w art. 7 ust.
7 specustawy. Okreslono granice terenu objetego wnioskiem, przedstawiajgc je na kopii
mapy zasadniczej w skali 1:500, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, obejmujacej teren, ktérego wniosek dotyczy oraz obszar, na ktéry
inwestycja bedzie oddziatywaé. OkresSlono planowang minimalng i maksymalng
powierzchnie uzytkowg mieszkan, planowang minimalng i maksymalng liczbe mieszkan,
zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania terenu. Wniosek objat analize
powigzan inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu oraz charakterystyke inwestycji
mieszkaniowej. Wnioskodawca wskazat nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci
oraz ksiegi wieczystej, na ktorych majg by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjg oraz
wskazat nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1 i art. 38 ust. 1 specustawy. Zgodnie
z art. 7 ust. 8 pkt 1 specustawy do wniosku zatgczono koncepcje urbanistyczno-
architektoniczng (sporzgdzong przez osobe wpisang na liste izby samorzgdu zawodowego
architektow, posiadajgcg uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w
specjalnosci architektonicznej, co spetnia wymagania art. 6 ust. 4 specustawy), wraz z
wizualizacjg projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu, sporzgdzong w sposob
umozliwiajgcy zapoznanie sie z nig osobom nieposiadajgcym wiedzy specjalistycznej, co
spetnia wymagania art. 6 ust. 1, 2 i 3 specustawy. Do wniosku Inwestor dotgczyt tez inne
wymagane os$wiadczenia, w tym: 1) oSwiadczenie o ktérym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2
specustawy, ze ww. inwestycja nie bedzie zlokalizowana na tym samym obszarze, co
inwestycje, o ktorych mowa w art. 4 pkt 1-13 specustawy (ktére majg ustawowe
pierwszenstwo przed inwestycjami mieszkaniowymi) i tym samym nie zachodzi z nimi kolizja
(zatgcznik nr 8 do wniosku); 2) oswiadczenie, ze dziatki przeznaczone pod lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej nie sg przeznaczone pod realizacje inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym Iub lokalnym oraz nie wymagajg uzyskania zgody na
przeznaczenie gruntdw rolnych poza granicami administracyjnymi miast na cele nierolnicze,
wynikajgce z przepisow o ochronie gruntéw rolnych i leSnych - art. 7 ust. 2 i ust. 3
specustawy (zatgcznik nr 9 do wniosku); 3) oswiadczenie, ze wersja elektroniczna wniosku
o ustalenie realizacji inwestycji mieszkaniowej, koncepcji i wszystkich zatgcznikow w
formacie PDF jest identyczna jak ztozona wersja papierowa (zatgcznik nr 10 do wniosku);
4) oswiadczenie, ze lokalizacja inwestycji mieszkaniowej znajduje sie w odlegtosci nie
wiekszej niz 500 m od przystanku komunikacyjnego, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (t.j. Dz.U. 2023 poz. 2778) - art. 17
ust. 2 pkt 1 specustawy (zatgcznik nr 11 do wniosku). Wniosek Inwestora spetnit standardy
lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych okreslone w art. 17 specustawy, a takze
wymogi lokalnych standardow urbanistycznych przyjetych Uchwatg Rady Miejskiej w
Pabianicach Nr XXXI1X/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych
standarddw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic, zmienionej Uchwatg Nr LV1/555/22
Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 listopada 2022 r. (planowana inwestycja
zlokalizowana jest w strefie C3) w nastepujgcy sposob : 1) teren inwestycji bedzie miat



zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej poprzez projektowany zjazd z drogi
publicznej ulicy Strazackiej - decyzja Zarzagdu Drog Miejskich z dnia 22 grudnia 2022 r. Znak:
ZDM-Z/1-11i/3831/2022 (zatgcznik nr 6 do wniosku); 2) teren inwestycji bedzie miat
zapewniony, zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci wodociggowe;j i kanalizacyjnej,
o ktorej mowa w ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i
zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z 2023 r. poz. 537, ze zm.) w sposob okreslony
na podstawie warunkow technicznych przytgczenia z dnia 22 listopada 2022 r. znak:
TSA/7020/117/22, wydanych przez zarzadce sieci Zaktad Wodociggéw i Kanalizacji sp. z
0.0. (zatacznik nr 5 do wniosku); 3) teren inwestycji bedzie miat zapewniony, zgodnie z
zapotrzebowaniem, dostep do sieci elektroenergetycznej, w sposéb okreslony na podstawie
warunkow technicznych przytgczenia z dnia 12 grudnia 2022 r. znak: 22-D8/WP/09084,
wydanych przez zarzadce sieci PGE Dystrybucja S.A. Oddziat £6dz Rejon Energetyczny
Zgierz-Pabianice, ul. Pitsudskiego 19, 95-200 Pabianice (zatgcznik nr 4 do wniosku); 4)
inwestycja mieszkaniowa bedzie zlokalizowana w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od
przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o
publicznym transporcie zbiorowym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 2778): zgodnie z zatgczonym
wnioskiem teren inwestycji znajduje sie w nastepujgcych odlegtosciach od przystankow
komunikacyjnych: 40 m (ul. Zamkowa), 90 m (ul. Zamkowa) i 140 m (Zamkowa/Kilinskiego)
(zatgcznik nr 11 do wniosku); 5) inwestycja mieszkaniowa bedzie zlokalizowana w odlegtosci
nie wiekszej niz 3000 m od szkoty podstawowej, ktéra jest w stanie przyjg¢ nowych uczniéw
w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji
mieszkaniowej (62 osoby), co stanowi 5 ucznidow: zgodnie z zatgczonym wnioskiem teren
inwestycji znajduje sie w odlegtosci 650 m od Szkoty Podstawowej nr 15 im. Armii Krajowej,
w odlegtosci 750 m od Szkoty Podstawowej nr 8 im. J. Wajséwny, w odlegtosci 1300 m od
Szkoty Podstawowej nr 16 im. T. Kosciuszki i w odlegtosci 1500 m od Szkoty Podstawowej
nr 17 im. M. Kozery-Gliszczynhskiej; gotowosc¢ przyjecia 80 nowych uczniow w o$miu
rocznikach wyzej wymienionych szkét potwierdzit Prezydent Miasta Pabianic w
zaswiadczeniu z dnia 2 grudnia 2022 r. znak: EKS.4424.139.2022 (zatgcznik nr 7 do
wniosku). Informacje zostaty uaktualnione zaswiadczeniem Prezydenta Miasta Pabianic z
dnia 20 listopada 2023 r. (zatgcznik bez numeru) oraz oswiadczeniem petnomocnika z dnia
24 pazdziernika 2023 r. (zatgcznik nr 7A do wniosku); 6) inwestycja mieszkaniowa bedzie
zlokalizowana w odlegtosci nie wiekszej niz 4500 m od urzgdzonych terenéw wypoczynku
oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby
mieszkancow oraz wskaznika wynoszgcego 4 m?: zgodnie z zatgczonym wnioskiem teren
inwestycji znajduje sie w odlegtosci 236 m od Parku Stowackiego oraz 1100 m od kompleksu
obiektéow MOSIR Pabianice ze stadionem, ptywalnig i krytymi kortami oraz salg sportowa,
zas planowana liczba mieszkancow, okreslona zgodnie z art. 17 ust. 9 specustawy wyniesie
62 osoby (zatgcznik nr 18 do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej). Przy ponownej
modyfikacji wniosku planowang liczbe mieszkancéw projektowanego budynku zmniejszono
do 59 os6b: 7) budynki objete inwestycjg mieszkaniowg nie bedg wyzsze niz 6 kondygnac;ji
nadziemnych; 8) inwestycja mieszkaniowa bedzie miata zapewniony dostep do sieci
cieptowniczej na zasadach wynikajgcych z przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. —
Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022 r. poz. 1385 ze zm.), w sposob okreslony na podstawie
warunkow technicznych przytgczenia z dnia 26 maja 2023 r. numer: 03/05/2023, wydanych
przez zarzagdce sieci - Zaktad Energetyki Cieplnej sp. z 0. 0. w Pabianicach (zatgcznik nr 3
do wniosku); 9) inwestycja mieszkaniowa bedzie miata zapewniong obstuge parkingowg w
minimalnej ilosci 25 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych, co wynika z
wymogu zapewnienia sumarycznej ilosci miejsc okreslonej warunkiem: 1 miejsce
parkingowe na 1 mieszkanie. Projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostanie
zlokalizowana na terenach podlegajgcych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowg na
podstawie odrebnych przepiséw, a takze w granicach otulin form ochrony przyrody,
rodzinnych ogrodow dziatkowych czy obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, zgodnie



z art. 5 ust. 1 i 2 specustawy. Inwestycja zostanie zlokalizowana poza obszarem parku
kulturowego (gmina nie wyznaczyta obszaru parku kulturowego) oraz poza terenami
przeznaczonymi pod inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Inwestor
wskazat réwniez, ze dla obszaru, na ktérym zlokalizowana jest inwestycja obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz okreslit, w jakim zakresie
whnioskowana inwestycja nie spetnia jego ustalen. Dla przedmiotowego terenu obowigzujg
zapisy Uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach Nr XXV1/339/16 z dnia 16 czerwca 2016 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta
Pabianice potozonej miedzy ulicami: ul. Zamkowg i ul. Grobelng (publikacja: Dz. U. Woj.
t6dz. z dnia 15 lipca 2016 r. Poz. 3185). Obszar przewidywanej inwestycji, o pow. 1184 m2,,
zlokalizowany jest w jednostkach planistycznych 2.U oraz KDD. Teren U o przeznaczeniu
podstawowym: teren zabudowy ustugowej oraz o przeznaczeniu uzupetniajgcym:
zamieszkanie zbiorowe, zabudowa garazowa i gospodarcza oraz sieci i urzgdzenia
infrastruktury technicznej. Przeznaczeniem podstawowym terenu KDD jest teren drogi
publicznej klasy dojazdowej. Z definicji przeznaczenia podstawowego wynika, iz nalezy
przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu w zabudowie i zagospodarowaniu dziatki
budowlanej, ktéry dominuje na dziatce budowlanej, jest realizowany w pierwszej kolejnosci
i ktéremu sg podporzgdkowane inne sposoby jej uzytkowania, zas przeznaczenie
uzupetniajgce to rodzaj przeznaczenia terenu, ktéry uzupetnia lub wzbogaca przeznaczenie
podstawowe, przy czym powierzchnia (zabudowy na danej dziatce budowlanej lub
powierzchnia uzytkowa w przypadku lokali i pomieszczen wbudowanych) realizowana w
ramach przeznaczenia uzupetniajgcego zajmuje nie wiecej niz 70% powierzchni
realizowanej w ramach przeznaczenia podstawowego terenu. Biorgc pod uwage
obowigzujgce ustalenia planu miejscowego w zakresie przeznaczenia terenu nalezy
stwierdzi¢, ze opisana we wniosku zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna nie jest zgodna
z ustaleniami ww. obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu, na ktorym jest zlokalizowana. Réwniez cze$c¢ przyjetych dla inwestycji warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu wykracza poza wymagania ustalone w planie.
Zgodnie z zapisami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego teren objety inwestycjg znajduje sie w strefie Scistej ochrony
konserwatorskiej (rozdziat 5, §15 pkt 1 ww. uchwaty). Ochronie podlega ukfad
urbanistyczno-architektoniczny, w tym utrwalenie w przestrzeni zasad historycznego
rozplanowania oraz historycznych podziatéw witasnosciowych oraz dgzenie do zachowania
elementéw historycznych obszaru przy jednoczesnym uzupetnieniu brakujgcej zabudowy
zgodnie z rysunkiem planu. Ponadto, ochronie widokowej podlegajg historyczne dominanty
wysokosciowe i architektoniczne okreslone w planie. Nowg zabudowe nalezy wprowadzic¢
w nawigzaniu do uksztattowanej zachowanej zabudowy poszczegdlnych dziatek i zespotéw
historycznych. Istnieje zakaz wprowadzania kolorystyki konkurujgcej z kolorystykg obiektow
wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow. Pod takim samym adresem jak planowana
inwestycja, na sgsiedniej dziatlce znajduje sie budynek dawnej niemieckiej szkoty
elementarnej wpisany do Gminnej i Wojewodzkiej Ewidencji Zabytkow. Dodatkowo, obszar
objety jest strefg ochrony archeologicznej. Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r., poz. 840, ze zm.) zapisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowig jedng z form ochrony
zabytkow. Na podstawie art. 5 ust. 3 specustawy inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje
towarzyszgcg realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o
utworzeniu parku kulturowego. Zgodnie ze Zmiang studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianice (przyjeta Uchwatg Nr XXVI11/316/12 z
dnia 20 czerwca 2012 r. Rady Miejskiej w Pabianicach) obszar, na ktérym zlokalizowana
jest przedmiotowa inwestycja jest okreslony jako: UC- tereny koncentracji wielofunkcyjnych



ogolnomiejskich ustug, ktére obejmujg obiekty jak i zespoty obiektdw, wymagajgce
wydzielonych terenéw i spetniajgce funkcje ogdélnomiejskie lub dzielnicowe. Funkcje
dopetniajgce uznaje sie za dopuszczalne pod warunkiem braku kolizji z funkcjg podstawowa.
Funkcje mieszkaniowg wielorodzinng uznaje sie za uzupetniajgcg pod warunkiem braku
kolizji z funkcjg podstawowg. W zwigzku z tym nalezy uznac, ze planowana inwestycja nie
jest sprzeczna ze studium w zakresie swojej funkcji. W analizie istnienia sprzecznosci badz
jej braku nalezy, z uwagi na szczego6lng lokalizacje planowanej inwestycji, wzig¢ tez pod
uwage aspekt ochrony konserwatorskiej tego terenu. Wedtug Zmiany studium uwarunkowan
i kKierunkobw zagospodarowania przestrzennego planowana inwestycja zlokalizowana jest na
obszarze wymagajgcym szczegolnej ochrony konserwatorskiej, w strefie o najwyzszym
poziomie ochrony - strefie Scistej ochrony konserwatorskiej. Okreslone w studium wytyczne
konserwatorskie dla tej strefy to ochrona uktadu urbanistyczno-architektonicznego, w tym
historycznych podziatow wiasnos$ciowych oraz tradycyjnego typu rozplanowania, dgzenie
do zachowania elementow historycznych obszaru przy jednoczesnym uzupetnieniu
zabudowy tam, gdzie jej brakuje, w oparciu o ustalenia konserwatorskie. Dziatania w
zakresie prac w istniejgcej tkance budowlanej oraz w zakresie urzgdzenia przestrzeni
publicznej wymagajg uzyskania wytycznych oraz uzgodnien konserwatorskich. (...) Nowe
obiekty nie powinny wptywac¢ na zatarcie ogélnych cech morfologii zabudowy (historycznych
podziatow wiasnosciowych, wysokosci zabudowy, parametrow, linii zabudowy). Nalezy
dgzy¢ do ochrony badz odtworzenia historycznej zabudowy pierzejowej oraz linii
regulacyjnych ulic i placéw. (...) Nowe dziatania przestrzenne nie powinny zakiocaé
spojnosci zespotow historycznych. Pod tym samym adresem, co planowana inwestycja
znajduje sie budynek ujety w Gminnej i Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw — budynek
dawnej niemieckiej szkoty elementarnej. Bezposrednie sgsiedztwo planowanej inwestycji,
na wschod i zachod od niej, to obiekty réwniez objete ochrong konserwatorskg poprzez wpis
do rejestru zabytkéow (budynek Tkalni Centralnej w zespole fabryczno-rezydencjonalnym
firmy ,Krusche i Ender” pod nrrej. A/269 oraz kosciét ewangelicko-augsburski p.w. $w. Piotra
i Pawta pod nr rej. A/45/182), wojewodzkiej ewidencji zabytkdw (wczesniej wymieniony
budynek szkolny i pastorowka kosciota ewangelicko- augsburskiego p.w. sw. Piotra i Pawta,)
oraz gminnej ewidencji zabytkow (budynek fabryczny i maszynownia w Zespole fabryczno-
rezydencjonalnym firmy ,Krusche i Ender”). Nieruchomosci objete wnioskiem znajdujg sie
réwniez w strefie ochrony archeologicznej. Biorgc pod uwage powyzsze zapisy oraz fakt
nieuzgodnienia przedstawionej inwestycji przez todzkiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw odnotowany w dalszej czesci uzasadnienia, a takze argumenty podniesione przez
Miejskg Komisje Urbanistyczno- Architektoniczng, nalezy uznaé, iz inwestycja w zakresie
wymagan ochrony konserwatorskiej okreslonej w Zmianie studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego nie spetnia warunku niesprzecznosci ze
studium. Zgodnie z art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej Rada Miejska podejmujgc
uchwate bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy
oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy. Ogodlnopolskie  prognozy
demograficzne wykazujg tendencje spadkowe w szeregu aspektow z tym zwigzanych.
Pogarsza sie wiele wskaznikéw, decydujgcych o rozwoju ludnosciowym gminy. Dotyczy to
przede wszystkim nizszego poziomu urodzen, zmniejszania sie strumieni migracyjnych oraz
pogorszenia struktury wieku. Te ogolnopolskie tendencje pozostajg prawdziwe dla
wojewodztwa todzkiego oraz dla powiatu pabianickiego. Analizujgc powyzsze wskazniki
nalezy wzig¢ jednak pod uwage, ktére z nich sg mozliwe do modyfikacji i z jakich powodow.
Niewatpliwie wskaznikiem tym jest poziom migracji. Nalezy zauwazyC, ze zgodnie z
prognozami GUS na lata do 2050 r., powiat pabianicki nalezy do tych nielicznych w Polsce,
dla ktérych prognozuje sie do roku 2035 wzrost o co najmniej 35 %, zas do roku 2050 o co
najmniej 10 %, ludnosci w wieku niemobilnym (45-59/64 lata). Wpisuje sie to w ogdinopolskg
tendencje, ze najbardziej korzystnym saldem migracji charakteryzowac sie bedg powiaty



potozone w sagsiedztwie najwiekszych miast. Pabianice, jako jedno z wiekszych miast
aglomeracji tédzkiej postrzegane jest jako atrakcyjne miejsce do zamieszkania, zas
prowadzone i planowane inwestycje te atrakcyjnos¢ jeszcze zwiekszg. Daje to szanse na
zwiekszenie salda migracji do wartosci korzystniejszych, niz prognozowane.
Uatrakcyjnienie zasobu mieszkaniowego stanowiC moze szanse na przejecie czesci
migrujgcych mieszkancéw z jeszcze gesciej zaludnionej todzi. Biorgc pod uwage duzg
dysproporcje cen nieruchomos$ci mieszkaniowych miedzy £odzig a sgsiednimi miastami, co
Z pewnoscig jest przyczyng znacznego odptywu ludnosci z Lodzi i osiedlania sie w gminach
podtdédzkich, dziatanie takie moze doprowadzi¢ do wyboru Pabianic jako miejsca
zamieszkania i zmniejszenia w ten sposob ujemnego salda migracji. Na brak zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych miasta wskazuje tez prognozowana wielko$¢ mieszkaniowego
zasobu Miasta Pabianice, oszacowanego w Uchwale Nr XXXVI1/384/21 Rady Miejskiej w
Pabianicach z dnia 16 sierpnia 2021 r. w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Pabianice na lata 2022-2026. Zgodnie z tym dokumentem,
zasOb mieszkaniowy Miasta bedzie, w wyniku rozbiorek i sprzedazy lokali, malat (z 3775
lokali w roku 2021 do 3402 lokali w roku 2026). Miasto nie przewiduje budowy nowych lokali
mieszkalnych. Nalezy wzigC tez pod uwage stan techniczny zasobu mieszkaniowego, w
ktorym jako ,dobry” okreslono jedynie 1,23 % zasobu (dostateczny: 89,82 %, zty: 7,54 %,
lokale do rozbiorki: 1,4 %). Liczba rodzin oczekujgcych na mieszkanie przez ostatnie lata
pozostaje na podobnym poziomie. Na dzieh 31 grudnia 2022 r. na zawarcie umowy najmu
lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta Pabianice oczekiwato 214 rodzin. Na terenie
miasta istniejg niezabudowane tereny, na ktérych mozliwa jest lokalizacja inwestyciji
mieszkaniowych. Z przeprowadzonej analizy terendow przeznaczonych w studium pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng (MW — zabudowa wielorodzinna, MS — zabudowa
Srodmiejska, MW/MN — zabudowa wielo- i jednorodzinna oraz MN/MW — zabudowa jednoi
wielorodzinna) wynika, iz niezagospodarowanego terenu w wyzej wymienionych
jednostkach przestrzennych jest 5 ha w MS, 13 ha w MW i 116,9 ha w MN/MW.
Uwzgledniajgc srednig ilos¢ mieszkancow na jeden hektar (wyznaczong na podstawie
ztozonych deklaracji Smieciowych oraz danych dostarczonych przez Pabianickg
Spétdzielnie Mieszkaniowg) nalezy przyjac, iz tereny te moga przyjagé¢ 500 osoéb (tereny MS)
oraz 2145 osob (tereny MW). Najwiekszy obszar (MN/MW), pomimo iz przeznaczony w
studium pod zabudowe mieszkaniowg, jest do niej zupetnie nieprzygotowany — nie jest
wyposazony ani w infrastrukture techniczng, ani drogowg i wymaga duzych naktadow
inwestycyjnych ze strony gminy, by taka zabudowa mogta by¢ tam realizowana. Ponadto,
obszar ten zlokalizowany jest na samych obrzezach gminy, za$ racjonalnej jest sytuowaé
nowg zabudowe, w pierwszej kolejnosci, jako uzupetniajgcg w obszarach juz wyposazonych
w infrastrukture techniczng. Jednakze, nawet przy wyzej wskazanej rezerwie terendéw pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, mozliwe sg przeksztatcenia terendw,
zlokalizowanych w obszarach centrum i jego bezposredniego sgsiedztwa, posiadajgce w
studium przeznaczenie podstawowe niemieszkalne, w tereny mieszkalne w takich
miejscach, gdzie nie wymaga to dodatkowych naktaddéw infrastrukturalnych, z bliskim
dostepem do komunikacji zbiorowej, podstawowych ustug i terenbw wypoczynku. W te
uwarunkowania wpisuje sie przedmiotowa inwestycja. Podejmujgc uchwate organ ma
obowigzek wzig¢ pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz potrzeby i
mozliwosci rozwoju gminy, ale mimo istnienia niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
moze odmaowic ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w miejscu, w ktérym takiego
ustalenia domaga sie Inwestor, jezeli przemawiajg za tym inne okolicznosci. (wyrok z 12
grudnia 2019 r., sygn. Il SA/Ke 804/19, Il OSK 658/22 - Wyrok NSA, Il SA/Bk 778/21 - Wyrok
WSA w Biatymstoku, Il SA/GI 585/22 - Wyrok WSA w Gliwicach, Il SA/Lu 658/21 - Wyrok
WSA w Lublinie). Jak wykazuje orzecznictwo, wolg ustawodawcy byto pozostawienie
rozstrzygniecia tej kwestii uznaniu organu stanowigcego gminy. Gdyby ustawodawca na
gruncie specustawy mieszkaniowej zamierzat "zwigzac" rade gminy obowigzkiem ustalenia



lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, przepis art. 7 ust. 4 tej ustawy uzyskatby inne brzmienie.
Takie sformutowanie przepisu pozwala jednak radzie gminy odmoéwié¢ zgody na lokalizacje
inwestycji w trybie specustawy mieszkaniowej, nawet, gdy wniosek jest prawidtowy pod
wzgledem formalnym, zgodnie z art. 7 ust. 7 i 8 specustawy, oraz spetnione zostaty
pozostate wymagane tg ustawg warunki, (Il SA/Ke 49/23 - Wyrok WSA w Kielcach, VII
SA/Wa 2700/22 - Wyrok WSA w Warszawie). Znaczgcg role w tym zakresie odgrywajg
konsultacje oraz wspotdziatanie z innymi organami (Il SA/GI 1114/21 - Wyrok WSA w
Gliwicach). Zgodnie z art. 7 ust. 12 i 14 specustawy, pismami z dnia 28 czerwca 2023 r.
wniosek w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatki nr ewid.
5/2, obreb P-13, potozonej w Pabianicach przy ul. Zamkowej 6 oraz inwestycji towarzyszgcej
na fragmencie dziatki drogowej ulicy Strazackiej nr ewid. 3, obreb P-13, zostat przestany
instytucjom wtasciwym do opiniowania i uzgadniania. Pismem z dnia 28 czerwca 2023 r.
Prezydent Miasta Pabianic poinformowat o mozliwosci przedstawienia opinii w sprawie
nastepujgce instytucje i organy, adekwatnie do zakresu, obszaru i lokalizacji terenu objetego
wnioskiem: 1) Miejskg Komisje Urbanistyczno -Architektoniczng w Pabianicach; 2) Wydziat
Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Pabianicach; 3) Prezesa Urzedu Lotnictwa
Cywilnego; 4) Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi; 5) Komendanta
Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w todzi; 6) Wydziat Ochrony Srodowiska,
Rolnictwa i Lesnictwa Starostwa Powiatowego w Pabianicach; 7) Wojewoddzkiego
Inspektora Sanitarnego w t.odzi; 8) Komende Powiatowg Policji w Pabianicach; 9) Centralne
Wojskowe Centrum Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w todzi; 10) Agencje
Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Delegature w Katowicach, Wydziat Zamiejscowy w todzi;
11) Lodzki Urzad Wojewddzki w todzi, Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzgdzania Kryzysowego;
12) Agencje Wywiadu; 13) Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej; 14) Zarzad
Wojewodztwa todzkiego. W wyznaczonym terminie wptyneto szes¢ opinii. Osiem instytucji
(Wydziat Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Pabianicach, Prezes Urzedu
Lotnictwa Cywilnego, Komendant Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w todzi,
Wydziat Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Les$nictwa Starostwa Powiatowego w
Pabianicach, Komenda Powiatowa Policji w Pabianicach, Agencja Bezpieczenstwa
Wewnetrznego Delegatura w Katowicach Wydziat Zamiejscowy w £odzi, Agencja Wywiadu,
Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej) nie przedstawito stanowiska w wyznaczonym
terminie — w zwigzku z powyzszym (na podstawie art. 7 ust. 13 specustawy) uznaje sie to
za brak zastrzezen do wniosku. Nastepujgce organy opiniujgce udzielity odpowiedzi: 1)
Miejska Komisja Urbanistyczno- Architektoniczna pismem z dnia 19 lipca 2023 r. negatywnie
zaopiniowata wniosek wraz z koncepcjg. Zdaniem komisji w tym miejscu powinien powstac
obiekt, ktory ,pogodzi” architekture fabryczng i srédmiejsko-mieszkaniowg, natomiast
zaproponowana forma architektoniczna nie wpisuje sie w kontekst otoczenia zaréwno, jesli
chodzi o0 samg bryte, jak i kolorystyke, materiaty wykonczeniowe oraz detal architektoniczny.
(...) Nalezy zwroci¢ uwage, iz mozliwosc¢ odtworzenia kwartatow, ktére zgodnie ze studium
potozone sg w strefie A konserwatorskiej mogg zaburzy¢ fad przestrzenny poprzez
realizacje inwestycji w postaci komercyjnie zaprojektowanego bloku w zabudowie
mieszkaniowej wielorodzinnej, ktory stanie sie gtdwng dominantg okolicy. (...) projektowany
budynek w obecnym ksztatcie bedzie stanowit watpliwej jakosci dominante tego kwartatu, a
moze i réwniez zburzyé pozgdang w tym miejscu harmonie widokowg z ul. Zamkowej.
Projektant nie wykonat nawet proby nawigzania budynkiem do historycznej zabudowy
okolicy.(...) projekt budowlany musi by¢ zgodny z ustaleniami przepiséw odrebnych
dotyczacych miedzy innymi drég publicznych, a zwitaszcza zachowania odlegtosci
budynkdéw od jezdni, co w przypadku projektowanej inwestycji nie jest spetnione. Ponadto,
nie wykazano, aby projektowany budynek spetnia wymogi p.poz. oraz przepisy odrebne w
zakresie zacieniania i nastoneczniania pomieszczen mieszkalnych zaréwno w
projektowanym budynku i wobec okien budynku na sgsiedniej dziatce. Ponadto, zdaniem
Komisji, btednie okreslono obszar oddziatywania inwestycji — jako ograniczony jedynie do



terenu dziaftki, na ktorej jest zlokalizowana. Inwestor powinien tez zapewni¢ mieszkancom
powierzchnie do rekreacji przydomowej, tym bardziej, ze najblizsza okolica jest jej
pozbawiona (minimalna wielkos¢ balkonéw 2,65 m2 tez jej nie zapewni, ani tym bardziej,
pozbawiona dostepu zieleh na dachu). Nalezy zwréci¢ uwage na wzajemne oddziatywanie
projektowanej inwestycji i sgsiadujgcych z nig ustug. W bezposrednim sgsiedztwie znajduje
sie plac manewrowy oraz miejsce codziennych dostaw do pobliskiego duzego marketu
spozywczego oraz duzy plac parkingowy obstugujacy sasiednie duze obiekty ustugowe
(hotel, sala koncertowa, budynki biurowo-handlowe). Taka bliskos¢ zabudowy
mieszkaniowej bedzie ograniczac¢ rozwdj i funkcjonowanie istniejgcych w sgsiedztwie ustug.
W zwigzku z tym, nalezy sie liczy¢ z koniecznoscig zapewnienia ochrony akustycznej
przysztym mieszkancom projektowanego budynku, co w projekcie pominieto. Realizacja
powyzszej zabudowy mieszkaniowej moze wyhamowa¢ mozliwosci rozwoju ustug
zlokalizowanych na sgsiednich dziatkach i jednoczesnie moze grozi¢ koniecznos$cig wyptaty
przez miasto odszkodowan dla przedsiebiorcow prowadzacych tam ustugi (np. pizzeria,
nocne dostawy do handlu wielkopowierzchniowego, sala koncertowa, mozliwosc
urzgdzenia duzych parkingdw na zapleczu budynku Tkalni Centralnej). Lekkomys$ine
wydanie zgody na realizacje projektu, skutkowa¢ moze negatywnymi konsekwencjami w
harmonijnym funkcjonowaniu tego rejonu miasta, a takze pogtebieniem bataganu
urbanistycznego w otoczeniu obiektow zabytkowych. 2) Regionalna Dyrekcja Ochrony
Srodowiska w todzi pismem z dnia 5 lipca 2023 r. znak: WPN.612.837.2023.Bja
poinformowata, iz teren objety wnioskiem znajduje sie poza granicami obszarow objetych
ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody (...) w zwigzku z powyzszym, wydanie
opinii przez RDOS w powyzszej sprawie jest bezzasadne. (...) nalezy przeanalizowaé, czy
te dziatania bedg wigzaty sie z czynnosciami podlegajgcymi zakazom obowigzujgcym w
stosunku do gatunkéw objetych ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody. 3)
Lodzki Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny pismem znak:
LPWIS.NSOZNS.9022.322.2023.AK z dnia 11 lipca 2023 r. pozytywnie zaopiniowat
przedmiotowg inwestycje pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych. W opinii
LPWIS planowana zabudowa mieszkaniowa nie bedzie ucigzliwa dla Srodowiska
naturalnego oraz nie stworzy zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikdw, jak i otoczenia
(...) oraz nie wptynie negatywnie na zdrowie ludzi. 4) Centralne Wojskowe Centrum
Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w todzi pismem nr WwiZ/2459/23 z dnia 4 lipca 2023 r.
zgtosit brak uwag i wnioskéw w przedmiotowej sprawie. 5) édzki Urzgd Wojewddzki w Lodzi
Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzgdzania Kryzysowego pismem znak: ZK-1V.740.1.2023 z
dnia 5 lipca 2023 r. poinformowat, Ze brak jest podstawy prawnej dokonania opiniowania ze
wzgledu na uchylenie wtasciwych przepiséw. Organ zaleca uwzglednienie wymogow obrony
cywilnej wynikajgcych z nowych przepisow dotyczgcych ochrony ludnosci i obrony cywilnej
po ich wejsciu w zycie. 6) Dyrektor Biura Planowania Przestrzennego Wojewddztwa
tédzkiego w todzi dziatajgcy z up. Zarzgdu Wojewddztwa tdédzkiego pismem znak:
BPPWL.ZP.405.9.2023 z dnia 20 lipca 2023 r. poinformowat, iz na dzien wydania pisma
Wojewddztwo todzkie nie posiada audytu krajobrazowego, dlatego nie ma mozliwosci
przeprowadzenia oceny przediozonego projektu i zaopiniowania go przez Zarzad
Wojewddztwa todzkiego w tym zakresie. Prezydent Miasta Pabianic pismem z dnia 28
czerwca 2023 r. wystgpit o uzgodnienie przedmiotowej inwestycji (mieszkaniowej i
towarzyszacej) do nastepujgcych instytucji i organéw, adekwatnie do zakresu, obszaru i
lokalizacji terenu objetego wnioskiem: 1) todzkiego Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow; 2) Zarzadu Drég Miejskich. W wyznaczonym terminie wptynety dwie odpowiedzi.
Organy uzgadniajgce zajety nastepujgce stanowisko: 1) £odzki Wojewddzki Konserwator
Zabytkow postanowieniem z dnia 10 lipca 2023 r. znak: WUOZ-PP.5151.658.2023.KP,
sprostowanym z urzedu postanowieniem z dnia 11 sierpnia 2023 r. znak: WUOZ-
PP.5151.658.2023.KP w sprawie sprostowania oczywistej omyiki pisarskiej, nie uzgodnit
przedtozonego wniosku. W ocenie tddzkiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow



(dalej: £LWKZ) przedstawione zatozenia realizacji przedmiotowej inwestycji nie s3g
akceptowalne z konserwatorskiego punktu widzenia i sg sprzeczne z ustaleniami Studium
w odniesieniu do ustalen dla jednostki przestrzennej, wyznaczonej dla tego terenu i
ustanowionej strefy Scistej ochrony konserwatorskiej. Wprowadzenie nowej zabudowy na
teren o uksztattowanej historycznie strukturze przestrzennej powinno odbywac¢ sie na
zasadzie wpisania sie w zastany kontekst urbanistyczny, dostosowania wysokosci, skali
architektonicznej do zabytkowej zabudowy i zagospodarowania. Wprowadzenie nowych
struktur przestrzennych o wysokosciach odbiegajgcych od gabarytow zabudowy
historycznej jest rozwigzaniem przestrzennie nieuzasadnionym. Rozprzestrzenianie sie
obiektow wysokosciowych w strefie srédmiejskiej realizowanych w trybie tzw. Ustawy
mieszkaniowej, wyraznie doprowadzi do zmiany krajobrazu i sylwety miasta oraz spowoduje
dysonans przestrzenny, zatamanie harmonii i proporcji zabudowy w historycznie
uksztattowanych kwartatach. Wspotczesng zabudowe nalezy harmonijnie wkomponowac¢ w
istniejagcg tkanke pod wzgledem gabarytéw, kompozycji i formy architektoniczne;j.
Nowoprojektowany obiekt powinien by¢é uksztattowany w sposéb respektujgcy
uwarunkowania zwigzane z zabudowg na sgsiednich dziatkach. Budynek nalezy
zaprojektowaé tak, aby jego elewacje nie stanowity konkurencji/ nie dominowaty nad
budynkami historycznymi i przestrzenig gtownej ulicy miasta, natomiast stanowity neutralne
tto dla ekspozycji obiektow zabytkowych. tWKZ (...) zajgt stanowisko w sprawie
zagospodarowania wskazanego terenu w ramach procedury planistycznej uzgodnienia
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta
Pabianice potozonej miedzy ulicami: ul. Zamkowsg i ul. Grobelng (przyjetego Uchwatg Nr
XXVI1/339/16 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 16 czerwca 2016 r.) W Swietle
powyzszego dokumentu realizacja inwestycji przedstawiona w opracowanym wniosku nie
uzyskataby akceptacji. Przedtozony wniosek nie jest zgodny z zapisami ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. Z 2022 r. poz. 840); 2)
Zarzad Drog Miejskich pismem z dnia 5 lipca 2023 r. znak: ZDM-L.dz.-1729/2023 odmowit
uzgodnienia przedmiotowej inwestycji ze wzgledu na lokalizacje przedmiotowego budynku
wielorodzinnego, ktora nie spetnia kryterium z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 .
o drogach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 645 ze zm.), zgodnie z ktérym usytuowanie
obiektu budowlanego przy drodze gminnej w terenie zabudowanym wynosi co najmniej 6 m
od zewnetrznej krawedzi jezdni, a projektowana lokalizacja budynku nie spetnia tego
kryterium. Stanowisko to zostato podtrzymane pismem znak: ZDM-L.dz.-2103/2023 z dnia
21 sierpnia 2023 r. Zgodnie z zapisami art. 7 ust. 10 specustawy mieszkaniowej, w dniu 26
czerwca 2023 r. wniosek wraz z koncepcjg zostat opublikowany w Biuletynie Informaciji
Publicznej Urzedu Miejskiego w Pabianicach, wraz z informacjg o mozliwosci i terminie
sktadania uwag do wniosku, i w ten sposéb poddany ocenie publicznej. W wyznaczonym
terminie wptynety dwie uwagi o nastepujgcej tresci: 1) Stowarzyszenie ,Teraz Pabianice”
pismem z dnia 16 lipca 2023 r. zwrdcito uwage, ze projektowana inwestycja nie jest zgodna
ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic.
Projektowany budynek nie zaktada funkcji ustugowej, dlatego wedtug stowarzyszenia,
inwestycja jest sprzeczna ze studium i nie powinna byC¢ procedowana. Ponadto,
wnioskowana inwestycja kompletnie pomija aspekt historyczny. W przedstawionej
wizualizacji budynek wyraznie dominuje w otaczajgcej przestrzeni, a jego wyglad
kompletnie nie nawigzuje do istniejgcej historycznej zabudowy. (...) budowa w sposéb
nieodwracalny zniszczy otoczenie kosciota ewangelicko-augsburskiego, ktory w osi ul.
Zamkowej stanowi jeden z gtéwnych zabytkéw miasta. Zdominuje takze zupetnie wyglad (...)
budynku dawnej niemieckiej szkoty elementarnej przy ul. Zamkowej 6. 2) Lider Klubu
Konfederacji Pabianice pismem z dnia 17 lipca 2023 r. w imieniu mieszkancéw Pabianic
stwierdzit, ze proponowany uktad urbanistyczny i architektoniczny koncepcji inwestycji budzi
(...) zastrzezenia. Zwarta, biata bryta proponowanego budynku nie wpisuje sie w otoczenie,
ktére tworzg kamienice, pofabryczne budynki oraz kosciét ewangelicko- augsburski. Taka



nowoczesna i nieodpowiednia forma razgco narusza estetyke centralnej czesci miasta
Pabianic. W przekonaniu autora pisma, inwestycja o takim charakterze nie powinna byc¢
realizowana w strefach C1 i C3 okreslonych w standardach urbanistycznych miasta
Pabianic. Na tym obszarze niewatpliwie priorytetem powinno by¢ zachowanie i podkreslenie
istniejgcej tkanki miejskiej, ktorej charakter determinujg historyczne uktady architektoniczne.
Sugeruje, zeby koncepcja inwestycji zostata dostosowana do obecnych uktadow
architektonicznych, nawigzujgc do historii miasta Pabianic. Dzieki temu inwestycja mogtaby
stanowi¢ naturalne i spojne uzupetnienie istniejgcego krajobrazu miejskiego, a nie razgcy z
niego wytom. Wszystkie uzgodnienia, opinie oraz uwagi zostaty przekazane Inwestorowi
(zgodnie z art. 7 ust. 13 i 15 specustawy), ktory skorzystat z uprawniehn wynikajgcych z art.
7 ust. 16 specustawy mieszkaniowej i w dniu 11 sierpnia 2023 r. ztozyt do urzedu
zmodyfikowany wniosek. Wraz z zatgcznikami zostat on ponownie sprawdzony pod
wzgledem formalnym. Nie spetniat on wymogow formalnych, dlatego pismem z dnia 16
sierpnia 2023 r. wezwano petnomocnika Inwestora do usuniecia brakéw w terminie 14 dni
od daty otrzymania wezwania - 21 sierpnia 2023 r. Wniosek zostat uzupetniony w dniu 30
sierpnia 2023 r. W przedtozonym, zmodyfikowanym wniosku i koncepcji urbanistyczno-
architektoniczej zmieniono m.in. materiaty wykonczeniowe elewaciji (ich kolorystyke i uktad)
oraz wizualizacje. Kompletny wniosek zostat poddany dalszej procedurze — kolejnej
publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej (w dniu 4 wrzesnia 2023 r.) oraz ponownemu
opiniowaniu i uzgadnianiu. Pismem z dnia 5 wrzesnia 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic
poinformowat o mozliwosci przedstawienia opinii w sprawie zmodyfikowanego wniosku
wymienione wczesniegj instytucje i organy. W wyznaczonym terminie wptyneto szes¢ opinii.
Osiem instytucji (Wydziat Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Pabianicach,
Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego, Komendant Wojewoddzkiego Panstwowej Strazy
Pozarnej w todzi, Wydziat Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Le$nictwa Starostwa
Powiatowego w Pabianicach, Komenda Powiatowa Policji w Pabianicach, Agencja
Bezpieczenstwa Wewnetrznego Delegatura w Katowicach Wydziat Zamiejscowy w todzi,
Agencja Wywiadu, Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej) nie przedstawito stanowiska w
wyznaczonym terminie — w zwigzku z powyzszym (na podstawie art. 7 ust. 13 specustawy)
uznaje sie to za brak zastrzezen do zmodyfikowanego wniosku. Nastepujgce organy
opiniujgce udzielity odpowiedzi: 1) Miejska Komisja Urbanistyczno -Architektoniczna 20
wrzesnia 2023 r. ponownie negatywnie zaopiniowata przygotowany zmodyfikowany wniosek
wraz z koncepcjg. Zdaniem komisji w tym miejscu powinien powstac obiekt, ktory ,pogodzi”
architekture fabryczng i srédmiejsko-mieszkaniowg, natomiast zaproponowana forma i
skala architektoniczna nie wpisuje sie wystarczajgco w kontekst otoczenia, szczegdlnie jesli
chodzi o samg bryte oraz detal architektoniczny. (...) Projektowany budynek w obecnym
ksztatcie zaburza fad przestrzenny i bedzie stanowit watpliwej jakosci dominante tego
kwartatu oraz moze nawet zburzyé pozgdang w tym miejscu harmonie widokowg z ul.
Zamkowej. Préba podjeta przez projektanta nawigzania do historycznej zabudowy okolicy
jedynie w postaci zastosowania okfadziny elewacyjnej z ptytek klinkierowych jest, zdaniem
Komisji, niewystarczajgca. Komisja podtrzymata argumenty z opinii z dnia 19 lipca 2023 r.
oraz zwrdcita uwage na wptyw inwestycji na istniejgcg zielen wzdtuz ul. Strazackiej (szpaler
starych drzew), ktora jest istotnym walorem tej ulicy i otoczenia. Realizacja projektowanego
budynku spowoduje koniecznos¢ wyciecia i z biegiem czasu rowniez przycinania potowy
koron czterech drzew rosngcych wzdtuz nieruchomosci z powodu bliskiej odlegtosci
budynku od tych drzew. Lekkomysine wydanie zgody na realizacje projektu skutkowa¢ moze
negatywnymi konsekwencjami w harmonijnym funkcjonowaniu tego rejonu miasta, a takze
pogtebieniem bataganu urbanistycznego w otoczeniu obiektéw zabytkowych. 2) Regionalna
Dyrekcja Ochrony Srodowiska w todzi pismem z dnia 13 wrzesnia 2023 r. znak:
WPN.612.1145.2023.BJa podtrzymata swoje stanowisko przedtozone w pismie z dnia 5
lipca 2023 r. znak: WPN.612.837.2023.BJa. 3) Lodzki Panstwowy Wojewddzki Inspektor
Sanitarny pismem znak: tPWIS.NSOZNS.9022.455.2023.DWL z dnia 18 wrzesnia 2023 r.



podtrzymat swoje stanowisko przedtozone w pismie z dnia 11 lipca 2023 r. znak:
EPWIS.NSOZNS.9022.322.2023.AK i pozytywnie zaopiniowat przedmiotowg inwestycje
pod wzgledem wymagan higienicznych oraz zdrowotnych. 4) Centralne Wojskowe Centrum
Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w £odzi pismem nr WwiZ/2269/23 z dnia 7 wrzes$nia 2023
r. ponownie zgtosit brak uwag i wnioskow w przedmiotowej sprawie. 5) toédzki Urzad
Wojewddzki w todzi Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzgdzania Kryzysowego pismem znak:
ZK-1V.740.1.2023 z dnia 7 wrzesnia 2023 r. ponownie poinformowat, ze brak jest podstawy
prawnej dokonania opiniowania ze wzgledu na uchylenie wiasciwych przepiséw. Organ
zaleca uwzglednienie wymogow obrony cywilnej wynikajacych z nowych przepiséw
dotyczacych ochrony ludnosci i obrony cywilnej po ich wejsciu w zycie. 6) Dyrektor Biura
Planowania Przestrzennego Wojewodztwa todzkiego w todzi dziatajgcy z up. Zarzadu
Wojewddztwa t.odzkiego pismem znak: BPPWL.ZP.405.9.2023 z dnia 22 wrzesnia 2023 r.
poinformowat, iz na dzien wydania pisma Wojewddztwo tdédzkie nie posiada audytu
krajobrazowego, dlatego nie ma mozliwosci przeprowadzenia oceny przedtozonego
projektu i zaopiniowania go przez Zarzad Wojewddztwa todzkiego w tym zakresie. Pismem
z dnia 5 wrzesnia 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic ponownie wystgpit o uzgodnienie
przedmiotowej inwestycji (mieszkaniowej i towarzyszgcej) do wymienionych wczesniej
instytucji i organdéw, adekwatnie do zakresu, obszaru i lokalizacji terenu objetego
zmodyfikowanym wnioskiem. W wyznaczonym terminie wptynety dwie odpowiedzi. Organy
uzgadniajgce zajety nastepujgce stanowisko: 1) Lodzki Wojewddzki Konserwator Zabytkow
postanowieniem z dnia 20 wrzesnia 2023 r. znak: WUOZ-PP.5151.914.2023.KP podtrzymat
swoje stanowisko i ponownie nie uzgodnit przedtozonego wniosku. W ocenie LtWKZ
przedstawione zatozenia realizacji przedmiotowej inwestycji nie sg akceptowalne z
konserwatorskiego punktu widzenia i sg sprzeczne z ustaleniami studium w odniesieniu do
ustalen dla jednostki przestrzennej, wyznaczonej dla tego terenu i ustanowionej strefy Scistej
ochrony konserwatorskiej, gtownie w aspekcie wysokosci nowej zabudowy. Zgodnie z
zapisami studium wysoko$¢ zabudowy nowych obiektow powinna harmonizowaé z
bezposrednim otoczeniem, dlatego w zwigzku z brakiem zmiany parametréw nowego
budynku, stanowisko £WKZ nie ulegto zmianie. 2) Zarzad Drog Miejskich pismem z dnia 22
wrzesnia 2023 r. znak: ZDM-L.dz.-2450/2023 podtrzymat swoje stanowisko i odmowit
uzgodnienia przedmiotowej inwestycji - nie zostata zachowana odlegto$¢ projektowanego
budynku od jezdni drogi publicznej (podstawa prawna: art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych - Dz. U. z 2023 r. poz. 645 ze zm.) oraz z uwagi na istniejgcy
drzewostan w pasie drogowym ul Strazackiej. (...) istniejgce drzewa stanowig cenng wartosc
historyczng i krajobrazowg co potwierdzajg zapisy w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania terenu. Wedtug opinii inspektora ds. utrzymania pasa drogowego, ciecia
pielegnacyjne drzew pod katem usuniecia kolizji spowodujg utrate ich statyki i w rezultacie
uszkodzenie. Zgodnie z zapisami art. 7 ust. 10 specustawy mieszkaniowej, w dniu 4
wrzednia 2023 r. zmodyfikowany wniosek wraz z koncepcjg zostat opublikowany w
Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Pabianicach, wraz z informacjg o
mozliwosci sktadania uwag do zmodyfikowanego wniosku i w ten sposéb poddany ocenie
publicznej. W wyznaczonym terminie wptyneta jedna uwaga. Fundacja Tilia pismem z dnia
25 wrzesnia 2023 r. negatywnie ocenita projekt inwestycji. Zwrécono uwage na szpaler lip
przy ul. Strazackiej. Zdaniem fundacji projektowany budynek znacznie ingeruje w strefe
korzeniowg, jak rowniez w korony drzew usytuowanych najblizej. Mozemy domniemywac,
ze tak bliskie potozenie budynku wymaga zdewastowania wiekszosci systemu
korzeniowego, ktory znajduje sie po tej stronie drzew, co moze znaczgco wptynagc¢ na statyke
tych roslin. (...) Wedlug naszej oceny realizacja projektu w takiej formie przyczyni sie do
wczesnego zamierania drzew, rosngcych w bezposrednim sgsiedztwie inwestycji. Ponadto
w tym przypadku poszczegdlne drzewa sg integralng czescig catego ukfadu szpalerowego.
Nawet gdy jedno z drzew ulegnie uszkodzeniu i zacznie zamieraé przyczyni sie to do
zubozenia i zaburzenia catej kompozycji oraz wptynie negatywnie na harmonijnosc¢ i



estetyke uktadu. Wszystkie uzgodnienia, opinie oraz uwagi zostaty przekazane Inwestorowi
(zgodnie z art. 7 ust. 13 i 15 specustawy), ktory po raz drugi skorzystat z uprawnien
wynikajgcych z art. 7 ust. 16 specustawy mieszkaniowej i w dniu 25 pazdziernika 2023 r.
ztozyt do urzedu ponownie zmodyfikowany wniosek. Po sprawdzeniu jego kompletnosci,
pismem z dnia 27 pazdziernika 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic poinformowat
wnioskodawce, ze wniosek zawiera braki formalne oraz, ze szczegétowe odniesienie sie do
nich nastgpi w ciggu 7 dni od wptywu wniosku. Nastepnie pismem z dnia 31 pazdziernika
2023 r. Prezydent Miasta Pabianic wezwat wnioskodawce do usuniecia brakéw oraz
naniesienia koniecznych korekt wniosku. Wezwanie doreczono w dniu 7 listopada 2023 r.
Whniosek zostat uzupetniony w dniu 21 listopada 2023 r. (data nadania dokumentu na
poczcie). W przedtozonym, ponownie zmodyfikowanym wniosku i koncepcji urbanistyczno-
architektoniczej wprowadzono m. in. nizej wymienione zmiany: uaktualniono zaswiadczenie
Prezydenta Miasta Pabianic o mozliwosci przyjecia nowych uczniow do szkot
podstawowych (znak: EKS.1610.103.2023 z dnia 20 listopada 2023 r.) oraz dodano
oSwiadczenie petnomocnika z dnia 24 pazdziernika 2023 r. w tej samej sprawie, zmieniono
wymiary budynku (elewacja frontowa zostata odsunieta o 1 m od ulicy Strazackiej, a
wysoko$¢ budynku obnizono o 1 m), wykonano obudowane wyjscie z klatki schodowej na
zielony dach i dodano wokét niego balustrade, zmieniono balustrady balkonowe na azurowe,
zmieniono rysunki elewacji oraz wizualizacje i dodano ,Inwentaryzacje zadrzewienia i opinie
dendrologiczng” oraz ,Analize zacieniania i przestaniania’. Zmniejszono rowniez
powierzchnie uzytkowg niektorych mieszkan oraz planowang liczbe mieszkancéw budynku
do 59 osb6b. Kompletny wniosek, ktéry wptyngt do urzedu w dniu 23 listopada 2023 r. zostat
poddany dalszej procedurze — kolejnej publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej (w dniu
28 listopada 2023 r.) oraz ponownemu opiniowaniu i uzgadnianiu. Pismem z dnia 28
listopada 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic poinformowat o mozliwosci przedstawienia
opinii w sprawie ponownie zmodyfikowanego wniosku wymienione wczesniej instytucje i
organy. W wyznaczonym terminie wptyneto szes¢ opinii. Osiem instytucji (Wydziat Geodez;ji
i Kartografii Starostwa Powiatowego w Pabianicach, Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego,
Komendant Wojewodzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w todzi, Wydziat Ochrony
Srodowiska, Rolnictwa i Le$nictwa Starostwa Powiatowego w Pabianicach, Komenda
Powiatowa Policji w Pabianicach, Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego Delegatura w
Katowicach Wydziat Zamiejscowy w t.odzi, Agencja Wywiadu, Nadwislanski Oddziat Strazy
Granicznej) nie przedstawito stanowiska w wyznaczonym terminie — w zwigzku z
powyzszym (na podstawie art. 7 ust. 13 specustawy) uznaje sie to za brak zastrzezen do
ponownie zmodyfikowanego wniosku. Nastepujgce organy opiniujgce udzielity odpowiedzi:
1) Miejska Komisja Urbanistyczno -Architektoniczna 14 grudnia 2023 r. negatywnie
zaopiniowata ponownie zmodyfikowany wniosek wraz z koncepcjg. Mimo Kkolejnej
modyfikacji materiat dotyczgcy lokalizacji ww. inwestycji mieszkaniowej, zdaniem Komisji,
nadal nie rozwiewa watpliwosci wskazanych w poprzednich opiniach z dnia: 19 lipca 2023
r. oraz 20 wrzesnia 2023 r. (...) Realizacja projektowanego budynku jesli nie doprowadzi do
catkowitej degradacji 4 drzew, to spowoduje koniecznos$¢ znacznego ciecia ich koron i
naruszenia korzeni, a z biegiem czasu réwniez ciggtego przycinania wschodniej strony
koron tych drzew rosngcych wzdtuz nieruchomosci, z powodu zbyt bliskiej odlegtosci
budynku od nich.(...) Pomimo wycofania budynku o metr od linii rozgraniczajacej drogi,
zdaniem Komisji, jest to mato znaczgce w odbiorze widoku pierzei ulicy Strazackiej. W
narozniku z ul. Zamkowa znajduje sie charakterystyczny zabytkowy budynek, ktéry powinien
by¢ elementem dominujgcym w pierzei tej ulicy, a po realizacji ww. inwestycji przestanie
takg funkcje petni¢, zostanie zdominowany przez wyzszg, bardziej masywng i usytuowang
blizej ulicy bryte projektowanego budynku objetego inwestycjg mieszkaniowg. Dlatego,
zdaniem Komisji, pozgdane bytoby dostosowanie linii zabudowy do tej wyznaczonej przez
zachodnig elewacje budynku historycznego. Pomimo obnizenia bryly budynku
zastosowanie balustrady wokot tarasu sprawia, ze budynek nadal goruje nad otoczeniem,



sprawia wrazenie obiektu wyzszego. (...) Zdaniem Komisji w tym miejscu powinien powstac
obiekt, ktéry ,pogodzi” architekture fabryczng i srédmiejsko-mieszkaniowg, natomiast
zaproponowana forma i skala architektoniczna nie wpisuje sie wystarczajgco w kontekst
otoczenia, szczegodlnie jesli chodzi o samg bryte oraz detal architektoniczny. (...)
Komercyjnie zaprojektowany blok w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej, ktory stanie
sie gtbwng dominantg okolicy, zaburza wytworzony tu tad przestrzenny — projektowany
budynek w obecnym ksztatcie bedzie stanowit watpliwej jakosci dominante tego kwartatu
oraz moze nawet zburzy¢ pozgdang w tym miejscu harmonie widokowg z ul. Zamkowej.
Proba podjeta przez projektanta nawigzania do historycznej zabudowy okolicy jedynie w
postaci zastosowania oktadziny elewacyjnej z ptytek klinkierowych jest, zdaniem Komisji,
niewystarczajgce. Komisja podtrzymuje tez zastrzezenia dotyczgce relacji projektowanej
funkcji mieszkaniowej oraz ustugowej, ktéra jest jedyng funkcjg w catym otoczeniu Inwestycji
mieszkaniowej, zas najblizej zlokalizowane budynki mieszkalne, to kamienice po przeciwnej
stronie ul. Zamkowej, 75 m od terenu inwestycji.(...) blisko§¢ zabudowy mieszkaniowej
bedzie ogranicza¢ rozw¢j i funkcjonowanie istniejgcych w sagsiedztwie ustug. Poza tym
powoduje to koniecznosC¢ zapewnienia ochrony akustycznej przysztym mieszkancom
projektowanego budynku, co w projekcie pominieto. Lekkomy$lne wydanie zgody na
realizacje projektu, skutkowa¢ moze negatywnymi konsekwencjami w harmonijnym
funkcjonowaniu tego rejonu miasta, a takze pogtebieniem bataganu urbanistycznego w
otoczeniu obiektéw zabytkowych. 2) Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w todzi
pismem z dnia 5 grudnia 2023 r. znak: WPN.612.1612.2023.BJa podtrzymata swoje
stanowisko i poinformowata, iz teren objety wnioskiem znajduje sie poza granicami
obszarow objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody (...) w zwigzku z
powyzszym, wydanie opinii przez RDOS w powyzszej sprawie jest bezzasadne. (...) Nalezy
jednak przeanalizowac, czy te dziatania bedg wigzaty sie z czynnos$ciami podlegajgcymi
zakazom obowigzujgcym w stosunku do gatunkéw objetych ochrong na podstawie
przepisow o ochronie przyrody. 3) todzki Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny
pismem znak: LPWIS.NSOZNS.9022.322.2023.AK z dnia 14 grudnia 2023 r. ponownie
pozytywnie zaopiniowat przedmiotowg inwestycje pod wzgledem wymagan higienicznych i
zdrowotnych. W opinii LtPWIS planowana inwestycja nie bedzie ucigzliwa dla srodowiska
naturalnego oraz nie stworzy zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikow, jak i otoczenia
(...) oraz nie wptynie negatywnie na zdrowie ludzi. 4) Centralne Wojskowe Centrum
Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w £odzi pismem nr WwiZ/4708/23 z dnia 4 grudnia 2023
r. podtrzymat swoje stanowisko i nie zgtosit uwag i wnioskdw w przedmiotowej sprawie. 5)
tédzki Urzad Wojewddzki w todzi Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego
pismem znak: ZK-1V.745.1.2023 z dnia 4 grudnia 2023 r. ponownie poinformowat, ze brak
jest podstawy prawnej dokonania opiniowania ze wzgledu na uchylenie witasciwych
przepisow. Organ zaleca uwzglednienie wymogow obrony cywilnej wynikajgcych z nowych
przepisow dotyczgcych ochrony ludnosci i obrony cywilnej po ich wejsciu w zycie. 6)
Dyrektor Biura Planowania Przestrzennego Wojewddztwa todzkiego w todzi dziatajgcy z
up. Zarzadu Wojewodztwa tdédzkiego pismem znak: BPPWL.ZP.405.9.2023 z dnia 12
grudnia 2023 r. poinformowat, iz na dzien wydania pisma Wojewddztwo t.odzkie nie posiada
audytu krajobrazowego, dlatego nie ma mozliwosci przeprowadzenia oceny przedtozonego
projektu i zaopiniowania go przez Zarzgd Wojewodztwa t.odzkiego w tym zakresie. Pismem
z dnia 28 listopada 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic ponownie wystgpit o uzgodnienie
przedmiotowej inwestycji (mieszkaniowej i towarzyszgcej) do wymienionych wczesniej
instytucji i organow, adekwatnie do zakresu, obszaru i lokalizacji terenu objetego ponownie
zmodyfikowanym wnioskiem. W wyznaczonym terminie wptynety dwie odpowiedzi. Organy
uzgadniajgce zajety nastepujgce stanowisko: 1) £odzki Wojewddzki Konserwator Zabytkow
postanowieniem z dnia 20 grudnia 2023 r. znak: WUOZ-PP.5151.1199.2023.KP podtrzymat
swoje stanowisko i ponownie nie uzgodnit przedtozonego wniosku. W ocenie LtWKZ:
zgodnie z zapisami Studium wysoko$¢ zabudowy nowych obiektéw powinna harmonizowac



z bezposrednim otoczeniem, dlatego tez w zwigzku z niewielkg zmiang parametréw nowego
budynku, stanowisko LWKZ nie ulega zmianie. Analiza wysokosci nowej zabudowy
wzgledem parametréw istniejacych, zabytkowych budynkéw, wskazuje, Zze nadal
projektowany obiekt bedzie stanowit dominante. (...) Przedstawione zatozenia realizacji
przedmiotowej inwestycji nie sg akceptowalne z konserwatorskiego punktu widzenia i
sprzeczne z ustaleniami Studium w odniesieniu do ustaleh dla jednostki przestrzennej
wyznaczonej dla tego terenu i ustanowionej strefy Scistej ochrony konserwatorskiej, gtownie
w aspekcie nowej zabudowy. Przedtozony wniosek nie jest zgodny z zapisami ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (...). 2) Zarzad Drog Miejskich
pismem z dnia 18 grudnia 2023 r. znak: ZDM-L.dz.-3408/2023 podtrzymat swoje stanowisko
i odmowit uzgodnienia przedmiotowej inwestycji — Wedtug ZDM: istniejgce drzewa stanowig
cenng wartos¢ historyczng i krajobrazowg co potwierdzajg zapisy w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania terenu. Wedtug opinii inspektora ds. utrzymania
pasa drogowego, ciecia pielegnacyjne drzew pod kgtem usuniecia kolizji spowodujg utrate
ich statyki i w rezultacie uszkodzenie. Zgodnie z zapisami art. 7 ust. 10 specustawy
mieszkaniowej, w dniu 28 listopada 2023 r. ponownie zmodyfikowany wniosek wraz z
koncepcjg zostat opublikowany w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w
Pabianicach, wraz z informacjg o0 mozliwosci sktadania uwag do ponownie
zmodyfikowanego wniosku i w ten sposob poddany ocenie publicznej. W wyznaczonym
terminie wptynety dwie uwagi: 1) Fundacja Tilia pismem z dnia 19 grudnia 2023 r. ponownie
negatywnie ocenita projekt inwestycji. Zwrécono uwage na szpaler lip przy ul. Strazackiej.
Zdaniem fundacji w sytuacji przyjecia inwestycji w przedstawionej formie, skutkowatoby to
przycieciem koron drzew minimum o 2 metry, co stanowi drastyczng ingerencje. Ponadto,
utrzymywanie koron w okreslonej formie wymagatoby regularnego ciecia, co znaczgco
przyczynitoby sie do ostabienia roslin. (...) twierdzenie dotyczgce niewielkich cie¢
poprawiajgcych statyke drzewa nie ma w tym przypadku zastosowania, poniewaz redukcja
korony drzew w takim wymiarze nie jest niewielkim cieciem. Nie jest prawdg twierdzenie, iz
w Strefie Ochrony Drzewa nie planuje sie prac budowlanych majgcych wptyw na system
korzeniowy czy konary drzew, poniewaz, aby ten warunek zostat spetniony elewacja
budynku musiataby sie zaczyna¢ minimum 9,5 metra od skrajni drogi.(...) Pozostaje
watpliwym twierdzenie, iz elementy zewnetrzne takie jak balkony, zjazd, chodnik, doj$cia,
schody nie wchodzg w kolizje skoro sama linia elewacji budynku jest kolizyjna, a przeciez
elementy zewnetrzne budynku sg jeszcze bardziej wysuniete w kierunku drzew. W opinii
dendrologicznej nie uwzgledniono instalacji doprowadzajgcych media do budynku. Majgc
powyzsze na uwadze, przedstawiona opinia dendrologiczna budzi duze watpliwosci, co do
swojej rzetelnosci i wiarygodnosci. 2) Stowarzyszenie Teraz Pabianice pismem z dnia 19
grudnia 2023 r. przedstawito uwagi, zgodnie z ktérymi obiekt nadal dominuje wysoko$ciowo
nad istniejgcg zabytkowg zabudowg w otoczeniu kosciota ewangelicko-augsburskiego pw.
Sw. Piotra i Pawifa. Podtrzymujemy uwage, ze wbrew twierdzeniom wnioskodawcy
projektowana inwestycja nie jest zgodna ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic. (...) Biorgc pod uwage art. 5 ust. 3
specustawy wniosek jako sprzeczny ze Studium... w ogdle nie powinien by¢ procedowany.
Wszystkie uzgodnienia i opinie zostaty przekazane Inwestorowi (zgodnie z art. 7 ust. 13115
specustawy), ktéry tym razem nie skorzystat z uprawnieh wynikajgcych z art. 7 ust. 16
specustawy mieszkaniowej i nie zmodyfikowat po raz kolejny wniosku. Majgc na uwadze,
ze wniosek nie zostat po raz kolejny zmodyfikowany po ponowieniu opiniowania i
uzgodnienia inwestycji przedktada sie projekt uchwaly w sprawie odmowy ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatki nr ewid. 5/2, obreb P-13, potozonej w
Pabianicach przy ul. Zamkowej 6 oraz inwestycji towarzyszgcej na fragmencie dziatki
drogowej ulicy Strazackiej, nr ewid. 3, obreb P-13. Po analizie dokumentéw zgromadzonych
w sprawie stwierdzono, ze stanowisko Lodzkiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
oraz Miejskiej Komisji Architektoniczno- Urbanistycznej wyraznie wskazujg, ze projektowany



budynek, pomimo wprowadzonych w trakcie procedowania kolejnych modyfikacji, nie
wpisuje sie w zastany kontekst architektoniczny oraz przestrzenny. Projektowana zabudowa
nie jest harmonijnie wkomponowana w historyczne, podlegajgce ochronie konserwatorskiej
otoczenie pod wzgledem wysokoséci, skali i formy architektonicznej. W przedstawionej
koncepcji budynek dominuje nad otaczajgcg zabudowg i niewystarczajgco nawigzuje do
historycznej zabudowy okolicy. tédzki Wojewodzki Konserwator Zabytkdw podkreslit, ze
warunek dostosowania nowego obiektu do otaczajgcej historycznej zabudowy wynika z
lokalizacji obiektu w strefie Scistej ochrony konserwatorskiej okreslonej w studium, co jest
tez podstawg do stwierdzenia istnienia sprzecznosci przedmiotowej inwestycji z jego
ustaleniami. W zwigzku z tym, rozwigzania przyjete w koncepcji nie sg akceptowalne z
konserwatorskiego punktu widzenia i sg sprzeczne z zapisami studium. Dodatkowo
projektowana inwestycja nie jest zgodna z zapisami ustawy o ochronie zabytkdéw i opiece
nad zabytkami. Wydanie zgody na realizacje projektu moze skutkowac¢ pogtebieniem
bataganu urbanistycznego w otoczeniu obiektéw zabytkowych. Zdaniem Miejskiej Komisji
Urbanistyczno- Architektonicznej bliskos¢ zabudowy mieszkaniowej moze ograniczac
funkcjonowanie i rozwdj istniejgcych w sgsiedztwie ustug. W bezposrednim sgsiedztwie
znajduje sie plac manewrowy i miejsce codziennych dostaw do duzego marketu
spozywczego oraz duzy parking obstugujacy sgsiednie, duze obiekty ustugowe (hotel, sala
koncertowa, budynki biurowo- handlowe), zas w projekcie nie odniesiono sie do aspektu
zapewnienia ochrony akustycznej przysztym mieszkancom projektowanego budynku.
Realizacja inwestycji mieszkaniowej moze tez utrudni¢ rozwdj ustug znajdujgcych sie w
sgsiedztwie i moze groziC koniecznoscig wyptaty przez miasto odszkodowan dla
okolicznych przedsiebiorcow. Wydanie zgody na realizacje projektu moze skutkowacé
negatywnymi konsekwencjami w harmonijnym funkcjonowaniu centralnego rejonu miasta.
Ponadto, Miejska Komisja Urbanistyczno- Architektoniczna, Zarzad Drog Miejskich oraz
fundacja Tilia zgtaszaja, ze realizacja inwestycji z duzym prawdopodobienstwem spowoduje
uszkodzenie szpaleru drzew znajdujgcych sie przy ul. Strazackiej na odcinku nieruchomosci
objetej wnioskiem (4 drzewa). Projektowany budynek zlokalizowany bedzie zbyt blisko
istniejgcych drzew i ingerowac bedzie w ich system korzeniowy oraz korony. Spowoduje to
konieczno$¢ radykalnego przyciecia znacznej czesci ich koron oraz korzeni i w
konsekwencji moze zaburzy¢ ich statyke, co bedzie grozi¢ koniecznoscig wyciecia drzew.
Wedtug naszej oceny realizacja projektu w takiej formie przyczyni sie do wczesnego
zamierania drzew, rosngcych w bezposrednim sgsiedztwie inwestycji. Ponadto w tym
przypadku poszczegolne drzewa sg integralng czescig catego uktadu szpalerowego.
Nawet gdy jedno z drzew ulegnie uszkodzeniu i zacznie zamierac przyczyni sie to do
zubozenia i zaburzenia catej kompozycji oraz wptynie negatywnie na harmonijnosc i
estetyke uktadu. Wszystkie uzgodnienia, opinie oraz uwagi zostaty przekazane
Inwestorowi (zgodnie z art. 7 ust. 13 i 15 specustawy), ktory po raz drugi skorzystat z
uprawnien wynikajgcych z art. 7 ust. 16 specustawy mieszkaniowej i w dniu 25
pazdziernika 2023 r. ztozyt do urzedu ponownie zmodyfikowany wniosek. Po sprawdzeniu
jego kompletno$ci, pismem z dnia 27 pazdziernika 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic
poinformowat wnioskodawce, ze wniosek zawiera braki formalne oraz, ze szczegétowe
odniesienie sie do nich nastgpi w ciggu 7 dni od wptywu wniosku. Nastepnie pismem z
dnia 31 pazdziernika 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic wezwat wnioskodawce do
usuniecia brakow oraz naniesienia koniecznych korekt wniosku. Wezwanie doreczono w
dniu 7 listopada 2023 r. Wniosek zostat uzupetniony w dniu 21 listopada 2023 r. (data
nadania dokumentu na poczcie). W przedtozonym, ponownie zmodyfikowanym wniosku i
koncepcji urbanistyczno- architektoniczej wprowadzono m. in. nizej wymienione zmiany:
uaktualniono zaswiadczenie Prezydenta Miasta Pabianic o mozliwosci przyjecia nowych
ucznidéw do szkot podstawowych (znak: EKS.1610.103.2023 z dnia 20 listopada 2023 r.)
oraz dodano o$wiadczenie petnomocnika z dnia 24 pazdziernika 2023 r. w tej samej
sprawie, zmieniono wymiary budynku (elewacja frontowa zostata odsunieta o 1 m od ulicy



Strazackiej, a wysokos$¢ budynku obnizono o 1 m), wykonano obudowane wyjscie z klatki
schodowej na zielony dach i dodano wokdt niego balustrade, zmieniono balustrady
balkonowe na azurowe, zmieniono rysunki elewacji oraz wizualizacje i dodano
.lInwentaryzacje zadrzewienia i opinie dendrologiczng” oraz ,Analize zacieniania i
przestaniania”. Zmniejszono rowniez powierzchnie uzytkowg niektérych mieszkan oraz
planowang liczbe mieszkancéw budynku do 59 oséb. Kompletny wniosek, ktéry wptynat do
urzedu w dniu 23 listopada 2023 r. zostat poddany dalszej procedurze — kolejnej publikacii
w Biuletynie Informacji Publicznej (w dniu 28 listopada 2023 r.) oraz ponownemu
opiniowaniu i uzgadnianiu. Pismem z dnia 28 listopada 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic
poinformowat o mozliwosci przedstawienia opinii w sprawie ponownie zmodyfikowanego
wniosku wymienione wczesniej instytucje i organy. W wyznaczonym terminie wptyneto
sze$¢ opinii. Osiem instytucji (Wydziat Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w
Pabianicach, Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego, Komendant Wojewodzkiego
Panstwowej Strazy Pozarnej w todzi, Wydziat Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Le$nictwa
Starostwa Powiatowego w Pabianicach, Komenda Powiatowa Policji w Pabianicach,
Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego Delegatura w Katowicach Wydziat Zamiejscowy
w todzi, Agencja Wywiadu, Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej) nie przedstawito
stanowiska w wyznaczonym terminie — w zwigzku z powyzszym (na podstawie art. 7 ust.
13 specustawy) uznaje sie to za brak zastrzezen do ponownie zmodyfikowanego wniosku.
Nastepujgce organy opiniujgce udzielity odpowiedzi: 1) Miejska Komisja Urbanistyczno-
Architektoniczna 14 grudnia 2023 r. negatywnie zaopiniowata ponownie zmodyfikowany
whniosek wraz z koncepcjg. Mimo kolejnej modyfikacji materiat dotyczacy lokalizacji ww.
inwestycji mieszkaniowej, zdaniem Komisji, nadal nie rozwiewa watpliwosci wskazanych w
poprzednich opiniach z dnia: 19 lipca 2023 r. oraz 20 wrzesnia 2023 r. (...) Realizacja
projektowanego budynku jesli nie doprowadzi do catkowitej degradaciji 4 drzew, to
spowoduje koniecznos¢ znacznego ciecia ich koron i naruszenia korzeni, a z biegiem
czasu rowniez ciggtego przycinania wschodniej strony koron tych drzew rosngcych wzdtuz
nieruchomosci, z powodu zbyt bliskiej odlegtosci budynku od nich.(...) Pomimo wycofania
budynku o metr od linii rozgraniczajgcej drogi, zdaniem Komisji, jest to mato znaczgce w
odbiorze widoku pierzei ulicy Strazackiej. W narozniku z ul. Zamkowg znajduje sie
charakterystyczny zabytkowy budynek, ktory powinien by¢ elementem dominujgcym w
pierzei tej ulicy, a po realizacji ww. inwestycji przestanie takg funkcje petni¢, zostanie
zdominowany przez wyzszg, bardziej masywng i usytuowang blizej ulicy bryte
projektowanego budynku objetego inwestycjg mieszkaniowg. Dlatego, zdaniem Komisji,
pozgdane bytoby dostosowanie linii zabudowy do tej wyznaczonej przez zachodnig
elewacje budynku historycznego. Pomimo obnizenia bryty budynku zastosowanie
balustrady wokét tarasu sprawia, ze budynek nadal géruje nad otoczeniem, sprawia
wrazenie obiektu wyzszego. (...) Zdaniem Komisji w tym miejscu powinien powsta¢ obiekt,
ktory ,pogodzi” architekture fabryczng i sSrodmiejsko-mieszkaniowg, natomiast
zaproponowana forma i skala architektoniczna nie wpisuje sie wystarczajgco w kontekst
otoczenia, szczegodlnie jesli chodzi o samg bryte oraz detal architektoniczny. (...)
Komercyjnie zaprojektowany blok w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej, ktéry stanie
sie gtbwng dominantg okolicy, zaburza wytworzony tu tad przestrzenny — projektowany
budynek w obecnym ksztatcie bedzie stanowit watpliwej jakosci dominante tego kwartatu
oraz moze nawet zburzy¢ pozgdang w tym miejscu harmonie widokowg z ul. Zamkowej.
Préba podjeta przez projektanta nawigzania do historycznej zabudowy okolicy jedynie w
postaci zastosowania oktadziny elewacyjnej z ptytek klinkierowych jest, zdaniem Komisji,
niewystarczajgce. Komisja podtrzymuje tez zastrzezenia dotyczace relacji projektowanej
funkcji mieszkaniowej oraz ustugowej, ktéra jest jedyng funkcjg w catym otoczeniu
Inwestycji mieszkaniowej, zas najblizej zlokalizowane budynki mieszkalne, to kamienice
po przeciwnej stronie ul. Zamkowej, 75 m od terenu inwestycji.(...) bliskos¢ zabudowy
mieszkaniowej bedzie ograniczac rozwoj i funkcjonowanie istniejgcych w sgsiedztwie



ustug. Poza tym powoduje to koniecznos¢ zapewnienia ochrony akustycznej przysztym
mieszkancom projektowanego budynku, co w projekcie pominieto. Lekkomys$ine wydanie
zgody na realizacje projektu, skutkowa¢ moze negatywnymi konsekwencjami w
harmonijnym funkcjonowaniu tego rejonu miasta, a takze pogtebieniem bataganu
urbanistycznego w otoczeniu obiektow zabytkowych. 2) Regionalna Dyrekcja Ochrony
Srodowiska w t.odzi pismem z dnia 5 grudnia 2023 r. znak: WPN.612.1612.2023.BJa
podtrzymata swoje stanowisko i poinformowata, iz teren objety wnioskiem znajduje sie
poza granicami obszaréw objetych ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody
(...) w zwigzku z powyzszym, wydanie opinii przez RDOS w powyzszej sprawie jest
bezzasadne. (...) Nalezy jednak przeanalizowac¢, czy te dziatania bedag wigzaty sie z
czynnosciami podlegajgcymi zakazom obowigzujgcym w stosunku do gatunkow objetych
ochrong na podstawie przepisdéw o ochronie przyrody. 3) £odzki Panstwowy Wojewddzki
Inspektor Sanitarny pismem znak: t PWIS.NSOZNS.9022.322.2023.AK z dnia 14 grudnia
2023 r. ponownie pozytywnie zaopiniowat przedmiotowg inwestycje pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych. W opinii tPWIS planowana inwestycja nie bedzie
ucigzliwa dla srodowiska naturalnego oraz nie stworzy zagrozenia dla higieny i zdrowia
uzytkownikow, jak i otoczenia (...) oraz nie wptynie negatywnie na zdrowie ludzi. 4)
Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w t.odzi pismem nr
WwiZ/4708/23 z dnia 4 grudnia 2023 r. podtrzymat swoje stanowisko i nie zgtosit uwag i
wnioskow w przedmiotowej sprawie. 5) L.édzki Urzad Wojewddzki w Lodzi Wydziat
Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego pismem znak: ZK-I1V.745.1.2023 z dnia 4
grudnia 2023 r. ponownie poinformowat, ze brak jest podstawy prawnej dokonania
opiniowania ze wzgledu na uchylenie wtasciwych przepisow. Organ zaleca uwzglednienie
wymogow obrony cywilnej wynikajgcych z nowych przepiséw dotyczgcych ochrony
ludnosci i obrony cywilnej po ich wejsciu w zycie. 6) Dyrektor Biura Planowania
Przestrzennego Wojewddztwa t.odzkiego w Lodzi dziatajgcy z up. Zarzadu Wojewddztwa
tédzkiego pismem znak: BPPWL.ZP.405.9.2023 z dnia 12 grudnia 2023 r. poinformowat,
iz na dzien wydania pisma Wojewddztwo t.odzkie nie posiada audytu krajobrazowego,
dlatego nie ma mozliwos$ci przeprowadzenia oceny przedtozonego projektu i
zaopiniowania go przez Zarzad Wojewodztwa t.odzkiego w tym zakresie. Pismem z dnia
28 listopada 2023 r. Prezydent Miasta Pabianic ponownie wystgpit o uzgodnienie
przedmiotowej inwestycji (mieszkaniowej i towarzyszgcej) do wymienionych wczesniej
instytucji i organow, adekwatnie do zakresu, obszaru i lokalizacji terenu objetego ponownie
zmodyfikowanym wnioskiem. W wyznaczonym terminie wptynety dwie odpowiedzi. Organy
uzgadniajgce zajety nastepujgce stanowisko: 1) £ddzki Wojewddzki Konserwator
Zabytkow postanowieniem z dnia 20 grudnia 2023 r. znak: WUOZ-PP.5151.1199.2023.KP
podtrzymat swoje stanowisko i ponownie nie uzgodnit przedtozonego wniosku. W ocenie
LWKZ: zgodnie z zapisami Studium wysokos¢ zabudowy nowych obiektéw powinna
harmonizowaé z bezposrednim otoczeniem, dlatego tez w zwigzku z niewielkg zmiang
parametréw nowego budynku, stanowisko tWKZ nie ulega zmianie. Analiza wysokosci
nowej zabudowy wzgledem parametrow istniejgcych, zabytkowych budynkéw, wskazuje,
ze nadal projektowany obiekt bedzie stanowit dominante. (...) Przedstawione zatozenia
realizacji przedmiotowej inwestycji nie sg akceptowalne z konserwatorskiego punktu
widzenia i sprzeczne z ustaleniami Studium w odniesieniu do ustalen dla jednostki
przestrzennej wyznaczonej dla tego terenu i ustanowionej strefy Scistej ochrony
konserwatorskiej, gtbwnie w aspekcie nowej zabudowy. Przedtozony wniosek nie jest
zgodny z zapisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (...). 2) Zarzad Drég Miejskich pismem z dnia 18 grudnia 2023 r. znak: ZDM-
L.dz.-3408/2023 podtrzymat swoje stanowisko i odmdwit uzgodnienia przedmiotowe;j
inwestycji — Wedtug ZDM: istniejgce drzewa stanowig cenng wartos¢ historyczng i
krajobrazowg co potwierdzajg zapisy w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania terenu. Wedtug opinii inspektora ds. utrzymania pasa drogowego,



ciecia pielegnacyjne drzew pod katem usuniecia kolizji spowodujg utrate ich statyki i w
rezultacie uszkodzenie. Zgodnie z zapisami art. 7 ust. 10 specustawy mieszkaniowej, w
dniu 28 listopada 2023 r. ponownie zmodyfikowany wniosek wraz z koncepcjg zostat
opublikowany w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Pabianicach, wraz z
informacjg o mozliwosci sktadania uwag do ponownie zmodyfikowanego wniosku i w ten
sposob poddany ocenie publicznej. W wyznaczonym terminie wptynety dwie uwagi: 1)
Fundacja Tilia pismem z dnia 19 grudnia 2023 r. ponownie negatywnie ocenita projekt
inwestycji. Zwrécono uwage na szpaler lip przy ul. Strazackiej. Zdaniem fundacji w sytuacji
przyjecia inwestycji w przedstawionej formie, skutkowatoby to przycieciem koron drzew
minimum o 2 metry, co stanowi drastyczng ingerencje. Ponadto, utrzymywanie koron w
okreslonej formie wymagatoby regularnego ciecia, co znaczgco przyczynitoby sie do
ostabienia roslin. (...) twierdzenie dotyczgce niewielkich cie¢ poprawiajgcych statyke
drzewa nie ma w tym przypadku zastosowania, poniewaz redukcja korony drzew w takim
wymiarze nie jest niewielkim cieciem. Nie jest prawdg twierdzenie, iz w Strefie Ochrony
Drzewa nie planuje sie prac budowlanych majgcych wptyw na system korzeniowy czy
konary drzew, poniewaz, aby ten warunek zostat spetniony elewacja budynku musiataby
sie zaczynac minimum 9,5 metra od skrajni drogi.(...) Pozostaje watpliwym twierdzenie, iz
elementy zewnetrzne takie jak balkony, zjazd, chodnik, dojscia, schody nie wchodzg w
kolizje skoro sama linia elewacji budynku jest kolizyjna, a przeciez elementy zewnetrzne
budynku sg jeszcze bardziej wysuniete w kierunku drzew. W opinii dendrologicznej nie
uwzgledniono instalacji doprowadzajgcych media do budynku. Majgc powyzsze na
uwadze, przedstawiona opinia dendrologiczna budzi duze watpliwosci, co do swojej
rzetelnosci i wiarygodnosci. 2) Stowarzyszenie Teraz Pabianice pismem z dnia 19 grudnia
2023 r. przedstawito uwagi, zgodnie z ktérymi obiekt nadal dominuje wysokos$ciowo nad
istniejgcg zabytkowg zabudowg w otoczeniu kosciota ewangelicko-augsburskiego pw. $w.
Piotra i Pawfa. Podtrzymujemy uwage, ze wbrew twierdzeniom wnioskodawcy
projektowana inwestycja nie jest zgodna ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic. (...) Biorgc pod uwage art. 5 ust. 3
specustawy wniosek jako sprzeczny ze Studium... w ogdle nie powinien by¢ procedowany.
Wszystkie uzgodnienia i opinie zostaly przekazane Inwestorowi (zgodnie z art. 7 ust. 13 i
15 specustawy), ktory tym razem nie skorzystat z uprawnien wynikajgcych z art. 7 ust. 16
specustawy mieszkaniowej i nie zmodyfikowat po raz kolejny wniosku. Majgc na uwadze,
ze wniosek nie zostat po raz kolejny zmodyfikowany po ponowieniu opiniowania i
uzgodnienia inwestycji przedkfada sie projekt uchwaty w sprawie odmowy ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatki nr ewid. 5/2, obreb P-13, potozonej
w Pabianicach przy ul. Zamkowej 6 oraz inwestycji towarzyszgcej na fragmencie dziatki
drogowej ulicy Strazackiej, nr ewid. 3, obreb P-13. Po analizie dokumentéw
zgromadzonych w sprawie stwierdzono, ze stanowisko t.6dzkiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow oraz Miejskiej Komisji Architektoniczno- Urbanistycznej wyraznie
wskazujg, ze projektowany budynek, pomimo wprowadzonych w trakcie procedowania
kolejnych modyfikacji, nie wpisuje sie w zastany kontekst architektoniczny oraz
przestrzenny. Projektowana zabudowa nie jest harmonijnie wkomponowana w historyczne,
podlegajgce ochronie konserwatorskiej otoczenie pod wzgledem wysokosci, skali i formy
architektonicznej. W przedstawionej koncepcji budynek dominuje nad otaczajgcag
zabudowg i niewystarczajgco nawigzuje do historycznej zabudowy okolicy. t.édzki
Wojewoddzki Konserwator Zabytkow podkreslit, ze warunek dostosowania nowego obiektu
do otaczajgcej historycznej zabudowy wynika z lokalizacji obiektu w strefie $cistej ochrony
konserwatorskiej okreslonej w studium, co jest tez podstawg do stwierdzenia istnienia
sprzeczno$ci przedmiotowej inwestycji z jego ustaleniami. W zwigzku z tym, rozwigzania
przyjete w koncepcji nie sg akceptowalne z konserwatorskiego punktu widzenia i sg
sprzeczne z zapisami studium. Dodatkowo projektowana inwestycja nie jest zgodna z
zapisami ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Wydanie zgody na



realizacje projektu moze skutkowac pogtebieniem bataganu urbanistycznego w otoczeniu
obiektow zabytkowych. Zdaniem Miejskiej Komisji Urbanistyczno- Architektonicznej
bliskos¢ zabudowy mieszkaniowej moze ograniczac funkcjonowanie i rozwdj istniejgcych
w sgsiedztwie ustug. W bezposrednim sgsiedztwie znajduje sie plac manewrowy i miejsce
codziennych dostaw do duzego marketu spozywczego oraz duzy parking obstugujgcy
sgsiednie, duze obiekty ustugowe (hotel, sala koncertowa, budynki biurowo-handlowe),
zas w projekcie nie odniesiono sie do aspektu zapewnienia ochrony akustycznej
przysztym mieszkancom projektowanego budynku. Realizacja inwestycji mieszkaniowej
moze tez utrudni¢ rozwoj ustug znajdujgcych sie w sgsiedztwie i moze grozi¢
koniecznoscig wyptaty przez miasto odszkodowan dla okolicznych przedsiebiorcéw.
Wydanie zgody na realizacje projektu moze skutkowac negatywnymi konsekwencjami w
harmonijnym funkcjonowaniu centralnego rejonu miasta. Ponadto, Miejska Komisja
Urbanistyczno- Architektoniczna, Zarzgd Drég Miejskich oraz fundacja Tilia zgtaszaja, ze
realizacja inwestycji z duzym prawdopodobienstwem spowoduje uszkodzenie szpaleru
drzew znajdujgcych sie przy ul. Strazackiej na odcinku nieruchomosci objetej wnioskiem (4
drzewa). Projektowany budynek zlokalizowany bedzie zbyt blisko istniejgcych drzew i
ingerowac bedzie w ich system korzeniowy oraz korony. Spowoduje to koniecznosé
radykalnego przyciecia znacznej czesci ich koron oraz korzeni i w konsekwencji moze
zaburzy¢ ich statyke, co bedzie grozi¢ koniecznoscig wyciecia drzew. W dobie zmian
klimatycznych zielen w miescie wymaga szczegolnej ochrony. Pomimo spetnienia
warunkéw okreslonych w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, jak rowniez Uchwaty
Rady Miejskiej w Pabianicach Nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie
okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic, zmienionej
Uchwatg Nr LVI/555/22 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 listopada 2022 r.,
zasadniczg i najwazniejszg przestankg do odrzucenia wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatki nr ewid. 5/2, obreb P-13, potozonej w
Pabianicach przy ul. Zamkowej 6 oraz inwestycji towarzyszgcej na fragmencie dziatki
drogowej ulicy Strazackiej, nr ewid. 3, obreb P-13 jest nieuzgodnienie projektowanej
inwestycji przez Zarzad Drog Miejskich i Lodzkiego Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow oraz negatywne opinie Miejskiej Komisji Urbanistyczno- Architektonicznej.
Stanowiska te potwierdzajg tez sprzecznosc¢ projektowanej inwestycji z ustaleniami
studium w aspekcie ochrony konserwatorskiej na tym obszarze. Ponadto, dodatkowym
argumentem w sprawie sg ztozone protesty spoteczne - wnioskowana inwestycja budzi
zastrzezenia w zakresie ochrony istniejgcych drzew przyulicznych oraz wpisania sie w
kontekst historyczny najblizszego otoczenia. Celem specustawy byto wprowadzenie
utatwien w realizacji inwestycji mieszkaniowych, ale nie kosztem zaktdcenia tadu
przestrzennego. Studium prezentuje koncepcje rozwoju miasta m.in. dla terenéw objetych
ochrong konserwatorskg. Wedle tej koncepcji strefy ochrony konserwatorskiej wymagajg
szczegolnego zainwestowania, z wprowadzeniem ograniczen zwigzanych z ochrong
konserwatorskg szczegolnie tego obszaru, ktéry z uwagi na swoje potozenie i nasycenie
obiektami zabytkowymi stanowi o tozsamosci Pabianic. Przyjeta przez Rade Miejskg w
studium polityka rozwoju miasta w tym rejonie wyklucza mozliwo$¢ akceptacji
zaproponowanych przez Inwestora rozwigzan. Wyrazem tego jest uchwata o odmowie
lokalizacji przedmiotowej inwestycji. Gmina ma bowiem odmienng koncepcje rozwoju tej
czesci miasta, niz proponuje Inwestor. Przyjecie takiego stanowiska znajduje réwniez
poparcie w orzecznictwie sgdowym (por. m.in. wyroki NSA z 14 pazdziernika 2020 r., sygn.
I OSK 3942/19, z 20 stycznia 2022 r., sygn. Il OSK 678/21, z 8 listopada 2022 r., sygn. Il
OSK 3643/19, Il OSK 658/22 - Wyrok NSA). Rada Miejska w Pabianicach, stwierdzajgc
jak w tresci uchwaty, ma réwniez na uwadze stanowisko Naczelnego Sadu
Administracyjnego zawarte w wyroku z dnia 14 pazdziernika 2020 r. Sygn. Akt Il OSK
3942/19 stwierdzajgce, ze uchwata rady gminy podejmowana na podstawie art. 7 ust. 4



specustawy mieszkaniowej ma charakter uznaniowy. O uznaniowym charakterze tej
uchwaty swiadczy tres¢ tego przepisu i zatozenia specustawy mieszkaniowej, a takze
samodzielnos¢ gminy i przystugujgce jej wtadztwo planistyczne. Prawidtowy pod
wzgledem formalnym wniosek nie obliguje jeszcze rady gminy do podjecia uchwaty w
przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W wyroku tym wyraznie zaznaczono:
Punktem wyijscia jest petne poszanowanie zasady, ze wtadztwo planistyczne na terenie
gminy nalezy do jej mieszkancdéw i organu stanowigcego gminy. Poddanie propozyciji
Inwestora ocenie catej spotecznosci lokalnej pozwala uzyskac¢ w tym zakresie
reprezentacyjne stanowisko mieszkancow, ktore to stanowisko bra¢ muszg pod uwage
radni, podejmujgc decyzje, w formie uchwaty, o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy mieszkaniowej Radzie Miejskiej w
Pabianicach przedtozono do rozpatrzenia projekt uchwaty wraz z zatgczonym wnioskiem
(dwukrotnie modyfikowanym) o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz z
uzyskanymi opiniami i dokonanymi uzgodnieniami. W zwigzku z tym, ze teren inwestyc;ji
jest potozony na terenie objetym obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, przedktada sie rowniez opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoze
oddziatywania na Srodowisko sporzgdzone na potrzeby miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Pabianice, potozonej
miedzy ulicami: ul. Zamkowa i ul. Grobelng przyjetego Uchwatg Rady Miejskiej w
Pabianicach Nr XXV1/339/16 z dnia 16 czerwca 2016 r. - Dz.Urz.Woj.t6dz. z dnia 15 lipca
2016 r. poz. 3185. Majagc na uwadze powyzsze, Rada Miejska w Pabianicach postanawia
odmowi¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatki nr ewid. 5/2,
obreb P-13, potozonej w Pabianicach przy ul. Zamkowej 6 oraz inwestycji towarzyszgce;j
na fragmencie dziatki drogowej ulicy Strazackiej, nr ewid. 3, obreb P-13.

Naczelnik Wydziatu Urbanistyki Renata Sielczak- jest to kolejna 3 uchwata wg.
specustawy, dtugie losy wniosku bo od ub. roku. poniewaz byty braki i musiat go inwestor
uzupetni¢. 17.06.2023 zostat opublikowany w BIP i poddany procedurze specustawy i
wystany do uzgodnien i opiniowania, wiekszos¢ nie miata zastrzezen. ZDM i konserwator
zabytkdéw mieli zastrzezenia, dookota sg same ustugi, konserwator uwaza, ze jest to
sprzeczne ze studium bo tam sg zabytkowe budynki, a ZDM uwaza, ze skoro inwestycja
nie jest realizowana w trybie planu miejscowego to powinna spetni¢ inne warunki miedzy
innymi ustawy o drogach publicznych, i odlegtos¢ budynku od drogi powinna byé 6 m a
jest 5 m, ponadto drzewa trzeba bytoby mocno przycig¢ co zachwieje ich statyke. Dwie
fundacje zgtosity tez swoje uwagi., Drugi wniosek byt ztozony w sierpniu 0 zmianie
elewacji. Kazda opinia wysytana inwestorom i moze sie z nig zapoznac. Mieszkan miato
by¢ 25 tyle miejsc parkingowych

Gtosowanie :za pozytywnym zaopiniowaniem projektu uchwaty (czyli nie ustalenia
lokalizacji inwestycji) =5, przeciw — 0, wstrzymato sie — 1. Przyjeto.

Ad.3
Sprawy rozne.

Zatgczniki ujete w protokole sg do wgladu w Biurze Rady Miejskiej.
Na tym zakonczono posiedzenie o godz. 8.45.

Protokotowata: Przewodniczyta:

Monika Ludziejewska Grazyna Wojcik






