Lublin, dn. 10.06.2024 .

Opinia (ocena)
formalno-prawna

nt. mozliwosci zlozenia wniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej wraz z zalacznikami przy ul.
Zaradzynskiej i ul. Milej w mie$cie Pabianice w trybie ustawy z dnia S lipca 2018r. o ulatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2024
poz. 195) tzw. specustawa mieszkaniowa.

Zamawiajacy: Krotowski Tomasz Pracownia Architektoniczna z siedziba w Rydzynkach adres: ul. Uro-
cza 1, kod 95-080 Tuszyn, reprezentowang przez Pana arch. Tomasza Krotowskiego.

Wykonawca: radca prawny mgr Bogumit Postawski (wpisany na liste¢ radcow prawnych pod nr LB-1853
OIRP w Lublinie), uprawniony do sporzadzania projektow aktow planistycznych na podstawie art. 5 pkt. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (uprawnienia projektowe
urbanistyczne) oraz jest cztonkiem Towarzystwa Urbanistow Polskich.

Przedmiot oceny formalno-prawnej:

- mozliwos¢ ztozenia wniosku przez inwestora: Z I S NIERUCHOMOSCI ZAWADZKI Sp. kom. w Pabiani-
cach (ul. Zwirki i Wigury 19a, NIP 7312061966), rezperentowanego przez Krotowski Tomasz Pracownia
Architektoniczna ktory zostanie ztozony do Rady Miejskiej w Pabianicach za posrednictwem Prezydenta
Miasta Pabianice o lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej polegajacej na realizacji zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnnej wraz z lokalami ustugowym w parterze i niezbedng infrastrukturg techniczng na dzialce nr
ewid.: 403/2 (obreb: P-11) potoznej w narozu ul. Zaradzynskiej i ul. Mitej w miescie Pabianice.

Prawidtowy pod wzgledem formalno-prawnym zakres wniosku o lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej wraz

z zalacznikami, regulujg przepisy art. 7 ust. 3, 7, 8 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygo -
towaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2024 poz. 195):

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, zgodnie z w/w przepisami winien zawierac:

Zalaczniki wniosku:

1.1 struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci okreslenie
Koncepcja ur-| podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

banistyczno-ar-
L.2 | chitektoniczna
(art.6) sporzad-
zona przez | przebiegu gléwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i
I.3 |planiste lub ar-| wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania
chitekta zawiera |terenu;

W szczegolnosci
I.4 |informacje w

ukladu urbanistycznego zespoléw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektow
o funkcji podstawowej

etapow realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu (jesli inwestor
przewiduje etapowanie inwestycji)




| B

1.6

zakresie: powiazania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

Wizualizacja proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu sporzadzong w
sposob umozliwiajacy zapoznanie si¢ z nig osobom nieposiadajacym wiedzy specjalisty-
cznej (ustawa nie okresla formy wizualizacji)

II.

oSwiadczenie inwestora, Ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami z in -
nych specustaw (13 specustaw wymienionych w art . 4 — ostatnig specustawe dodano w kwietniu 2019 r.);

I11.

uzgodnienie zarzadcy infrastruktury kolejowej, w przypadku realizacji inwestycji na terenach kolejowych /za-
tacznik dodatkowy/ - nie dotyczy - teren poza koleja;

IV.

uzgodnienie, Ze inwestycja mieszkaniowa nie utrudnia zarzadzania infrastruk. portowa i dostepowa, w_przy-
padku realizacji inwestycji na terenach portéw i przystani morskich /zatacznik dodatkowy/- nie dotyezy:

decyzje o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, jezeli jest wymagana zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094) — koniecznos¢ uzyska-
nia tej decyzji wymaga dalszego zbadania przez inwestora,

VI

porozumienie inwestora z gming okreslajace sposob realizacji inwestycji towarzyszacej (okreslone w art.
22)_(inwestor bedzie musiat zawrze¢ takie porozumienie gdy jego inwestycja nie spetnia standardow urban-
istycznych np. w zakresie infastruktury drogowej, komunikacyjnej (przystanek autobusowy) — nie dotyczy —
(wystepuje bezposrednia obstuga terenu inwestycji z drogi publicznej oraz istnieje obstuga komunikacja pub-
liczna, zachowane sg dopuszczone odleglosci od terenow zielonych (sportowo-rekreacyjne) oraz publicznej
szkoly podstawowej,

VIIL

zaswiadczenia prezydenta miasta potwierdzajace mozliwos¢ przyjecia nowych ucznidw w_szkole podsta-
wowej (art.17 ust. 3);

Whiosek: art. 7 ust. 7 pkt. 1-13:

okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub w przy-
padku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjctej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kar-
tograficznego, obejmujacej teren, ktorego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie oddziaty -
wac, w skali 1:1000 lub wiekszej;

okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan /na 28 m? przyjmuje
si¢ 1 mieszkanca/ - inwestor planuje realizacj¢ ok. 5.000 m2 PUM w 3 budynkach wielorodzinnych

okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan /minimalna liczba 25 mieszkan dla zab.
wielorodzinnej lub 10 dla zab. Jednrorodzinnej/- inwestor planuje realizacj¢ ok. 100 mieszkan w 3 budynkach
wielorodzinnych;

okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dzialalno$§¢ handlowa lub uslugows /ustug i handlu
moze by¢ max do 20% pow. uzyt. mieszkan/ i nie moze by¢ mniejsza niz 5% pow. uzyt. mieszk., (znoweli-
zowany art. 3);

okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;

analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;

7.2

7.3

charakterystyke in-|zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania
westycji mieszkan- | §ciekéw, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby
iowej, obejmujaca | miejsc postojowych, jak rowniez sposobu zagospodarowywania odpadow

okreslenie: planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i

zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow bu-
dowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej,

charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz
danych charakteryzujacych jej wplyw na srodowisko.

Ta.

okreslenie minimalnego udzialu powierzchni ogo6lnodostepnego, nieogrodzonego urzadzonego terenu
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie czynnej na terenie
inwestycji mieszkaniowej — nowy wymog;




wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci /nr_ewid.dziatek/ oraz ksiegi wieczystej, jezeli
zostata zatozona, na ktdrych maja by¢ zlokalizowane obiekty objgte inwestycja mieszkaniowa;

wskazanie nieruchomos$ci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostala zatozona, w
stosunku do ktérych decvzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywolaé¢ skutek
rzymusowego ograniczenia korzystania z wlasnoS$ci poprzez wydanie urzedowego zezwolenia (po uprzed-
nim braku zgody wilasciciela) na zaktadanie i przeprowadzanie ciggdw, przewodoéw urzadzen i obiektow
niezbednych do korzystania z inwestycji mieszkaniowej — nie dotyczy,

10.

wskazanie nieruchomosci, potozonych w pasach drég publicznych, terenach $rédladowych wod ptynacych,
kolejowych, potrzebnych do przejscia przez nie sieci uzbrojenia /uzyskanie przywileju wykorzystania tych
nieruchomosci pod cel specustawy/ - nie dotyczy.

11.

wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, w przypadku niniejszym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego — ktdrego ustalenia sg inne (art. 5 ust. 3) - teren uslug, rzemiosta, gastronomii z do-
puszczeniem zabudowy mieszkaniowej i przemystu nieuciazliwego,

12.

darowania przestrzennego gminy, z wylaczeniem terenéw, powojskowych, poprodukcyjnych, pokole-
jowych i1 popocztowych (art. 5 ust. 4)/— nalezy uznaé¢ za spelnione wylaczenie z generalnej zasady nie
sprzecznosci planowanej inwestycji mieszkaniowej ze studium uikzp — teren inwestycji mieszkaniowej
byl w przeszlosci wykorzystywany jako tereny poprodukcyjne (poprzemystowe) oraz nie jest sprzeczna z

uchwalg o utworzeniu parku kulturowego (brak takiej uchwaly dla analizowanego obszaru).

(Przepis art. 7 ust. 7 pkt 12 stosujemy w brzmieniu powszechnie obowiazujacym do dn. 24.09.2023 r. zwiazku
z art. 70 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U z 2023 r. poz. 1688) - do czasu opracowania planu ogdlnego
dla Pabianic oraz nie p6zniej niz do konca 2025 r.).

13.1

13.2

13.3
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13.5

13.6

13.7

wykazanie, 7ze in-
westycja mieszkan-
iowa _ odpowiada

ustawowym _stan-
dardom lokaliza-
cji inwestycji
mieszkaniowych/
Wymogi, mozna
spetni¢ zar6wno w
oparciu o infras-
trukturg istniejaca
w dniu skladania
wniosku, jak i w
oparciu o infras-
truktur¢ planowana
do realizacji/.

bezposredni dostep do drogi publicznej. w tym poprzez zjazd albo dostgp posredni
poprzez droge wewngtrzng, ktorej parametry zapewniajg wymagania dotyczace ochrony
przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrgbnych, przy czym minimalna szeroko$é
drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6 m — ul. Zaradzynska ma szeroko$¢ w liniach roz-
graniczajacych ok. 15 m, ul. Mila ok. 12 m.

zgodnie z zapotrzebowaniem,_dostep do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej, o ktorej
mowa w ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg¢ i

zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z 2021r. poz. 72) — teren w sasiedztwie jest
uzbrojony,

zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci elektroenergetycznej — teren uzbrojony,

w odlegtosci nie wigkszej niz 1000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow
przekracza 100 000 mieszkancoéw - 500 m, od przystanku komunikacyjnego w rozu-
mieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym
(2018 1. poz. 317 z pézn. zm. - przystanek komunikacji zbiorowej przy ul. Rz-
gowskiej zlokalizowany jest ok. 350 m od terenu inwestycji,

Inwestycja mieszk. moze by¢ lokowania w odleglosci nie wigkszej niz 3000 m, a w
miastach powyzej 100 000 mieszkancow - 1500 m (lokalne standardy dla miasta Pabian-
ice dopuszczajg odleglos¢ nawet 4500 m) od:

- szkoly podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych ucznidw w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej,
Wymog dot. przedszkoli zostat uchylony z dniem 15.08.2019 r. (Dz.U.z 2019 r. poz.
1309).

Spetnienie mozliwosci przyjecia nowych uczniow w_szkole podstawowej ocenia si¢ na
podstawie zaswiadczenia prezydenta miasta — stanowiacy jeden z zalacznikéw do
whiosku.

Odlegtosci od szkoly liczy si¢ od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej droga dojscia
do obiektu ciggiem pieszym albo pieszo-jezdnym, - np. Szkola Podstawowa nr 17
zlokalizowana jest w odelgloSci (ok. 2000 m) od terenu inwestycji.

Planowang liczbg mieszkancow ustala si¢ jako iloraz powierzchni uzytkowej mieszkan i
wskaznika wynoszacego 28 m2. tzn. na 1 osobe¢ przyjmuje¢ si¢ wskaznik 28 m? projek-
towanej powierzchni uzytkowej mieszkan.




/zielen/ Inwestycje mieszkaniowa wielorodzinng lokalizuje si¢ na terenie zapewniajacym
dostep do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
stanowiacej] co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancéw oraz wskaznika
wynoszacego 4 m2. Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w odlegtosci nie
13.8 wigkszej niz 3000 m, a w miastach, w ktérych liczba mieszkancéw przekracza 100 000
mieszkancow, 1500 m.

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy co najmniej 25%
powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, przy czym co najmniej 50% powierzchni
biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogdlnodostepny, nieogrodzony, urzadzony teren
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu — nowy wymog

minimalna liczbe miejsc postojowych wynoszaca co najmniej 1,5-krotnos¢ liczby
mieszkan przewidzianej do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowe;j.

/Wysokos$¢ zabudowy/ Budynki objete inwestycja mieszkaniowa:

1) w miastach do 100 000 mieszkancow - nie moga by¢ wyzsze niz IV kondygnacje
nadziemne;

Jezeli w odleglosci nie wiekszej niz 500 m od budynkéw objetych inwestycjg
mieszkaniowa znajduja si¢, w istniejacej zabudowie, budynki mieszkalne o
wysokosci przekraczajacej liczbe kondygnacji: IV, wowczas maksymalng wysokos¢
budynkéw objetych inwestycja mieszkaniowg w miejscowosciach, wyznacza wysokosé
najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie - lokalne standardy
ograniczyly wysoko$c zabudowy mieszkaniowej do II kondygnacji w strefia A z mo-
zliwos$cig jej podwyzszenia jezeli w odleglosci nie wiekszej niz 250 m od budynkéw
objetvch inwestycja mieszkaniowa znajduja sie, w istniejacej zabudowie. budynki
mieszkalne 0 wysokosci przekraczajacej liczbe II kondygnacji

Powyzsze ustawowe standardy urbanistyczne na podstawie art. 19 specustawy mieszkaniowej .zostaty
zmodyfikowane przez tzw. lokalne standardy urbanistyczne obowiazujace na terenie miasta Pabianic.
Standardy te przyjete zostaly uchwata Nr XXXiX/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20
pazdziernika 2021 r. (Dz.Urz. Woj. Lodzkiego z 10 listopada 2021 r. , poz 5075) ze zmiang z dnia 29
listopada 2022 (uchwata nr LVI/555/22) uszczegotawiajaca iz miejsca parkingowe, nalezy lokalizowa¢ na
terenie nieruchomosci, na ktorej realizowana bedzie inwestycja mieszkaniowa.

Teren inwestycji miesci si¢ w strefie A, dla ktorej okeslono ponizsze wskazniki (§2):

1) inwestycje mieszkaniowq lokalizuje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz:

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

b) 4500 m od szkoly podstawowej, ktora jest w stanie przyjqgé nowych uczniow w liczbie dzieci stanowigcej
nie mniej niz 7 % planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej, co w zakresie mozliwosci
przyjecia nowych uczniow w szkole podstawowej ocenia sie na podstawie zaswiadczenia Prezydenta Miasta
Pabianic;

2) inwestycje mieszkaniowq wielorodzinng lokalizuje si¢ na terenie zapewniajgcym dostep do urzgdzonych
terenow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowiqgcej co najmniej iloczvn planowanej
liczby mieszkarncow oraz wskaznika wynoszqcego 4 m? w odleglosci nie wiekszej niz 3000 m;

3) budynki objete inwestycjq mieszkaniowq nie moga by¢ wyzsze niz 2 kondygnacje nadziemne;

4) jezeli w odleglosci nie wiekszej niz 250 m od budynkow objetych inwestycja mieszkaniowq znajdujq sie, w
istniejacej zabudowie, budvnki mieszkalne o wysokosci przekraczajacej liczbe kondygnacji, o ktorej mowa w
w pkt. 3, wowczas maksymalng wysokos¢ budynkow objetych inwestycjg mieszkaniowg wyznacza wysokos¢
najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie (obowiazujacy mpzp dopuszcza trzecig kodnyg-
nacj¢ w formie poddasza uzytkowego);

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

a) 1,5 miejsca parkingowego dla samochodow osobowych na mieszkanie,

b) 2 miejsca parkingowe dla samochodow osobowych na mieszkanie o powierzchni powyzej 60 m? i na dom
jednorodzinny,

¢) 1 miejsce parkingowe dla samochodow osobowych na 100 m? powierzchni towarzyszqcej;




6) wprowadza si¢ obowigzek dostepu do sieci cieptowniczej dla realizacji inwestycji mieszkaniowej
wielorodzinnej i jednorodzinnej szeregowej, na zasadach wynikajgcych z przepisow ustawy z dnia 10 kwiet -
nia 1997 r. — Prawo energetyczne (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 716, 868).

Kompletny i spdjny wniosek jest gwarancja prawidlowego poprowadzenia przewidzianej przepisami
specustawy procedury formalno-prawnej (upublicznienie na BIP, opiniowanie, uzgadnianie, przyjmowanie
uwag) oraz podjecia przez Rad¢ Miasta Pabianice poprawnej uchwaty w sprawie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Ujete w tabeli powyzej elementy wniosku wraz z zatacznikami w tym odpowiednio wyko-
nanej koncepcji urbanistyczno-architektoniczna sa niezbedne do dalszego procedowania wniosku w
trybie specustawy mieszkaniowej.

Ponizej w opinii rozszerzono wzgledem w/w tabeli analize istotnych elementow wniosku na ktore in-
westor musi zwro6ci¢ uwage przygotowujac prawidlowo dokumentacje.

Dokonujgc oceny mozliwosci ztozenia wniosku, na wstgpnym etapie nalezy zbada¢ czy nie zachodzi
kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami z innych specustaw (13 specustaw
wymienionych w art. 4), bowiem inwestycje regulowane pozostalymi specustawami majg pierwszenstwo
przed inwestycjami mieszkaniowymi. Wyniki niniejszej analizy wykazaty brak takiej kolizji.

Ponadto kluczowym wymogiem natozonym przez ustawodawce jest wykazanie, ze planowana inwestycja
nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianice
- uchwata nr XXVII/316/12 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20.06.2012r.

- TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWE) JEDNORODZINNE
ORAZ DROBNYCH FORM USLtUGOWO - PRODUKCYJNYCH

s ; . rys. 1. Studium Miasta Pabianice
(zrodto: Geoportal m. Pabianice)

Studium w zakresie funkcji wyznaczonych terenéw inwestycyjnych przewiduje dla terenu inwestycji teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz drobnych form ustugowo-produkcyjnych (ozanczenie sym-



bolem UM na rysunku Studium) — zatem lokalizacja inwestycji mieszkaniowej nie spetnienia wymogu art. 5
ust. 3 specustawy.

Jednakze zachodzi okoliczno$¢ wylaczajaca konieczno$¢ spelnienia warunku niesprzecznosci ze
studium — wylaczeniu z powyzszej zasady podlegaja tereny powojskowe, poprodukcyjne, pokolejowe i
popocztowe. Teren przedmiotowej inwestycji, w przeszlosci (do lat 90 — tych XX wieku) byl wyko-
rzystywany jako teren produkcyjny — funkcjonowal tam zaklad produkcji ceramiki budowlanej (tzw.
cegielnia przy Rzgowskiej) wypenia to przestanki zawarte w art. 5 ust. 4 specustawy. Zakad produkcyjny
widoczny jest na ogolnodostepnych mapach topograficznych (rys. 2)
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Rys. 2. fragmen‘-[“mapy topograﬁcznej z widocznymi obiektami zaktadu produkcji ceramik_i budowlane;j

Nalezy podkresli¢ iz art. 5 ust. 4 specustawy obowigzuje nadal (nie dtuzej niz do dnia wejscia w zycie planu
ogblnego Miasta Pabianice i nie dtuzej niz do konca 2025 r.) w zwigzku z przepisem przejsciowym za-
wartym w art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz.U z 2023 r. poz. 1688).
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Rys 3. funkcje terenow wg m.p.z.p.“Ksawerowska” z 2001 r.(zrédto: Geoportal m. Pabianice)

u??n = L .

> [

s i T x s \‘-\.
E., §= t % }_:_ -...-.a:!-.- -
nmﬂﬂ Lo - “30U°
1 . -j I & - g
L] - > e
! i _- PO S T - !
l}“ ."‘i_ [ T 1 j" _
["' : %—‘3‘-] e 1 b N 3
N ' 2 e A%
s =K 3-= - A ] N
= T SOUMN® :
o
st P e

Rys 4. fragm. rysunku m.p.z.p. “Ksawerowska” z 2001 I.



Kolejnym kluczowym elementem wniosku bedzie wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie
uwzglednia ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (art. 5 ust. 3), w przypadku
niniejszym obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie
ulic: Warszawska, Ksawerowska, Zaradzynska i Rzgowska w Pabianicach — ktorego ustalenia sg inne. Teren
planowanej inwestycji w obecnie obowigzujacym mpzp z 2001 r. (uchwata RMP nr XLIV/443/01 z dnia
31.05.2001 r.) - potozony jest w jednostce przestrzennej 30U - teren uslug, rzemiosta, gastronomii z do-
puszczeniem zabudowy mieszkaniowej (do 2-kondygnacji z mozliwoScia realizacji poddasza
uzytkowego jako 3-kondygnacji) i przemystu nieucigzliwego Zgodnie z § 1 pkt 7 planu miejscowego do-
puszczenie oznacza jedynie uzupelienie, wzbogacenie przeznaczenia podstawowego.

_Zatem znaczna cz¢$¢ ustalen planu miejscowego nie bgdzie miata zastosowania przy realizacji inwestycji —
stad podstawa do zastosowania trybu specustawy mieszkaniowej, umozliwiajacej realizacje potrzeb inwest-
ycyjno-rozwojowych na terenie poprodukcyjnym.

Kolejnym elementem wniosku w postaci odrgbnego opracowania jako zatacznika bedzie koncepcja urban-
istyczno-architektoniczna.

Rys. 5. zdjecie lotnicze — Google maps — widok od strony potudniowe;j

Nalezy podkresli¢ iz przygotowana koncepcja urbanistyczno-architektoniczna musi obrazowac pow-
igzanie funkcjonalno-przestrzenne projektowanej inwestycji z istniejagcym otoczeniem (np. w modelowaniu
3D), ktorego zasieg wykracza¢ bedzie poza teren inwestycji (np. dzielnica, osiedle).

W sasiedztwie planowanej inwestycji wystepuja wszystkie elementy infrastruktury spotecznej i komunika-
cyjnej wymagane przez tzw. ustawowe i loklane standardy urbanistyczne - zlokalizowana: szkota podsta-
wowa, tereny sportowo-rekreacyjne, obiekty ustugowe, przystanki autobusowe, drogi publiczne Odlegtosci
od w/w obiektow 1 obszaré6w inwestor winien zwymiarowaé i zobrazowa¢ na dotaczonej do wniosku kon-
cepcji urbanistyczno-architektoniczne;.



W zakresie uzbrojenia technicznego (teren uzbrojony w sieci i przylacza) inwestor dotaczy do
wniosku uzyskane od gestorow sieci warunki techniczne (promesy) przylaczy: elektrycznego, wodnego,
kanalizacyjnego (w zakresie ewent. przebudowy lub rozbudowy do w dostosowaniu do nowej funkcji
mieszkaniowej wielorodzinnej) oraz okre§li moce poboru/zapotrzebowania z poszczegdlnych sieci.
Poniewaz inwestycja zlokalizowana jest niedaleko przebiegu granicy Miasta Pabianice z granica Gminy
Ksawerow (ul. Zaradzynska) w razie watpliwosci co do kompetencji w zakresie zarzadu drogg lub sieci leza-
cych w granicznej drodze (ul. Zaradzynskiej) dla tzw. bezpieczenstwa postepowania nalezy uzyskaé¢ zgody
podmiotow dziatajacych na terenie obu Gmin.

Gminny wymog zapewnienia dostepnosci do sieci cieplowniczej dla realizacji inwestycji mieszkan-
iowej wielorodzinnej i jednorodzinnej szeregowej, na zasadach wynikajacych z przepiséw ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (¢.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 716, 868). Zgodnie z art. 7. Prawa Ener-
getycznego Przedsiebiorstwo energetyczne zajmujace si¢ przesytaniem lub dystrybucja paliw gazowych lub

energii jest obowiazane do zawarcia umowy o przylaczenie do sieci z podmiotami ubiegajacymi si¢ o
przytaczenie do sieci, na zasadzie rownoprawnego traktowania i przytaczania, w pierwszej kolejnosci, insta-

lacji odnawialnego zrodta energii,_jezeli istnieja techniczne i ekonomiczne warunki przylaczenia do sieci i
dostarczania tych paliw lub energii, a zadajacy zawarcia umowy spelnia warunki przytaczenia do sieci i

odbioru, przy czym w przypadku przytaczenia zrédlta lub magazynu energii elektrycznej, moc
przylaczeniowa tego zrédla lub magazynu energii elektrycznej moze by¢ mniejsza lub rowna jego mocy
zainstalowanej elektrycznej. Konieczne jest natomiast ustalenie, czy spelnienie technicznych warunkow
przylaczenia do sieci bedzie w konkretnym przypadku mozliwe. Maja na t¢ oceng wptyw rozne okolicznosci,
w tym zaistnienie koniecznych warunkéw 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). Ci¢zar wykazania, Ze nie istniejg warunki techniczne przytaczenia do sieci
spoczywa na przedsicbiorstwie energetycznym np. brak ujecia w planach rozwoju sieci terenu inwestycji.
Przy ocenie przestanki ekonomicznej nalezy mie¢ na uwadze nie tylko obecng sytuacje¢ ekonomiczng przed-
sigbiorstwa energetycznego, ale takze mozliwe i dostgpne metody finansowania, w tym przede wszystkim w
taryfach. Wysoko$¢ optat za przylaczenie jest ustalona w art 7 ust. 8 Prawa energetycznego ma charakter
ryczattowy i bardzo czgsto nie pokrywa pelnych kosztéw przylaczenia danego podmiotu. Pozostata czgsé
kosztow przylaczenia powinna zosta¢ uwzgledniona w kalkulacji stawek za przesylanie lub dystrybucje
paliw gazowych lub energii. Przedsigbiorstwo energetyczne musi uwzglednic¢ obcigzajace je koszty budowy
lub rozbudowy sieci przy ocenie, czy sa spetnione warunki ekonomiczne przylaczenia. Jezeli koszty te beda
nadmierne w relacji do spodziewanych wpltywow zwigzanych z budowg lub rozbudowa okreslonych elemen-
tow sieci, to warunki ekonomiczne nie b¢dg spetnione.

Ciezar wykazania, ze nie istnieja warunki techniczne i ekonomiczne przylaczenia do sieci spoczywa na
przedsiebiorstwie energetycznym. Jesli s3 wypemione przestanki braku warunkow technicznych i eko-
nomicznych — wprowadzony lokalnymi standardami urbanistycznymi obowigzek zapewnienia dostgpu do
sieci cieplowniczej dla realizacji inwestycji mieszkaniowej — nie bedzie miat zastosowania z uwagi na
przepisy Prawa energetycznego (art. 7 ust. 1).

Wymog dostepnosci do drogi publicznej, jest takze spelniony — teren inwestycji jest obstlugiwany z ist-
niejacej drogi publicznej — ul. Zaradzynskiej (szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych ok. 15 m), ponad to
przylega (od str. potudniowej) do kolejnego pasa drogowego - ul. Mitej (szeroko$¢ pasa ok. 12 m) W dalszej
procedurze rozpatrywania wniosku zarzadca drogi bedzie organem uzgadnajagcym warunki obstugi komu-
nikacyjnej planowanej zabudowy mieszkaniowej (dot. zwlaszcza budowy lokalizacji zjazdow — ewentualnie
budowy odcinka nawierzchni ul. Mite;j).


https://sip.lex.pl/#/document/523434841?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/521307077?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/521307077?cm=DOCUMENT

Rys. 6. zdjecie lotnicze — Google maps — widok od strony Ksawerowa (od str. pélnocno-wchodnie;j)

Odleglosé¢ od Szkoly Podstawowej np. nr 17 przy ul. Warszawskiej 65 wynosi ok. 2.000 m. Inwestor
prawidtowo winien okre$li¢ szacowang liczbe mieszkancow, ktora zamieszka na terenie po zakonczeniu in-
westycji (tj. 1 osoba/28m? pow. uzyt. mieszkan) oraz liczbe dzieci, ktore bedg korzysta¢ z pobliskiej szkoty
podstawowej (tj. 7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej).

Podobnie odleglos¢ od urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu nalezy uznaé za
speliony — teren inwestycji potozony jest od Rynku Starego Miasta (obecnie w przebudowie/rewitalizacji
pod funkcje m.in. rekreacyjne) oraz terendow zielonych przy Starym Miescie (dolina Dobrzynki + park
Stowackiego) w odleglosci 3 km. Ustawa i lokalne standardy wymagaja zapewnienia dostgpu do takiego ob-
szaru o powierzchni stanowiacej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow (1 0s./28m? PUM)
oraz wskaznika wynoszgcego 4 m?> (co przy zakladanych wstepnie ok. 5.000 m?> PUM daje ok. 700 m?
terenow wypoczynku). Przy szczegolowszych analizach przestrzennych Miasta oraz do$¢ niewielkiej wyma-
ganej powierzchni tego terenu odlegto$¢ moze zosta¢ skrocona w przypadku wykazania innych (blizszych)
terenow z ogolnodostepng zielenia.

Analiza mozliwoSci realizacji zabudowy mieszkaniowej o wysokosci III pelnych kondygnacji. Zgodnie
w gminnymi standardami urbanistycznymi jesli mamy w promieniu 250 m od terenu inwestycji budynek z
I pelnymi kondygnacjami np. przy ul. Zaradzynskiej 39 (przy tej samej ulicy co teren inwestycji przy
czym juz na terenie gminy Ksawerdw) - obszaru analizy urbanistycznej nie delimituje granica administra-
cyjna (tylko ewent. przeszkody topograficzne np. rzeka, skarpa itp. lub istniejgca infrastruktura liniowa
powodujaca faktyczne bariery np. kolej ). Powyzszg praktyka prawidlowego wykonywania analiz urbanisty-
cznych stanowiacych uzasadnienie realizacji inwestycji przy decyzjach W.Z — potwierdza orzecznictwo sg-
dowo-administracyjne - np. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie (sygn. akt IISA/
Lu607/23) z dnia 25 pazdziernika 2023r. WSA w Lublinie wydat orzeczenie na bazie decyzji W.Z. Prezy -
denta Miasta Lublin i decyzji SKO w Lublinie, gdzie przedmiotem kontroli byta prawidlowos¢ wykonania
analizy urbanistycznej obejmujacej zarowno Miasto Lublin i Gming Konopnica (teren inwestycji przy
granicy administracyjnej). WSA potwierdzil prawidlowos$¢ takiego postgpowania organdéw administra-
cyjnych I i I instancji. Ponadto w tresci zarbwno przepiséw regulujacych ustawowe standardy urbanistyczne
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zawarte w lex deweloper oraz w gminnych standardach urbanistycznych obowiazujacych dla miasta Pabian-
ice - nie ma regulacji wylaczajacych z badania we wskazanych odlegtosciach (na naszym przypadku w stre-
fie A mamy zawg¢zenie do 250 m) - istniejacej zabudowy zlokalizowanej poza granicami Miasta/Gminy.
Przyjecie odmiennej interpretacji, nie wynikajacej z przepisoOw prawa iz analizy przestrzenne sg ograniczone
granicami administracyjnymi, byloby nie logiczne i nie zgodne z zasadami pracy nad tworzeniem urbanisty-
cznych analiz funkcjonalno-przestrzennych z powodoéw wyzej przytoczonych.

Mozliwos¢ zlozenia wniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej do Urzedu Miejskiego przez pod-
miot-inwestora nie bedacego wlascicielem terenu inwestycji. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub towarzyszacej nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s0b trzecich. Informacje tej tresci zamieszcza si¢ w przywotanej uchwale (ust. 2 art. 25). Przepis ten
stanowi analogiczne rozwigzanie do decyzji o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 2_u.p.z.p.). Wydanie
wspomnianej uchwaty przez Rade Miejska moze wystapi¢ zarowno na wniosek wlasciciela (uzytkownika
wieczystego) nieruchomosci, 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 mieszkaniowe] moze wystapi¢ takze podmiot
niebedacy wiascicielem nieruchomosci, na ktorej planowana jest realizacja inwestycji (por. wyrok Naczel-
nego Sadu Administracyjnego z 23.04.2013 r., II OSK 2532/11, LEX nr 1337386, w kontekscie decyzji o
warunkach zabudowy). Uzyskanie zatem uchwaly o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie jest uza-
leznione od zgody wlasciciela nieruchomosci, co oznacza, ze dopuszczalne jest nawet pomimo jego
wyraznego sprzeciwu. Gwarancjg dla wlasciciela, ze bez jego zgody nie nastgpi zabudowa nieruchomosci,
jest wymog legitymowania sie tytutem prawnym do nieruchomosci (prawo do dysponowania nieruchomos$-
cig na cele budowlane) przy ubieganiu si¢ o pozwolenie na budowe. Informacje o tym, ze uchwata o ustale-
niu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i up-
rawnien osob trzecich, zamieszcza si¢ w treSci uchwaty (wigcej w konteksécie charakteru i uprawnien
wynikajacych z decyzji o warunkach zabudowy, co w rezimie przepisow prawa budowlanego odnosi si¢
rowniez do uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, w: Ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Komentarz, red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, wyd. 3, Warszawa
2018).

Inwestor zamierza cze¢$¢ budynkow mieszkalnych przeznaczy¢ na dziatalno$¢ handlowg lub ustu-
gowa. Nalezy pamigtac Zze powierzchnia ustug nie moze przekroczy¢ 20 % i nie moze by¢ mniejsza niz 5%
powierzchni uzytkowej mieszkan — art. 3 specustawy (oraz nie moze by¢ oddana do uzytkowania przed odd-
aniem do uzytkowania funkcji mieszkaniowej art. 28 ust. 3).

W zwiazku z powyzszym, po przeprowadzonej wstepnie analizie prawnej oraz analizie zagospodarowa-
nia pod katem spetnienia przez zamierzang inwestycj¢ wymogow ustawowych - nalezy przyjaé, ze wyty-
powana lokalizacja inwestycji mieszkaniowe]j z czg¢$cig ustugowa 1 infrastrukturg techniczng potozona na
dziatkach nr 403/2, (obreb: P-11) przy ul. Zaradzynskiej w miescie Pabianice, spelnia wymagane przepisami
specustawy mieszkaniowej odlegtosci od elementow infrastruktury spotecznej i komunikacyjnej oraz wypet-
nia (po uzyskaniu stosownych zgod, promes i zaswiadczen) pozostate wymogi specustawy mieszkaniowej
(w tym nie zachodza okoliczno$ci wylaczajace mozliwos¢ lokalizacji inwestycji mieszkaniowej). Ponadto
zachodzi dopuszczony przepisami specustawy mieszkaniowej wyjatek od konieczno$ci zachowania
niesprzecznosci ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianice.

Ponadto wnioskowana inwestycja pozytywnie wplynie na rozwoj (np. poprzez wzrost liczby mieszkancow)
tej peryferyjnej i zaniedbanej czg$ci miasta — oraz zdaje si¢ gorzej zainwestowanej niz sasiednie, przy-
graniczne tereny wiejskiej gminy Ksawerow.
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https://sip.lex.pl/#/document/521431082?cm=DOCUMENT

Zgodnie z przepisami specustawy mieszkaniowej kompletny wzgledem formalno-prawnym wniosek in-
westor sktada do Prezydenta Miasta Pabianice w celu przeprowadzenia stosownej procedury oraz nastgpnie
Prezydent Pabianic po uzyskaniu stosownych opinii i uzgodnien przekazuje (przygotowany na podstawie
ztozonego wniosku) projekt uchwaty do podjecia przez Radg Miasta Pabianice uchwaly w sprawie
wnioskowanej lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

Zaleca si¢ przyspieszenie dzialan na etapie opracowania i ztozenia wniosku wraz dokumentacjg do Urzedu
z uwagi na ograniczony czas mozliwosci stosowania procedury w trybie twz. lex deweloper — reforma sys -
temu planowania przestrzennego wdrazana od 24 wrzeSnia 2023 r. przewiduje termin na wnoszenie
wnioskow w tym trybie do konca 2025 r. (jednoczesnie od wrzesnia zesztego roku wprowadzany jest tryb
zintegrowanych planéw inwestycyjnych (ZP]), ktéory wymaga od inwestora zamowienia projektu urbanisty-
cznego ZPI (merytorycznie zakres ZPI jest tozsamy z projektem mpzp) i zawarcia notarialnej umowy urban-
istycznej z Gming oraz przewidziana jest szersza procedura w stosunku do trybu lex deweloper.

Radca Prawny
/Lb-1853/

Bogumit Postawski
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