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rekreacji i sportu na terenie dziatki o nadanym numerze ewidencyjnym: 403/2
(obreb 0011 P-11) potozonej w miejscowosci Pabianice, przy ul. Zaradzynskiej i Mitej
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I. PODSTAWA OPRACOWANIA

Podstawa opracowania:

e Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195);

e Uchwaty Nr XXXIX/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika 2021 r.
(Dz. Urz. Woj. toédzkiego z 10 listopada 2021r., poz 5075) ze zmiang z dnia 29 listopada
2022 (uchwata nr LVI/555/22) w sprawie okre$lenia lokalnych standardéw
urbanistycznych na terenie miasta Pabianic;

Przepisy odrebne:

e Ustawa Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 725, 834.);

e Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130.);

¢ Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposob
u ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2024
poz. 1116);

e Ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478, 1688, 1890,
1963, 2029.).

e Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320.);

e Ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i goérnicze (Dz. U. z 2024 r. poz.
1290.);

e Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022 poz.1225)

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii dnia 27 pazdziernika 2023 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U.2023.2442);

e Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. 2019 poz. 1839);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 sierpnia 2023 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz.U. 2023
poz. 1724);

e Materialy kartograficzne i ewidencyjne dla dziatek stanowigcych teren inwestycji oraz
dziatek potozonych w analizowanym obszarze;

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow
techniczno-budowlanych dotyczacych drog publicznych (Dz.U. 2022 poz. 1518)

e Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266, 834,
859.);

e Ustawia z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2024 poz. 757);

o Ustawa z dnia 16 grudnia 2010r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 2778.);

Pozostate:

o Materiaty kartograficzne i ewidencyjne dla dziatki nr ew. 403/2 stanowigcych teren
inwestycji przyjete do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego;
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Il. INFORMACJE WSTEPNE

Nazwa inwestycji: budowa zespotu 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
3-kondygnacyjnych z lokalami ustugowymi i garazami w kondygnacji podziemnej zabudowy
wraz z jednoczesng budowg parkingdw zewnetrznych, wiat stanowigcych zadaszenie
parkingdw, dojazdow, dojsé do budynkow, infrastruktury technicznej oraz urzadzeniem
ogolnodostepnych, nieogrodzonych, urzgdzonych terenéw wypoczynku, rekreacji i sportu
na terenie dziatki o nadanym numerze ewidencyjnym: 403/2 (obreb 0011 P-11) potozonej
w miejscowosci Pabianice, przy ul. Zaradzynskiej i Mitej.

Lokalizacja: dziatka nr ew.. 403/2 (obreb P-11) potozona miejscowosci Pabianice,
przy ul. Zaradzynskiej i Mitej , w powiecie Pabianickiej w wojewddztwie tédzkim

Inwestor: Z | S NIERUCHOMOSCI ZAWADZKI SPOtKA KOMANDYTOWA
95-200 Pabianice, ul. Zwirki i Wigury 19a

Dane dotyczace wiasnosci nieruchomosci nr ew. 403/2: zgodnie z wypisem z rejestru
gruntdw wydanym przez Starostwo Powiatowe w Pabianicach, Wydzial Geodez;ji,
ul. Pitsudskiego 2, 95-200 Pabianice, nieruchomo$é nr ew. 403/2 stanowi wtasnos¢ osoby
fizycznej, wtasnos¢ ustanowiono na podstawie ksiegi wieczystej nr: LD1P/000514584/7.

Uzasadnienie mozliwosci ztozenia wniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej
do Rady Miejskiej przez podmiot/inwestora nie bedacego wlascicielem terenu
inwestycji: uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszgcej
nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.
Informacje tej tresci zamieszcza sie w przywotanej uchwale (ust. 2 art. 25).
Przepis ten stanowi analogiczne rozwigzanie do decyzji o0 warunkach zabudowy (art. 63 ust.
2 u.p.z.p.). Wydanie wspomnianej uchwaty przez Rade Miejskg moze wystgpi¢ zaréwno na
wniosek wiasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomoéci, jak i osoby jedynie
zainteresowanej jej nabyciem. Oznacza to, ze prawo do terenu badane jest dopiero przy
wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe. W konsekwencji z wnioskiem o wydanie
uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej moze wystgpi¢ takze podmiot
nie bedacy wiascicielem nieruchomosci, na ktérej planowana jest realizacja inwestycji (por.
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 23.04.2013 r., Il OSK 2532/11, LEX
nr 1337386, w kontekscie decyzji o warunkach zabudowy). Uzyskanie zatem uchwaty
o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie jest uzaleznione od zgody wiasciciela
nieruchomosci, co oznacza, ze dopuszczalne jest nawet pomimo jego wyraznego sprzeciwu.
Gwarancjg dla wtasciciela, ze bez jego zgody nie nastgpi zabudowa nieruchomosci, jest
wymog legitymowania sie tytutem prawnym do nieruchomosci (prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane) przy ubieganiu sie o pozwolenie na budowe. Informacje
o tym, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wiasnosci uprawnien oséb trzecich, zamieszcza sie w tresci uchwaty
(wiecej w kontekécie charakteru i uprawnien wynikajgcych z decyzji o warunkach zabudowy,
co W rezimie przepisow prawa budowlanego odnosi sie rowniez do uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, w: Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz, red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, wyd. 3, Warszaw
2018).

Dane ilosciowe i powierzchniowe wykazane w koncepcji urbanistyczno -
architektonicznej : niniejsze opracowanie dostosowano zakresem i doktadno$cig danych
do etapu stanowigcego opracowanie koncepcyjne, dokfadne dane iloSciowe oraz
powierzchniowe dla koncowo oszacowanej catkowitej liczby lokali mieszkalnych zostang
oszacowane na etapie pozwolenia na budowe, kiedy to inwestor bedzie dysponowat
ostatecznym projektem budowlanym opracowanym na podstawie danych zawartych
W niniejszej koncepcji.
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lll. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU,
W SZCZEGOLNOSCI OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PODSTAWOWE | UZUPELNIAJACE FUNKCJE ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Niniejsza koncepcja urbanistyczno-architektoniczna dotyczy budowy zespotu 3 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych 3-kondygnacyjnych z lokalami ustugowymi i garazami
wbudowanymi w bryte budynku w ramach kondygnacji podziemnych wraz z jednoczesng
budowg parkingbw zewnetrznych, dojazdow, dojs¢ do budynku, infrastruktury technicznej
oraz urzgdzeniem terendw rekreacji, wypoczynku i sportu oraz terenéw biologicznie
czynnych na terenie dziatki o nadanym numerze ewidencyjnym: 403/2 (obreb 0011 P-11)
pofozonej miejscowosci Pabianice, przy ul. Zaradzyhskiej i Mitej na terenie powiatu
Pabianickiego w woj. t6dzkim.

Podstawowa funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu stanowigcg ponad 50%
powierzchni zabudowy terenu inwestycji oraz powierzchni uzytkowej budynku okresla
sie jako: funkcje mieszkaniowg w ramach projektowanej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinne;.

Uzupetniajgce funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu okresla sie jako: funkcje
ustugowg w ramach projektowanych lokali ustugowych w parterze budynkéw mieszkalnych,
komunikacyjng w ramach projektowanych dojazddéw, dojs¢, parkingéw i garazy, rekreacyjng
w ramach projektowanej powierzchni biologicznie czynnej, rekreacyjnej i sportowej oraz
techniczng w ramach terendw przeznaczonych pod lokalizacje sieci infrastruktury
technicznej. Wyzej wymienione funkcje okresla sie jako uzupetniajgce, niezbedne do obstugi
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej stanowigcej podstawowg funkcje projektowanej
zabudowy.

ISTNIEJACA STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU,
W SZCZEGOLNOSCI OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ISTNIEJACEJ ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Teren inwestycji dotyczy dziatki nr ewid.: 403/2 potozonej w granicach
administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0011 P-11), w gm. Pabianice. Lokalizacja terenu
inwestycji dotyczy obszaru potozonego w bezposrednim rejonie drég publicznych,
ul. Zaradzynskiej i Mitej. Dziatka objeta koncepcjg inwestorskg jest niezabudowana, w latach
uprzednich wyburzono wszystkie obiekty budowlane zwigzane z funkcjonujgcg tu niegdys
cegielnig. Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatka nr ew. 403/2 stanowi uzytki o nadanej
klasyfikacji: Bi, Lzr-PsV, PsV, PsVI. Teren dziatki nr ew. 403/2 w przesztosci (do lat 90 — tych
XX wieku) byt wykorzystywany jako teren produkcyjny — obszar inwestycji mieszkaniowej
przynalezat do kompleksu funkcjonujgcego tu zaktadu produkcji ceramiki budowlanegj
(tzw. cegielnia przy Rzgowskiej), wyzej przytoczony fakt wypetnia przestanki zawarte
w art. 5 ust. 4 specustawy. Cegielnia przy ulicy Rzgowskiej istniata w Pabianicach
przynajmniej od okresu miedzywojennego (istnienie cegielni dokumentuje archiwalna mapa
Wojskowego Instytutu Geograficznego z roku 1937). Nieruchomos$¢é przeznaczona
pod lokalizacje inwestycji mieszkaniowej zlokalizowana jest zgodnie ze studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego na terenie Zespotu K’ —
stanowigcego obrzezng jednostke mieszkaniowg obecnie o charakterze zabudowy
ekstensywnej. Podstawowe przeznaczenie to funkcja mieszkaniowa i ustugowa nawigzujgca
do uksztattowanej struktury przestrzennej, gownie w oparciu o ul. Rzgowska.
Dziatka stanowigca teren inwestycji zlokalizowana jest w terenie skoncentrowanej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej ksztattujgcej sie wzdtuz osi ul. Rzgowskiej, Mitej
i Zaradzynskiej, obejmujg one tereny zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej w réznych
formach, zaréwno jako obiekty wolnostojgce, blizniacze, szeregowe oraz zespoty matych
domoéw mieszkalnych obejmujgcych od 2 do 4 lokali mieszkaniowych. W uzupetnieniu
do zabudowy o funkcji mieszkaniowej w istniejgcej strukturze zabudowy wystepujg obiekty
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o funkcjach uzupetniajgcych w stosunku do funkcji podstawowej tj. obiekty ustugowe
stanowigce ustugi komercyjne, administracji publicznej, obiekty edukacyjne, obiekty
sakralne, obiekty handlowo-ustugowe oraz obiekty o funkcji produkcyjnej o ograniczonym
oddziatywaniu $rodowiskowym, nie powodujgcym ujemnego oddziatywania akustycznego
i transportowego na otoczenie. Terenom zabudowy mieszkaniowej towarzyszg rowniez
obiekty towarzyszgce tj. budynki gospodarcze, garazowe, tereny parkingéw przy osiedlach
zabudowy wielorodzinnej oraz obiekty rekreacji i sportu (tj. osiedlowe place zabaw, boiska
sportowe). Wyzej wymienione stanowig zabudowe o funkcjach uzupetniajgcych,
niekolidujgcych z dominujgcg w terenie funkcjg mieszkaniowg. Teren inwestycji
zlokalizowany jest na obszarze z mozliwoscig powstawania nowej zabudowy i uzupetniania
zabudowy juz istniejgcej. Planowana przez inwestora lokalizacja inwestycji mieszkaniowej
swoim przeznaczeniem i architekturg zblizona jest do istniejgcych w obszarze analizowanym
budynkow mieszkalnych (jednorodzinnych i wielorodzinnych). Stanowi¢ bedzie zatem
kontynuacje funkcji i formy zabudowy nie zakiécajgc tadu przestrzennego w tym rejonie,
ani zasad dobrego sgsiedztwa.

W ramach analizy urbanistycznej funkcji oraz struktury zabudowy i zagospodarowania
terenu przeprowadzonej w promieniu do 200,0m (w tym miejscu nalezy zauwazyc,
ze specustawa nie narzuca odlegtosci w jakiej minimalnie i maksymalnie nalezy
przeprowadzi¢ analize urbanistyczng, inwestor przyjat odlegto$¢ do 200,0m, natomiast
poprawne bytoby przyjecie odlegtosci np. 250m a nawet 500,0m bo o takich odlegtosci
w stosunku do analiz terenowych mowi specustawa oraz standardy urbanistyczne przyjete
przez Rade Miejskg) od granic terenu inwestycji zinwentaryzowano ponad 50 budynkéw
o funkcji mieszkalnej i strukturze zabudowy nawigzujgcej do projektowanej inwestycji
(wys. od 9,20m do 11,04m - wysoko$¢ budynkéw liczona od poziomu terenu przy wejsciu
do kalenicy) w tym miedzy innymi budynki o funkcji mieszkalnej w zabudowie szeregowe;j
(13 budynkéw) o wysokosci 3 kondygnacji nadziemnych (wys. catkowita 11.04m)
w odlegtosci nie wiekszej niz 60,0m od terenu inwestycji oraz dwa budynki o funkgcji
mieszkalnej przy ul. Rzgowskiej 39 i 41, ktérych struktura zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami wskazuje na rodzaj zabudowy wielorodzinnej, na powyzsze wskazuje
zinwentaryzowany zakres zabudowy naniesiony na panstwowy zasob geodezyjno-
kartograficzny gdyz zgodnie z kopig mapy zasadniczej przy ul. Rzgowskiej 39 i 41 znajdujg
sie dwa budynki o jednolitej strukturze zabudowy i wys. 2 kondygnacji nadziemnych
(bez podziatu na zabudowe szeregowg jak ma to miejsce w wyzej opisanym przyktadzie
zabudowy szeregowej nr 35A-35N lub zabudowe blizniaczg), co wiecej budynkom przy
ul. Rzgowskiej 39 i 41 nadano po jednym numerze porzgdkowym, nalezy rowniez zauwazyc,
iz zgodnie z obowigzujgcym brzmieniem rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie budynek mieszkalny jednorodzinny
nie moégtby mie¢ wiecej niz 2 odrebnych lokali mieszkalnych, do 16.12.2002r. obowigzywato
rozporzadzenie z 14.12.1994r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, ktére dopuszczatlo domy jednorodzinne
z maksymalnie 4 lokalami, natomiast budynki przy ul. Rzgowskiej 39 i 41 posiadajg po 12
wejs¢ co moze wskazywac, iz w kazdym budynku wyodrebniono znacznie wiecej niz 4 lokale
mieszkalne (to samo tyczy sie budynkow mieszkalnych przy ul. Rzgowskiej 29, 31, 33, 35
i 37). Faktem jest, iz tozsamej formy budynek potozony przy ul. Rzgowskiej 33
w odlegtosci okoto 314,0m od terenu inwestycji ma 12 wyodrebnionych lokali (niniejsze
ustalono na podstawie wizji terenowej).

Nalezy jednak zauwazy¢, iz funkcja zarowno w stosunku do zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej jak i wielorodzinnej jest bezsprzecznie jednolita tj. mieszkaniowa.
Funkcje mieszkaniowg (w rozumieniu statego zamieszkania, a nie czasowego, ktére
zapewniajg hotele, wynajem krétkoterminowy czy sanatoria) petni tak zwana zabudowa
mieszkaniowa, natomiast dwie podstawowe grupy budynkéw mieszkaniowych to budynki
jednorodzinne i wielorodzinne.

Zabudowa mieszkaniowa o wysokosci 3 kondygnacji nadziemnych ksztattuje sie
réwniez w ukfadzie réwnolegtym wzgledem ul. Mitej i Rzgowskiej. Teren inwestycji od strony
potnocnej ogranicza obszar przeznaczony w obowigzujgcym mpzp pod urzgdzenie drogi
publicznej, od strony zachodniej graniczy z parcelem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w ukfadzie szeregowym o wysokosci 11,04m (wysokos¢ budynku liczona
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od poziomu terenu przy wejsciu do kalenicy), od strony wschodniej za$ z drogg publiczng
ul. Zaradzynska. Potudniowe sgsiedztwo terenu inwestycji tworzy obszar przeznaczony
w obowigzujgcym mpzp pod urzadzenie drogi publicznej stanowigcej przedtuzenie ul Mitej.

Rys. 1a - Zabudowa mieszkaniowa przy ul. Rzgowskiej

e
LT
\&

Rys. 1b - Zabudowa mieszkaniowa przy ul. Rzgowskiej
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REASUMUJAC:

Analiza w zakresie kontynuacji funkgji i formy zabudowy wykazata, iz w analizowanym
obszarze zinwentaryzowano zespoty budynkéw o funkcji mieszkalnej i parametrach
zabudowy poréwnywalnych do projektowanych budynkéw wielorodzinnych tj. budynki
o funkcji mieszkalnej, o wysokosci trzech kondygnacji nadziemnych, zblizone wysokoscig
do projektowanej zabudowy, co wiecej projektowana inwestycja mieszkaniowa bedzie
stanowita, rowniez kontynuacje w stosunku do 3-kondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej dla ktérej Miasto Pabianice uzyskato prawomocng decyzje pozwolenie

na budowe nr 357/2023 z dnia 21.07.2023r. na terenie dziatek nr ew.: 372, 373, 374,
potozonych w odlegtosci 56,0m od terenu inwestycji, ktorej wysokos¢ bedzie wynosita
11,52m.

Usytuowanie terenu inwestycji wzgledem dostepu do komunikacji publicznej, edukac;ji
na poziomie podstawowym oraz dostepu do terendw wypoczynku, rekreacji i sportu,
jak rowniez parametry projektowanej zabudowy tj. wysokos$¢ zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnego spetniajg warunki § 2 uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach
nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardow
urbanistycznych na terenie miasta Pabianic.

Nalezy rowniez podkresli¢, iz wyzej opisana analiza zostata przeprowadzona zgodnie
ze standardami obowigzujgcymi przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy,
specustawa mieszkaniowa nie przewiduje obowigzku wykonania tak rygorystycznej analizy,
jednakze ze wzgledu na uzasadnienie realizacji inwestycji mieszkaniowej, wykazano,
iz nawet w zwyklym trybie wskazana przez inwestora lokalizacja spetnia przestanki
kontynuacji funkcji i formy zabudowy.
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Rys. 1c¢ Analiza sposobu zagospodarowania dziatek bezposrednio sgsiadujgcych z terenem inwestycji
oraz dziatek znajdujgcych sie w zasiegu mozliwego oddziatywania projektowanej inwestycji
mieszkaniowej na terenie dziatki nr ew. 403/2

ISTNIEJACA ZABUDOWA MIESZKANIOWA O WYSOKOSCI OD 2 DO 3 KONDYGNACJI
NADZIEMNYCH

PROJEKTOWANA ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA DLA KTOREJ WLADZE
MIASTA PABIANICE W 2023r. UZYSKALY PRAWOMOCNA DECYZJE POZWOLENIE NA BUDOWE
NR 357/2023 Z DNIA 21.07.2023r. DLA ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ
O WYSOKOSCI 3 KONDYGNACJI NADZIEMNYCH (WYSOKOSC ZABUDOWY OBJETEJ
POZWOLENIEM NA BUDOWE WYNOSI 11,52m) NA TERENIE OBEJMUJACYM DZIALKI
NR EW. 372, 373, 374 POLOZONE W OBREBIE P-11 ZNAJDUJACE SIE W ODLEGLOSCI 56,0m
OD TERENU INWESTYCJIMIESZKANIOWEJ

PROJEKTOWANY ZESPOL ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ
O PRZEWIDYWANEJ WYSOKOSCI OD 10,0m do 11,04m (ZABUDOWA OBJETA WNIOSKIEM
WTRYBIE SPECUSTAWY MIESZKANIOWEJ)

ISTNIEJACA ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA O WYSOKOSCI 3-KONDYGNACJI
(11,04m)
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Rys. 1d Analiza formy zabudowy w najblizszym otoczeniu terenu inwestycji w stosunku do projektowanej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew. 403/2



Whioski:

1) Struktura funkcjonalna i przestrzenna opracowana w Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Pabianice uwzglednia
mozliwo$¢ realizacji zabudowy o funkcji mieszkaniowej (ze wskazaniem
na jednorodzinng) co $wiadczy o tym, iz funkcja mieszkaniowa zostata uwzgledniona
w kierunkach zagospodarowania przestrzennego na terenie objetym inwestycjg
mieszkaniowa.

2) Rada Miejska podjeta Uchwate nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021r.
w sprawie okreSlenia lokalnych standardow urbanistycznych na terenie miasta
Pabianic (Dz. Urz. Woj. tédzkiego z dnia 10.11.2021 r. poz. 5075) w ktorej
na obszarze objetym inwestycjg mieszkaniowg przewidziano mozliwoSc realizacji
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o wysokosci do Il kondygnacji nadziemnych
Z dopuszczeniem mozliwosSci realizacji Il kondygnacji w przypadku wystepowania
takiej wysokosci w istniejgcej zabudowie w promieniu nie wiekszym niz 250m
od terenu inwestycji co $wiadczy o tym, iz inwestycja objeta niniejszg koncepcja
jest zgodna z przyjetymi na terenie strefy A  kierunkami zagospodarowania
przestrzennego miasta Pabianice

3) Inwestycja  dotyczgca realizacji zabudowy  mieszkaniowej  wielorodzinnej
na dziafce nr ew.: 403/2 potozonej w obrebie ,0011 P-11" w granicach
administracyjnych miasta Pabianice, stanowi¢ bedzie kontynuacje funkcji i struktury
zabudowy w stosunku do istniejgcego zagospodarowania terenu na dziatkach
sgsiadujgcych z terenem inwestycji, w promieniu do 200m od terenu inwestycji
w ramach istniejgcej zabudowy zinwentaryzowano istniejgcg zabudowe o funkcji
mieszkalnej (w tym w formie wielorodzinnej);

STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU -
SZCZEGOLOWA CHARAKTERYSTYKA PROJEKTOWANEJ INWESTYCJI

Projekt przewiduje rewitalizacje terendow poprzemystowych (teren dawnej cegielni
przy ul. Rzgowskiej) oraz ich docelowe przeksztatcenie na tereny o podstawowej funkgcji
mieszkaniowej w ramach realizacji zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz
z infrastrukturg komunikacyjng, techniczng niezbedng do obstugi zabudowy mieszkalnej
i rekreacyjna. Uzupetniajgco projekt przewiduje realizacje funkcji ustugowo-handlowej
w ramach lokali ustugowych w parterze budynkéw mieszkalnych. Zapewniono minimalng
odlegto$¢ projektowanych budynkdéw od granic z dziatkami budowlanymi wynoszgcg 4,0m.
Na dziatce nr ew. 403/2 zaprojektowano dojscia i dojazdy obstugujgce projektowane
budynki. Dostep do garazy podziemnych bedzie zapewniony poprzez projektowane
rampy. We wschodniej czesci dziatki zaprojektowano parkingi dla samochodow
osobowych, czesciowo ostoniety wiatami oraz miejsce gromadzenia odpaddéw statych.
Dla catej inwestycji zapewniono od 140 do 151 miejsc postojowych z czego do 55 miejsc
parkingowych na terenie dziatki nr ew. 403/2 oraz do 96 miejsc parkingowych w garazach
podziemnych (w tym od 5 do 10 miejsc przeznaczono dla oséb niepetnosprawnych oraz
4 miejsca postojowe przewidziane do obstugi lokali ustugowych). W uzupetieniu
do zabudowy mieszkaniowej na terenie inwestycji przewidziano urzgdzenie
ogolnodostepnych terenéw rekreacji, wypoczynku i sportu na ponad 50% powierzchni
biologicznie czynnej terenu inwestycji (tereny spacerowo-wypoczynkowe z matg
architekturg rekreacyjng, 2 place zabaw, sitownia zewnetrzna).

KOMPLEKS ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ:

W ramach inwestycji zaprojektowano zespdt budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
sktadajgcy sie z trzech trzykondygnacyjnych budynkéw potgczonych garazami
podziemnymi:

1) Budynek A zlokalizowany w potudniowo — zachodniej czes$ci dziafki;



2) Budynek B zlokalizowany w potudniowo — wschodnim narozniku dziatki;
3) Budynek C zlokalizowany wzdtuz ul. Zaradzynhskiej w pétnocno — wschodniej czesci
dziafki.
Zapewniono minimalng odlegtos¢ projektowanych budynkéw od granic z dziatkami
budowlanymi wynoszaca 4,0m.

Budynek A zlokalizowany jest w potudniowo - zachodniej czesci dziatki. Jest to budynek
3 — kondygnacyjny, na kazdej z kondygnacji przewidziano lokale mieszkalne oraz
pomieszczenia gospodarcze. W srodkowej czesci budynku znajduje sie klatka schodowa
z windg przelotowg, zapewniajgca dostep do wszystkich kondygnacji mieszkalnych
oraz do garazu podziemnego. Gtéwne wejscie do budynku znajduje sie w $Scianie
zachodniej.

Budynek B zlokalizowany jest w potudniowo — wschodnim narozniku dziatki wzdtuz
ul. Zaradzynskiej. Jest do budynek 3 — kondygnacyjny. Wschodnig czes¢ parteru stanowig
lokale ustugowe rozdzielone w srodkowej czesci budynku przez klatke schodowg z windg
przelotowg. W zachodniej czesci parteru oraz na pietrach 1 i 2 zaprojektowano lokale
mieszkalne i pomieszczenia gospodarcze. Gtowne wejscie do budynku znajduje
sie w Scianie wschodniej.

Budynek C zlokalizowany jest w potnocno — wschodniej czesci dziatki, wzdiuz
ul. Zaradzynskiej. Jest to budynek 3 — kondygnacyjny. We wschodnie czesci budynku
znajdujg sie 2 klatki schodowe z windg przelotowa, zapewniajgce dostep do wszystkich
kondygnacji mieszkalnych oraz do garazu podziemnego. Gléwne wejscia do budynku
znajdujg sie w $cianie wschodniej. Parter budynku stanowig lokale mieszkalne,
pomieszczenia gospodarcze, pomieszczenia techniczne oraz miejsce gromadzenia
odpadow statych dostepne z zewnatrz. W potudniowej czesci parteru zaprojektowano
lokale ustugowe.

W kazdym z mieszkan zaprojektowano balkon lub taras. Dla cze$ci mieszkan znajdujgcych
sie w parterach budynkéw przewidziano tarasy i ogrodki prywatne. Wszystkie lokale
mieszkalne sg dostepne dla oséb niepetnosprawnych z drég komunikacji ogoinej,
wszystkie klatki schodowe wyposazono w windy zapewniajgce dostep osobom
niepetnosprawnym do wszystkich kondygnaciji Sciany w obrebie mieszkan zaprojektowano
jako dziatowe i na etapie realizacji mogg zostac¢ przesunigte w taki sposob, aby zapewni¢
dostep do pomieszczen osobom niepetnosprawnym. Wejscia z zewnatrz z poziomu terenu,
z progiem o wysoko$ci maksymalnej 2cm. Wszystkie posadzki w obrebie parteru na tym
samym poziomie. Z uwagi na duze réznice w poziomach terenu zaprojektowano ciagi
piesze o nachyleniu max. 5 % oraz schody wyposazone w schodofazy. Na terenie
inwestycji zostanie wydzielonych od 5 do 10 miejsc parkingowych dla o0séb
niepetnosprawnych. Zaprojektowano budynki o rzutach prostokatnych, 3 - kondygnacyjne
z dachami pfaskimi o spadku potaci 2%. Poziomy posadzki najnizszych kondygnaciji
mieszkalnych znajdujg sie 1 m powyzej poziomu terenu przy gtownych wejsciach do
budynkow. Elewacje w kolorze szarym i biatym, na fragmentach zastosowano oktadziny
z desek drewnianych lub drewnopodobnych. Okna w budynku zaplanowano o wymiarach
spetniajgcych obowigzujgce wymagania dotyczgce zapewnienia oswietlenia pomieszczen
Swiattem dziennym. Okna na parterze w wigkszo$ci zaprojektowane jako okna balkonowe
(wysokos¢ okien 2,40m) lub portfenetry (wysokos¢ okien 2,10 m), z balustradami
szklanymi. Balkony i loggie z analogicznymi balustradami. Gtéwne wejscia do budynkéw
zostaty ostoniete daszkami o wysiegu min, 1,0m oraz zaakcentowane w elewac;ji
budynkéw.
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Wysokos¢ zabudowy dla budynkéw A, B i C: od 10,0m do 11,04m (wysokosc
budynkow liczona od poziomu terenu przy wejsciu do kalenicy - budynek niski N) —
wysokos¢ budynku ustalono na podstawie art. 19 ust. 1 ustawy oraz w zwigzku z uchwalg
nr XXX1X/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie
okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic.

Wymiary budynkoéw:

1)  Budynek A o wymiarach: 17,15 m x 43,25 m +/- 10% tolerancj;
2) Budynek B o wymiarach: 18,80 m x 33,05 m +/- 10% tolerancji;
3) Budynek C o wymiarach: 18,80 m x 75,97 m +/- 10% toleranc;ji;

Liczba kondygnacji dla projektowanej zabudowy: 3 kondygnacje naziemne
+ kondygnacja podziemna;

Ksztalt dachu i kat nachylenia potaci dachowych: dachy ptaskie, kat pochylenia potaci:
od1° do2°¢;

Przeznaczenie budynkéow A, B i C : w ramach inwestycji zaplanowano budowe 3
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o gtdéwnej, podstawowej funkcji mieszkaniowej
(od 80 do 87 lokali mieszkalnych) z funkcjg uzupetniajgcg w postaci od 3 do 5 lokali
ustugowych i garazy zlokalizowanych w kondygnacji podziemnej zabudowy mieszkaniowe;j
(do 96 stanowisk garazowych) na uzytek lokatoréw budynkéw mieszkalnych.

Podstawowg funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu okresla sie jako: funkcje
mieszkaniowg w ramach projektowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Uzupetniajace funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu okresla sie jako: funkcje
ustugowg w ramach projektowanych lokali ustugowych (przewidziano od 3 do 5 lokali
ustugowych) w parterze budynkéw mieszkalnych (budynek B i C), komunikacyjng
w ramach projektowanych dojazdow, dojsé, parkingdw i garazy, biologicznie czynng
w ramach trawnikéw, powierzchni zielonego dachu, rekreacyjng w ramach projektowanych
przestrzeni parkowych, placu zabaw i sitowni zewnetrznej oraz techniczng w ramach
terenéw przeznaczonych pod lokalizacje sieci infrastruktury technicznej. Wyzej wymienione
funkcje okresla sie jako uzupetniajgce, niezbedne do obstugi zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej stanowigcej podstawowg funkcje projektowanej zabudowy.

W uzupetnieniu do zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zaplanowano

budowe/urzadzenie:

a) do 55 miejsc parkingowych zewnetrznych;

b) do 96 miejsc garazowych urzgdzonych w kondygnacji podziemnych zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej;

c) dojs¢ i dojazdéw do budynkdw, punkow zbidrki odpadow itp.;

d) punku zbioérki odpadow;

e) nowych przytaczy do sieci infrastruktury technicznej, teren inwestycji zostanie
wyposazony w: instalacje kanalizacji deszczowej, instalacje kanalizacji sanitarnej,
instalacje wodociggowa, instalacje elektryczng i instalacje gazowg do budynkow;

f) zjazdu z drogi publicznej (ul. Mitej) obstugujgcego teren inwestycji o parametrach
zgodnie z decyzjg Zarzadu Drég Miejskich w Pabianicach uzyskang w ramach odrebnej
procedury poza zakresem specustawy mieszkaniowej;

g) zielonego dachu ekstensywnego na czesci zabudowy stanowigcej tacznik miedzy
budynkami mieszkalnymi przeznaczony pod urzgdzenie garazy w kondygnagciji
podziemnej;

h) punktu selektywnej zbiorki odpadéw (w zakresie zgodnym z zapotrzebowaniem
inwestora okreslonym na etapie pozwolenia na budowe);

i) wiat stanowigcych zadaszenie zewnetrznych miejsc parkingowych (przewiduje sie
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budowe od 1 do 5 wiat o tgcznej pow. do 210m?);

j) Budowa 2 ramp;

k) Rezerwa terenu dla trafostacji (w zakresie zgodnym z zapotrzebowaniem inwestora
okreslonym na etapie pozwolenia na budowe);

[) murkéw i ogrodzenia (w zakresie zgodnym z zapotrzebowaniem inwestora okreslonym
na etapie pozwolenia na budowe);

m) skarp (w zakresie zgodnym z zapotrzebowaniem inwestora okreslonym na etapie
pozwolenia na budowe);

Zaplanowano, rowniez urzgdzenie terenodw biologicznie czynnych jako ogdlnodostepne,
nieogrodzone, urzadzone tereny wypoczynku oraz rekreacji i sportu na terenie dziatki
nr ew. 403/2 tj. urzgdzone tereny zieleni z matg architekturg wypoczynkowg o powierzchni
1539,68 m? (teren parku osiedlowego), dwa place zabaw o catkowitej powierzchni 122,13m?
(w tym 85,52m?2 pow. biologicznie czynne), sitownie zewnetrzng o powierzchni 62,50m?
(w tym 31,25m? pow. biologicznie czynne).
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Rys 2. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew. 403/2
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0011 P-11)
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Rys 3. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew. 403/2
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0011 P-11)
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Rys 4. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew. 403/2
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0011 P-11)
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Rys 5. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew. 403/2
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0011 P-11)
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Rys 6. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew. 403/2
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0011 P-11)
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Rys 7. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew. 403/2
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0011 P-11)
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Rys 8. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew. 403/2
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0011 P-11)
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PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU - ZESTAWIENIE POWIERZCHNI (BILANS
TERENU)

Tab. 1 — Zbiorczy bilans powierzchniowy i ilosciowy

Bilans powierzchniowy i ilosciowy dla catej inwestycji

Powierzchnia zabudowy dla 3 budynkdow od minimum 2450,0 m?do maksimum 2740,0 m?
mieszkalnych wielorodzinnego

Kubatura zabudowy brutto 39626,79m3
Kubatura zabudowy netto: 26524,42m3

Catkowita powierzchnia uzytkowa budynkéw: 9338,78m?

Catkowita powierzchnia uzytkowa mieszkan od minimum 4500,00m?do maksimum 5300,00 m?
Liczba lokali mieszkalnych od minimum 80 do maksimum 87
Liczba lokali ustugowych od minimum 3 do maksimum 5

Catkowita powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych od minimum 265,0 m? do 300,0 m?

Sumaryczna powierzchnia zabudowy w m?: od minimum 2450,0 m? do maksimum 2740,0 m?
Powierzchnia utwardzona naziemna w m? : 2878,73m?2

1122,71 m? - powierzchnia komunikacji wewnetrznej tj. dojazdy do budynkow,
parkingow, punktow zbidrki odpadow + 715,0m? powierzchni parkingdéw zewnetrznych;

Uk 713,05 m? - powierzchnia chodnikéw;

243,91 m? — pow. taraséw naziemnych;

84,06 m2 — pow. pozostatych utwardzen (miejsce gromadzenia odpadéw statych,
rezerwa terenu dla trafostacji, murki i ogrodzenia);

Sumaryczna powierzchnia miejsc parkingowych i garazowych: 1937,0m?

miejsca parkingowe w ramach parkingéw otwartych (do 715,0m2)

w tym: miejsca postojowe urzgdzone w piwnicy budynkow mieszkalnych
(do 1227,0m2)

Powierzchnia biologicznie czynna w m?: od minimum 2713,0 m? (30% pow. terenu inwestycji)
do maksimum 3186,85 m? (35,24% pow. terenu inwestycji)

324,84m2 (648,68*0,5)m? - tereny biologicznie czynne urzgdzone na dachu garazu
podziemnego (w catkowitej powierzchni biologicznie czynnej zawiera sie powierzchnia
dachu, ktéra wynosi 648,68m? - 50% tej powierzchni wlicza sie do powierzchni biologicznie
czynnej ze wzgledu na urzgdzenie zielonego dachu ekstensywnego na powierzchni
648,68 m?);

1656,45m? - tereny biologicznie czynne urzadzone jako ogdlnodostepne, nieogrodzone,

urzagdzone tereny wypoczynku, rekreaciji i sportu {j.:

w tym: e plac zabaw o pow. 36,62m?2 (catkowita pow. placu zabaw wynosi 73,23m?2, jednakze
ze wzgledu na potozenie plac zabaw na dachu garazu podziemnego stanowigcego
tacznik pomiedzy budynkiem A i B pow. biologicznie czynna zostata policzony w 50 %
tj. 73,23*0,5 = 36,62m?);

e plac zabaw o pow. 48,90m2;

e sitownia zewnetrzna o ogdlnej pow. 62,50m2? z czego minimum 50% powierzchni
tj. 31,25m? stanowi¢ beda urzadzone tereny biologicznie czynne;

e urzagdzone tereny zieleni z nasadzeniami roslin catorocznych oraz matg architekturg
wypoczynkowg (teren parku osiedlowego) o pow. 1539,68 m2;

do 1205,56m? - inne tereny biologicznie czynne (powierzchnie trawnikéw, nasadzen zieleni,
ogrodki prywatne itp.)

miejsca parkingowe zewnetrzne do 55
miejsca postojowe w garazu podziemnym do 96
wskaznik liczby miejsc postojowych na 1 1,5 (dla mieszkan o pow. < 60 m?2)
lokal mieszkalny 2 (dla mieszkan o pow. > 60 m?3)
4
miejsca postojowych zarezerwowane (catkowitg pow. ustugowa ustalono w zakresie od 265 m?
na powierzchnie ustugowa do 300 m? wobec czego na 1 miejsce postojowe przypada
pow. od minimum 66,25m? do maksimum 75,0m?)

Powierzchnia catkowita terenu inwestycji w m?: 9043m?




IV. ZAKRES

INWESTYCJI REALIZOWANY W  TRYBIE SPECUSTAWY

MIESZKANIOWEJ ORAZ ZAKRES INWESTYCJI REALIZOWANY POZA TRYBEM
SPECUSTAWY

Inwestycja bedzie w czesci realizowana w trybie przewidzianym w oraz w czesci w trybie
zwykitym przewidzianym w przepisach odrebnych, dopuszczonym na podstawie art. 1 ust. 2
specustawy mieszkaniowej

Tab. 2 - Zakres inwestycji realizowany w trybie specustawy mieszkaniowej

Zakres inwestycji realizowany w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz.U. z 2024 r. poz. 195 z pozniejszymi zmianami) w granicach dziatki nr ew. 403/2
(obreb 0011 P-11)

Zespot
zabudowy
wielorodzinnej

Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych sktadajgcego
sie z trzech trzykondygnacyjnych budynkéw potgczonych garazami podziemnymi:
Budynek A zlokalizowany w potudniowo — zachodniej czesci dziafki.
Jest to budynek 3 — kondygnacyjny, na kazdej z kondygnacji przewidziano lokale
mieszkalne oraz pomieszczenia gospodarcze. W s$rodkowej czesci budynku
znajduje sie klatka schodowa z windg przelotowg, zapewniajgca dostep do
wszystkich kondygnacji mieszkalnych oraz do garazu podziemnego. Gtéwne
wejscie do budynku znajduje sie w $cianie zachodnie;.

Budynek B zlokalizowany w potudniowo — wschodnim narozniku dziafki.
Jest do budynek 3 — kondygnacyjny. Wschodnig czes$¢ parteru stanowig lokale
ustugowe rozdzielone w srodkowej czesci budynku przez klatke schodowag
z windg przelotowg. W zachodniej czesci parteru oraz na pietrach 1 i 2
zaprojektowano lokale mieszkalne i pomieszczenia gospodarcze. Gtéwne wejscie
do budynku znajduje sie w $cianie wschodniej.

Budynek C: zlokalizowany wzdtuz ul. Zaradzynskiej w potnocno — wschodniej
czesci dziatki. Jest to budynek 3 — kondygnacyjny. We wschodnie czesci budynku
znajdujg sie 2 klatki schodowe z windg przelotowg, zapewniajgce dostep do
wszystkich kondygnacji mieszkalnych oraz do garazu podziemnego. Gtéwne
wejscia do budynku znajdujg sie w scianie wschodniej. Parter budynku stanowig
lokale mieszkalne, pomieszczenia gospodarcze, pomieszczenia techniczne oraz
miejsce gromadzenia odpadéw statych dostepne z zewngtrz. W potudniowej
czesci parteru zaprojektowano lokale ustugowe.

W kazdym z mieszkan w budynkach A, B i C zaprojektowano balkon lub taras.
Dla czesci mieszkan znajdujgcych sie w parterach budynkow przewidziano tarasy
i ogrodki prywatne.

Infrastruktura
komunikacyjna

Budowa dojazdéw, dojs¢ do budynkéw mieszkalnych wielorodzinnego, miejsc
parkingowych oraz wyznaczonych punktow odbierania odpadéw statych
na ogdlnej powierzchni do 2878,73m?

Budowa parkingébw i garazy w sumarycznej liczbie od 140 do 151 miejsc
postojowych i garazowych na ogoélnej powierzchni do 1937,0m? (w tym do 55
miejsc  parkingowych zewnetrznych na terenie inwestycji o pow.
do 715m? do 96 miejsc garazowych urzgdzonych w kondygnacji podziemnej
zabudowy mieszkalnej na pow. do 1227,5m? );

1.Urzadzenie terenéw biologicznie czynnych o sumarycznej powierzchni
dla catej inwestycji wynoszgcej od minimum 2713,0m2 (30% powierzchni
terenu inwestycji) do maksimum 3186,85m? (35,24% powierzchni terenu
inwestycji) z czego:

1) 324,84m2 (648,68m2*0,5)m2 - stanowig tereny biologicznie czynne
urzagdzone na dachu garazu podziemnego (w catkowitej powierzchni
biologicznie czynnej zawiera sie powierzchnia dachu, ktéra wynosi 648,68 m?
- 50% tej powierzchni wlicza sie do powierzchni biologicznie czynnej
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Infrastruktura
towarzyszaca
(tereny
rekreacyjne,
biologicznie
czynne, inne)

ze wzgledu na urzadzenie zielonego dachu ekstensywnego na powierzchni
648,68 m?);

2) 1656,45m2 — stanowig tereny biologicznie czynne urzgdzone jako
ogolnodostepne, nieogrodzone, urzgdzone tereny wypoczynku, rekreacji
i sportu tj.:

e plac zabaw o pow. 36,62m? (catkowita pow. placu zabaw wynosi
73,23m?, jednakze ze wzgledu na potozenie plac zabaw na dachu
garazu podziemnego stanowigcego fgcznik pomiedzy budynkiem A
i B pow. biologicznie czynna zostata policzony w 50% tj. 73,23 m?*0,5
= 36,62m?);

e plac zabaw o pow. 48,90m?;

e sitownia zewnetrzna o ogdlnej pow. 62,50m? z czego minimum 50%
powierzchni tj. 31,25m? stanowi¢ beda urzadzone tereny biologicznie
czynne;

e urzadzone tereny zieleni z nasadzeniami ro$lin catorocznych oraz
matg architekturg wypoczynkowg (teren parku osiedlowego)
o pow. 1539,68 m?;

3) do 1205,56m?2 - stanowig inne tereny biologicznie czynne (powierzchnie
trawnikéw, nasadzen zieleni, ogrodki prywatne itp.)

2. Budowa punktu selektywnej zbiorki odpadow (w zakresie zgodnym
z zapotrzebowaniem inwestora okreslonym na etapie pozwolenia
na budowe) ;

3. Budowa wiat stanowigcych zadaszenie zewnetrznych miejsc parkingowych
(przewiduje sie budowe od 1 do 5 wiat o tgcznej pow. do 210m3);

4. Budowa 2 ramp;

5. Rezerwa terenu dla trafostacji (w zakresie zgodnym z zapotrzebowaniem
inwestora okreslonym na etapie pozwolenia na budowe);

6. Budowa/ urzadzenie murkéw i ogrodzenia (w zakresie zgodnym z
zapotrzebowaniem inwestora okreslonym na etapie pozwolenia na budowe);

7. Budowal/urzadzenie skarp (w zakresie zgodnym z zapotrzebowaniem
inwestora okreslonym na etapie pozwolenia na budowe);

Infrastruktura
techniczna

Budowa osiedlowych odcinkéw sieci infrastruktury technicznej zgodnie
z warunkach wydanymi przez zarzadcéw sieci w granicach dziatki objetej
wnioskiem o lokalizacje inwestycji mieszkaniowe;j;

Tab. 3 - Zakres inwestycji realizowany poza zakresem specustawy mieszkaniowej w trybach
zwyktych przewidzianych w prawie

Zakres inwestycji realizowany na podstawie art. 1 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 5 lipca 2018
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz.U. z 2024 r. poz. 195), poza zakresem specustawy mieszkaniowej
w trybach zwyklych przewidzianych w prawie.

Budowa zjazdu publicznego oraz urzadzenie odcinka ul. Mitej —
zarzgdca drogi bedzie organem uzgadniajgcym warunki i zakres
inwestycji dotyczacej obstugi komunikacyjnej planowanej zabudowy

Budowa zjazdu mieszkaniowej dot. zwlaszcza budowy/lokalizacji zjazdu i ewentualne;
publicznego, budowy odcinka nawierzchni ul. Mitej, realizacja zjazdu i urzadzenie
urzadzenie odcinka drogi bedag realizowane w ramach odrebnego opracowania

odcinka drogowego realizowanego w trybie zwyklym przewidzianym
ul. Mitej w przepisach odrebnych, dopuszczonym na podstawie art. 1 ust. 2

specustawy mieszkaniowej (dziatka nr ew. 213/35 na ktérej planuje sie
lokalizacje zjazdu przeznaczona jest w obowigzujgcym mpzp pod pas
drogowy).

opracowanie chronione prawem autorskim 25




Budowa sieci infrastruktury technicznej — sieci infrastruktury technicznej
Infrastruktura realizowane zgodnie z warunkami wydanymi przez zarzadcédw sieci,
techniczna czes¢ infrastruktury technicznej poza terenem objetym wnioskiem
o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej bedzie realizowana na podstawie
odrebnego opracowania poza zakresem specustawy mieszkaniowej
w trybie zwyklym przewidzianym w przepisach odrebnych,
dopuszczonym na podstawie art. 1 ust. 2 specustawy mieszkaniowej;

V. UKLAD URBANISTYCZNY ZESPOLOW ZABUDOWY | KOMPOZYCJI
ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTOW O FUNKCJI PODSTAWOWEJ

Ukfad urbanistyczny koncepcji opiera sie na dominancie w postaci budynkow
o podstawowej funkcji mieszkalnej wielorodzinnej zaprojektowanych zgodnie z § 2 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.
Teren inwestycji potozony jest w czesci obrebie 0011 bezposrednio graniczgcej od strony
wschodniej z gming Ksaweréw, w obszarze tworzacym uktad urbanistyczny sktadajgcy
sie z zespotéw budowlanych tworzonych przez pojedyncze budynki o funkcji mieszklane;j,
mieszkalno-ustugowej i formy zaprojektowanych zespotdw zabudowy o funkcjach
mieszklanych, ustugowych i przemystu lekkiego. Dominujgcg funkcjg analizowanego uktadu
jest funkcja mieszkalna uzupetniona przez ustugi i parcele zabudowy przemystowe,j.
Os$ uktadu urbanistycznego w analizowanym obszarze tworzy ul. Rzgowska wzdtuz ktorej
po pétnocnej stronie tworzg sie w przewadze pojedyncze struktury zabudowy mieszkalnej,
mieszkalno-ustugowej uzupetnione zespotami zabudowy przemystu lekkiego i zespotami
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej po stronie potudniowej. Sie¢ komunikacyjna jest
dobrze rozwinieta, tworzy regularne, geometryczne uktady dzielgc obszar na parcele terenu
0 poréwnywalnej powierzchni co wptywa na fatwosé ksztattowanie sie nowych struktur
przestrzennych. Teren inwestycji od wschodniej strony graniczy z drogg klasy lokalnej
ul. Zaradzynska, od zachodu przylega do kolejnej drogi lokalnej ul. Mite;.

Kompozycje architektoniczng projektowanej zabudowy tworzy zespdt budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych sktadajgcy sie z trzech trzykondygnacyjnych budynkdéw
potgczonych garazami podziemnymi: budynek A zlokalizowany w potudniowo — zachodniegj
czeséci dziatki, budynek B zlokalizowany w potudniowo — wschodnim narozniku dziatki, oraz
budynek C zlokalizowany wzdtuz ul. Zaradzynskiej w pétnocno — wschodniej czesci dziatki.
Po stornie wschodniej terenu inwestycji wzdtuz ul. Zaradzynskiej projektowana zabudowa
bedzie tworzy¢ pierzeje uksztattowang w jednolitej linii zabudowy o jednolitej wysokosci
zlicowanej z wysokoscig zabudowy bezposrednio i posrednio sgsiadujgcej z terenem
inwestycji co pozwoli na harmonijne wkomponowanie projekrowanej zabudowy w istniejgcy
uktad urbanistyczny. Ostatni z budynkéw ukierunkowano prostopadle do ul. Mitej.
Taka kompozycja pozwili na maksymalne odsuniecie projektowanej zabudowy od istniejgcej
zabudowy w uktadzie szeregowym po zachodniej stronie terenu inwestyciji.
Ukfad urbanistyczy zespotu zabudowy tworzg dwa budynki na planie prostokata
rozlokowanie w uktadzie liniowym wzdtuz ul. Zaradzyhskiej (nowa pierzeja) oraz budynek
na planie prostokgta w ukladzie punktowym zamykajgcy kompozycje od storny potudniowe;j
terenu inwestycji, teren od storny zachodniej i potudniowej pozostaje otwarty taczgc
sie kompozycyjnie z istniejgcym uktadem zabudowu. Zaprojektowanie 2/3 miejsc postojowch
w formie garazy podziemnych pozowlito na uwzglednienie w kompozycji przestrzennej
terenu inwestycji duzego udziatu terendéw biologicznie czynnych z czego ponad 50%
zaprojektowano jako ogolnodostepne tereny rekreacyjne co podnosi warto$¢é ukfadu
urbanistycznego. Dwa z budynkéw (budynek B budynek C) znajdujg sie réwnolegle
do ul. Zaradzynskiej, trzeci z budynkéw (budynek A — etap 1) zaprojektowano w potudniowo
—zachodniej czesci dziatki, niedaleko planowanego wejscia i wjazdu na dziatke.
Zaprojektowano budynki o rzutach prostokgtnych, 3-kondygnacyjne z dachami ptaskimi
o spadku potaci 2%. Poziomy posadzki najnizszych kondygnacji mieszkalnych
znajdujg sie 1,0m powyzej poziomu terenu przy gtébwnych wejsciach do budynkow.
Elewacje zaprojektowano w kolorze szarym i biatym, na fragmentach zastosowano oktadziny
z desek drewnianych lub drewnopodobnych. Okna w budynku zaplanowano o wymiarach
spetniajgcych obowigzujgce wymagania dotyczgce zapewnienia oswietlenia pomieszczen
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Swiattem dziennym. Okna pieter w wiekszosci zaprojektowane jako okna balkonowe
(wysokosc¢ okien 2,40 m) lub portfenetry (wysokos¢ okien 2,10 m), z balustradami szklanymi.
Balkony i loggie z analogicznymi balustradami. Gtéwne wejScia do budynkow zostaty
ostoniete daszkami o wysiegu min, 1,0 m oraz zaakcentowane w elewacji budynkow.

Wysokos¢ |l kondygnacji nadziemnych nie burzy uktadu urbanistycznego
stworzonego przez istniejgce budynki mieszkalne zlokalizowane w zasiegu terenu inwestycji
oraz jest zgodna ze standardami urbanistycznymi wyznaczonymi dla strefy ,A”.
Zgodnie z zatgcznikami graficznymi stanowigcymi czes¢ rysunkowg koncepcji urbanistyczno
- architektonicznej zabudowa mieszkaniowa zostanie usytuowana zgodnie z warunkami
terenowymi, dtuzszym bokiem w uktadzie pétnoc-potudnie nawigzujgc tym samym do ukfadu
kompozycyjnego zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej wzdluz ul. Rzgowskiej.
Zaprojektowany uktad przestrzenny stanowit bedzie domkniecie uktadu zabudowy wzdiuz
ul. Zaradzynhskiej. Architektura obiektu zaréwno kolorystycznie oraz w postaci detali
nawigzywata bedzie do zabudowy istniejgcej w zwigzku z czym po realizacji inwestycja
bedzie stanowita jednolitg i spdjng strukture zabudowy wkomponowang w istniejgcy uktad
urbanistyczny (obiekt bedzie wpisywat sie gabarytowo i przestrzennie w uktad urbanistyczny
istniejgcej zabudowy oraz poprzez zblizenie wysokoscig do architektury istniejgcej stanowit
bedzie spojng kompozycje przestrzenng). Ukiad urbanistyczny zabudowy o funkcji
podstawowej bedzie uzupetniony zabudowg o funkcjach uzupetniajgcych/towarzyszacych
zabudowie mieszkaniowej tj. projektowanymi parkingami, komunikacjg wewnetrzng
skladajgcg sie z ciggow pieszych i jezdnych oraz terenami biologicznie czynnymi
stanowigcymi w czesci tereny rekreacii.

W celu zaprojektowania uktadu urbanistycznego zespotu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej dookota dziatki ktérej dotyczy inwestycja wyznaczono obszar analizy
urbanistycznej w promieniu nie wiekszym niz 200,0m (zgodnie z zasadami wykonywania
analiz przestrzennych dla ustalania warunkéw zabudowy) w kierunku pdétnoc-potudnie,
wschod-zachéd, ktéry pozwoli na udokumentowanie, ze lokalizacja inwestycji mieszkaniowej
przewidziana jest w terenie do tego predysponowanym i stanowi¢ bedzie kontynuacje
zastanego w terenie uktadu urbanistycznego charakterystycznego dla zabudowy
mieszkaniowej.

Obszar ten uznac¢ nalezy za wyznaczony prawidtowo w zakresie udokumentowania

speftnienia przestanek z art. 17 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych oraz 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 stanowigcej akt
prawa miejscowego (w zakresie udokumentowania przestanek dotyczgcych kompozyciji
architektonicznej i uktadu urbanistycznego).
Wyznaczenie obszaru analizowanego w odlegtosci do 200,0m od terenu inwestycji jest
wystarczajgce, w obszarze analizowanym wystepuje zwarta, skoncentrowana zabudowa,
ktérej parametry budowlane pozwalajg na okreSlenie uktadu urbanistycznego
dla nowej zabudowy zachowujgc istniejgcy charakter zabudowy uksztattowanej w ramach
jednostek urbanistycznych rozwijajacych sie wzdtuz wschodniej i zachodniej granicy
pasa drogowego ul. Zaradzynskiej oraz potnocnej i potudniowej graniczy pasa drogowego
ul. Rzgowskiej. Ewentualne powigkszenie obszaru analizowanego nie wplynetoby
na zmiane przedstawionego w niniejszej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej uktadu
urbanistycznego projektowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Ustalone parametry architektoniczne i powierzchniowe zespotu zabudowy
przedstawiono w ponizszym zestawieniu tabelarycznym.
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Tab. 4 Bilans danych powierzchniowych i parametrow architektonicznych dla 3 budynkéw

tworzgcych zespotu zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej:

DANE ARCHITEKTONICZNE | POWIERZCHNIOWE DOTYCZACE KOMPOZYCJI
PRZESTRZENNEGO ZESPOLU ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ

taczna powierzchnia uzytkowa
budynku A, B, C

9338,78 m?2

taczna powierzchnia zabudowy

od minimum 2450 m?
do maksimum 2740 m?

taczna powierzchnia dziatki 403/2

9043 m?

Powierzchnia biologicznie czynna

od minimum 2713,0 m?
(30% powierzchni terenu inwestycji)
do maksimum 3186,85 m?
(35,24% powierzchni terenu inwestycji)

Powierzchnie utwardzone

2878,73m?

Wymiary zabudowy

Budynek A 17,15 m x 43,25 m +/- 10% tolerancji;
Budynek B 18,80 m x 33,05 m +/- 10% toleranc;ji;
Budynek C 18,80 m x 75,97 m +/- 10% tolerancji;

Liczba kondygnacji nadziemnych

3 kondygnacje

Liczba kondygnacji podziemnych

1 kondygnacja

Wysoko$¢ catkowita budynkéw w najwyzszym
punkcie

od 10,0m do 11,04m
budynek niski (N)

Liczba mieszkan

od minimum 80 do maksimum 87

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

od minimum 4500,00m?
do maksimum 5300,00 m2

kubatura zabudowy mieszkaniowej brutto

39626,79 m3

kubatura zabudowy mieszkaniowej netto

26524,42 m3

Uzupetnienie do niniejszego rozdziatu stanowig zatgczniki graficzne nr 6a i 6b obrazujgce
w graficznej formie kompozycje architektoniczng zabudowy oraz elewacje frontowe

budynkéw A, Bi C
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Ponizej przedstawiono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w promieniu do 200,0m od terenu inwestycji

TEREN, DLA KTOREGO UZYSKANO POZWOLENIE NA BUDOWE
SRRSO ISLI0WA DWOCH BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH
-DECYZJA NR 357/2023 Z DN. 21.07.2023R.

EARUDOWAMIESTICANCNA JEDHORCOTZIINA POZOSTALA ZABUDOWA - USLUGI UZUPELNIAJACE FUNKCJE

MIESZKALNA, ZABUDOWA GOSPODARCZA, GARAZOWA ITP.
ZABUDOWA MIESZKANIOWA

PROJEKTOWANA ZABUDOWA
ZABUDOWA PRZEMYSLOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA




Rys. 9 Wizualizacja kompozycji architektonicznej projektowanego zespotu zabudowy przy ul. Zaradzynskiej
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Rys. 9a Koncepcja zagospodarowania terenu przedstawiajgce powigzanie z okolicg
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VI. PRZEBIEG GLOWNYCH ELEMENTOW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DROG
PUBLICZNYCH | WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DLA OBStUGI PROJEKTOWANEJ
ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

UZBROJENIE TERENU - SIECI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Istniejgce | projektowane uzbrojenie terenu inwestycji jest wystarczajgce
dla prawidtowego funkcjonowania inwestycji mieszkaniowej. Podane przez inwestora wielko$¢
zapotrzebowania na wode, odprowadzanie Sciekow, wod opadowych i roztopowych, dostawe
energii elektrycznej i gazu zostang w cafosci pokryte za posrednictwem miejskich sieci
infrastruktury technicznej co potwierdzajg warunki przytgczenia do sieci wydane przez
ich zarzgdcow sieci. Zgodnie z art. 17 ust. 5 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych
wymogi, o ktoérych mowa w art. 17 ust. 1 {j. w zakresie dostepu do sieci infrastruktury
wodno - kanalizacyjnej i elektroenergetycznej inwestor mozne spetni¢ zaréwno w oparciu
o infrastrukture istniejgcg w dniu sktadania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, jak i w oparciu o infrastrukture planowang do realizacji.

Przebieg gfdwnych elementdw sieci uzbrojenia

Teren inwestycji zlokalizowany jest w czesci miasta Pabianice uzbrojonej w sieci
infrastruktury technicznej tj:

wodne (wo — sie¢ wodociggowa ogdlna);

kanalizacyjne (ks — sie¢ kanalizacji sanitarnej);

gazowe (gn — sie¢ gazowa niskoprezna (niskiego cisnienia);
elektroenergetyczne (eN — sie¢ elektroenergetyczna niskiego napiecia;
telekomunikacyjne (t- sie¢ telekomunikacyjna);

g2

Na potrzeby realizacji inwestycji mieszkaniowej inwestor uzyskat warunki przytgczenia
do miejskich sieci infrastrukturalnych wydane przez zarzadcow tych sieci odpowiednio
do zgtoszonego we wnioskach zapotrzebowania zwigzanego z zamiarem realizacji inwestycji
mieszkaniowej, uzyskane warunki przylgczenia jednoznacznie wskazujg, iz istniejgce sieci
infrastruktury technicznej sg dobrze rozwiniete i pozwalajg na kompleksowg obstuge
projektowanej inwestycji. Uzyskane warunki potwierdzajg mozliwosé realizacji inwestyciji
mieszkaniowej na terenie dziatki nr ew. 403/2.

W ramach inwestycji zaplanowano wykonanie instalacji zewnetrznych tj.:

1) przytgcza oraz zewnetrzng instalacje elektryczng na terenie inwestycji;

2) przytacza oraz zewnetrzng instalacje wodociggowg i kanalizacji sanitarnej
na terenie inwestycji;

3) przytacza oraz zewnetrzng instalacje kanalizacji deszczowej na terenie
inwestycji;

4) przytgcza oraz zewnetrzng instalacje gazowa na terenie inwestycji;
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Tab. 5 Wykaz warunkéw przytgczenia do sieci infrastruktury technicznej wraz ze wskazaniem miejsca

wilgczenia do sieci

Warunki przytaczenia do sieci infrastruktury technicznej

Warunki zaopatrzenia w energie elektryczng ustalono na podstawie warunkéw
wydanych przez zarzadce sieci PGE Dystrybucja S.A. Odziat té6dz Rejon
Energetyczny Zgierz-Pabianice, ul. Pitsudskiego 19, 95-200 Pabianice, dla kazdego
z trzech etapéw realizacji inwestycji mieszkaniowej

Energia
elektryczna

Warunki przytagczenia nr 24-D8/WP/03506 z dnia 25.07.2024r dla Podmiotow
IV grupy przylaczeniowej do sieci dystrybucyjnej o napieciu znamionowym
0,4V oraz umowa nr 24-D8/UP/03506 o przytaczenie do sieci dystrybucyjne;j
1. | obiektu:

e budynek wielolokalowy A;.

e miejsce przytgczenia: linia SN relacji Zdzary pole 4 Zdzary;

e moc przytaczenia: 125,00 kW,

Warunki przytgczenia nr 24-D8/WP/05121 z dnia 11.09.2024r. dla Podmiotéw

IV grupy przytgczeniowej do sieci dystrybucyjnej o napieciu znamionowym 0,4V

oraz umowa nr 24-D8/UP/03500 o przytaczenie do sieci dystrybucyjnej obiektu:
e budynek wielolokalowy B;

2. e miejsce przytgczenia: linia SN relacji Zdzary pole 4 Zdzary;

e moc przytaczenia: 183,00 kW,

Warunki przytgczenia nr 24-D8/WP/05130 z dnia 11.09.2024r. dla Podmiotéow
IV grupy przytgczeniowej do sieci dystrybucyjnej o napieciu znamionowym 0,4V
3. | oraz umowa nr 24-D8/UP/03501 o przytgczenie do sieci dystrybucyjnej obiektu:
e budynek wielolokalowy C;

e miejsce przytgczenia: linia SN relacji Zdzary pole 4 Zdzary

e moc przytaczenia: 209,00 kW;

Sie¢
wodociggowa
i kanalizacja
sanitarna

Mozliwos¢ obstugi inwestycji w zakresie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej
potwierdzono w ramach uzyskanych warunkéw przytgczenia do sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej nr TSA/7020/67/24 z dnia 10.06.2024r. wydanych przez Zakfad
Wodociggéw i Kanalizacji Sp z o.0. dla zasilenia posesji potozonej w Pabianicach
przy ul. Zaradzyhskiej:

Przytacze do sieci wodociggowej:

— miejsce przytgczenia do sieci wodociggowej: wykona¢ z koncéwki istniejgcego
wodociagu & 160 PE-HD znajdujgcego sie w ul. Mitej (na dzialce nr 213/35)

— maksymalna ilo$¢ dostarczanej wody dla celéw sanitarnych 3,92 I/s;

— maksymalna ilos¢ dostarczanej wody dla celéw p.poz 3,0 I/s;

Przytacze do sieci kanalizacji sanitarnej:

— miejsce przylaczenia do sieci kanalizacyjnej: w rejonie posesji
nr ew. 403/2 obowigzuje system kanalizacji rozdzielczej , w ul. Mitej
(213/25) istnieje kanat sanitarny @ 200 PVC, wigczenie do sieci
nastgpi poprzez wbudowanie studni @ >1000/ na kohcéwce istniejgcej
sieci, na przylaczu kanalizacji sanitarnej na terenie posesji w
odlegtosci mx 10m za linig regulacyjng nalezy zlokalizowa¢ studnie
rewizyjng & 1,0-1,2m;

— maksymalna ilos¢ sciekow bytowych: 14,4 I/s;
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Kanalizacja
deszczowa

Mozliwosé obstugi inwestycji w zakresie odprowadzania wdéd deszczowych
z powierzchni utwardzonych potwierdzono w ramach uzyskanych warunkéw
przytagczenia do sieci kanalizacji deszczowej nr TSA/7020/105/24 z dnia
20.08.2024r.

e Miejsce wigczenia: w rejonie ulic Mita/Zaradzyrniska obowigzuje system
kanalizacji rozdzielczej, w ul Mitej (dz. 213/35) istnieje kohcoéwka sieci
kanalizacji deszczowej & 315 (na wysokosci dz. 213/36), rozbudowe
kanatu deszczowego w ul. Mitej nalezy zaprojektowaé w oparciu
o w/w koncoéwke utrzymujgc na catej diugosci srednice & 315mm;

e Szacowane zapotrzebowanie: max 57,56l/s;

Sie¢ gazowa

Mozliwosé obstugi inwestycji w zakresie infrastruktury gazowej potwierdzono
w ramach uzyskanych warunkéw przytgczenia do sieci nr:
o Warunki techniczne nr WJ00/0000125347/00001/2024/00000 z dnia
10.09.2024r. (budynek A);
. Warunki techniczne nr WJ00/0000125355/00001/2024/00000 z dnia
10.09.2024r. (budynek B);
o Warunki techniczne nr WJ00/0000125361/00001/2024/00000 z dnia
10.09.2024r. (budynek C);
wydanych przez Polska Spotke Gazownictwa sp. z 0.0. Oddziat Zaktad Gazowniczy
w todzi ul. Targowa 18, 90-042 L.6dz dla zasilenia posesji potozonej w Pabianicach
przy ul. Zaradzynskiej:
e Miejsce wiaczenia do sieci: punkt wyjscia z systemu gazowego;
e Obszar rozliczeniowy ciepta spalania: (ORCS) CS050002;
e Obliczeniowa moc przytgczeniowa dla poszczegdlnych budynkéw wynosi
dla budynku A: 17m3/h, dla budynku B: 13m3/h, dla budynku C: 29m3/h;

Zapewnienia
centralnego

Zrodlem ciepta do ogrzania pomieszczen oraz przygotowania cieptej wody
uzytkowej w budynku A, B i C bedzie indywidualny dla kazdego z budynkéw uktad
sktadajgcy sie z odpowiedniej ilosci powietrznych pomp ciepta zasilanych gazem
oraz kondensacyjnych kottbw gazowych przeznaczonych do montazu
zewnetrznego. Pompy ciepta to urzadzenia typu powietrze/woda, gdzie dolnym
zrédtem ciepta jest powietrze atmosferyczne, a gornym zrédtem ciepta medium
grzewcze. Uklady pomp ciepta i kottdbw gazowych instalowane bedg na zewnatrz

ogrzewania |na dachu kazdego =z budynkédw na stalowej konstrukcji wsporcze;.
oraz cieptej | Ciepto dostarczane bedzie do indywidualnych dla kazdego z budynkéw weztow
wody cieptowniczych w pomieszczeniach piwnicy wspdlnymi dla pomp ciepta i kottéw
uzytkowej gazowych kolektorami zbiorczymi wspomaganymi pompami obiegowymi.
W pomieszczeniach wezidw ciepta zlokalizowane zostang ptytowe wymienniki
ciepta oraz zbiorniki buforowe, z ktérych ciepto dysponowane bedzie do odbiorcéw
poprzez opomiarowane instalacja wewnetrzne. Takie ukfady dajg mozliwosé
poprawnej pracy urzadzen z zapewnieniem wysokiej efektywnosci energetycznej
uktadow. Przewidywane obcigzenie cieplne budynkéw wynosi: 141kW dla budynku

A, 108kW dla budynku B i 250kW dla budynku C.

WNIOSEK:

Powyzsze informacje w zakresie zapewnienia dostepu do infrastruktury wodno-kanalizacyjnej
oraz elektroenergetycznej stanowig o spetnieniu warunkéw z art. 17 ust. 1 pkt. 1, 2 i 3 ustawy
z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych. Zgodnie z art. 17 ust. 5. w/w ustawy wymdg dotyczacy
dostepu do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, deszczowej i elektroenergetycznej mozna
spetni¢ zaréwno w oparciu o infrastrukture istniejaca w dniu skfadania wniosku

o ustalenie lokalizacji inwestycji

do realizaciji.

mieszkaniowej, jak i w oparciu o infrastrukture planowang
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SZACUNKOWE ZAPOTRZEBOWANIE W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

1)

SRR RC)

9)

woda zapewniona z wodociggu miejskiego:

e lgczne zapotrzebowanie dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnego: 3,92l/s

e zapotrzebowanie dla celow p.poz: 3,0l/s (Przewidziano koniecznosé
zapewnienia przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode do zewnetrznego
gaszenia pozaru za posrednictwem hydrantéw zewnetrznych. Pierwszy z
hydrantéow o wydajnosci 10dm3/s to projektowany hydrant na terenie inwestycji
zlokalizowany przy wjezdzie na dziatke. Znajduje sie on w nastepujgcych
odlegtosciach od projektowanych budynkéw: 7,53m od budynku A, ok. 53,90m
od budynku B i ok. 56,40m od budynku C. Drugi z hydrantow o wydajnosci
10dm3/s znajduje sie w ul. Rzgowskiej w odlegtosci ok. 56 m od budynku A,
108 m od budynku B i 100 m od budynku C.);

woda z ujecia wlasnego: nie dotyczy;

Scieki odprowadzone do kanalizacji sanitarnej - tgczne zapotrzebowanie dla catej

inwestycji: 14,4 I/s;

wody opadowe i roztopowe odprowadzane do sieci kanalizacji deszczowej -

przytgczenie na zasadach okreslonych z warunkach technicznych budowy sieci

kanalizacji deszczowej nr TSA/7020/105/24 z dnia 20.08.2024r. (obliczeniowe

natezenie przeptywu wod opadowych i roztopowych z terenu inwestycji: 57,56l/s,

wody opadowe i roztopowe z powierzchni dachéw, parkingdw podziemnych

i terenowych oraz z odwodnienia wewnetrznych ciggéw komunikacyjnych

odprowadzane bedg poprzez osadnik i separator substancji ropopochodnych do

szczelnego zbiornika retencyjnego i dalej poprzez regulator przeptywu

i przepompownie do sieci kanalizacji deszczowej w ulicy);

Scieki odprowadzone do zbiornikow bezodptywowych: nie dotyczy

Scieki odprowadzone do oczyszczalni na terenie inwestycji: nie dotyczy

gaz z miejskiej sieci gazowej do celow bytowych: nie dotyczy;

gaz z miejskiej sieci gazowej do celdéw grzewczych: zrédtem ciepta dla budynkow

oraz zrédtem c.w.u. dla budynkéw bedag uktady powietrznych absorpcyjnych pomp

ciepta zasilanych gazem ziemnym wysokometanowym wraz z kondensacyjnymi

kottami gazowymi indywidualne dla kazdego z budynkéw, obliczeniowa moc

przytgczeniowa dla poszczegdlnych budynkéw wynosi dla budynku A: 17m3/h,

dla budynku B: 13m3/h, dla budynku C: 29m3/h;

ciepto z miejskiej sieci cieptowniczej — nie dotyczy

10) ciepto z wlasnego zrodta dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: uktady

powietrznych absorpcyjnych pomp ciepta;

11) energia elektryczna z miejskiej sieci elektroenergetycznej: tgczne zapotrzebowanie

dla catej inwestycji: 517kW;

12) sposob unieszkodliwiania odpadow: odpady state bedg gromadzone w miejscu

i pomieszczeniach do tego celu przeznaczonym i wydzielonych zgodnie
Z przepisami rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. 2022.0.1225) zmienionego Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 27 pazdziernika 2023r. oraz Rozporzgdzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 9 maja 2024r.. State odpady bytowe beda
magazynowane w specjalnie przeznaczonych do tego celu pojemnikach stuzgcych
do czasowego gromadzenia odpadow statych, uwzgledniajgc mozliwosé ich
segregacji, oproznianych i wywozonych okresowo w systemie zorganizowanym
przez stuzby komunalne. Projekt przewiduje realizacje :

— 2 pomieszczenia przeznaczone do gromadzenia odpadéw wewnatrz

budynku;
— 1 miejsce gromadzenia odpaddéw nha terenie opracowania;

13) Miejsca gromadzenia odpaddéw bedg zlokalizowane w punktach zapewniajgcym

do niego swobodny dostep - w odlegtosci maksymalnie 80m od kazdej klatki
schodowej. Odpady bedg regularnie wywozone przez zaktad ustug porzadkowych,
posiadajgcy zezwolenie na prowadzenie tych ustug, zgodnie z Ustawg z dnia 13
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wrzesnia 1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2024 r.
poz. 399.).

14) Szacowana maksymalna ilos¢ odpadoéw na podstawie Uchwaty Nr X/142/19 Rady
Miejskiej Miasta Pabianice z dnia 3 wrzesnia 2019 r. w sprawie wprowadzenia
Regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Pabianic § 5. pkt. 1
- 190 (planowana liczba mieszkancow) x 20 litrow/ tydzien = 3800 litréw +
maksymalnie 5 lokali ustugowych x 1 osoba x 10 litréw/ tydzien = 50 litrow -
LACZNIE: 3800 + 50= 3850 litréw/ tydzien;

PRZEBIEG GEOWNYCH DROG PUBLICZNYCH | WEWNETRZNYCH

Zgodnie z art. 17 ust. 5 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz.U. z 2024 r. poz.
195) wymogi, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 ti. w zakresie obstugi komunikacyjnej terenu
inwestycji inwestor moze spetnic zarbwno w oparciu o infrastrukture istniejgcg w dniu
sktadania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jak | w oparciu
o infrastrukture planowang do realizacji.

Dostep do drogi publicznej, dostepnos¢é komunikacyjna/kotowa:

1)
2)

bezposredni dostep do ul. Zaradzyhskiej (droga publiczna klasy lokalnej o szerokosci
ok. 15,0m spetniajgca funkcje drogi ppoz.) — istniejgcy zajazd;

dostep do ul. Mitej za posrednictwem drogi wewnetrznej (droga klasy lokalnej
0 szerokosci ok. 12,0m spetniajgca funkcje drogi ppoz.) — zarzgdca drogi bedzie
organem uzgadniajgcym warunki i zakres inwestycji dotyczgcej obstugi komunikacyjnej
planowanej zabudowy mieszkaniowej dot. zwlaszcza budowy/lokalizacji zjazdu
i ewentualnej budowy odcinka nawierzchni ul. Mitej, realizacja zjazdu i urzgdzenie
odcinka drogi bedg realizowane w ramach odrebnego opracowania drogowego
realizowanego w trybie zwyklym przewidzianym w przepisach odrebnych,
dopuszczonym na podstawie art. 1 ust. 2 specustawy mieszkaniowej;

projektowane dojazdy — zlokalizowane na dziatce 403/2 tgczace sie z drogg publiczng
poprzez projektowany zjazd z ul. Mitej;

projektowane miejsca parkingowe i garazowe dla samochoddw osobowych bedzie
wynosi¢ od minimum 140 do maksimum 151 w tym:

a) 4 miejsca postojowe przewidziano do obstugi lokali ustugowych (catkowitg pow.
ustugowg ustalono w zakresie od 265,0m? do 300,0m? wobec czego 1 miejsce
postojowe przypada na pow. od minimum 66,25m? do maksimum 75,0m?);

b) od minimum 136 do maksimum 147 miejsc postojowych przewidziano
do obstugi lokali mieszkaniowych;

c¢) wskaznik miejsc postojowych dla samochodéw osobowych przypadajgcych
na jeden lokal mieszkalny wynosi:

- nie mniej niz 1,5 miejsca parkingowego na kazdy lokal mieszkalny
0 pow. <60m?;

- nie mniej niz 2 miejsca parkingowe na kazdy lokal mieszkalny
0 pow. > 60m?;

d) w ramach ogdlnej liczby miejsc postojowych od 5 do 10 przewidziano jako
miejsca postojowe dostosowane do potrzeb osob niepetnosprawnych;

Kwestie dotyczgce ewentualnej koniecznosci budowy/przebudowy zjazdu sg wytgczng
kompetencjg zarzadcy drogi i sg ustalane w drodze odrebnej decyzji wydawanej przez
zarzadce drogi na podstawie ustawy o drogach publicznych, inwestor na etapie
skfadania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie ma prawnego
obowigzku posiadania decyzji na budowe zjazdu — specustawa mieszkaniowa takiego
warunku wobec inwestora nie przewiduje. Dostep do drogi publicznej nalezy
interpretowaé szeroko - réwniez od strony urbanistycznej. Taka bowiem interpretacja
dostepnosci dziatki do drogi publicznej jest zgodna z celem regulacji zawartej w art. 61
ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., ktérym jest utrzymanie fadu przestrzennego.
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Dostepnos¢ piesza — dostepnosé piesza przewidywana jest z kazdej strony
planowanej inwestycji i bedzie powigzana z terenami otaczajgcymi tj.:
o projektowang komunikacjg wewnetrzng urzgadzong w ramach dziafki
nr ew. 403/2 tgczacy teren inwestycji z ul. Mitg i Zaradzynska;
o projektowanymi dojsciami (chodnikami) w ramach dziatki nr ew. 403/2;

Przyjete wytyczne w zakresie urzadzenia komunikacji wewnetrznej, parkingoéw, ciggéw
pieszych i uksztattowania terenu:
° ustala sie realizacje nawierzchni drég i parkingbw z drobnowymiarowe;j
kostki/ptyty betonowej, asfaltu, kraty trawnikowej itp.;
. ustala sie realizacje nawierzchnie ciggéw pieszych z kostki/ptyty betonowe;j,
asfaltu itp.;
° ustala sie realizacje nawierzchni wzmocnionych trawnikéw dla drég
pozarowych
z kraty trawnikowej polietylowej — nosno$¢ 100Kn na os;
Dla drég i miejsc postojowych ustala sie spadki poprzeczne jednostronne oraz spadki
podtuzne skierowane do projektowanych wpustow deszczowych.

PRZYJETE NA POTRZEBY REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ WYTYCZNE
W ZAKRESIE REALIZACJI INSTALACJI ELEKTROENERGETYCZNYCH

Instalacja elektryczna - przewiduje sie realizacje instalacji elekirycznej zgodnie
z warunkami technicznymi zasilania wydanymi prze PGE Dystrybucja S.A.. Ustala sie miejsce
przytgczenia jako istniejgce lub projektowane ztgcze kablowe Nn zasilane z projektowanej
stacji SN/Nn do istniejgcej sieci za posrednictwem projektowanego lub istniejgcego przytacza,
istniejgcej sieci na warunkach wyznaczonych przez zarzadce sieci.

Instalacje telekomunikacyjne — przewiduje sie zaprojektowanie wewnetrznej instalacji
teletechnicznej zgodnie z przepisami odrebnymi.

W budynkach mieszkalnych wielorodzinnych ustala sie:
e wydzieli¢ pomieszczenie na punkt styku z sieciami zewnetrznych dostawcéw
ustug telekomunikacyjnych;
e instalacje masztéw antenowych na dachu budynku;

Instalacja oddymiania klatek schodowych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych —
zadania dla systemow zabezpieczenia przeciwpozarowego, w tym instalacji wentylaciji
pozarowej, wynikajg z krajowych przepisow techniczno-budowlanych i przepiséw
o ochronie przeciwpozarowej. Podstawowe cele dla funkcjonowania zabezpieczenia
przeciwpozarowego budynku, w tym systemdéw oddymiania klatek schodowych zostang
zrealizowane zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (Dz.U.2022.0.1225)
oraz Rozporzgdzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 11 stycznia
2019r. zmieniajacego rozporzgdzenie w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych
obiektéw budowlanych i terenéw (Dz.U. 2019 poz. 67).

Wyposazenie techniczne — dzwigi osobowe z napedem elektrycznym, z maszynownig
w nadszybiu na 4 przystanki. Nosnos¢ 1000,0kg, wymiary kabiny okoto 110,0cm
x 210,0cm x 210,0 cm, predkos¢ 1m/s. Wymiary wejscia 90,0cm x 200,0cm. Kabina i drzwi
(kabinowe i zewnetrzne) ze stali nierdzewnej, przystosowana dla oséb niepetnosprawnych
takze niewidomych (komunikacja gtosowa), wyposazona w oswietlenie awaryjne, zaopatrzona
w zjazd pozarowy.
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PRZYJETE NA POTRZEBY REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ WYTYCZNE
W ZAKRESIE REALIZACJI INSTALACJI SANITARNYCH

Instalacja wody i cyrkulacja — zaopatrzenie na wode z miejskiej sieci wodociggowe;j
na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci poprzez projektowang sie¢ osiedlowg oraz
przytacze zewnetrzne z doprowadzeniem wody do punktéw poboru zgodnie
z zapotrzebowaniem inwestora. Instalacja wody cieptej z cyrkulacjg wymuszong
zaprojektowana jako centralna z doprowadzeniem do punktdw poboru zgodnie
z zapotrzebowaniem inwestora. Projektowany hydrant zewnetrzny na terenie inwestyciji
zlokalizowany przy wjezdzie na dziatke. Drugi z hydrantéw o wydajnosci 10dm3/s znajduje sie
w ul. Rzgowskiej. Srednice poszczegdlnych przewodéw i materiatéw oraz bilanse
zapotrzebowan zostang okredlone w projektach branzowych stanowigcych integralng czesc
projektu budowlanego. Pierwszy hydrant zlokalizowany w odlegto$¢ od budynkéw: 7,53m
od budynku A, ok. 53,90m od budynku B. ok. 56,40m od budynku C. Drugi hydrant
zlokalizowany w odlegto$¢ od budynkéw - ok. 56 m od budynku A, 108 m od budynku B i 100
m od budynku C.).

Kanalizacja sanitarna - realizacja instalacji grawitacyjnej kanalizacji sanitarnej
odprowadzajgcej nieczystosci ciekle za posrednictwem projektowanego przytgcza
zewnetrznego i projektowanej sieci osiedlowej do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej
na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci. Odprowadzanie nieczystosci ciektych
przewiduje sie do istniejgcego kanatu sanitarnego wskazanego przez zarzadce sieci. Srednice
poszczegoélnych przewodow, sieci, przykanalikow oraz bilanse $ciekow zostang okreslone
w projektach branzowych stanowigcych integralng czes¢ projektu budowlanego.

Kanalizacja deszczowa - odprowadzanie wod opadowych z dachu budynku ustala
sie za pomocg projektowanej instalacji wewnetrznej (wypusty dachowe, piony i poziomy).
Mozliwo$¢ obstugi inwestycji w zakresie odprowadzania wéd deszczowych z powierzchni
utwardzonych potwierdzono w ramach uzyskanych warunkéw przytgczenia do sieci kanalizaciji
deszczowej. Zarzadca sieci miejsce wigczenia wskazat w rejonie ulic Mita/Zaradzynska
obowigzuje system kanalizacji rozdzielczej, w ul Mitej (dz. 213/35) istnieje koncdéwka sieci
kanalizacji deszczowej @ 315 (na wysokosci dz. 213/36), rozbudowe kanatu deszczowego
w ul. Mitej nalezy zaprojektowa¢ w oparciu o w/w koncowke utrzymujgc na catej dtugosci
Srednice @ 315mm;

Instalacja ogrzewania budynkéw — przewiduje sie wyposazenie budynku w kompaktowy
wezet cieplny do celéw c.o. i c.c.w. Typ wezta cieplnego zostanie okresSlony w projekcie
budowlanym. Zrédtem ciepta do ogrzania pomieszczen oraz przygotowania cieptej wody
uzytkowej w budynku A, B i C bedzie indywidualny dla kazdego z budynkéw ukfad sktadajgcy
sie z odpowiedniej ilosci powietrznych pomp ciepta zasilanych gazem oraz kondensacyjnych
kottbw gazowych przeznaczonych do montazu zewnetrznego. Pompy ciepta to urzadzenia
typu powietrze/woda, gdzie dolnym zrédtem ciepta jest powietrze atmosferyczne, a goérnym
zrédtem ciepta medium grzewcze. Uktady pomp ciepta i kottéw gazowych instalowane bedg
na zewngtrz na dachu kazdego z budynkdéw na stalowej konstrukcji wsporczej. Ciepto
dostarczane bedzie do indywidualnych dla kazdego z budynkow weztéw cieptowniczych
w pomieszczeniach piwnicy wspolnymi dla pomp ciepta i kottdw gazowych kolektorami
zbiorczymi wspomaganymi pompami obiegowymi. W pomieszczeniach weztéw ciepta
zlokalizowane zostang ptytowe wymienniki ciepta oraz zbiorniki buforowe, z ktoérych ciepto
dysponowane bedzie do odbiorcow poprzez opomiarowane instalacja wewnetrzne.
Takie ukfady dajg mozliwoSC¢ poprawnej pracy urzadzen z zapewnieniem wysokiej
efektywnosci energetycznej uktadéw. Wyzej opisany sposéb zapewnienia ciepta w budynkach
wynika ze stanowiska zarzgdcy sieci cieptowniczej. Zaktad Energetyki Cieplnej Sp. z o.o.
w Pabianicach, ul. Sw. Rocha 8, 95-200 Pabianice w dniem 24.06.2024r. na podstawie pisma
nr L.dz.567/TT/2024 potwierdzit brak technicznej mozliwo$ci przytgczenia do miejskiej sieci
cieptowniczej (pismo nr L.dz.567/TT/2024 stanowi zatgcznik nr 14 do wniosku o lokalizacje
inwestyciji_mieszkaniowej). W zwigzku z powyzszym inwestor zobowigzany jest przepisami
prawa energetycznego do zapewnienia wtasnego systemu C.O. (infrastrukture tg szczegétowo
opisano pkt. VI niniejszego wniosku).
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VIl. ETAPY REALIZACJI ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU PRZEWIDZIANEJ

W KONCEPCJI URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ

Niniejsza charakterystyke realizacji poszczegdlnych etapdéw inwestycji dostosowano
zakresem i doktadnoscia danych do etapu stanowigcego opracowanie koncepcyjne,
dokiadne dane iloSciowe i powierzchniowe dla koncowo oszacowanej catkowitej liczby
lokali mieszkalnych zostang oszacowane na etapie pozwolenia na budowe kiedy
to inwestor bedzie dysponowaf ostatecznym projektem budowlanym opracowanym
na podstawie danych zawartych w niniejszej koncepcji.

Realizacje inwestycji mieszkaniowej przewiduje sie w Ill etapach. W kazdym z etapow
realizacji inwestycji powstanie jeden z trzech budynkéw mieszkalnych wraz z odpowiednig
iloscig miejsc parkingowych, garazowych, powierzchnig terenéw utwardzonych, biologicznie
czynnych, rekreacyjnych, wypoczynkowych, sportu oraz infrastrukturg techniczna.

1)

w | etapie realizacji inwestycji zatozono wybudowanie budynku A (lokale mieszkalne
+ administracja + garaze podziemne) wraz z budowa/urzadzeniem infrastruktury
towarzyszacej tj. tereny utwardzone tj. parkingi otwarte, chodniki, dojazdy, tereny
rekreacji, sportu, wypoczynki, powierzchnie biologicznie czynnych, infrastruktura
techniczna niezbedna w zakresie obstugi budynku A) — realizacje etapu | zaplanowano
na lata 2025-2026;

w Il etapie realizacji inwestycji zatozono wybudowanie budynku B (lokale mieszkalne
+ administracja + lokale ustugowe + garaze podziemne) wraz z budowa/urzadzeniem
infrastruktury towarzyszagcej tj. tereny utwardzone tj. parkingi otwarte, chodniki,
dojazdy, tereny rekreacji, sportu, wypoczynki, powierzchnie biologicznie czynnych,
infrastruktura techniczna niezbedna w zakresie obstugi budynku B) — realizacje etapu I
zaplanowano na lata 2026-2027;

w |l etapie realizacji inwestycji zatozono wybudowanie budynku C (lokale mieszkalne
+ administracja + lokale ustugowe +garaze podziemne) wraz z budowa/urzgdzeniem
infrastruktury towarzyszagcej tj. tereny utwardzone tj. parkingi otwarte, chodniki,
dojazdy, tereny rekreacji, sportu, wypoczynki, powierzchnie biologicznie czynnych,
infrastruktura techniczna niezbedna w zakresie obstugi budynku C) — realizacje etapu
[ll zaplanowano na lata 2027-2028;

Ponizej przedstawiono zestawienie danych powierzchniowych i ilosciowych
dla kazdego z trzech etapow realizacji inwestycji

Etap | :
— maksymalna ilos¢ mieszkan = 60 - 3

— maksymalna ilos¢ wszystkich mieszkan — 27

— maksymalna ilos¢ miejsc parkingowych na terenie — 17,

— maksymalnie ilos¢ miejsc parkingowych w garazu podziemnym — 25,

— 1acznie maksymalna ilos¢ miejsc parkingowych — 42 z czego maksymalnie
2 dostosowane dla potrzeb oséb niepetnosprawnych - 1 na terenie i 1 w garazu
podziemnym

- PUM - 1250 — 1550m?

— maksymalnie 1 mieszanie dostosowane do potrzeb osob niepetnosprawnych

— nie zakfada sie realizacji powierzchni ustugowej na | etapie realizacji inwestycji

Etap li ll:
— maksymalna ilos¢ mieszkan 2 60 - 11
— maksymalna ilos¢ wszystkich mieszkan — 43
— maksymalna ilos¢ miejsc parkingowych na terenie — 20,
— maksymalnie ilos¢ miejsc parkingowych w garazu podziemnym — 52,
— 1gcznie maksymalna ilos¢ miejsc parkingowych — 72 — z czego 70 miejsc
parkingowych przeznaczonych na potrzeby lokali mieszkalnych (z czego
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maksymalnie 4 dostosowane dla potrzeb oséb niepetnosprawnych - 1 na
terenie i 3 w garazu podziemnym), a 2 miejsca parkingowe na terenie
przeznaczone na potrzeby lokali ustugowych

- PUM - 2100 - 2300m?

— powierzchnia ustug od 115 do 200m? (2 miejsca parkingowe na terenie)

— maksymalnie 2 mieszkania dostosowane do potrzeb oséb niepetnosprawnych

Etap L I1illl :

— maksymalna ilo$¢ mieszkan 260 - 33
maksymalna ilos¢ wszystkich mieszkan — 87
— maksymalna ilos¢é miejsc parkingowych na terenie — 55,
maksymalna ilos¢ miejsc parkingowych w garazu podziemnym — 96,
tacznie maksymalna ilos¢ miejsc parkingowych — 151 — z czego 147 miejsc
parkingowych przeznaczonych na potrzeby lokali mieszkalnych (z czego
maksymalnie 10 dostosowane dla potrzeb oséb niepetnosprawnych - 5 na
terenie i 5 w garazu podziemnym), a 4 miejsca parkingowe na terenie
przeznaczone na potrzeby lokali ustugowych (zgodnie z zatgcznikiem nr 5
do wniosku)
PUM — 4500 — 5300m?
powierzchnia ustug od 265 do 300m? (4 miejsca parkingowe na terenie)
— maksymalnie 6 mieszkan dostosowanych do potrzeb osdb niepetnosprawnych

Kazdy z etapow bedzie realizowany zgodnie z ustawg Prawo Budowlane oraz Warunkami
technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, warunek z § 20 w/w
rozporzadzenia zostanie zrealizowany juz na | etapie realizacji inwestycji.

Poszczegdlne etapy realizacji inwestycji przedstawiono réwniez w formie
graficznej na podstawie zatacznikéw nr 8a, 8b, i 8c.

W zakresie koniecznosci realizacji pow. towarzyszacej na kazdym etapie
realizacji inwestycji ustalono nastepujaco:

Zgodnie z wyktadnig jezykowg (oraz celowosciowo-systemowg) przepisow specustawy
- cze$¢ ustugowo-handlowg mozna a wiec nie trzeba realizowaé, natomiast jesli sie
podejmuje decyzje o jej realizacji to nie moze byc¢ jej mniej niz 5% i nie wiecej niz 20% PUMu
— taki warunek inwestycja bezsprzecznie spetnia. Zgodnie z art. 3 ustawy o utatwieniach
W  przygotowaniu [ realizacji inwestyciji mieszkaniowych  oraz  inwestycji
towarzyszgcych dziatalno$¢ handlowg i ustugowg mozna realizowa¢ w ramach:

1) wyodrebnionej czesci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszgcej,
2) samodzielnego obiektu budowlanego o powierzchni sprzedazy nie wiekszej
niz 2000 m?,
- pod warunkiem, ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona na dziatalno$¢ handlowg
lub ustugowg nie bedzie mniejsza niz 5% i nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej
mieszkan.

Zgodnie z powyzszym art. 3 ustawy odnosi sie do catej inwestycji - nie przewiduje
obowigzku realizacji _powierzchni towarzyszgcej na kazdym etapie realizacji _inwestyciji.
Nalezy rowniez podkresli¢, iz w przypadku omawianej inwestycji inwestor w | etapie w ogole
nie realizuje czesci ustugowej - nie ma wiec przekroczenia progu dolnego - 5% ani
gornego - 20%.

W tym miejscu, majgc na uwadze zgdania tut. organu dotyczace szczegdtowosci opisu
etapowania inwestycji nalezy podkresli¢, iz pojecie 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 sgdowo-administracyjnym:
Etapowanie zamierzenia budowlanego jest mozliwe wowczas, gdy cate zamierzenie obejmuje
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wiece] niz jeden obiekt, a objete danym etapem zamierzenie moze samodzielnie
funkcjonowaé zgodnie ze swoim przeznaczeniem, a ponadto inwestor przedstawit projekt
zagospodarowania _dziatki dla catego zamierzenia budowlanego - Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego

z dnia 6 lipca 2020 r. Il OSK 908/20.

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

Art. 28. [Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie]

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

2. Pozwolenie na uzytkowanie obiektu budowlanego przeznaczonego na_dziatalnosc
handlowg lub ustugowg wydaje sie nie wczesniej niz przed wydaniem pozwolenia na
uzytkowanie inwestycji mieszkaniowe.

co dodatkowo potwierdza stusznoS¢ przedstawionego przez inwestora zakresu realizacji
inwestycji w | etapie nie przewidujgcym realizacji powierzchni ustug.
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VIll. POWIAZANIE PRZESTRZENNE INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ Z TERENAMI
OTACZAJACYM

Projektowana inwestycja mieszkaniowa (tj. funkcja zabudowy, ukfad zabudowy jego forma
architektoniczna itp.) zostata wkomponowana w istniejgca strukture zabudowy. Umiejscowiona
przy ciggach drég publicznych (ul. Zaradzyhnska, Rzgowska i Mita) inwestycja zostanie
zintegrowana przestrzennie z terenami otaczajgcymi zarowno w zakresie funkcji jak
i kompozycji architektonicznej oraz powigzan komunikacyjnych (jezdnych i pieszych)
z otaczajgcg zabudowg, zwitaszcza, iz wladze miasta Pabianice w 2023r. uzyskaly
prawomocng decyzje pozwolenie na budowe nr 357/2023 z dnia 21.07.2023r. na terenie
obejmujgcym dziatki nr ew. 372, 373, 374, znajdujgce sie w odlegtosci 56,0m od terenu
inwestyciji mieszkaniowej dla realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o wysokosci
3 kondygnacji nadziemnych, w stosunku do powyzszego nalezy stwierdzi¢, iz realizacja
inwestycji mieszkaniowej bedzie stanowita kontynuacje formy zabudowy realizowanej w tym
obszarze przez lokalne wladze samorzgdowe.

Projektowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zostanie zrealizowana
na obszarze dla ktérego podstawowg funkcjg zabudowy sg tereny mieszkaniowe uzupetnione
przez zabudowe ustugowg o charakterze nieucigzliwym. Nowo projektowane ciggi jezdne
i piesze na terenie inwestycji zostang potgczone z istniejgcymi ciggami komunikacji publicznej
tak, aby usprawni¢ komunikacje pieszg i jezdng w ciggu ul. Mitej i Zaradzyniskie;j.

Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wzdtuz poétnocne;j
i potudniowej granicy terenu inwestycji przewiduje realizacje drég lokalnych z mozliwoscig
prowadzenia w nich sieci infrastruktury technicznej, natomiast od strony wschodniej do terenu
inwestycji przylega ul. Zaradzynska, powyzsze swiadczy o dobrej lokalizacji terenu inwestyciji
w stosunku do mozliwosci skomunikowania inwestycji mieszkaniowej z pozostatymi terenami
miasta. Projektowana komunikacja wewnetrzna na terenie dziatki nr ew. 403/2 zostanie
potaczona z drogg publiczng — ul. Mitg za posrednictwem projektowanego odcinak drogi
publicznej i zjazdem, co umozliwi bezkolizyjny wjazd i wyjazd z terenu inwestycji dla ktorego
powierzchnie uzytkowg lokali mieszkalnych oszacowano w zakresie od minimum 4500,00m?
do maksimum 5300,00m? (od 80 do 87 mieszkan).

Nowa zabudowa ze wzgledu na przyjety parametr wysokosci catkowitej zostanie
harmonijnie wkomponowana w strukture istniejgcej zabudowy, zréwnujgc swojg wysokosé
z terenami zabudowy mieszkaniowej rozciggajgcymi po zachodniej stronie terenu inwestycji
(istniejgce osiedle zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie szeregowej
o wys. 11,04m - wysokos¢ budynku liczona od poziomu terenu przy wejsciu do kalenicy)
oraz wzdtuz ul. Rzgowskiej (zabudowa mieszkaniowa o wys. od 2 do 3 kondygnacji
nadziemnych) i Zaradzynskiej. Projektowany kompleks zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej stworzy jednolitg przestrzen kubaturowo - architektoniczng oraz komunikacyjno
— funkcjonalng w stosunku do terenéw otaczajgcych. W strukturze przestrzennej w promieniu
250,0m od terenu inwestycji dominujg tereny zabudowane z kierunkowg funkcjg mieszkalng
uzupetniong funkcjg ustug nieucigzliwych. Parametry architektoniczno — budowlane
projektowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nie wptyng na powstanie nowej
dominanty wysokosciowej w analizowanym obszarze. Powigzania przestrzenne inwestycji
widoczne sg przede wszystkim w kontynuacji kierunkowej funkcji zabudowy w stosunku
do istniejgcych terendéw o funkcji mieszkalnej bezposrednio sgsiadujgcych z terenem
inwestycji - obejmujgce tereny zaréwno o zabudowie zwartej, jak i w strukturach rozluznionych
— osiedlowych oraz zespoty doméw mieszkalnych. Tereny te obejmujg jednoczesnie program
funkcji podstawowych tj. mieszkaniowych jak i uzupetniajgcych tj. obiekty handlowo-ustugowe,
ustugowe, obiekty edukacji, administracji publicznej, sakralne, tereny rekreacji, zieleni i sportu
oraz obstugi komunikacyjne;.

Lokalizacja inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatki nr ew. 403/2 umozliwia
powigzanie przestrzenne projektowanej zabudowy mieszkaniowej z terenami ustug
uzupetniajgcych niezbednych do prawidiowego funkcjonowania zabudowy mieszkalnej.
Teren inwestycji posiada dostep do drog publicznych — ul. Zaradzynskiej i ul. Mitej (posrednio
poprzez pas terenu przeznaczony w mpzp pod urzgdzenie drogi klasy lokalnej).
W sasiedztwie terenu inwestycji zinwentaryzowano przystanki komunikacji zbiorowej
w odlegtosci ok. 350,0m od terenu inwestyciji:
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o przystanek komunikacji zbiorowej w odleglosci okoto  350m
(Rzgowska/Zaradzynska) od terenu inwestycji zlokalizowany w ciggu
ul. Rzgowskiej;

o przystanek komunikacji zbiorowej w odlegtosci okoto 350m (Rzgowska/218)
od terenu inwestycji zlokalizowany w ciggu ul. Rzgowskiej;

Projektowana inwestycja mieszkaniowa znajduje sie w odlegtosci 2100,0m od Publicznej
Szkoty Podstawowej nr 17 im. Matgorzaty Kozery-Gliszczynhskiej w Pabianicach. Na potrzeby
realizacji inwestycji mieszkaniowej inwestor uzyskat zaswiadczenie Prezydenta Miasta
Pabianice o zapewnieniu przyjecia do Publicznej Szkoty Podstawowej nr 17 im. Matgorzaty
Kozery-Gliszczynskiej w Pabianicach 18 nowych uczniow co stanowi 9,13% o0golnej
szacowanej liczby mieszkancéw. Powyzsze odzwierciedla zaswiadczenie wydane przez
Prezydenta Miasta Pabianic z dnia 29.08.2024r. Lokalizacja projektowanej inwestycji
mieszkaniowej zapewnia dostep do urzgdzonych terendéw wypoczynku oraz rekreaciji i sportu
o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancéw oraz wskaznika
wynoszacego 4,0m? W przypadku przedmiotowej inwestycji konieczne jest zapewnienie
dostepu do minimum 788,0m2 terendw o ktérych mowa w art. 17 ust. 4 ustawy.
W odlegtosci 2600m od terenu inwestycji znajduje sie Skwer Zygmunta Lubonskiego
o powierzchni 1800m? zlokalizowany wzdtuz ul. Warszawskiej, stanowigcy publiczne tereny
parkowe, teren inwestycji potozony jest réwniez w odlegtoéci nie wiekszej niz 3 km od Rynku
Starego Miasta (obecnie w przebudowie/rewitalizacji pod funkcje m.in. rekreacyjne)
oraz terendw zielonych przy Starym Miescie (dolina Dobrzynki + park Stowackiego).
Ponad to Inwestor w ramach terenu inwestycji przeznaczyt 1656,45m? (tj. ponad 50% terenow
biologicznie czynnych) na urzgdzenie ogdlnodostepnych, nieogrodzonych, urzgdzonych
terendw wypoczynku oraz rekreacji i sportu na terenie dziatki nr ew. 403/2. W ramach w/w
powierzchni powstang place zabaw, sitownia zewnetrzna i urzgdzone tereny zieleni z matg
architekturg wypoczynkows.

W odlegtosci 1000m od terenu inwestycji zinwentaryzowano rowniez Stadion Gminy
Ksawerow o powierzchni 2,4ha, jednakze ze wzgledu na potozenie obiektu na terenie gminy
Ksawerow nie uzaleznia sie od niego wykazania spetnienia wymogu z § 2 ust. 2) uchwalty.
Teren ten stanowi dodatkowe zaplecze rekreacyjne dla mieszkancow projektowanej
zabudowy mieszkaniowe;.

W sgsiedztwie terenu inwestycji znajdujg sie rowniez obiekty ustugowe i ustugowo — handlowe
tj. ustugi komercyjne, sklepy spozywcze, sklepy branzowe, przedsiebiorstwa branzowe
stanowigce miejsca pracy, ustugi medyczne, administracyjne i obiekty sakralne, ktérych
lokalizacja w sasiedztwie terenu inwestycji pozwoli na zapewnienie obstugi ludnosci
nowopowstatej zabudowy mieszkaniowej w zakresie ustug podstawowych.

Wyzej wymienione tj. dostepnosé przystankéw komunikacji miejskiej, dostepnos$¢ Publicznej
Szkoty Podstawowej oraz dostepnos$¢ publicznych obiektéw wypoczynku, rekreacji lub sportu
czynig zado$¢ wymogom z § 2 uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia
20 pazdziernika 2021 r ustalonych dla strefy A. Wskazane powyzej odlegto$é ustalono liczac
od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej drogq dojscia do przystanku komunikacji zbiorowej
na ul. Rzgowskiej ciggiem pieszo-jezdnym i pieszym zgodnie z art. 17 ust. 10 i ust. 11 ustawy.
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IX. ANALIZA MOZLIWOSCI ZAINWESTOWANIA OBSZARU INWESTYCJI W ODNIESIENIU
DO OBOWIAZUJACYCH MPZP, STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA PABIANIC ORAZ STANDARDOW
URBANISTYCZNYCH PRZYJETYCH DLA MIASTA PABIANICE

Przedmiotem analizy jest zbadanie mozliwosci zainwestowania dziatki nr ew. 403/2
przy ul. Zaradzynskiej zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng wraz z towarzyszacg
infrastrukturg techniczng i drogowg w trybie specustawy mieszkaniowe;.

Teren inwestycji stanowig obecnie grunty niezabudowane, na dzien opracowywania niniejsze;j
koncepcji budynki, obiekty i infrastruktura budowlana stanowigca pozostatosci
po funkcjonujgcej tu niegdys$ cegielni zostata wyburzona, zgodnie z ewidencjg gruntow dziatka
stanowi uzytki: ,Bi”, ,Lzr-PsV”, ,PsV”, ,PsVI”. Dla dziatki nr ew. 403/2. obowigzujg dwa akty
prawa miejscowego:

¢ uchwata Rady Miejskiej w Pabianicach nr XLIV/443/01 z dnia 31.05.2001r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w rejonie ulic: Warszawska, Ksawerowska, Zaradzynska i Rzgowska w Pabianicach
przyjety uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach;

o uchwata nr XXXIX/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika
2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych na terenie miasta
Pabianic ze zmiang z dnia 29 listopada 2022 (uchwata nr LVI/555/22);

oraz Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pabianic
przyjete uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXVII/316/12 z dnia 20.06.2012r.,
nie bedace aktem prawa miejscowego, stanowigce dokument kierunkowy w zakresie
ksztattowania polityki przestrzennej miasta Pabianice.

Teren dziatki nr ew. 403/2 nie stanowi terenéw podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem
lub zabudowg na podstawie odrebnych przepiséw, nie stanowi teenéw stanowigcych otuliny
form ochrony przyrody, rodzinnych ogréodkéw dziatkowych i obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig. Dla terenu dziatki nr ew. 403/2 nie podjeto uchwaty o utworzeniu parku
kulturowego, w/w dziatki nie dotyczg strefy ograniczenia zabudowy zwigzane z elektrowniami
wiatrowymi. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego uchwalonym
uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XLIV/443/01 z dnia 31.05.2001 r. oraz zgodnie
ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pabianic
przyjetym uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXVII/316/12 z dnia 20.06.2012r.,
dziatka nr ew. 403/2 nie jest przeznaczona pod realizacje inwestycji celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym lub lokalnym. Teren dziatki nr ew. 403/2 nie wymaga réwniez
uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,
zgodnie z art. 10a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lednych przepisdow rozdziatu
2 nie stosuje sie do gruntdow rolnych pofozonych w granicach administracyjnych miast,
dziatka 403/2 potozona jest w granicach administracyjnych miasta Pabianice na terenie
obrebu P-11.

ZGODNOSC ZAKRESU INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ Z MIEJSCOWYM PLANEM
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO:

Dla dziatki nr ew. 403/2 potozonej na terenie m. Pabianice (obreb P-11) obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic:
Warszawska, Ksawerowska, Zaradzynska i Rzgowska w Pabianicach przyjety uchwatg Rady
Miejskiej w Pabianicach nr XLIV/443/01 z dnia 31.05.2001 r. Dokument uchwalony uchwatg
z 2001 r. zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy nieobowigzujgcej juz ustawy z dn. 7 lipca
1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym, a co za tym idzie jego zapisy nie odpowiadajg
wymogom obowigzujgcego stanu prawnego pod wzgledem zakresu i tresci ustalen,
podstawowe i szczegdtowe cele mpzp okreslono dopero w § 4 i pomocniczo (ustalenia
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o charakterze "warsztatowo-edycyjnym") w § 7 rozporzadzenia z 2003 roku (poz. 1587).
Od daty przyjecia mpzp tj. od dnia 31.05.2001 r. do roku 2024 tj. przez ostatnie 23 lata Rada
Miejska w Pabianicach nie podjeta uchwaty o przystgpnieu do zmiany obowigzujgcego mpzp
dla dziatki nr ew. 403/2 stanowigcej pozostatos¢ po funkcjonujgcej tu niegdys cegielni przy
ul. Rzgowskiej zamknietej w latach 90. W stosunku do powyzszego nalezy podkresli¢, iz Rada
Miejska w oparciu o wymogi wynikajgce z przepisu art. 32, ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)
w__ramach dokonywania oceny aktualnosci i stopnia realizacji przyjetych mpzp,
w_zwigzku z nie zagospodarowaniem przez ostatnie 23 lata dziatki nr ew. 403/2
zgodnie z kierunkiem wyznaczonym w_ mpzp w_roku 2001r. winna podjg¢ dziatania
umozliwiajgce zagospodarowanie przedmiotowej dziatki zgodnie z ksztattujgcymi sie
potrzebami lokalnej spotecznosci. Fakt, iz obowigzek wykonania oceny aktualnosci zapisow
rozpatrywanego mpzp wprowadzony ustawag z roku 2003r., ktérg to prezydent/wéjt/burmistrz
ma_obowigzek przedtozy¢ radzie miasta/gminy przynajmniej raz w _ciggu trwajgcej kadencii,
w_sytuacji_niezagospodarowania dziatki nr ew. 403/2 zgodnie z nadanym przeznaczeniem
w_mpzp z roku 2001r. przez ponad 20lat nalezy rozpatrywac¢ jako zaniedbanie ze strony
organu wiasciwego do monitorowania aktualnosci zapisbw mpzp oraz ksztattowania polityki
przestrzennej na terenie miasta Pabianice.

W/w plan z roku 2001r. dla terenu dziatki nr ew. 403/2 przewiduje przeznaczenie
nadane zgodnie z rysunkiem planu: "30U - teren ustug". Zgodnie z § 24 planu na terenie
oznaczonym na rysunku symbolem 30U ustala sie przeznaczenie podstawowe jako ustugi
handlu, rzemiozta i gastronomii, natomiast w ramach przeznaczenia dopuszczalnego
dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowg i przemyst nieucigzliwy. Mpzp dopuszcza realizacje
zabudwy mieszkaniowej do dwéch kondygnacji z mozliwoscig realizacji poddasza uzytkowego
jako trzeciej kondygnacji. Zgodnie z § 1 pkt 6 planu miejscowego jako "przeznaczenie
podtawowe" nalezy rozumieé takie przeznaczenie, ktére powinno przewazaC¢ na danym
obszarze, wyzmaczonym liniami rozgraniczajgcymi, natomiast zgodnie z trescig z § 1 pkt 7
w/w planu jako "przeznaczenie dopuszczalne" nalezy rozumieé rodzaje przeznaczenia inne
niz podtawowe, ktére uzupeniajg lub wzbogacajg przeznaczenie podstawowe. Obowigzujgcy
plan miejscowy dopuszcza realizacje zabudowy mieszkaniowej z mozliwoscig realizacji
trzeciej kondygancji w formie poddasza mieszkalnego, jednakze inwestycja dotyczgaca budowy
trzech budynkéw 3-kondygnacyjnych o dominujgcej funkcji mieszkalnej na terenie dziatki
nr ew. 403/2 stanowigcej czesc komplepsu terendw poprodukcyjnych po wyburzonej cegielni
nie mogtaby zosta¢ uznana zgodnie z brzmieniem § 1 pkt 7 w/w mpzp za przeznaczenie
dopuszczalne, gdyz w ramach wnioskowanej inwestycji funkcja mieszklana stanowi funkcje
dominujgcg tj. funkcje, ktéra bedzie realizowana na ponad 90% powierzchni uzytkowej
projektowanej zabudowy. PowyZzsze przesgdza o niezgodnosci wnioskowanej inwestycji
z obowigzujgcym planem miejscowym stanowigc jednoczesnie podstawe do zastosowania
trybu specustawy mieszkaniowej, umozliwiajgcej realizacje potrzeb inwestycyjno -
rozwojowych na terenie poprodukcyjnym.

Nalezy, réwniez podkresli¢, iz zakres inwestycji dotyczacy rozbudowy i podtgczenia
inwestycji do miejskich sieci infrastruktury technicznej jest zgodny z § 7, §8, §9, §11, §12, §13,
§14 planu. Mpzp przewiduje réwniez budowe drogi klasy lokalnej (tj. drogi publicznej)
oznaczonej symbolem 28KL1/2 na terenie dziatki nr ew. 213/35 za posrednictwem ktorej
przewidziano potgczenie terenu inwestycji z ul. Mitg (obstuga komunikacyjna stanowi zakres
inwestycji realizowany poza trybem specustawy).
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Rys. 10 Wyrys z mpzp przyjetego uchwatg nr XLIV/443/01 z dnia 31.05.2001r. — teren dziatki
nr ew. 403/2 stanowi obszar oznaczony kolorem czewonym o nadanym symbolu 30U (rysunek wykonano
na podstawie danych dostepnych na  systemu informacji  przestrzennej  miasta  Pabianice
(http://pabianice.geoportalgminy.pl/)
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Rys. 11 Wyrys z mpzp przyjetego uchwatg nr XLIV/443/01 z dnia 31.05.2001 r. — teren dziatki
nr ew. 403/2 stanowi obszar o nadanym symbolu 30U oznaczony czerwong obwiednig (rysunek wykonano na
podstawie zatgcznika do w/w uchwaty)
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WNIOSEK:

Reasumujgc aby inwestycja byta zgodna z ustaleniami mpzp minimum 50% powierzchni
nieruchomosci oraz min. 50% powierzchni terenu inwestycji musiatoby by¢ przeznaczone pod
realizacje przeznaczenia podstawowego tj. ustugi handlu, rzemiozta i gastronomii.
Realizacja inwestycji polegajacej na wzniesieniu dominujgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z uzupetniajgcg funkcjg ustugowg realizowang na powierzchni uzytkowej
wynoszgcej nie wiecej niz 5,45% catkowitej powierzchni uzytkowej zabudowy nie jest zgodna
z przewidzianym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym
uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XLIV/443/01 z dnia 31.05.2001 r. podstawowym
przeznaczeniem przewidzianym dla dziatki nr ew. 403/2

Powotujgc sie na wypis i wyrys z w/w mpzp inwestor nie ma mozliwosci skutecznego
ubiegania sie o wydanie pozwolenia na budowe dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych 3-kondygnacyjnych 2z lokalami ustugowymi
i garazami wbudowanymi w brytle budynku wraz z jednoczesng budowg parkingow
zewnetrznych, dojazdow, dojs¢ do budynku, infrastruktury technicznej oraz urzgdzeniem
terendw rekreacyjnych i biologicznie czynnych.

ZGODNOSC:I ZAKRESU INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ ZE STUDIUM UWARUNKOWAN
| KIERUNKOW ZAGOSPODAORWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA PABIANICE:

Teren dziatki nr ew. 403/2 potozonej w obrebie P-11 objety jest ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianice przyjetego
uchwatg Nr XXVII/316/12 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20.06.2012r. W/w Studium
w zakresie funkcji wyznaczonych terendéw inwestycyjnych przewiduje dla terenu objetego
whnioskiem przeznaczenie jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz drobnych
form ustugowo-produkcyjnych ozanczonych symbolem "UM" na rysunku Studium pofozony
w zespole strukturalnym "K".

Zespot K - obrzezna jednostka mieszkaniowa obecnie o charakterze zabudowy
ekstensywnej. Podstawowe przeznaczenie to funkcja mieszkaniowa jednorodzinna i
ustugowa nawigzujgca w czesci, do uksztattowanej struktury przestrzennej, gtownie
w oparciu o ul. Rzgowskq, w pozostatej czesci z dopuszczeniem do nowych
podziatéw, z wytyczeniem wewnetrznego uktadu ulicznego. Utrzymuje sie istniejgce
ogrody dziatkowe. Nowa zabudowa jednorodzinna powinna charakteryzowac sie
wielkosciq dziatek ok. 1 000 m? i udziatem powierzchni biologicznie czynnej nie mniej
niz 30 %. W pdétnocnej czesci terenu zachowuije sie funkcje produkcyjno-ustugowe, z
ograniczeniem ewentualnego wptywu na srodowisko do granicy dziatki.

UM - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz drobnych form
ustugowo-produkcyjnych o oddziatywaniu srodowiskowym
ograniczconym do granic dziatki, ktére nie powodujg ujemnego
oddziatywania akustycznego i transportowego na otoczenie.

Rys. 12 Fragmenty tekstu studium pochodzacy z cze$ci okre$lajgcej kierunki zagospodarowania
przestrzennego
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Rys. 13 Rysunek wykonano na podstawie danych systemu informacji przestrzennej miasta Pabianice
(http://pabianice.geoportalgminy.pl/) przedstawiajgcego zakres Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pabianic przyjetego uchwatg Rady Migjskiej
w Pabianicach nr XXVII/316/12 z dnia 20.06.2012r. (teren dziatki nr ew. 403/2 oznaczono czerwong
obwiednig)

Zgodnie z powyzszym lokalizacja inwestycji mieszkaniowej nie spetnienia wymogu z art. 5 ust.
3 specustawy, jednakze w niniejszym przypadku zachodzi okoliczno$¢ wytgczajgca
koniecznos¢ spetnienia warunku niesprzecznosci ze studium o ktérej mowa w art. 5 ust. 4
(specustawy).

art. 5 ust. 4 ustawy brzmi :

2Warunek niesprzeczno$ci ze studium nie dotyczy terendw, ktére w przesztoSci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne Ilub ustug pocztowych,
a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane”

Nalezy podkresli¢ iz art. 5 ust. 4 specustawy obowigzuje nadal (nie dtuzej niz do dnia wejsScia
w_zycie planu ogdlnego Miasta Pabianice i nie diuzej niz do konica 2025 r.) w zwigzku
Z przepisem przejsciowym zawartym w 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).

W stosunku do niniejszej lokalizacji zachodzi okoliczno$¢ wytgczajgca koniecznosé spetnienia
warunku niesprzecznoéci ze studium — wylgczeniu z powyzszej zasady podlegajg tereny
powojskowe, poprodukcyjne, pokolejowe i popocztowe. Teren przedmiotowej inwestycji,
w przesziosci (do lat 90 — tych XX wieku) byt wykorzystywany jako teren produkcyjny — teren
dziatki nr ew. 403/2 przynalezat do kompleksu funkcjonujgcego tu zaktadu produkcji ceramiki
budowlanej (tzw. cegielnia przy Rzgowskiej) wyzej przytoczony fakt wypetnia przestanki
zawarte w art. 5 ust. 4 specustawy. Cegielnia przy ulicy Rzgowskiej istniata w Pabianicach
przynajmniej od okresu miedzywojennego (istnienie cegielni dokumentuje juz archiwalna
mapa Wojskowego Instytutu Geograficznego z roku 1937). Zabudowa cegielni byta klasyczna
- kolisty piec Hoffmana, szereg suszarni, zabudowa fabryczna, socjalna oraz kolej
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waskotorowa, ktéra ciggneta sie az w rejon skrzyzowania ulic Warszawskiej i Familijnej, gdzie
znajdowaly sie wyrobiska. Te z czasem ograniczano do rejonow blizszych zaktadowi, ktory
miescit sie w okolicy ulicy Mitej i Zaradzynskiej wzdtuz Rzgowskiej. Zakad produkcyjny
funkcjonujgcy do lat 90 - tych widoczny jest na ogdlnodostepnych mapach topograficznych.
Jeszcze do 2004r. mozna byto odnalez¢ kawatek toru kolejowego, ktéry ocalat przysypany
gling. Obecnie po kolei waskotorowej nie pozostat juz zaden $lad poza ledwo widocznymi
w terenie dotami po podktadach. Gtéwny budynek zaktadu wyburzono w pazdzierniku 2015r.
Czes¢ terenu po cegielni na dziatkach sgsiadujgcych po stornie zachodniej z terenem
inwestycji poddano juz rewitalizacji, w poprzednich latach powstat tam komplek zabudowy
mieszkaniowej, lokalizacja inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatki nr ew. 403/2 bedzie
stanowita kolejny etap rewitalizacji terenéw poprodukcyjnych.

Nalezy podkresli¢ iz art. 5 ust. 4 specustawy obowigzuje nadal (nie dtuzej niz do dnia wejscia
w zycie planu ogdélnego Miasta Pabianice i nie dtuzej niz do konca 2025 r.) w zwigzku
z przepisem przejsciowym zawartym w 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).

Rys. 14 Fragment mapy topograficznej z widocznymi obiektami zaktadu produkcji ceramiki budowlanej
w rejonie ul. Rzgowskiej, Zaradzyniskiej i Mitej (teren dziatki nr ew. 403/2 oznaczono pomarariczowg

linig).
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Rys.15 Framment mapy Wojskowego Instytutu Geograficznego z roku 1937 — mapa dokumentuje
tworzgcy sie komplesu cegielni przy ul. Rzgowskiej i Zaradzynskiej jeszcze przed wybuchem Il wojny
Swiatoweyj (lokalizacje teren dziatki nr ew. 403/2 oznaczono czerwonag linig).

Zdj.1 Pozostatosci po cegielni przy ul. Rzgowskiej - fotografia wykonana w roku 2010
(Zrédfo: www.pabianice.tv).
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Zdj. 2 Fotografia z 1987 roku. Widok na nieistniejacy kompleks fabryczny, podfuzne suszarnie, stacje
kolejki waskotorowej (w tle obok budynku gtéwnego), piec zabudowany po prawej stronie budynku
(Zzrédfo: www.pabianice.tv).

WNIOSKI:

Analiza obowigzujgcego suikzp miasta Pabianice wykazata, ze wnioskowane przez inwestora
zamierzenie budowlane w trybie specustawy mieszkaniowej, polegajgce na realizacji
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako dominujgcej w stosunku do przewidzianego
udziatu zabudowy ustugowej w ramach inwestycji nie jest zgodne z obowigzujgcymi
ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Pabianic przyjete uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXVI1/316/12 z dnia 20.06.2012r.
w stosunku do ustalen suikzp lokalizacja inwestycji mieszkaniowej nie spetnienia wymogu art.
5 ust. 3 specustawy, jednakze w niniejszym przypadku zachodzi okolicznos¢ wytgczajgca
koniecznos¢ spetnienia warunku niesprzecznosci ze studium o ktérej mowa w art. 5 ust. 4
(specustawy) gdyz dziatka objeta inwestycjg stanowig terenu poprodukcyjne.

Zgodnos¢ zakresu inwestycji mieszkaniowej z uchwalg nr XXXIX/408/21 z dnia 20
pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych
na terenie miasta Pabianic) ze zmiang z dnia 29 listopada 2022 (uchwata nr LVI1/555/22)

Dla terenu miasta Pabianice Rada Miejska w Pabianicach przyjeta uchwate nr XXXI1X/408/21
z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okres$lenia lokalnych standardéw urbanistycznych
na terenie miasta Pabianic) ze zmiang z dnia 29 listopada 2022 (uchwata nr LVI/555/22).
Zgodnie z trescig wyzej wymienionej uchwaty teren nieruchomosci nr ew. 403/2 potozony jest
w obszarze strefy ,A” dla ktérej standardy urbanistyczne ustalono w § 2 w/w uchwaty.
W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 19 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych (Dz.U. z 2024 r. poz. 195) w stosunku do standardow, o ktérych mowa
w art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7 ustawy oraz liczby miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi
realizowanej inwestycji mieszkaniowej i obowigzku zapewnienia dostepu do sieci
cieptowniczej na zasadach wynikajgcych z przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. —
Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266, 834, 859) obowigzujg standardy ustalone
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na podstawie uchwaty nr nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie
okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic) ze zmiang
z dnia 29 listopada 2022 (uchwata nr LVI/555/22).

Teren inwestycji miesci sie w strefie A, dla ktérej okreslono ponizsze wskazniki (ponizej cytat z
§2 uchwaty):

1) inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie w odlegtosci nie wigkszej niz:

a) 1500 m od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym
(tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1944, 2400),

b) 4500 m od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyjg¢ nowych
uczniow w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7 % planowanej liczby
mieszkancow inwestycji mieszkaniowej, co w zakresie mozliwosci
przyjecia nowych ucznibw w szKkole podstawowej ocenia Sie na
podstawie zaswiadczenia Prezydenta Miasta Pabianic;

2) inwestycje  mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na terenie
zapewniajgcym dostep do urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu o powierzchni stanowigcej co najmnigj iloczyn planowanej liczby
mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego 4 m2, w odlegtoSci nie wiekszej niz
3000 m;

3) budynki objete inwestycjg mieszkaniowg nie mogg by¢ wyzsze niz 2
kondygnacje nadziemne;

4) jezeli w odlegtosci nie wigkszej niz 250 m od budynkéw objetych inwestycjg
mieszkaniowg znajdujg sie, w istniejgcej zabudowie, budynki mieszkalne
0 wysokoSci przekraczajgcej liczbe kondygnacji, o ktérej mowa w pkt. 3,
wowczas maksymalng wysokos¢ budynkow objetych inwestycjg mieszkaniowag
wyznacza wysokoSC¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej
zabudowie;

5) okresla sie minimalng liczbe miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi
realizowanej inwestycji mieszkaniowej:

o 1,5 miejsca parkingowego dla samochodéw osobowych na mieszkanie,

e 2 migjsca parkingowe dla samochodéw osobowych na mieszkanie
o powierzchni powyzej 60 m2 i na dom jednorodzinny,

o 1 miejsce parkingowe dla samochodoéw osobowych na 100 m2
powierzchni towarzyszgcej;

6) wprowadza sie obowigzek dostepu do sieci cieptowniczej dla realizacji
inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej | jednorodzinnej szeregowe),
na zasadach wynikajgcych z przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. —
Prawo energetyczne (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 716, 868).”

Odlegtosé¢ od przystanku komunikacji publicznej - teren inwestycji znajduje sie
w odlegtosci nie wiekszej niz 1500 metrow od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu
przepisdbw ustawy z dnia 16 grudnia 2010r. o publicznym transporcie zbiorowym
(Dz. U. z 2023r. poz. 2778). Na potrzeby niniejszego wniosku zinwentaryzowano przystanki
komunikacji zbiorowej w odlegtosci okoto 350m od terenu inwestyciji:
1) przystanek komunikacji zbiorowej w odlegtoéci okoto 350m (Rzgowska/
Zaradzynhska) od terenu inwestycji zlokalizowany w ciggu ul. Rzgowskiej;
2) przystanek komunikacji zbiorowej w odlegtosci okoto 350m (Rzgowska/218)
od terenu inwestycji zlokalizowany w ciggu ul. Rzgowskiej;
Odlegto$s¢ wynoszacg 350,0m ustalono liczgc od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej
drogg dojscia do przystankdw komunikacji zbiorowej na ul. Rzgowskiej ciggiem
pieszo-jezdnym i pieszym zgodnie z art. 17 ust. 10 i ust. 11 ustawy.

Odlegtos¢é od Publicznej Szkoty Podstawowej - teren inwestycji mieszkaniowej znajduje
sie w odlegtosci nie wiekszej niz 4500m od szkoty podstawowej, ktéra jest w stanie przyjgc
nowych ucznidw w liczbie dzieci nie mniejszej niz 7% planowanej liczby mieszkahcow
inwestycji mieszkaniowej. W odlegtosci 2100,0m od terenu inwestycji zlokalizowana jest
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Publiczna Szkota Podstawowa nr 17 im. Matgorzaty Kozery-Gliszczynhskiej w Pabianicach.
W stosunku do wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej planowang liczbe mieszkancéw
ustalono jako iloraz powierzchni uzytkowej mieszkan i wskaznika wynoszgcego 28,0m?
(tzn. na 1 osobe przyjmuje sie wskaznik 28,0m? projektowanej powierzchni uzytkowej
mieszkan). Maksymalng powierzchnie uzytkowg mieszkan ustalono na 5300,0m?wobec czego
maksymalng liczbe mieszkancow w zaokragleniu ustalono na 190 osob z czego wymagane
minimum okreslone na 7% wynosi 13,3 tj. w zaokragleniu 14 oséb. Na potrzeby realizacji
inwestycji mieszkaniowej inwestor uzyskat zaswiadczenie Prezydenta Miasta Pabianice
o zapewnieniu przyjecia do Publicznej Szkoty Podstawowej nr 17 im. Matgorzaty Kozery-
Gliszczynskiej w Pabianicach 18 nowych ucznibw co stanowi 9,47% ogdlnej liczby
mieszkahcow. Powyzsze odzwierciedla zaswiadczenie wydane przez Prezydenta Miasta
Pabianic z dnia 29.08.2024r. stanowigce zatgcznik nr 16 do niniejszego wniosku.
Odlegtos¢ wynoszgcg 2100,0m ustalono liczgc od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej
drogg dojscia do budynku Szkoty Podstawowej nr 17 im. Maigorzaty Kozery-Gliszczynskiej
w Pabianicach ciggiem pieszo-jezdnym i pieszym zgodnie z art. 17 ust. 10 i ust. 11 ustawy.

Dostep do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu - przedmiotowa
inwestycja zlokalizowana jest na terenie zapewniajgcym dostep do urzgdzonych terenéw
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn
planowanej liczby mieszkancow (maksymalna planowana liczba mieszkancéw wynosi 190
0s06b) oraz wskaznika wynoszgcego 4,0m2. W przypadku przedmiotowej inwestycji konieczne
jest zapewnienie dostepu do minimum 760,0m? urzgdzonych terenéw wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu. Inwestor w ramach terenu inwestycji przeznaczyt 1656,45m? (ponad 50%
terendw biologicznie czynnych) na urzadzenie ogoélnodostepnych, nieogrodzonych,
urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji i sportu na terenie dziatki nr ew. 403/2.
W mach w/w powierzchni powstang dwa place zabaw, sitownia zewnetrzna i urzgdzone
tereny zieleni z matg architekturg wypoczynkowg. W odlegtosci nie wiekszej niz 3000m
od terenu inwestycji znajduje sie Skwer Zygmunta Lubonskiego o powierzchni okoto 1800m?
Zlokalizowany wzdtuz ul. Warszawskiej w odlegtosci 2600m od terenu inwestycji, stanowigcy
publiczne tereny parkowe. W odlegtosci nie wiekszej niz 3000m od terenu inwestycji znajduje
sie rowniez kompleks publicznych terendw rekreacyjno-wypoczynkowych o pow. okoto 16ha
na ktéry skata sie Rynek Starego Miasta (obecnie w przebudowie/rewitalizacji pod funkcje
m.in. rekreacyjne) teren zielony przy Starym Miescie (dolina Dobrzynki + park Stowackiego +
plac im. Ksiezy Powstancéw Styczniowych), jednakze nalezy podkresli¢, iz juz sama
lokalizacja Skweru Zygmunta Lubonskiego wzgledem terenu inwestycji pozwala na spetnienie
warunku z § 2 ust. 2 uchwaly Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20
pazdziernika 2021 r. Wyzej ustalone odlegtos¢ ustalono liczgc od granicy terenu inwestyciji
mieszkaniowej drogg dojscia ciggiem pieszo-jezdnym lub pieszym zgodnie z art. 17 ust. 10
i ust. 11 ustawy. Majgc na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, iz inwestor wykazat dostep
do 16,18ha istniejgcych, urzgdzonych terendéw wypoczynku, rekreacji lub sportu oraz dostep
do ponad 0,16ha projektowanych terenéw wypoczynku, rekreacji i sportu na terenie inwestycji
mieszkaniowej (dziatka nr ew. 403/2).

W odlegtosci 1000,0m od terenu inwestycji zinwentaryzowano réwniez Stadion Gminy
Ksawerow o powierzchni 2,4ha, jednakze ze wzgledu na potozenie obiektu na terenie gminy
Ksawerow nie uzaleznia sie od niego wykazania spetnienia wymogu z § 2 ust. 2) uchwalty.
Teren ten stanowi dodatkowe zaplecze rekreacyjne dla mieszkancéw projektowane;j
zabudowy mieszkaniowej.

Wysokos¢é zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - na podstawie art. 19 ust. 1 pkt. 3
Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych w zwigzku z uchwatg Nr XXXI1X/408/21 Rady
Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika 2021 r. (Dz.Urz. Woj. L6dzkiego z 10 listopada
2021r., poz 5075) ze zmiang z dnia 29 listopada 2022 (uchwata nr LVI/555/22) w sprawie
okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic, wysokosc
projektowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ustalono na podstawie § 2 ust. 4 w/w
uchwaly, uzasadnienie do powyzszego przytoczono ponize;.
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Analiza w_zakresie ustalenia parametru wysokosci dla projektowanego zespotu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wykazata nastepujaco:

Zgodnie z danymi udostepnionymi przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego liczba
mieszkancéw miasta Pabianice wynosi 60 598 (Zrédto: GUS, 31.X11.2023) tj. mniej niz 100
000. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych dla miast o liczbie mieszkancéw ponizej 100
000 w art. 17 ust. 6 wskazuje nastepujgco:
,0. Budynki objete inwestycjg mieszkaniowg:

1) poza miastami oraz w miastach, w ktérych liczba mieszkarncow nie przekracza 100 000

mieszkancow — nie moga byc wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne;”

Obowigzujacy mpzp nr XLIV/443/01 z dnia 31.05.2001 r., dla terenu dziatki nr ew. 403/2
przewiduje przeznaczenie nadane zgodnie z rysunkiem planu: "30U - teren ustug”, natomiast
zgodnie z § 24 planu na terenie oznaczonym na rysunku symbolem 30U ustala sie
przeznaczenie podstawowe jako ustugi handlu, rzemiozta i gastronomii a w ramach
przeznaczenia dopuszczalnego dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowg i przemyst
nieucigzliwy. Mpzp dopuszcza realizacje zabudwy mieszkaniowej do dwoch kondygnacii
z mozliwoscig realizacji poddasza uzytkowego jako trzeciej kondygnac;ji.

W czasie obowigzywania specustawy mieszkaniowej oraz w/w mpzp Rada Miejska
w Pabianicach w uchwale Nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. (Dz.Urz. Wo;.
toédzkiego z 10 listopada 2021r., poz 5075) ze zmiang z dnia 29 listopada 2022 (uchwata
nr LVI/555/22) w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta
Pabianic, postanowita o ograniczeniu wysokosci projektowanej zabudowy w strefie ,A”
w ktdrej potozona jest dziatka nr ew. 403/2. Zgodnie z § 2 ust. 3) w/w uchwaly: ,budynki objete
inwestycjg mieszkaniowg nie moga by¢ wyzsze niz 2 kondygnacje nadziemne” .

Majgc na uwadze powyzsze ograniczenie dokonano inwentaryzacji istniejgcej zabudowy
w odlegtosci 500m od terenu inwestycji. Analiza wykazata, iz w sgsiedztwie terenu inwestyciji,
w czasie podejmowania w/w uchwat znajdowato sie minimum 40 budynkéw mieszkalnych
w istniejgcej zabudowy, ktorych liczba kondygnacji przewyzsza 2 kondygnacje nadziemne
a wysokosé catkowita wynosi od 9,2m do 11,04m (wysokosci budynkow liczone od poziomu
terenu przy wejsciu do kalenicy).

Tab. 6 Wykaz budynkéw o wys. 3 kondygnacji w promieniu 500m od terenu inwestycji

Lokalizacja Numer Nr budynku Wysokos¢
dziatki
355 226 3 peine kondygnacje
357 224 3 peine kondygnacje
353 228 3 petne kondygnacje
386 248 3 petne kondygnacje
351 230 3 petne kondygnacje
384 244 3 petne kondygnacje
359 218 3 petne kondygnacje
358 216 3 petne kondygnacje
213/71 35 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/70 35A 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/69 358 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
Pabianice w formie poddasza mieszkalnego
Obreb P-11 213/68 35C 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
Rejon w formie poddasza mieszkalnego
ul. Rzgowskiej 213/67 35D 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
i Mitej w formie poddasza mieszkalnego
213/66 35E 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/65 35F 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja

w formie poddasza mieszkalnego
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213/64 35G 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/63 35H 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/62 35J 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/61 35K 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/60 35L 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/59 35M 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/58 35N 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
399 252 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
382 240 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
361 222 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
341 182 3 petne kondygnacije
340 180 3 petne kondygnacje
325 150 3 petne kondygnacje
336 176 3 petne kondygnacje
338 178 3 petne kondygnacje
311 162 3 petne kondygnacje
328 168 3 petne kondygnacije
313 160 3 petne kondygnacje
330 170 3 petne kondygnacje
311 162 3 petne kondygnacje
332 172 3 petne kondygnacje
321 152 3 petne kondygnacje
299 120 3 petne kondygnacje
289/2 78a 3 petne kondygnacije
277 88 3 petne kondygnacje

Powyzsze wskazuje na brak uzasadnienia wobec ograniczenia natozonego na inwestorow
w w/w uchwale tym bardziej, iz uchwatodawca tj. wtadze miasta Pabianice w 2023r. uzyskaty
prawomocng decyzje pozwolenie na budowe nr 357/2023 z dnia 21.07.2023r. na terenie
obejmujgcym dziatki nr ew. 372, 373, 374, znajdujgce sie w odlegtosci 56,0m od terenu
inwestycji mieszkaniowej dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o wysoOKoSci
3 kondygnaciji nadziemnych (wysoko$¢ catkowita zabudowy objetej pozwoleniem na budowe
nr 357/2023 wynosi 11,52m co oznacza, iz po realizacji bedzie ona tworzyta nowg dominante
wysokosciowg).

Obowigzujace standardy urbanistyczne dla strefy ,A” dopuszczajg odstepstwo od w/w
przepisu okreslonego w ust. 3), ktéry brzmi nastepujgco: ,§ 2 ust. 4) jezeli w odlegtosci
nie wiekszej niz 250m od budynkéw objetych inwestycjg mieszkaniowg znajdujg sie,
w istniejgcej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci przekraczajgcej liczbe kondygnaciji,
o ktérej mowa w pkt. 3, wéwczas maksymalng wysoko$¢ budynkéw objetych inwestycjg
mieszkaniowg wyznacza wysokos¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej
zabudowie.” W stosunku do powyzszego nalezy podkresli¢, iz uchwatodawca ponownie
zastosowat ograniczenie w stosunku do tresci art. 17 ust. 7 specustawy mieszkaniowej, ktory
brzmi nastepujgco: ,Jezeli w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od budynkéw objetych
inwestycjg mieszkaniowg znajdujg sie, w istniejgcej zabudowie, budynki mieszkalne
0 wysokosci przekraczajgcej liczbe kondygnacji, o ktérej mowa w ust. 6, wowczas
maksymalng wysokoS$¢ budynkow objetych inwestycjg mieszkaniowg w miejscowosciach,
0 ktorych mowa w ust. 6, wyznacza wysokoSC najwyzszego budynku mieszkalnego
w istniejgcej zabudowie.”

Zgodnie z powyzszym uchwatodawca (Rada Miejska) postanowita nie tylko ograniczyc
wysokosciowo mozliwosci realizacji inwestycji w stosunku do ustawowych standardow
urbanistycznych ale takze ograniczyta terytorialnie obszar analizy z 500m do 250m
na niekorzys¢ inwestora. Powyzsze gminne regulacje ograniczajgce zakres inwestycji
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z ustawowych 4 kondygnacji do 2 kondygnacji nie znajdujg uzasadnienia przestrzennego
biorgc pod uwage, iz w czasie przyjmowania przez Rade Miejska w/w uchwaty w istniejgcej
zabudowie w strefie ,A” istnialy juz liczne budynki mieszkalne 3-kondygnacyjne
a ustawodawca chcgc unikng¢ razgcych réznic wzgledem powstajgcej zabudowy sam natozyt
ograniczenie wzgledem miast z liczbg mieszkahcow do 100 000 do maksymalnie
4 kondygnacji nadziemnych. Takg samg wysoko$¢ tj. maksymalnie 4 kondygnacje
ustawodawca dopuscit na terenach poza miastami (wiejskimi). Nalezy réwniez zauwazyc,
iz zgodnie z obowigzujgcg praktyka wykonywania analiz urbanistycznych, co potwierdzaty
w swych wyrokach wielokrotnie WSA i NSA nie ma uzasadnienia aby wysokos¢ projektowanej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej byla uzalezniana od wysokosci zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej, totez wprowadzone przez Rade Miejskg standardy
ograniczajgce wysokosS¢ zabudowy mieszkaniowej (zaréwno jednorodzinnej jak
i wielorodzinnej) do jednolitej wysokosci 2 kondygnacji nadziemnych stanowi istotne
ograniczenie przy projektowaniu zabudowy wielorodzinnej (tutaj nalezy zauwazyc,
ze specustawa mieszkaniowa nie przewiduje mozliwosci ograniczania przez RM
jej stosowania w taki sposéb aby zabudowa jednorodzinna byta dominujgca lub preferowana —
zwtaszcza na terenach miejskich).

Dostosowujgc sie do brzmienia § 2 ust. 4) uchwaty dokonano ponownej inwentaryzaciji
zabudowy w promieniu 250m od terenu inwestycji. Analiza wykazata, iz w odlegtosci
nie wiekszej niz 250m od terenu dziatki nr 403/2 w istniejacej zabudowie istnieje 25 budynkéw
3-kondygnacyjnych z czego 6 stanowg budynki o wysokosci 3 petnych kondygnacji i 19
stanowig budynku z 3 kondygnacja w formie poddasza uzytkowego, wysokosé
zinwentaryzowanej zabudowy miesci sie w zakresie od 9,2m do 11,04m.

Tab. 7 Wykaz budynkéw o wys. 3 kondygnacji w promieniu 250m od terenu inwestycji

Lokalizacja Numer Nr Odlegtos¢ Wysokos¢
dziatki budynku budynku od
terenu inwestycji
mieszkaniowej
(m)
355 226 170,0m 3 petne kondygnacje
357 224 180,0m 3 petne kondygnacje
353 228 160,0m 3 petne kondygnacje
386 248 143,0m 3 petne kondygnacje
351 230 156,0m 3 peine kondygnacje
384 244 118,0m 3 peine kondygnacje
347 234 143,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
Pabianice 349 232 149,0m 2 peine kondygnacje + dodatkowa
Obreb P-11 kondygnacja w formie poddasza mieszkalnego
Rejon 213/56 35N 60,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa
ul. Rzgowskiej kondygnacja w formie poddasza mieszkalnego
i Mitej 213/57 35M 59,5m 2 peine kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/58 35L 59,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
213/59 w formie poddasza mieszkalnego
213/60 35K 59,0m 2 peine kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
213/61 w formie poddasza mieszkalnego
213/62 35J 58,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/63 35H 58,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/64 35G 56,0m 2 peine kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/65 35F 55,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/66 35E 55,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
213/67 35D 55,0m 2 peine kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
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213/68 35C 54,5m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego

213/69 358 54,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego

213/70 35A 53,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego

213/71 35 53,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego

399 252 160,0m 2 peine kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego

382 240 112,0m 2 petne kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego

361 222 194,0m 2 peine kondygnacje + dodatkowa kondygnacja
w formie poddasza mieszkalnego
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w odleglosci od 53,0m do 60,0m od granicy geodezyjnej dziatki nrew. 403/2 przeznaczonej
pod lokalizacje inwestycji mieszkaniowej. Wysoko$¢ budynkéw 3 kondygnacyjnych
ustalonona 11.04m liczac od poziomu terenu przy wejsciu do kalenicy
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Licencja nr : GK.6642.1582.2024_1008_2024-06-11

Rys.16 Lokalizacja budynkéw mieszkalnych w zabudowie szeregowej o wys. 3 kondygnacji
(2 peine kondygnacje + dodatkowa kondygnacja w formie poddasza mieszkalnego) wzgledem terenu
inwestycji. Analiza wykazata, ze budynki od nr 35 do nr 35N o wys. 11,04m w kalenicy znajdujg
sie w odlegfosci od 53,0m do 60,0m od granic geodezyjnych dziatki nr ew. 403/2 (rys. wykonano
na podstawie kopii mapy zasadniczej pochodzgcej z powiatowego o$rodka geodezji i kartografii
o licencji nr GK.6642.1582.2024_1008_CL1).

opracowanie chronione prawem autorskim 57



Dodatkowo w odlegtosci 129,0m od terenu inwestycji na terenie sgsiadujgcej gm. Ksawerow,
w istniejgcej zabudowie réwniez zinwentaryzowano 3 — kondygnacyjny budynek mieszkalny
o wysokosci okoto 11.0m (budynek zlokalizowany na dziatce nr ew. 674). Budynek ten wraz
z infrastrukturg techniczng oraz zjazdem stanowi obiekt obstugiwany od strony miasta
Pabianice (w liniach rozgraniczajgcych ul. Zaradzynskiej - tej samej przy ktorej zlokalizowany
jest teren inwestycji) miesci sie w zasiegu 250 m - okre$lonym na podstawie uchwaty
Nr XXXIX/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika 2021 r. (Dz.Urz. Wai.
tédzkiego z 10 listopada 2021r., poz 5075) ze zmiang z dnia 29 listopada 2022
(uchwata nr LVI/555/22) w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych
na terenie miasta Pabianic. Ponadto uwzglednienie tego obiektu w analizie jest konieczne
takze ze wzgledu na wymég art. 6 ust.2 pkt. 5 tj. wypetnienie obowigzku informacji
0 powigzaniu przestrzennym planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

WNIOSKI:

Biorgc pod uwage wynik analizy, wysokos¢ projektowanej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej ustalono na 3 kondygnacje nadziemne (ij. parter + 2 kondygnacje)
z uwzglednieniem wysokosci catkowitej budynkéw w zakresie od 10,0m do 11,04m
nawigzujgc tym samym do istniejacej najwyzszej zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej
w odlegtosci nie wiekszej niz 250,0m od terenu inwestycji. Za prawidiowe przyjeto ustalenie
maksymalnej catkowitej wysokosci projektowanej zabudowy jako réwnej wysokosc
najwyzszych budynkéw mieszkalnych 3-kondygnacyjnych w istniejgcej zabudowie.
Jako najwyzsze zinwentaryzowano budynki nr 35N-35 potozone w odlegtosci od 53,0m
do 60,0m od terenu inwestycji przy ul. Rzgowskiej VIII o wysokosci 11,04m (wysokos¢
budynkéw ustalono liczac od poziomu terenu przy wejsciu do kalenicy). Istnienie szeregu
3-kondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowej potwierdzita wizja lokalna oraz kopia mapy
zasadniczej pochodzgca z powiatowego osrodka geodezji i kartografii (licencja
nr GK.6642.1582.2024_1008_CL1). Projektowana inwestycja mieszkaniowa bedzie stanowita
rébwniez kontynuacje w stosunku do 3-kondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej dla ktérej Miasto Pabianice uzyskato prawomocng decyzje pozwolenie
na budowe nr 357/2023 z dnia 21.07.2023r. na terenie dziatek nr ew. 372, 373, 374,
w odlegtosci 56,0m od dziatki nr ew. 403/2, ktérej wysokos¢ bedzie wynosita 11,52m.

Liczba miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej: na podstawie art. 19 ust. 3 Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U.
z 2024 r. poz. 195) w zwigzku z uchwatg Nr XXXIX/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach
z dnia 20 pazdziernika 2021 r. (Dz.Urz. Woj. todzkiego z 10 listopada 2021r., poz 5075)
ze zmiang z dnia 29 listopada 2022 (uchwata nr LVI/555/22), w stosunku do liczby miejsc
parkingowych dla samochodéw osobowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestyciji
mieszkaniowej ustalono, iz liczba miejsc parkingowych i garazowych dla samochodéw
osobowych bedzie wynosi¢ od minimum 140 do maksimum 151 w tym:

1) 4 miejsca postojowe przewidziano do obstugi lokali ustugowych (catkowitg pow.
ustugowg ustalono w zakresie od 265m? do 300m? wobec czego 1 miejsce postojowe
przypada na pow. od minimum 66,25,m? do maksimum 75,0m?);

2)  od minimum 136 do maksimum 147 miejsc postojowych przewidziano do obstugi lokali
mieszkaniowych;

3) wskaznik miejsc postojowych dla samochodéw osobowych przypadajacych na jeden
lokal mieszkalny wynosi:

- nie mniej niz 1,5 miejsca parkingowego na kazdy lokal mieszkalny o pow <60m2;
- nie mniej niz 2 miejsca parkingowe na kazdy lokal mieszkalny o pow > 60m2;

4) w ramach ogélnej liczby miejsc postojowych od 5 do 10 przewidziano jako miejsca

postojowe dostosowane do potrzeb oséb niepetnosprawnych;
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W stosunku do obowiazku zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej dla realizacji
inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej szeregowej, na zasadach
wynikajacych z przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne
(t.j. Dz. U. z 2024 poz. 266, 834, 859) ustalono nastepujaco:

Zgodnie z art. 7. Prawa Energetycznego Przedsiebiorstwo energetyczne zajmujgce
sie przesylaniem lub dystrybucjg paliw gazowych lub energii jest obowigzane do zawarcia
umowy o przytgczenie do sieci z podmiotami ubiegajgcymi sie o przylgczenie do sieci,
na zasadzie rownoprawnego traktowania i przylgczania, w pierwszej kolejnosci, instalacji
odnawialnego zrodta energii, jezeli istniejg techniczne i ekonomiczne warunki przytaczenia do
sieci i dostarczania tych paliw lub energii, a zgdajacy zawarcia umowy spetnia warunki
przytaczenia do sieci i odbioru, przy czym w przypadku przytgczenia zrédta lub magazynu
energii elektrycznej, moc przytgczeniowa tego zrodta lub magazynu energii elektrycznej moze
by¢ mniejsza lub réwna jego mocy zainstalowanej elektrycznej. Konieczne jest natomiast
ustalenie, czy spetnienie technicznych warunkow przytgczenia do sieci bedzie w konkretnym
przypadku mozliwe. Majg na te ocene wplyw rozne okolicznosci, w tym zaistnienie
koniecznych warunkoéw do lokalizacji lub rozbudowy konkretnej inwestycji (por. wyrok SOKiK
z 27.11.2020 r., XVII AmE 345/18, LEX nr 3341145; wyrok SA w Warszawie z 26.04.2012 r.,
VI ACa 1500/11, LEX nr 1213381). Ciezar wykazania, ze nie istniejg warunki techniczne
przytgczenia do sieci spoczywa na przedsiebiorstwie energetycznym np. brak ujecia
w planach rozwoju sieci terenu inwestycji. Przy ocenie przestanki ekonomicznej nalezy miec¢
na uwadze nie tylko obecng sytuacje ekonomiczng przedsiebiorstwa energetycznego,
ale takze mozliwe i dostepne metody finansowania, w tym przede wszystkim w taryfach.
Wysokos¢ optat za przytgczenie jest ustalona w art. 7 ust. 8 Prawa energetycznego ma
charakter ryczattowy i bardzo czesto nie pokrywa petnych kosztéw przytgczenia danego
podmiotu. Pozostata czes¢ kosztow przytgczenia powinna zosta¢ uwzgledniona w kalkulacji
stawek za przesytanie lub dystrybucje paliw gazowych Iub energii. Przedsiebiorstwo
energetyczne musi uwzglednié obcigzajgce je koszty budowy lub rozbudowy sieci przy ocenie,
czy sg spetnione warunki ekonomiczne przytgczenia. Jezeli koszty te bedg nadmierne
w relacji do spodziewanych wptywéw zwigzanych z budowg lub rozbudowg okreslonych
elementéw sieci, to warunki ekonomiczne nie beda spetnione. Ciezar wykazania,
ze nie istniejg warunki techniczne i ekonomiczne przylgczenia do sieci spoczywa
na przedsiebiorstwie energetycznym. Jesli sg wypetnione przestanki braku warunkéw
technicznych i ekonomicznych — wprowadzony lokalnymi standardami urbanistycznymi
obowigzek zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej dla realizacji inwestycji mieszkaniowej
— nie bedzie miat zastosowania z uwagi na przepisy Prawa energetycznego (art. 7 ust. 1).

Majgac _na uwadze powyzsze inwestor wystgpit do Zaktadu Energetyki Cieplnej Sp. z o.0.
w_Pabianicach, ul. Sw. Rocha 8, 95-200 Pabianice, zarzadca sieci w dniem 24.06.2024r.
na podstawie pisma nr L.dz.567/TT/2024 potwierdzit brak technicznej mozliwosci przytgczenia
do miejskiej sieci cieptowniczej (pismo nr L.dz.567/TT/2024 stanowi zatgcznik nr 14
do niniejszego wniosku). W zwigzku z powyzszym inwestor zobowigzany jest przepisami
prawa energetycznego do zapewnienia wtasnego systemu C.O. (infrastrukture tg szczegétowo
opisano pkt. VI niniejszego wniosku).
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X. ODDZIALYWANIE INWESTYCJI W ZAKRESIE POTENCJALNEGO LUB
ZNACZACEGO WPLYWU NA SRODOWISKO

Planowana inwestycja mieszkaniowa nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco lub potencjalnie znaczgco oddzialywaé na srodowisko. Powierzchnia terenu
inwestycji wraz z towarzyszacg infrastrukturg komunikacyjng i techniczng nie przekracza
2 ha (pow. terenu inwestycji: 9043m?), powierzchnia uzytkowa parkingéw samochodowych
wraz z towarzyszaca infrastrukturg nie przekracza 1,0ha (pow. parkingdw, dojazd zjazd
w tym miejsca postojowe i garazowe: 4600,96m?). W projektowanych obiektach
budowlanych nie przewiduje sie wystepowania szkodliwych emisji gazowych, pytowych,
zanieczyszczen ptynnych i zapachéw — zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024r. poz. 54, 834, 1089, 1222). Projektowana inwestycja nie
spowoduje wzrostu natezenia hatasu w otoczeniu powyzej dopuszczalnego poziomu hatasu
w Srodowisku dla terenow mieszkaniowych wielorodzinnych. Zgodnie z Rozporzgadzeniem
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku (Dz. U. 2007 nr 120 poz. 826) dopuszczalny poziom hatasu w porze dziennej
emitowany przez obiekty budowlane objete koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng nie
przekroczy 50 dB. Projektowana zabudowa nie bedzie stanowi¢ zrédia emisji pola
elektromagnetycznego. Obiekty budowlane bedgce przedmiotem niniejszego wniosku
nie przyczynig sie do emitowania oddziatywania elektromagnetycznego — zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019r. w sprawie dopuszczalnych
pozioméw pol elektromagnetycznych w  srodowisku (Dz.U. 2019 poz. 2448).
Realizacja przedmiotowej inwestycji nie powoduje ograniczenia osobom i podmiotom trzecim
dostepu do drég publicznych, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
oraz srodkdéw fgcznosci. Ponad to realizacja inwestycji nie wplynie na dostep Swiatta
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi zlokalizowanych na dziatkach
sgsiednich. Rozwigzania techniczne, usytuowanie budynku oraz planowany sposob
zagospodarowania terenu nie spowodujg ucigzliwosci zwigzanych z hatasem, wibracjami,
zaktoceniami elektrycznymi i promieniowaniem, a takze zanieczyszczeniem powietrza gleby,
wody powierzchniowej oraz podziemnej. Projektowana zabudowa nie bedzie miata
negatywnego wptywu na czynniki srodowiska przyrodniczego. Terenu inwestycji nie lezy na
obszarach chronionych Natura 2000. Ocene wykonano na podstawie Warunkow
Technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Obszar oddziatywania
inwestycji zamyka sie w granicach ewidencyjnych dziatki ktorej dotyczy lokalizacja inwestycji
mieszkaniowej tj. dziatki nr ew.: 403/2 (obreb 0011 P-11).

Sumaryczne parametry techniczne inwestycji oraz dane charakteryzujgce jej wplyw
na Srodowisko przedstawiono ponize;j:

— catkowita powierzchnia terenu inwestycji: 9043,0 m?;

— powierzchnia zabudowy: od minimum 2450 m?do maksimum 2740 m?

— powierzchnia biologicznie czynna: od minimum 2713,0 m? (30% powierzchni terenu
inwestycji) do maksimum 3186,85 m? (35,24% powierzchni terenu inwestycji)

— powierzchnia terenéw utwardzonych: 2878,73 m? ;



XIl. OBSZAR ODDZIALYWANIA PROJEKTOWANEGO ZESPOLU ZABUDOWY
ZWIAZANY Z BRYtA PROJEKTOWANYCH BUDYNKOW MIESZKALNYCH
WIELORODZINNYCH

Obszar oddzialywania inwestycji zwigzany z brylg projektowanych budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych: Budynki zostaly zaprojektowane jako budynki
trzykondygnacyjne z garazami podziemnymi. Zespot sktada sie z trzech budynkow
pofgczonych miedzy sobg czescig podziemng. Zaprojektowano budynki o rzutach
prostokatnych, 3- kondygnacyjne z dachami ptaskimi o spadku potaci 2 %. Poziomy posadzki
najnizszych kondygnacji mieszkalnych znajdujg sie 1,0m powyzej poziomu terenu przy
gtéwnych wejsciach do budynkow. Zespot posiada wysokos¢é 3 kondygnacji nadziemnych
o wysokosci 10,60m i kondygnacji podziemnej przeznaczonej na urzgdzenie garazy.
(budynek niski — N), catkowitg powierzchnie zabudowy okreslono na od minimum 2450 m2
do maksimum 2740 m2 Zakres oddziatywania projektowanej zabudowy zamyka
sie w granicach geodezyjnych dziatki nr ew. 403/2. Zapewniono co najmniej 3 godziny
nastonecznienia w dniach réwnonocy w godzinach 7:00 — 17:00 dla przynajmniej jednego
pokoju w mieszkaniu wielopokojowym.

godz 1 2:00| ‘ godz. 13:00]

Rys. 17 Réwnonoc wiosenna

opracowanie chronione prawem autorskim 61



Rys. 18 Réwnonoc wiosenna

godz. 8m|

godz. 10:00|

godz. 9

dwnonoc jesienna

Rys. 19 R
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Rys. 20 Réwnonoc jesienna

Zakres oddziatywania inwestycji ustalono na podstawie:

2) ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 poz. 1112);

3) Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz.U. 2019 poz.
1839) zmienionego rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 sierpnia 2023 r.
(Dz.U.2023.1724)

4) Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo Budowlane (Dz.U. z 2024 poz. 725
Z pozniejszymi zmianami)

5) Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2024 poz. 1130)
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6) Rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca
2010r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektéw
budowlanych i terenéw (Dz. U. 2010 nr 109 poz. 719 z pdzniejszymi zmianami)

7) Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. 2018 poz. 1935 z pézniejszymi zmianami)

8) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu
funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U. 2013 poz. 1129 z pdzniejszymi zmianami)

9) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 2022 poz. 1225 z pbzniejszymi zmianami)

10) Rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997r.
w sprawie ogoélnych przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz.U. 2003 nr
169 poz. 1650 z pdzniejszymi zmianami)

11) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003r. w sprawie

informacji dotyczgcej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz planu
bezpieczehstwa i ochrony zdrowia (Dz.U. 2003 nr 120 poz. 1126 z pézniejszymi
zmianami)

Charakterystyka zagrozenia pozarowego: projektowane budynki mieszkalne
wielorodzinne z lokalami ustugowymi i garazami podziemnymi ze wzgledu na przeznaczenie
i sposbdb uzytkowania zaliczono do kategorii zagrozenia ludzi ZL oraz PM:

1. garaze w parterze — PM o gesto$¢ obcigzenia ogniowego ponizej 500 MJ/m?
czes¢ ustugowa (2 lokale ustugowe w parterze budynku B i 2 lokale ustugowe
2. w parterze w budynku C — ZL 11I)
3. czes$c¢ techniczna i gospodarcza w parterze — PM o gestos¢ obcigzenia ogniowego
ponizej < 500 MJ/m?
4. pomieszczenia z lokalami mieszkalnymi - kategoria zagrozenia ludzi ZL IV

Przewidywana gestos¢ obcigzenia ogniowego: strefa garazowa w piwnicy o gestosci
obcigzenia ogniowego ponizej 500 MJ/m?. Strefa techniczna w piwnicy o gestosci obcigzenia
ogniowego ponizej 500 MJ/m2.

Ocena zagrozenia wybuchem pomieszczen oraz przestrzeni zewnetrznych:
nie przewiduje sie w budynku pomieszczen i stref zagrozonych wybuchem.

Klasa odpornosci pozarowej budynku oraz klasa odpornosci ogniowej i stopien
rozprzestrzeniania ognia elementéw budowlanych.

Podzial obiektu na strefy pozarowe i strefy dymowe: Dopuszczalna wielkosé strefy
pozarowej dla budynku wynosi: dla garazu — 5 000 m?, dla pozostatych pieter — 8 000 m?.
Czes¢ mieszkalna zostata podzielona na 3 strefy pozarowe (kazdy budynek A, B, C stanowi
osobng strefe). Garaze wielostanowiskowe podzielono na 2 strefy pozarowe o powierzchni
ponizej 1500 m2 (pierwsza strefa to garaze z etapu 1 i 2, druga strefa to garaz z etapu 3).
W budynku wyodrebniono kategorie stref pozarowych:
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Tab.8 - Strefy pozarowe i strefy dymowe

Strefy pozarowe i strefy dymowe

strefa garazy G (PM) — Wymagana klasa odpornosci ogniowej elementéw oddzielenia
1. | przeciwpozarowego REI 120. Powierzchnia catkowita strefy nie przekracza 1500 m2.
strefa mieszkan M1 — budynek A (ZL IV) — strefa wydzielona za pomocg stropu
nad garazem o REI 120 oraz Scian klatek schodowych REI 60.

2. |strefa mieszkan M2 — budynek B (ZL IV) — strefa wydzielona za pomocg stropu
nad garazem o REI 120 oraz scian klatek schodowych REI 60.

3. |strefa mieszkan M3 — budynek C (ZL IV) strefa wydzielona za pomocg stropu
nad garazem o REI 120 oraz $cian klatek schodowych REI 60.

4. |strefa ustug U1, U2, (ZL Ill) - powierzchnie ustugowe na parterze. Strefa wydzielona
za pomocg za pomocg stropu nad garazem o REI 120, stropu nad parterem REI 60,
oraz scian oddzielenia pozarowego REI 120 od strony pomieszczen technicznych,
gospodarczych i czesci mieszkalnej.

5. |strefa techniczna T (PM) — strefa wydzielona od strony lokali ustugowych i garazy
Sciang REI120, od strony klatki schodowej i korytarzy sciang REI60 i drzwiami EI130.

Informacje o warunkach i strategii ewakuacji ludzi lub ich uratowania w inny sposoéb:
z budynkéw przewidziana jest ewakuacja jednostronna. Dopuszczalna dtugo$é przejscia
ewakuacyjnego 40,0m — zachowana. Ewakuacja z lokali mieszkalnych odbywac sie bedzie
korytarzami oraz klatkami schodowymi prowadzgcymi na zewnatrz dla kazdego budynku.
Dopuszczalna dlugosc¢ dojscia przy jednym kierunku ewakuacji 60,0m z tego nie wiecej
niz 20 m na poziomej drodze ewakuacyjnej — zachowana. Przewidywana liczba osbb
w catym zespole zabudowy do 190 oséb. Przejscia ewakuacyjne nie prowadzg przez wiecej
niz 3 pomieszczenia.

Wymagana szerokos¢ drzwi ewakuacyjnych:

1) Prowadzacych do innych pomieszczeh — 0,9m;

2) Prowadzacych na zewnatrz z Korytarza lub klatki schodowej — 1,2m
(przy czym szeroko$¢ skrzydta czynnego nie mniej niz 0,9m);

3) Szerokosci drzwi mierzone w $wietle oscieznicy;

4) Jezeli drzwi ograniczajg szerokos$¢ korytarza muszg otwiera¢ sie o 180 stopni
lub by¢ wyposazone w samozamykacz;

Wyjsécia z pomieszczen na drogi ewakuacyjne sg zamykane drzwiami. Dtugosci przejscia
ewakuacyjnego okredla sie wowczas jako sume przej$¢ w poszczegdlnych pomieszczeniach
Obudowa poziomych drég ewakuacyjnych musi by¢ wykonana zgodnie ze schematami
pokazanymi w projekcie. Dotyczy Scian i przeszklen statych w $cianach drzwi bez odporno$ci
ogniowej. Wyjscia ewakuacyjne oraz drogi ewakuacyjne zostang oznakowane znakami
ewakuacyjnymi zgodnie z PN-EN ISO 7010 Symbole graficzne. Na drogach ewakuacyjnych
oswietlanych wylgcznie Swiattem sztucznym nalezy zastosowac awaryjne oswietlenie
ewakuacyjne.

Sposoéb zabezpieczenia przeciwpozarowego instalacji uzytkowych, a w szczegélnosci:
wentylacyjnej, ogrzewczej, gazowej, elektrycznej, teletechnicznej i piorunochronnej:
budynek wyposazony bedzie w instalacje: zimnej wody, cieptej wody uzytkowej, kanalizacji
sanitarnej, centralnego ogrzewania, elektryczng, teletechniczng, odgromowa, wentylacji
mechanicznej;
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Informacje o doborze urzadzen przeciwpozarowych i innych urzadzen stuzacych
bezpieczenstwu pozarowemu, dostosowanym do wymagan wynikajacych z przepiséw
dotyczacych ochrony przeciwpozarowej i przyjetych scenariuszy pozarowych,
z podstawowgq charakterystyka tych urzadzen.

W budynku nie jest wymagana i nie przewiduje sie instalacji SSP;

W budynku nie sg wymagane i nie przewiduje sie statych urzadzen
gasniczych;

W budynku przewiduje sie 5 hydrantow wewnetrznych HP33;

W budynku nie jest wymagany i nie przewiduje sie dzwiekowego systemu
ostrzegawczego;

W kazdej klatce przewiduje sie zainstalowanie klap oddymiajgcych;

W budynku nie sg wymagane i nie przewiduje sie dzwigéw do potrzeb ekip
ratowniczych;

Przeciwpozarowy wytacznik pradu — w formie przycisku zlokalizowany
w poblizu gtbwnego wejscia lub przylgcza energetycznego;

Obiekt nie wymaga wyposazenia w gasnice;

Informacje o przygotowaniu obiektu budowlanego i terenu do prowadzenia dziatah
ratowniczo - gasniczych, a w szczegolnosci informacje o drogach pozarowych, zaopatrzeniu
w wode do zewnetrznego gaszenia pozaru oraz o sprzecie stuzgcym do tych dziatan.

1)

3)

Hydranty zewnetrzne - wymagana ilos¢ wody do celéw przeciwpozarowych
do zewnetrznego gaszenia pozaru wynosi 10dm3 /s przy cisnieniu nominalnym
0,2 MPa mierzonym na zaworze hydrantowym podczas poboru wody.
Nalezy jg zapewni¢ z hydrantu o srednicy 80 mm. Przewidziano koniecznosc¢
zapewnienia przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode do zewnetrznego
gaszenia pozaru za posrednictwem hydrantow zewnetrznych. Pierwszy
z hydrantow o wydajnosci 10dm3/s to projektowany hydrant na terenie
inwestycji  zlokalizowany przy wjezdzie na dzialke. Znajduje sie
on w nastepujgcych odlegtosciach od projektowanych budynkéw: 7,53m
od budynku A, ok. 53,90m od budynku B i ok. 56,40m od budynku C.
Drugi z hydrantéw o wydajnosci 10dm3/s znajduje sie w ul. Rzgowskiej
w odlegtosci ok. 56m od budynku A, 108m od budynku B i 100m od budynku C.
Drogi pozarowe - droge pozarowg stanowi ulica Zaradzynska (szer. ok. 10,0m,
bez koniecznosci wjazdu na teren opracowania. Nawierzchnia nie mniej
niz 100kN/m2. Droga ppoz. w odlegtosci od 5,0m do 15m.

Sprzet do dziatan ratowniczych - nie przewiduje sie sprzetu do dziatan
ratowniczych poza wymienionymi wczesniej urzgdzeniami i instalacjami.
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Xll. ZGODNOSC LOKALIZACJI PROJEKTOWANEJ INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ
Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA | DROGOWA W ODNIESIENIU DO
PRZEPISOW ODREDNYCH

1.

Planowana inwestycja nie jest ujeta w Rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko (Dz. U. 2019 poz. 1839).

Na terenie inwestycji nie obowigzujg warunki z zakresu ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspotczesnej.

Teren inwestycji nie lezy na obszarze zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych.
Teren inwestycji nie lezy na terenach gorniczych w rozumieniu Ustawy
z dnia 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2024 r. poz.
1290.).

Teren inwestycji nie jest potozony w obszarze prawnie chronionym,
ustanowionym w trybie przepiséw Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1089.).

Teren inwestycji nie jest potozony w obszarze prawnie chronionym,
ustanowionym w trybie przepiséw Ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292).

Wedtug danych udostepnianych przez Panstwowy Instytut Geologiczny -
Panstwowy Instytut Badawczy — przedmiotowy teren nie jest zlokalizowany
na terenach okreslanych jako ,obszary zagrozone podtopieniem”.

Wzgledem terenu inwestycji nie stwierdzono wystepowania ograniczen
w zakresie sposobu przeznaczenia lub korzystania z terenu dziatki nr ew.: 403/2
potozonej w obrebie ,P-11” potozonych w granicach administracyjnych miasta
Pabianice, w gm. Pabianice ktore inwestor wskazat pod lokalizacje inwestyciji
mieszkaniowej;

Ustalenia koncepcji urbanistyczno-architektonicznej opracowanej dla lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej nie naruszajg odpowiednich przepisow techniczno —
budowlanych a lokalizacja inwestycji jest zgodna z przepisami ustawy z dnia 5
lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2024 r. poz. 195); .

Lokalizacja inwestycji mieszkaniowej zgodnie z opracowang koncepcja urbanistyczno-
architektoniczng:

1.

Nie pozbawia 0sob trzecich dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw tgcznosci,
dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
Spetnia warunki ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zakidcenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza,
wody i gleby;

Zostanie zrealizowana 2z poszanowaniem, wystepujgcych w obszarze
oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw osob trzecich;

Nie przewiduje zmiany naturalnego sptywu wdéd opadowych w celu kierowania
go na teren sgsiednich nieruchomoéci;

Ewentualne kolizje z istniejgcymi urzgdzeniami podziemnymi uzgodni
z zawiadujgcymi tymi urzgdzeniami;

Nie przewiduje w ramach lokali ustugowych prowadzenia dziatalnoéci, ktéra
bytaby sprzeczna z funkcjg mieszkaniows;

Warunki wynikajace z przepisoéw szczegdlnych, inne warunki:

Zasady realizacji inwestycji mieszkaniowej ustalone w koncepcji urbanistyczno —

architektonicznej spetniajg warunki:
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Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz.
195.);

Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130.);

Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478, 1688,
1890, 1963, 2029.);

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 27 pazdziernika 2023 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2023 poz. 2442);

Ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024
r. poz. 82.);

Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz.
320.);

Warunki ogélne wynikajgce z przepisow szczegdlnych:

a) w projekcie budowlanym uwzglednione zostang wszystkie zalecenia
wynikajgc z opinii wymaganych przepisami szczegdlnymi i z warunkow
okreslonych w innych przepisach wtasciwych w sprawie oraz w niniejszej
decyzji;

b) obiekt budowlane zostang  zaprojektowaé zgodnie z wymogami
obowigzujgcego Prawa budowlanego, w tym przepisami techniczno-
budowlanymi, Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy technicznej;

Terenu inwestycji tj. dz. nr ewid.: 403/2 potozonej w obrebie ,,P-11” w granicach
administracyjnych miasta Pabianice, w gm. Pabianice na terenie woj. tédzkiego
nie dotyczg inwestycje, o ktérych mowa w:

1.

9.

Ustawie z dnia 20 grudnia 1996r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1796), w zakresie inwestycji dotyczacych infrastruktury portowej oraz
infrastruktury zapewniajgcej dostep do portéw lub przystani morskich;

Ustawie z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 311.);
Ustawie z dnia 28 marca 2003r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 697,
731.);

Ustawie z dnia 12 lutego 2009r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizaciji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. z 2023 r. poz. 979, 2029.),
Ustawie z dnia 24 kwietnia 2009r. o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz. U. z 2024 r. poz.
1286.);

Ustawie z dnia 7 maja 2010r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 604, 834, 1222.);

Ustawie z dnia 8 lipca 2010r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 274.);
Ustawie z dnia 29 czerwca 2011r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
obiektow energetyki jgdrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz.
412, 834.);

Ustawie z dnia 24lipca 2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199.);

10. Ustawie z dnia 10 maja 2018r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2024r.

poz. 545, 834.);
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ZALACZNIKI :

ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 1
ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2a
ZAr ACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2b
ZAr ACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2c
ZAL ACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2d
ZAr ACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2e
ZAr ACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2f
ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 3
ZAr ACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 4
10.ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 5
11.ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 6a
12.ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 6b
13.ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 7
14.ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 8a
15.ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 8b
16.ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 8¢
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