Pabianice, dn. 24.10.2024r.

Pelnomocnik Inwestora:
Katarzyna Lewandowska
Krotowski Tomasz
Pracownia Architektoniczna
ul. Wolczanska 265 lok. 3
93-035 L6dz

Dotyczy sprawy: UR-1.670.1.1.2024

Prezydent Miasta Pabianic
ul. Zamkowa 16
95-200 Pabianice

ODPOWIEDZ NA PONOWNE WEZWANIE Z DNIA 09.10.2024r.

w sprawie zlozonego wniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej
w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195)

W zwigzku z wezwaniem z dnia 9 pazdziernika 2024r. (wptyw do siedziby inwestora
11.10.2024r.) do uzupelniania brakéw oraz ztozenia wyjasnien w ramach ztozonego wniosku o
ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: "Budowa zespotu
3 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, 3-kondygnacyjnych z lokalami ustugowymi i garazami w
kondygnacji podziemnej zabudowy wraz z jednoczesng budowa parkingdéw zewnetrznych, wiat
stanowigcych zadaszenie parkingow, dojazdow, dojs¢ do budynkéw, infrastruktury technicznej oraz
urzadzeniem ogodlnodostepnych, nieogrodzonych, urzadzonych terenéw wypoczynku, rekreacji i
sportu na terenie dzialki o nadanym numerze ewidencyjnym: 403/2 (obrgb 0011 P-11) polozonej w
miejscowosci Pabianice, przy ul. Zaradzynskiej i Milej”, informuje, iz w zalaczeniu przekazujg
zaktualizowany i uzupelniony materiat dowodowy w zakresie etapowania inwestycji zgodnie z
zakresem wezwania z dnia 09.10.2024r., niewykraczajacym poza obowigzki inwestora wynikajace z
art. 7 ust. 7 i ust. 8.

Odnoszac si¢ do tresci wezwania dotyczacej opisu realizacji poszczegdlnych etapow
inwestycji mieszkaniowej, Inwestor informuje, iz uszczegoétowit materiat dowodowy, zawezit ustalone
zakresy dotyczace liczby mieszkan, projektowanych miejsc parkingowych oraz wykazat, iz wskazane
parametry realizacji inwestycji na kazdym z 3 etapéw sg mozliwe (w zakresie zaktadanych
maksymalnych) do realizacji na terenie, ktorym inwestor dysponuje, zakres czgsci opisowej
etapowania inwestycji stanowigcy rozdziat VII koncepcji urbanistyczno-architektonicznej jest tozsamy
z przedstawionymi etapami w formie graficznej stanowigcymi zat. nr 8a, 8b i 8c.

Ostatecznie liczbe lokali mieszkalnych ustalono w zakresie: od 80 do 87, natomiast
sumaryczng liczbg¢ miejsc parkingowych przewidzianych do obstugi lokali mieszkalnych i ustugowych
ustalono w zakresie od 140 do 151. Tre$¢ wniosku. jak rowniez tre$¢ zatacznika nr 5 do wniosku
(koncepcja urb-arch) w czgéci dotyczacej szczegotowej charakterystyki inwestycji jak i etapowania
realizacji inwestycji zaktualizowano zgodnie z w/w zakresami (przekazano w zalgczeniu
do niniejszego pisma).



Odnoszac si¢ do uwagi dotyczacej 1 brakujacego miejsca parkingowego w etapie II
w stosunku do iloSci wymaganej, wynikajacej z przedstawionych w Wersji ,,pozgdanej przez
inwestora” lokali mieszkalnych i ushug inwestor wyjasnia, iz w przedstawionym wariancie — jedno
z miejsc parkingowych przeznaczonych do obstugi lokali powstatych w etapie Ill, przewidziano
do realizacji w etapie Il co potwierdza uzupetlnienie dotyczace etapowania inwestycji
oraz skorygowany zatgcznik graficzny (przekazano w zalgczeniu do niniejszego pisma).

Odnoszac si¢ do tresci wezwania w zakresie doprowadzenia do spodjnosci uzupetnionych
informacji przestawionych w postaci tekstowej i graficznej tj. wykazania, ze mozliwa jest realizacja
wskazanych we wniosku maksymalnych wartosci parametrow w zalaczeniu inwestor przekazuje
aktualizacj¢ wniosku oraz zatacznika nr 5 do wniosku (koncepcja urb-arch).

Odnoszac si¢ do kwestii oddzialtywania inwestycji na s$rodowisko inwestor wyjasnia
nastgpujaco: W rozdziale X koncepcji ubr-arch stanowigcej zat. nr 5 do wniosku oraz na stronie 22
wniosku o lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej przekazanych do tut. urzgdu z dniem 24.09.2024r.
inwestor wykazat powolujac si¢ na rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U. 2019 poz. 1839)
zmienione rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019r. (Dz.U.2023.1724),
iz dane powierzchniowe projektowanej inwestycji (tj. pow. inwestycji rowna: oraz pow. parkingow
okreslona na: ) jednoznacznie wskazuja, ze inwestycja nie jest zwigzana z konieczno$cia uzyskania
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji, wynika to wprost z wi/w
rozporzadzenia. Zadanie organu co do wykazania powyzszego w stosunku do kazdego
z 3 przewidzianych etapow realizacji inwestycji jest nieuzasadnione, oczywistym jest fakt, iz dane
powierzchownie dla kazdego z 3 etapéw sa odpowiednio mniejsze od danych sumarycznych dla catej
inwestycji, zatem tym bardziej nie dotyczy ich obowigzek uzyskania decyzji Srodowiskowych.
Wzywanie inwestora w w/w zakresie jest bezprzedmiotowe. Zgodnie z w/w rozporzadzeniem
w przypadku realizacji zabudowy mieszkaniowej oraz powierzchni parkingowych o kwalifikacji
inwestycji decyduje powierzchnia [par. 3.1 pkt. 55) i 58], majac niniejsze na uwadze brak kwalifikacji
inwestycji mieszkaniowej o ktorg inwestor wnioskuje jako przedsiewziecia potencjalnie lub znaczaco
oddzialywujacego na Srodowisko wynika wprost z tresci rozporzadzenia. Co wigcej art. 7 ust. 8
w zwiazku z ust. 9 ustawy lex deweloper wskazuje, iz organ rozpatrujacy wniosek ma uprawnienie
do wezwania inwestora w zakresie formalnym do ewentualnego przedtozenia decyzji
natomiast wzywania inwestora do skladania wyjasnien w tym zakresie zgodnych z zadaniem tut.
urzedu okreslonym w wezwaniu z dnia 09.10.2024r.

W stosunku do zakresu wezwania z dnia 09.10.2024r. oraz wezwania z dnia 27.09.2024r.
wykraczajacego poza zakres formalny wniosku o lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej okreslony
w art. 7 ust. 7 i ust. 8 inwestor korzystajac z uprawnien nadanych mu przez ustawe wyjasnia
nastepujaco:

Inwestor zwraca uwage, iz wezwanie z dnia 27.09.2024r. wystosowane na podstawie art. 7 ust.
9 oraz kolejne wezwanie z dnia 09.10.2024r. wykraczajg poza zakres dotyczacy brakéw formalnych
wniosku, ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych w art. 7 ust. 9 precyzyjnie wskazuje, ze:
. W przypadku gdy whniosek, o ktorym mowa w ust. 1, nie spetnia wymogow, o ktorych mowa w ust. 7 i
8, wojt (burmistrz, prezydent miasta) wzywa do usuniecia brakéw formalnych...”, natomiast organ
w wezwaniu z dnia 27.09.2024r. przekroczyt swoje uprawnienia wykraczajac poza zakres formalny
wniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej. To samo wykroczenie wobec inwestora organ
uczynit z dniem 09.10.2024r. wystosowujac wobec inwestora ponowne wezwanie bez wskazania
podstawy prawej, o zakresie wykraczajacym poza braki formalne wniosku oraz w zakresie
wykraczajacy poza zakres pierwszego wezwania z dnia 27.09.2024r.

Organ winien zwroci¢ uwage, iz wniosek inwestora zawiera wykaz zatacznikéw
sporzadzonych na podstawie art. 7 ust. 8 ustawy (tj. stanowiacych zakres formalny wniosku)
oraz wykaz zalacznikow dodatkowych, ktorych zakres wykracza poza art. 7 ust. 8, stanowigcych
zatgczniki dodatkowe, nieobligatoryjne wzgledem inwestora. Biorgc pod uwage powyzsze wzywanie
inwestora na podstawie art. 7 ust. 9 ustawy w zakresie zatgcznikéw niewymienionych w art. 7 ust. 8




stanowi przekroczenie przez organ uprawnien nadanych mu zgodnie z art. 7 ust. 9 ustawy.
Organ rozpatrujacy wniosek nie jest uprawniony do wstrzymywania niniejszego postgpowania
oraz wzywania inwestora do ztozenia uzupetnien lub wyjasnien w zakresie zalacznikow oraz tresci
wykraczajacych poza zakres formalny wniosku okreslony w art. 7 ust. 7 i art. 7 ust. 8.

Powyzsze odnosi si¢ miedzy innymi do wezwania w zakresie podania liczby mieszkan
przeznaczonych dla osob niepelnosprawnych, w obowigzujacym systemie prawnym nie istnieja
przepisy regulujace ta kwestie, liczba miejsc parkingowych dla 0sob niepetnosprawnych na ktorg tut.
urzad si¢ powotuje wynika wprost z zasad projektowania parkingéw okreslonych w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, wymaganie wobec inwestora takich informacji jak liczba mieszkan przeznaczonych dla
0s6b niepelnosprawnych jest w pelni nieuzasadnione.

To samo tyczy si¢ wezwan tut. organu w zakresie Kopii mapy stanowiacej dodatkowy
zatgcznik niewymieniony w art. 7 ust. 7 i 8 ustawy oraz zakresu mapy uzytego do wykonanych
zatacznikow graficznych, zgodnie z art. 7 ust. 7 inwestor ma obowigzek dotaczy¢ do wniosku
zalagcznik wykonany miedzy innymi na kopii mapy zasadniczej, obejmujgcy teren inwestycji
co inwestor uczynit oraz przedstawi¢ w formie graficznej projektowany sposdb zagospodarowania
terenu co rowniez inwestor uczynit.

Art. 7 ust. 7 pkt. 1) stanowi:

» 7. Wniosek, o ktorym mowa w ust. 1, zawiera:

1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej
lub w przypadku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej teren, ktorego wniosek dotyczy, i obszaru,
na ktory ta inwestycja bedzie oddziatywac¢, w skali 1:1000 lub wickszej;”

Art. 7 ust. 7. pkt. 7 ppkt. b) stanowi:

,»7. Wniosek, o ktorym mowa w ust. 1, zawiera:
7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujacg okreslenie:
a) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw
budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej”

innych wymogéw formalnych co do zakresu uzytych podktadow geodezyjnych oraz zakresu mapy
wykraczajagcego poza zakres terenu inwestycji specustawa mieszkaniowa nie przewiduje.
Standardy na ktore organ si¢ powoluje nie sa okreslone w specustawie mieszkaniowej, w ocenie
inwestora odnosza si¢ do postgpowan w zakresie ustalania warunkoéw zabudowy.

Narzucanych w wezwaniach z dnia 27.09.2024r. i 09.10.2025r. standardéw dotyczacych map
i zalacznikéw graficznych przez tut. urzad wobec inwestora ustawodawca nie przewiduje
rowniez w art. 6 ust. 2 okre$lajacym zakres koncepcji urbanistyczno — architektonicznej.
Jedyny warunek okreslony w ustawie, dotyczacy zatacznikdow graficznych uwzgledniono w ust. 3
tj.: ,, Do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, o ktorej mowa w ust. 1, zalgcza sie wizualizacje
proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu sporzqdzong w sposob umozliwiajgcy zapoznanie
sie z nig osobom nieposiadajqgcym wiedzy specjalistycznej.” co rowniez inwestor uczynit.

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna stanowi opracowanie autorskie a sama specustawa
nie narzuca wobec jej autora jakichkolwiek wymogoéw dotyczacych wykorzystywanych materiatlow
zrodlowych do tworzenia zatacznikow graficznych, ktore réwniez stanowig opracowanie autorskie.

Ponadto w tym miejscu nalezy przypomnie¢ tre§¢ wezwania z dnia 27.09.2024r.
dot. uzupetnienia licencii o mozliwo$¢ publikacii w_Internecie podkladéw mapowych, mimo, ze
inwestor nie publikuje tych materiatow tylko tut. Urzad na Biuletynie Informacji Publicznej UMP
w ramach zadan stuzbowych i na podstawie przepisow prawa — nie mniej jednak inwestor w ramach
dobrej wspotpracy uzyskat zgode na uzupehienie licencji, czynigc zados¢ oczekiwaniom tut. Urzedu.




W zakresie wezwania dotyczacego wykazania ,iz na kazdym etapie realizacji inwestycji
projektuje si¢ nie mniej niz 5% i nie wigcej niz 20% powierzchni ustugowej inwestor wyjasnia
nastepujaco: zgodnie z wyktadnig jezykowa (oraz celowoSciowo-systemowsg) przepisow specustawy -
czes¢ ushugowo-handlowa mozna a wiec nie trzeba realizowaé, natomiast jesli si¢ podejmuje
decyzj¢ o jej realizacji to nie moze by¢ jej mniej niz 5% i nie wigcej niz 20 % PUMu — taki warunek
inwestycja bezsprzecznie spetnia.

Zgodnie z art. 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych dziatalno$¢ handlowa i ustugowa mozna realizowac
w ramach:

Dwyodrebnionej czesci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszqcej,

2) samodzielnego obiektu budowlanego o powierzchni sprzedazy nie wiekszej niz 2000 m*

- pod warunkiem, ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona na dziatalnos¢ handlowq lub ustugowq
nie bedzie mniejsza niz 5% i nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan.

Zgodnie z powyzszym art. 3 ustawy odnosi sie do calej inwestycji - nie przewiduje
obowiazku realizacji powierzchni towarzyszace] na kazdym etapie realizacji inwestycji.
Nalezy roéwniez podkresli¢, iz w przypadku omawianej inwestycji inwestor w I etapie w ogole
nie realizuje cze$ci ustugowej - nie ma wigce przekroczenia progu dolnego -5% ani gérnego-20%.

W tym miejscu, majac na uwadze zadania tut. organu dotyczace szczegdlowosci opisu
etapowania inwestycji nalezy podkresli¢, iz pojgcie etapowanie inwestycji (powigzane m.in.
z odbiorami - jako etapu budowlanego - nalezy do kompetencji Nadzoru Budowlanego a nie Rady
Miasta Pabianice) jest utrwalone w bogatym orzecznictwie sagdowo-administracyjnym: Etapowanie
zamierzenia budowlanego jest mozliwe wowczas, gdy cate zamierzenie obejmuje wiecej niz jeden
obiekt, a objete danym etapem zamierzenie moze samodzielnie funkcjonowaé zgodnie ze swoim
przeznaczeniem, a ponadto inwestor przedstawil projekt zagospodarowania dziatki dla catego
zamierzenia budowlanego - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 lipca 2020 r. I OSK
908/20.

Przy relacjach PUMu do PU ustug nie mozna pomingé¢ (wyktadnia celowosciowo-systemowa
przepisow) art. 28 ustawy ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195):

Art. 28. [Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie]

1. Budynki wybudowane w ramach inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej
w trybie niniejszej ustawy wymagaja uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
Pozwolenie na uzytkowanie wydaje wtasciwy powiatowy inspektor nadzoru budowlanego.

2. Pozwolenie na uzytkowanie obiektu budowlanego przeznaczonego na dzialalnos¢
handlowa lub uslugowa wydaje sie nie wcze$niej niz przed wydaniem pozwolenia
na uzytkowanie inwestycji mieszkaniowej.

co dodatkowo potwierdza stuszno$¢ przedstawionego przez inwestora zakresu realizacji inwestycji
w | etapie nie przewidujacym realizacji powierzchni ustug.

Majac na uwadze powyzsze inwestor oswiadcza, iz przedtozone wyjasnienia i uzupetnienia
wykraczajgce poza zakres formalny wniosku okreslony w art. 7 ust. 7 i 8 ustawy stanowig o dobrej
woli inwestora oraz checi wspotpracy z organem rozpatrujagcym niniejszg sprawe (tj. np odnoszace sig¢
do kwestii uzupelnienia map o czg$¢ rastrowa - inwestor wprowadzit korekte we wszystkich
zalgczonych mapach i podktadach zatgcznikow graficznych oraz w zalgczeniu przekazat mape
Z cze$cig rastrowa).

Powolujac si¢ na termin ztozonego wniosku tj. 24.09.2024r. oraz fakt wykraczania przez tut.
urzad w wezwaniach z dnia 27.09.2024r. i 09.10.2024r. poza zakres uprawnien nadany w art. 7 ust. 9



ustawy inwestor zwraca si¢ o niezwloczne podjecie postepowania na podstawie przedtozonego

materialu dowodowego, ktéry w pelni spelnia wymogi formalne wniosku o lokalizacj¢ inwestycji
mieszkanioweyj.

W zalaczeniu inwestor przekazuje korekte wniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej
wraz z zaktualizowanym zal. nr 5 (koncepcja urb-arch) oraz zaktualizowanymi zatacznikami
graficznymi, w tym zatacznikami wykonanymi na kopii mapy zasadniczej na potrzeby wniosku oraz

koncepcji urb-arch. Pozostate zataczniki sa aktualne zgodnie z materiatem przekazanym z dniem
24.09.2024 oraz z dniem 04.10.2024r.

Elektronicznie podpisany przez:

Katarzyna Krystyna Lewandowska

Data:
2024-10-24 16:9:1

W zlaczeniu:

1. Korekta wniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej wraz z zaktualizowanym zat. nr 5
(koncepcja urbanistyczno-architektoniczna) oraz zaktualizowanymi zatgcznikami graficznymi,
w tym zatgcznikami wykonanymi na kopii mapy zasadniczej na potrzeby wniosku oraz
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej.;

2. Kopia mapy zasadniczej z licencja nr GK.6642.2756.2024 1008 CL2 uzupelniona o czesci
rastrowa,

Otrzymuja:

1. Prezydent Miasta Pabianic ul. Zamkowa 16, 95-200 Pabianice
2. ala
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