Protoko6t Nr 8/25

z posiedzenia Komisji Urbanistyki i Planowania Przestrzennego, ktére odbyto sie w dniu
14 stycznia 2025 r. o godz. 10:00 w sali nr 4 Urzedu Miejskiego w Pabianicach
ul. Zamkowa 16.

Posiedzeniu przewodniczyt Radny Wtodzimierz stanek — Przewodniczgcy ww. Komisji.

Lista obecnosci radnych Komisji Urbanistyki i Planowania Przestrzennego stanowi zatgcznik
nr 1 do niniejszego protokotu.

Radni zostali skutecznie powiadomieni o terminie Komisiji.
Porzadek obrad:

1. Informacja nt. przyjecia porzgdku obrad.

2. Informacja nt. przyjecia protokotow Nr 6/24 z dnia 27.11.2024 r. i Nr 7/24 z dnia
4.12.2024 r.

3. Zaopiniowanie projektu uchwaty w sprawie w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej pn. ,Budowa zespotu 3 budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych, 3-kondygnacyjnych z lokalami ustugowymi i garazami w kondygnacji
podziemnej zabudowy wraz z jednoczesng budowg parkingdw zewnetrznych, wiat
stanowigcych zadaszenia parkingéw, dojazdéw, doj$¢ do budynku, infrastruktury
technicznej oraz urzgdzeniem ogolnodostepnych, nieogrodzonych, urzgdzonych
terendw 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”

4. Sprawy rézne:

Ad.1.

Przewodniczgcy Komisji Wtodzimierz Stanek przywitat radnych i gosci nastepnie otworzyt
obrady komisiji.

Przewodniczgcy Komisji poinformowat, ze do przedstawionego porzadku obrad nie
wniesiono zadnych uwag, w zwigzku z tym uwaza porzgdek obrad za przyjety.

Ad.2.

Przewodniczgcy Komisji poinformowatl, ze nie zgtoszono zadnych uwag do tresci
wytozonych protokotow Nr 6/24 z dnia 27.11.2024 r. i Nr 7/24 z dnia 4.12.2024 r. w zwigzku
z tym uwaza protokoty za przyjete.

Ad.3.

Naczelnik Wydziatu Urbanistyki Renata Sielczak (dalej: Naczelnik UR): przedstawita
projekt uchwaly w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pn.
»,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 zadaszenia
parkingoéw, dojazdéw, dojs¢ do budynku, infrastruktury technicznej oraz urzagdzeniem
ogodlnodostepnych, nieogrodzonych, urzadzonych 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” (zat. nr 2).



Uzasadnienie:

Przedmiotem regulacji jest odmowa wustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej na dzialce o numerze ewidencyjnym 403/2 (obreb P-11) potozonej przy
ul. Zaradzynskiej i Mitej w Pabianicach, ktéra planowana jest do realizacji w oparciu o
ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyc;ji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195), zwanej dale;j:
.Specustawg” lub ,specustawg mieszkaniowg”, niezaleznie od ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatg XLIV/443/01 z dnia 31 maja 2001
r. (Dz. Urz. Woj. t6dz. z dnia 24 lipca 2001 r. poz. 1635) obejmujgcego teren inwestyc;ji
(jednostka obszarowa 30U).

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym,
w zwigzku z art. 7 ust. 4 specustawy, do wytgcznej wiasciwosci rady gminy nalezy
podejmowanie uchwaty o ustaleniu lokalizacji lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestyciji
mieszkaniowej. Zgodnie z art. 7 ust. 1 specustawy mieszkaniowej w przypadku zamiaru
realizacji inwestycji mieszkaniowej inwestor, za posrednictwem prezydenta miasta,
wystepuje do wiasciwej miejscowo rady gminy z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowe;j.

W dniu 25 wrzesnia 2024 r. do Urzedu Miejskiego w Pabianicach wptyngt wniosek o
ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pn. ,Budowa zespofu 3 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, 3-kondygnacyjnych z lokalami ustugowymi i garazami w
kondygnacji podziemnej zabudowy wraz z jednoczesng budowg parkingéw zewnetrznych,
wiat stanowigcych zadaszenia parkingéw, dojazdow, dojs¢ do budynku, infrastruktury
technicznej oraz urzgdzeniem ogdlnodostepnych, nieogrodzonych, urzgdzonych terenow
wypoczynku, rekreacji i sportu na terenie dziatki o nadanym numerze ewidencyjnym: 403/2
(obreb 0011 P-11) pofozonej w miejscowosci Pabianice, przy ul. Zaradzynskiej i Mitej”,
ztozony przez petnomocnika firmy ZIS Nieruchomosci Zawadzki Spétka komandytowa w
oparciu o specustawe mieszkaniowa.

Po sprawdzeniu kompletnosci wniosku, pismem znak: UR-1.670.1.1.2024 z dnia 27
wrzesnia 2024 r. Prezydent Miasta Pabianic wezwat wnioskodawce do usuniecia brakow
oraz naniesienia koniecznych korekt wniosku w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma.
Pismo zostato odebrane tego samego dnia.

Whioskodawca ustosunkowat sie do wezwania pismem z dnia 4 pazdziernika 2024
r. (data wptywu do UMP: 7 pazdziernika 2024 r.) oraz uzupetnit i zmodyfikowat wniosek.
Whniosek wraz z zalgcznikami zostat ponownie sprawdzony pod wzgledem formalnym.
Prezydent Miasta Pabianic pismem z dnia 9 pazdziernika 2024 r. ponownie wezwat
whnioskodawce do usuniecia brakow oraz naniesienia koniecznych korekt wniosku w
terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma. Pismo zostato odebrane dnia 11 pazdziernika
2024 r.

Whnioskodawca ustosunkowat sie do wezwania pismem z dnia 24 pazdziernika
2024 r. (data wptywu do UMP: 25 pazdziernika 2024 r.) i pismem z dnia 25 pazdziernika
2024 r. (data wptywu do UMP: 28 pazdziernika 2024 r.) oraz uzupehit i zmodyfikowat
wniosek. Wniosek wraz z zatgcznikami zostat ponownie sprawdzony pod wzgledem
formalnym. Z uwagi na to, ze spetnit wszystkie wymogi formalne okreslone w specustawie
mieszkaniowej oraz byt pod tym wzgledem kompletny, zostat poddany dalszej procedurze.

W pierwszej kolejnosci, wniosek wraz z zatgczong koncepcjg architektoniczno-
urbanistyczng zostat opublikowany w dniu 29 pazdziernika 2024 r. w Biuletynie Informac;ji
Publicznej Urzedu Miejskiego w Pabianicach.

Whiosek spetniat wymagania okreslone w art. 7 ust. 7 specustawy. Okreslono granice
terenu objetego wnioskiem, przedstawiajgc je na kopii mapy zasadniczej, przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujgcej teren, ktérego wniosek
dotyczy oraz obszar, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywaé. Okreslono planowang
minimalng i maksymalng powierzchnie uzytkowg mieszkan (4500-5300 m2), planowang
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minimalng i maksymalng liczbe mieszkan (80-87). Okreslono takze zakres inwestycji
przeznaczony na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowg (3-5 lokali ustugowych o powierzchni
265-300 m2) oraz zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia
terenu. llos¢ powierzchni ustugowej w stosunku do powierzchni mieszkalnej spetnia wymogi
art. 3 specustawy mieszkaniowej (dla catosci inwestycji oraz na kolejnych etapach
inwestycji). Wniosek objgt analize powigzan inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu
oraz charakterystyke inwestycji mieszkaniowej zgodnie z wymogami art. 7 ust. 7 pkt 7
specustawy. Okreslono takze minimalny wudziat powierzchni ogdélnodostepnego,
nieogrodzonego, urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreac;ji lub sportu lokalizowanego
w ramach powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowej (51,97%
powierzchni biologicznie czynnej, czyli 1656,45 m2 — w tym 2 place zabaw, sitownia
zewnetrzna oraz urzgdzone tereny zieleni z matg architekturg wypoczynkowaq).
Whnioskodawca wskazat nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, na ktérych majg byc¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjg oraz stwierdzit, ze
wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1 i art. 38 ust. 1 specustawy nie
dotyczy niniejszego wniosku. Wskazano, w jakim zakresie planowana inwestycja nie
uwzglednia ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
stwierdzono, ze inwestycja, jako sprzeczna z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest lokalizowana na terenie, ktéry w przesztosci byt
wykorzystywany jako teren produkcyjny (cegielnia), a obecnie ta funkcja nie jest na tym
terenie realizowania. Wskazano, ze przedmiotowa inwestycja nie jest sprzeczna z uchwatg
o utworzeniu parku kulturowego. Wykonano analize wskazujgcg, ze omawiana inwestycja
odpowiada tez Lokalnym Standardom Urbanistycznym przyjetym uchwatg Rady Miejskiej w
Pabianicach Nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r., zmienionej uchwatg Nr
LVI1/555/22 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 listopada 2022 r.

Do wniosku dotgczono skan warunkow technicznych PGE Dystrybucja S.A.
przytgczenia do sieci infrastruktury technicznej (warunki techniczne nr 24-D8/WP/03506 z
dnia 25.07.2024r., warunki techniczne nr 24-D8/WP/05121 z dnia 11.09.2024r., warunki
techniczne nr 24-D8/WP/05130 z dnia 11.09.2024r.) skan warunkéw technicznych Polskiej
Spotki Gazownictwa sp. z 0.0. (warunki techniczne nr
WJ00/0000125355/00001/2024/00000 z dnia 10.09.2024 r., warunki techniczne nr
WJ00/0000125361/00001/2024/00000 z dnia 10.09.2024r., warunki techniczne nr
WJ00/0000125347/00001/2024/00000 z dnia 10.09.2024r.) skan warunkow technicznych
Zaktadu Wodociggdw i Kanalizacji Sp. z 0. o. (nr TSA/7020/67/24 z dnia 10.06.2024r., nr
TSA/7020/105/24 z dnia 20.08.2024r.) - zatgcznik nr 13.

Zgodnie z art. 7 ust. 8 pkt 1 specustawy do wniosku zatgczono koncepcije
urbanistyczno-architektoniczng (sporzadzong przez osobe wpisang na liste izby samorzadu
zawodowego architektow, posiadajgcg uprawnienia budowlane do projektowania bez
ograniczen w specjalnosci architektonicznej, co spetnia wymagania art. 6 ust. 4
specustawy), wraz z wizualizacjg projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu,
sporzgdzong w sposéb umozliwiajgcy zapoznanie sie z nig osobom nieposiadajgcym
wiedzy specjalistycznej, co spetnia wymagania art. 6 ust. 1, 2 i 3 specustawy.

Do wniosku Inwestor dotgczyt tez inne wymagane oswiadczenia, w tym:

1) odwiadczenie o ktérym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2 specustawy, ze ww. inwestycja
nie bedzie zlokalizowana na tym samym obszarze, co inwestycje, o ktérych mowa w art. 4
pkt 1-13 specustawy (ktére majg ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi) i tym samym nie zachodzi z nimi kolizja (strona 4 i 5 wniosku,
zatgcznik nr 6);

2) oswiadczenie, ze dziatki przeznaczone pod lokalizacje inwestycji mieszkaniowej
nie sg przeznaczone pod realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
lub lokalnym oraz nie wymagajg uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych poza
granicami administracyjnymi miast na cele nierolnicze, wynikajgce z przepisow o ochronie
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gruntow rolnych i leSnych - art. 7 ust. 2 i 3 specustawy (strona 5 wniosku).

Ponadto, do wniosku zatgczono Opinie (ocene) formalno-prawng nt. mozliwosci
ztozenia wniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej wraz z zatgcznikami przy ul.
Zaradzynskiej i Mitej w mieScie Pabianice w trybie 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) tzw. specustawa mieszkaniowa z dnia 10
czerwca 2024 r. autorstwa radcy prawnego mgr. Bogumita Postawskiego.

Planowana inwestycja zlokalizowana jest w strefie A wyznaczonej Uchwatg Rady
Miejskiej w Pabianicach Nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie
okreslenia Lokalnych Standardéw Urbanistycznych (zwanych dalej LSU) na terenie
miasta Pabianic (Dz. U. woj. t6dz. z dnia 10 listopada 2021 r. poz. 5075), zmienione;j
Uchwatg Nr LVI/555/22 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 listopada 2022 r. (Dz. U.
woj. tddz. z dnia 20 grudnia 2022 r. poz. 7775), ktore dla tego terenu ustalajg (strefa A):

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

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

b)4500 m od szkoty podstawowej, ktéra jest w stanie przyjg¢ nowych uczniéw w
liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7 % planowanej liczby mieszkancow inwestyciji
mieszkaniowej, co w zakresie mozliwosci przyjecia nowych uczniow w szkole podstawowej
ocenia sie na podstawie zaswiadczenia Prezydenta Miasta Pabianic;

2) inwestycje mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajgcym
dostep do urzgdzonych terendow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancéw oraz wskaznika
wynoszgcego 4 m?, w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m;

3) budynki objete inwestycjg mieszkaniowg nie mogg byé 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 o wysokosci
przekraczajgcej liczbe kondygnacji, o ktérej mowa w ust. 3, wowczas maksymalng
wysokos¢ budynkow objetych inwestycjg mieszkaniowg wyznacza wysokos¢ najwyzszego
budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie;

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

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

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

c) 1 miejsce parkingowe dla samochodéw osobowych na 100 m? powierzchni
towarzyszgcej;

d) miejsca parkingowe, o ktérych mowa w lit. a, b i ¢ nalezy lokalizowac¢ na terenie
nieruchomosci, na ktérej realizowana bedzie inwestycja mieszkaniowa;

6) wprowadza sie obowigzek dostepu do sieci cieptowniczej dla realizacji inwestyciji
mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej szeregowej, na zasadach wynikajgcych z
przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
716, 868).

Whnioskodawca wskazat, ze wniosek wypetnia Lokalne Standardy Urbanistyczne w
nastepujgcy sposob:

1) do wniosku zatgczono analize mozliwosci zapewnienia dostepu do komunikacji
publicznej, szkoty podstawowej, terenbw wypoczynkow, rekreacji lub sportu dla terenu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, w ktérej wykazano m. in., ze inwestycja oddalona jest
o ok. 350 m od przystanku komunikacji zbiorowej, ok. 2100 m od szkoty podstawowej i ok.
2600 m od najblizszego istniejgcego terenu wypoczynku i rekreacji lub sportu o powierzchni
stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancéw oraz wskaznika
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wynoszgcego 4 m2, wskazujgc przy tym, iz odlegtosci te ustalono zgodnie z art. 17, ust. 19
specustawy;

2) gotowos¢ przyjecia 18 nowych uczniow do Szkoty Podstawowej nr 17 potwierdza
zaswiadczenie Prezydenta Miasta Pabianic z dnia 29 sierpnia 2024 r. znak:
EKS.1610.115.2024 (zatgcznik nr 16). Liczba ta jest wieksza niz 7% planowanej liczby
mieszkancow inwestycji mieszkaniowej, ktdra wyniesie 190 mieszkancow;

3) zatgczono analize wysokosci sgsiadujgcej zabudowy dowodzac, ze w odlegtosci
nie wiekszej niz 250 m znajdujg sie budynki wyzsze niz 2 kondygnacje naziemne (strony 7-
11 koncepcji urbanistyczno-architektonicznej), co pozwala na wykonanie 3 kondygnacji
nadziemnych projektowanej inwestycji, wskazujgc jednoczesnie, ze wysokos¢ zabudowy
przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej nie przekracza wysokosci najwyzszych budynkow
zlokalizowanych w sgsiedztwie (11,04 m);

4) zarobwno w czesci opisowej jak i rysunkowej koncepcji architektoniczno-
urbanistycznej okreslono liczbe miejsc parkingowych, wskazujgc przy tym spetnienie
wymagan Lokalnych Standardow Urbanistycznych, tj. 1,5 miejsca parkingowego dla
samochoddw osobowych na mieszkanie, 2 miejsca parkingowe dla samochodow
osobowych na mieszkanie o powierzchni powyzej 60 m? i 1 miejsce parkingowe dla
samochodéw osobowych na 100 m? powierzchni ustugowej;

5) do wniosku zatgczono pismo Zaktadu Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. w Pabianicach
z dnia 24 czerwca 2024 r. znak: L.dz.567/TT/2024 informujace, Ze brak jest technicznych
mozliwosci przytaczenia do miejskiego systemu cieplnego zespotu nowobudowanych
budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych przy ulicy Zaradzynskiej w Pabianicach (dz. nr
403/2, obreb P-11). Wptywa na to brak istniejgcego uzbrojenia cieptowniczego w ww.
obrebie. Postugujgc sie zatgczong do wniosku przywotang wyzej interpretacje prawng radcy
prawnego Bogumita Postawskiego stwierdzono, Zze skoro brak jest technicznej mozliwosci
przytaczenia projektowanej inwestycji do miejskiej sieci cieplnej, to ,inwestor zobowigzany
Jest przepisami prawa energetycznego do zapewnienia wtasnego systemu C.QO.” oraz, ze
J€Sli sg wypetnione przestani braku warunkow 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)”.

Wskazano tez, ze projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostanie zlokalizowana
na terenach podlegajgcych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowg na podstawie
odrebnych przepiséw, a takze w granicach otulin form ochrony przyrody, rodzinnych
ogrodow dziatkowych czy obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, zgodnie z art. 5 ust.
1 i 2 specustawy. Dodatkowo, wskazano, ze inwestycja zostanie zlokalizowana poza
obszarem parku kulturowego (gmina nie wyznaczyta obszaru parku kulturowego) oraz poza
terenami przeznaczonymi pod inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Inwestor wskazat réwniez, Zze dla obszaru, na ktorym zlokalizowana jest inwestycja
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz okreslit, w jakim
zakresie wnioskowana inwestycja nie spetnia jego ustalen. Dla przedmiotowego terenu
obowigzujg zapisy Uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach Nr XLIV/443/01 z dnia 31 maja
2001 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ulic: Warszawska, Ksawerowska, Zaradzynska i Rzgowska w
Pabianicach (Dz. Urz. Woj. 16dz. z dnia 24 lipca 2001 r. poz. 1635). Dziatka, na ktorej
planowana jest inwestycja znajduje sie na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem
30U i 29EE. Dla symbolu 30U plan ustala jako przeznaczenie podstawowe ustugi handlu,
rzemiosta i gastronomii. Jako przeznaczenie dopuszczalne plan ustala zabudowe
mieszkaniowg i przemyst nieucigzliwy. Na tym terenie wyznaczono nieprzekraczalne linie
zabudowy oznaczone na rysunku planu i wysokos$¢ budynkow do dwéch kondygnacji z
mozliwoscig realizacji poddasza uzytkowego z dachami o kgcie nachylenia 300-450, jako
trzeciej kondygnacji oraz mozliwoscig podpiwniczenia do wysokosci 1,0 m nad poziomem

5



terenu. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 29 EE plan ustala jako
przeznaczenie podstawowe stacje transformatorowe wnetrzowe, ktére mogg byc
sytuowane w linii rozgraniczajgcej ulicy. Zgodnie z definicjg zawartg w niniejszej uchwale
jako przeznaczenie podstawowe nalezy rozumieC takie przeznaczenie, ktére powinno
przewaza¢ na danym obszarze, wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi. Natomiast jako
przeznaczenie dopuszczalne nalezy rozumiec€ rodzaje przeznaczenia inne niz podstawowe,
ktore uzupetniajg lub wzbogacajg przeznaczenie podstawowe. Biorgc pod uwage
obowigzujgce ustalenia planu miejscowego w zakresie przeznaczenia terenu nalezy
stwierdzi¢, ze opisana we wniosku zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna nie jest zgodna
z ustaleniami ww. obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu, na ktérym jest zlokalizowana. Réwniez czes¢ przyjetych dla inwestycji warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu wykracza poza wymagania ustalone w planie.

Na podstawie art. 5 ust. 3 specustawy inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje
towarzyszgcqg realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, Ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o
utworzeniu parku kulturowego.

Na terenie miasta obowigzuje Zmiana studium uwarunkowan | kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic przyjeta uchwatg Rady Miejskiej w
Pabianicach Nr XXVI11/316/12 z dnia 20 czerwca 2012 r. Na potrzeby okreslenia kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta w Studium wyrézniono zespoty strukturalne, dla
ktérych okreslono zasady prowadzenia polityki przestrzennej miasta. Obszar objety
wnioskiem znajduje sie w "zespole K". Jest to 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. Rzgowska, w pozostatej czesci z dopuszczeniem do nowych
podziatow, z wytyczeniem wewnetrznego uktadu ulicznego. Utrzymuje sie istniejgce ogrody
dziatkowe. Nowa zabudowa jednorodzinna powinna charakteryzowac sie wielkoscig dziatek
ok. 1000 m2 i udziatem powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 30%. W potnocnej
czesci terenu zachowuje sie funkcje produkcyjno-ustugowe, z ograniczeniem ewentualnego
wptywu na Srodowisko do granicy dziatki.

Dla obszaru objetego analizg w studium uwarunkowan | kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ustalono jako funkcje wiodgce UM - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz drobnych form ustugowo-produkcyjnych o
oddziatywaniu Srodowiskowym ograniczonym do granic dziatki, ktére nie powodujg
ujemnego oddziatywania akustycznego i transportowego na otoczenie. W zwigzku z
powyzszym ustaleniami, nalezy uznaé, ze planowana inwestycja jest sprzeczna ze
studium w zakresie swojej funkcji, co stwierdza rowniez wnioskodawca.

Zgodnie z art. 5 ust. 4 specustawy, powyzszy warunek niesprzecznosci ze studium
nie dotyczy terenow, ktére w przesztosci byty wykorzystywane jako tereny kolejowe,
wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach
realizowane. Jak wskazuje inwestor, powotujgc sie na zatgczone we wniosku
,090Inodostepng” mape topograficzng i mape Wojskowego Instytutu Geograficznego z roku
1937 r. oraz na ,wiedze powszechng”, na terenie przedmiotowej inwestycji do lat 90-tych
XX wieku funkcjonowat zaktad ceramiki budowlanej. W XXI wieku budynki dawnej cegielni
wyburzono. Teren obecnie nie jest zagospodarowany, ani wykorzystywany, co przy
wskazaniu na wczesniejsze produkcyjne wykorzystanie terenu inwestycji zwalnia z wymogu
zachowania niesprzecznosci ze studium lokalizowanej inwestycji mieszkaniowej. Majgc na
uwadze powyzsze, wymog braku sprzecznosci ze studium nie dotyczy terenu
wnioskowanej inwestycji mieszkaniowe;j.

Pismem z dnia 29 pazdziernika 2024 r. Prezydent Miasta Pabianic poinformowat o
mozliwosci przedstawienia opinii w sprawie nastepujgce instytucje i organy, adekwatnie
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do zakresu, obszaru i lokalizacji terenu objetego wnioskiem:

1) Miejskg Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng w Pabianicach;

2) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie;

3) Wydziat Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Pabianicach;

4) Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego;

5) Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w t.0dzi;

6) Komendanta Wojewodzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w todzi;

7) Wydziat Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Le$nictwa Starostwa Powiatowego w
Pabianicach;

8) Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego w todzi;

9) Komende Powiatowg Policji w Pabianicach;

10) Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w todzi;

11) tdédzki Urzad Wojewoddzki w todzi, Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzadzania
Kryzysowego;

12) Agencje Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Delegature w Katowicach, Wydziat
Zamiejscowy w todzi;

13) Agencje Wywiadu;

14) Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej;

15) Zarzad Wojewodztwa t.odzkiego.

W wyznaczonym terminie wptyneto siedem opinii. Opinia Zarzagdu Wojewddztwa
tédzkiego wptyneta po wyznaczonym terminie. Natomiast siedem instytucji (Wydziat
Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Pabianicach, Prezes Urzedu Lotnictwa
Cywilnego, Komendant Wojewodzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w todzi, Komenda
Powiatowa Policji w Pabianicach, Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego Delegatura w
Katowicach Wydziat Zamiejscowy w todzi, Agencja Wywiadu, Nadwislanski Oddziat Strazy
Granicznej) nie przedstawito stanowiska — w zwigzku z powyzszym (na podstawie art. 7 ust.
13 specustawy) uznaje sie to za brak zastrzezen do wniosku.

Nastepujgce organy opiniujgce udzielity odpowiedzi:

1) Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna pismem z dnia 14 listopada 2024
r. negatywnie zaopiniowata wniosek.

1. Brak nawigzania do otaczajgcej zabudowy — niezgodno$¢ z warunkami
okreSlonymi w art. 6 ust. 1 i ust. 2 pkt 5 uprim. Przedstawione zamierzenie inwestycyjne
bardzo Zle wpisuje sie funkcjonalnie z tg cze$¢ miasta, w ktorej jest zlokalizowane. Wbrew
opisowi wnioskodawcy nie jest kontynuacjg zlokalizowanej w bezposrednim i dalszym
sgsiedztwie funkcji mieszkaniowej, ktorg jest funkcja mieszkaniowa jednorodzinna.
Lokalizacja w samym centrum zabudowy jednorodzinnej trzech blokow w gestej zabudowie
generowac bedzie konflikty spoteczne wynikajgce z zupetnie innej specyfiki uzytkowania
terenu (np. pod wzgledem hatasu, natezenia ruchu, korzystania ze Srodowiska, proporcji
miedzy elementami zieleni a kubaturg zabudowy) i narusza zasady dobrego sgsiedztwa.
Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna winna przyjgc¢ takie rozwigzania funkcjonalno-
przestrzenne dla planowanej inwestycji mieszkaniowej, ktore wynikajg z charakteru
zabudowy okolicy. Dla inwestycji mieszkaniowej ustawa uprim zwalnia projektantow z
analizowania wskaznika wysokoSci, ktorg przyjmuje sie zgodnie z art. 17 ust. 6, ale
pozostate wskazniki powinny zosta¢ bezwzglednie przeanalizowane. W$Srod wskaznikow
wymagajgcych przeanalizowania — po to, aby inwestycja poprawnie wpisywata sie w
zurbanizowang przestrzen — sg m. in.: wielkoS¢ powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu inwestycji, wskaznik intensywnosci zabudowy, szerokosci elewacji
frontowych budynku, analiza geometrii dachow (wysokos$¢ okapu, kat nachylenia, uktad
potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki),
linie zabudowy, charakter zabudowy. Z analizy takiej winno wynikaC¢ miedzy innymi jakie
wartosci ww. wskaznikow wystepujg w obszarze analizowanym i jak majg sie one do
wskaznikow cechujgcych projektowang zabudowe. Dobrym zwyczajem wydaje sie
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przyjmowanie w projektach Sredniej wartoSci ww. wskaznikow dla analizowanego obszaru,
a juz na pewno nie powinno sie przekraczac wskaznika maksymalnego wystepujgcego w
obszarze analizy. Wnioskowana koncepcja inwestycji mieszkaniowej szczegolnie jaskrawo
zawyza wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji, wskaznik szerokosci elewacji fronfowej oraz wskaznik intensywno$ci zabudowy
(jednoczesnie nie podajgc w analizach wartosci tych wskaznikéw). Konkludujgc: koncepcja
nie spetnia — zdaniem Komisji — wymagan art. 6 ustawy uprim.

2. Odnoszgc sie do kwestii przywotanej przez projektantow zabudowy wielorodzinnej
w sgsiedztwie, Komisja zauwaza, ze istniejgca zabudowa wzdtuz ul. Rzgowskiej, o ktorej
nadmienia wnioskodawca (po jej potudniowej stronie) jest w istocie szeregiem odrebnych
dwukondygnacyjnych lokali mieszkalnych, o wysokosSci ok. 6 m, a zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna planowana do realizacji przez spotke SIM todzkie Sp. z o. o. przy ulicy
Zaradzyniskiej nie jest zabudowg istniejgcg, a dopiero planowang inwestycjg, ktorej wielkos¢
moze jeszcze ulec zmianie i ktéra moze tez nie zosta¢ w ogdle zrealizowana. Trudno wiec
powotywac sie na nig jako zabudowe istniejgcg w okolicy. Na marginesie: wnioskodawca
powotuje sie na nig tylko w zakresie funkcji, pomijajgc forme, ktéra jest zupetnie inna niz
projektowana architektura i nie mozna tu wskazac jakichkolwiek powigzan w zakresie formy
budynkéw. Projektowana inwestycja winna odnosi¢ sie do juz uksztattowanego kontekstu
okolicy, nie zas do zamierzen inwestycyjnych, ktore nie zostaty nawet rozpoczete.

Konkludujgc, w analizowanym obszarze nie istnieje jakakolwiek zabudowa
wielorodzinna, do ktorej mozna nawigzac sie funkcjonalnie i przestrzennie. W zwigzku z tym
powotywanie sie przez wnioskodawce na znajdujgcg sie zabudowe jednorodzinng tylko w
kontekScie jej wysokoSci, i jednoczesnie ,niezauwazenie” jej funkcji i formy (spadziste
dachy, rytm podziatéw elewacyjnych, podziatbw wtasnosciowych) jest, zdaniem Komisji,
naduzyciem i nie wypetnia przestanek art. 6 ustawy uprim. Wnioskowana inwestycja —
zdaniem Komisji — jest ,oderwana” od terendw znajdujgcych sie w jej otoczeniu.

3. Zdaniem Komisji zapisany w Standardach Urbanistycznych Gminy Miejskiej
Pabianice obowigzek podtfgczenia zamierzonej inwestycji do miejskiej sieci cieplnej jest
obligatoryjny i oznacza wprost, Zze warunkiem realizacji inwestycji na okre$lonych terenach
Jest ich podtgczenie do miejskiej sieci cieplnej i obstuga tym konkretnym czynnikiem
grzewczym. Brak mozliwosci poditgczenia planowanej inwestycji do miejskiej sieci cieplnej
powoduje, ze wniosek w takim ksztatcie nie spetnia wymagan Lokalnych Standardow
Urbanistycznych (tym samym rowniez ustawy) i — zdaniem Komisji — nie powinien by¢
procedowany.

4. Watpliwo$ci Komisji budzi réwniez proponowany sposob zagospodarowania
terenu, np. brak mozliwosci zaparkowania samochodu w poblizu lokali ustugowych, dtugos¢
drogi dojscia od miejsc parkingowych dla o0séb ze szczegodlnymi potrzebami do
poszczegdlnych wejs¢ do budynkdw (zaréwno klatek schodowych jak i lokali ustugowych),
brak mozliwosci podjechania pod klatki schodowe od strony ul. Zaradzynskiej (dwa budynki)
np. dla karetki pogotowia.

Brak mozliwo$ci parkowania w miejscu ogolnodostepnym ogranicza tez dostepnosc
projektowanej ustugi.

Proponowane rozwigzania wykazujg brak poszanowania dla potrzeb o0sob
niepetnosprawnych — np. poprzez tworzenie koniecznoSci pokonywania bardzo duzych
odlegtosci do wejs¢ do budynkow od zewnetrznych miejsc parkingowych zaprojektowanych
dla 0sob niepetnosprawnych. Z tresci Projektu Zagospodarowania Terenu wynika, Ze osoba
niepetnosprawna (pod warunkiem, ze jest uprawniona do wjazdu na teren nieruchomosci),
zostawiwszy samochdod na jednym z 4 miejsc dla niepetnosprawnych wyznaczonych na
terenie nieruchomosci, aby dostac sie do budynku Etapu Il lub Etapu Ill — musi wyjs¢
(wyjechac¢ na wézku) bramg na zewnagtrz nieruchomosci wyjazdem na ul. Mitg, przejechac¢
jezdnig (inwestycja nie przewiduje realizacji chodnikow) na ul. Zaradzyriskg, przejechac
jezdnig ul. Zaradzynskiej (znow brak chodnikéw) do wejscia (furtki) na teren
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Zlokalizowanego miedzy dwoma blokami i dopiero wtedy dojs¢ do ktoregokolwiek z wejsc
do tych budynkoéw. MozliwoS¢ skorzystania z krotszego dojscia chodnikiem na terenie
nieruchomo$ci jest dla osob poruszajgcych sie na wozku, czy tez dla matek z wozkami,
niemozliwa ze wzgledu na konieczno$¢ pokonania dwoch biegow schodow terenowych.

5. Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy uprim zatgczone do wniosku wizualizacje powinny
umozliwiaC¢ zapoznanie sie z wnioskiem osobom nie majgcym wiedzy specjalistycznej,
Jjednakze widoczne sg na nich przektamania np. w iloSci zieleni od strony ul. Zaradzyriskiej,
czy tez lokalizacji jezdni ww. ulicy w stosunku do projektowanej zabudowy. Dziatki nie objete
ww. wnioskiem i przeznaczone w obowigzujgcym m.p.z.p. pod pas drogowy ulicy sg ,mocno
zazielenione” na wizualizacji obszaru. Stwarza to mylng sugestie, iz obszar wnioskowanej
inwestycji mieszkaniowej jest wiekszy, niz wynika to z jej granic geodezyjnych i inwestycja
ma wiecej powierzchni biologicznie czynnej niz bedzie miata w rzeczywistoSci po jej
zrealizowaniu. Ww. przektamania na wizualizacjach wprowadzajg w btgd osoby analizujgce
koncepcje, stwarzajgc mylne wrazenie mniejszej gestosci zabudowy, nizszego wskaznika
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu, nizszego wskaznika
intensywnosci zabudowy, wyzszego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej — niz
wynika to z projektu zagospodarowania terenu i rzeczywistych granic terenu inwestycji. Tak
wiec wskazuje to na brak poszanowania do ustawodawcy wyrazonej w art. 6 ust. 3, za
ktorym kryje sie mozliwoS¢ zapewnienia powszechnej znajomosci proponowanych
rozwigzan, co jest istotne zarowno z perspektywy radnych podejmujgcych rozstrzygniecie
dotyczgce mozliwosci lokalizacji planowanej inwestycji mieszkanioweyj, jak i z perspektywy
kazdej osoby zainteresowanej tg inwestycjg;

2) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie w opinii z dnia 6 listopada 2024 .
znak: PS.ZPU.523.1.2024.KC stwierdzito, ze na obszarze planowanej inwestycji
mieszkaniowej nie wystepujg urzgdzenia melioracji wodnych ujete w ewidencji urzgdzen
melioracji wodnych oraz zmelioryzowanych gruntow prowadzonej przez Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzgd Zlewni w Sieradzu;

3) Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w todzi opinig z dnia 14 listopada
2024 r. opinig znak: WPN.612.2122.2024.BJa poinformowat, Zze teren objety
przedmiotowym wnioskiem znajduje sie poza granicami obszarow objetych ochrong na
podstawie przepisow o ochronie przyrody, wymienionych w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478), w zwigzku z powyzszym,
wydanie opinii przez regionalnego dyrektora ochrony Srodowiska w powyzszej sprawie jest
bezzasadne.

Niezaleznie od powyzszego, nalezy przeanalizowac, czy przedmiotowe dziatania
bedag wigzaty sie z czynno$ciami podlegajgcymi zakazom obowigzujgcym w stosunku do
gatunkow objetych ochrong - art. 51 i 52 ustawy o ochronie przyrody. Zgodnie z art. 56 ust.
1i 2 ww. ustawy, odpowiednio Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska lub regionalny
dyrektor ochrony Srodowiska moze zezwoli¢ na czynnosci podlegajgce zakazom
obowigzujgcym w stosunku do gatunkow objetych ochrong. Zezwolenia mogg by¢ wydane
w przypadku braku rozwigzan alternatywnych, jezeli nie sg szkodliwe dla zachowania we
wtaSciwym stanie ochrony dziko wystepujgcych populacji chronionych gatunkéw roslin,
zwierzgt lub grzybow oraz spetniona jest przynajmniej jedna przestanka z art. 56 ust. 4 pkt
1-7 ww. ustawy;

4) Starosta Powiatu Pabianickiego, Wydziat Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i
Le$nictwa pismem z dnia 12 listopada 2024 r. znak: 0S.672.22.2024 zaopiniowat
pozytywnie przedstawiony projekt. Na terenie planowanej zabudowy nie wystepujg
udokumentowane otwory studzienne, brak jest uzytkow lesnych, terendw zmeliorowanych
oraz nie stwierdza sie gruntow bogatych w materie organiczng. W oparciu o art. 87a, 87b i
art. 88 ustawy z dnia 2024.10.04 (Dz. U. 2024.1478 t.j.) o ochronie przyrody, konieczne jest
zabezpieczenie drzewa przed uszkodzeniami podczas prac ziemnych i budowlanych
wykonywanych w trakcie realizacji inwestycji;
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5) Wojewodzki Inspektor Sanitarny pismem z dnia 19 listopada 2024 r. znak: NS
0OZNS.9022.540.2024.PD zaopiniowat pozytywnie przedmiotowy wniosek. Zgodnie z
przedfozong dokumentacjg planowana inwestycja nie bedzie ucigzliwa dla Srodowiska
naturalnego oraz nie stworzy zagrozenia, zarowno dla higieny i zdrowia uzytkownikow, jak i
otoczenia. W ocenie todzkiego Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego
zaproponowana lokalizacja inwestycji mieszkaniowej (...) nie wptynie negatywnie na
zdrowie ludzi;

6) Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji w pismie z dnia 5 listopada 2024 r. znak:
CWCR_0OZ t6dz-WWiZ.0732.419.2024 poinformowato, ze teren objety aktem planowania
przestrzennego nie obejmuje terendw zamknietych, ich stref ochronnych, jak réwniez
urzgdzen infrastruktury technicznej resortu obrony narodowej. W zwigzku z powyzszym, do
ww. aktu planowania przestrzennego wnioskow nie zgtasza sie;

7) Lodzki Urzad Wojewodzki Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzgdzania Kryzysowego w
piSmie z dnia 5 listopada 2024 r. znak: ZK-I11.745.1.2024ZK-111.745.1.2024 poinformowat, ze
dotychczasowe przepisy dotyczgce Obrony Cywilnej, a co za tym idzie podstawa prawna
do opiniowania dokumentacji dot. planowania przestrzennego w tym zakresie, zostaty
uchylone. W zwigzku z planowanym uchwaleniem nowych przepisow dotyczgcych ochrony
ludnosci i obrony cywilnej niezbedne bedzie uwzglednienie ich zapisow niezwtocznie po
wejsciu w Zycie nowej ustawy wraz z przepisami wykonawczymi do niej;

8) Zarzad Wojewddztwa todzkiego za posrednictwem Biura Planowania
Przestrzennego Wojewoddztwa todzkiego w todzi pismem z dnia 20 listopada 2024 r. znak:
BPPWL.ZP.405.7.2024 (po wyznaczonym terminie) poinformowat, ze na dzienn wydania
pisma Wojewddztwo todzkie nie posiada audytu krajobrazowego, brak jest mozliwosci
zaopiniowania go przez Zarzagd Wojewodztwa todzkiego w zakresie, o ktdrym mowa w art.
7 ust. 12 pkt 21 ww. ustawy.

Prezydent Miasta Pabianic pismem z dnia 29 pazdziernika 2024 r. wystgpit o
uzgodnienie przedmiotowej inwestycji do nastepujgcych instytucji i organdw, adekwatnie
do zakresu, obszaru i lokalizacji terenu objetego wnioskiem:

1) Lodzkiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow;

2) Zarzadu Droég Miejskich.

W wyznaczonym terminie wptynety dwie odpowiedzi. Organy uzgadniajgce zajety
nastepujgce stanowisko:

1) Lédzki Wojewoddzki Konserwator Zabytkow decyzjg z dnia 13 listopada 2024 r.
znak: WUOZ-PP.5151.1874.2024.LL.LS umorzyt postepowanie w sprawie uzgodnienia
wniosku. Na wskazanym obszarze nie znajduje sie Zzadna z wymienionych form ochrony
zabytkdw w rozumieniu art. 7 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami oraz
obiektéw i obszardw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow. W zwigzku z powyzszym, t WKZ
nie ma podstawy prawnej do uzgodnienia przedmiotowej inwestycji.

2) Zarzad Droég Miejskich pismem z dnia 19 listopada 2024 r. znak: ZDM-L.dz.-
3108/2024/JW uzgodnit bez uwag wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

Zgodnie z zapisami art. 7 ust. 10 specustawy mieszkaniowej, w dniu 29 pazdziernika
2024 r. wniosek wraz z koncepcjg zostat opublikowany w Biuletynie Informaciji
Publicznej Urzedu Miejskiego w Pabianicach, wraz z informacjg o mozliwosci i terminie
sktadania uwag do wniosku, i w ten sposéb poddany ocenie publicznej.

W wyznaczonym terminie wptyneto dwanascie uwag o nastepujgcej tresci:

Uwaga nr 1:

Tak duze przedsiewziecie, spowoduje uszkodzenie lokalnych drog dojazdowych, a
planowany remont generalny ulicy Zaradzynskiej zostanie wykorzystany jako dojazd dla
setek ciezkich, czesto przecigzonych pojazdéw budowy (betonomieszarki, pompy do betonu
i pompogruszki, wywrotki, koparki, dzwigi i zurawie wiezowe. Planowana inwestycja, na
wiele lat zaktoci wzgledny spokdj, tad przestrzenny.

Nalezy jednoznacznie stwierdzic, ze od wielu lat miasto Pabianice wyludnia sie, a
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mieszkancy wybierajg lokalizacje po za granicami miasta. Liczba mieszkancow
systematycznie spada i na dzien 30.06.2024 wynosi 60268, gdzie 31 grudnia 2020, liczba
mieszkancow 63 945. Jest to spadek o ponad 3600 mieszkancow. Budowanie kolejnych
blokéw mija sie z celem, co doskonale wida¢ po braku zainteresowania inwestycjg SIM i
brakiem tego typ inwestycji realizowanych przez PSM. Lokalizacja osiedla blokow w
otoczeniu domow jednorodzinnych, wydaje sie pomystem irracjonalnym.

Teren inwestycji stanowi lokalne migjsce bytowania wielu gatunkow zwierzat, w tym
takze fownych. Realizacja inwestycji wigze sie wiec z trwatym zniszczeniem ich siedlisk
Przed rozpoczeciem prac inwestor powinien wykonac¢ petng inwentaryzacje przyrodniczg,
na podstawie ktorej bedzie mogt ubiegac sie o tzw. ,derogacje’.

Pomimo, iz przedsiewziecie nie wpisuje sie w katalog przedsiewzie¢ moggcych
zZnaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko, zidentyfikowano pewne aspekty oceny
oddziatywania na Srodowisko, ktore powinny by¢ przedmiotem analiz.

* Planowana inwestycja generowaC bedzie ucigzliwosci zwigzane z hatasem w
trakcie catego procesu budowlanego, tj. kilka lat;

* Planowana inwestycja generowac bedzie ucigzliwosci zwigzane z wibracjami w
trakcie catego procesu budowlanego, {j. kilka lat;

* Planowana inwestycja, w szczegolnosci fundamenty i podziemna hala garazowa,
generowac bedzie ucigzliwosci zwigzane z destabilizacjg sgsiadujgcych gruntow;

* Na etapie eksploatacji — pompy ciepta zlokalizowane na dachach budynkow bedg
generowac ciggty hatas, powodujgcy staty dyskomfort akustyczny, np. ciggty szum. Dotyczy
to zarowno Pabianiczan jak i mieszkancow ulicy Zaradzynskiej - gmina Ksawerow;

» Na etapie eksploatacji — bramy wjazdowe i garazowe bedg generowac haftas;

» Technologia budowy / konstrukcja nosna budynkéw, fundamenty, hala garazowa to
setki ciezarowek z betonem, pomp do betonu i zurawi, ktére bedg obecne na budowie od
rana do wieczora, generujgc ponadprzecietny hatas powyzej 50 dB oraz niszczgc lokalne
drogi dojazdowe;

* Istnieje znaczne ryzyko emisji zanieczyszczen z terenu starej cegielni podczas prac
budowlanych — nalezy wykonac/zlecic zewnetrzne badania gruntu pod kagtem
zanieczyszczen. W razie wystapienia zanieczyszczen przed rozpoczeciem budowy nalezy
opracowac plan dziatan remediacyjnych;

* Eksurbanizacja - zjawisko polegajgce na niekontrolowanym, chaotycznym
rozrastaniu sie miast, a wiec powstawaniu duzych osiedli w znacznej odlegto$ci od centrum,
bez odpowiedniej infrastruktury, czasem nawet tej podstawowej: drogowej. Eksurbanizacja
Jest zjawiskiem ocenianym jako negatywne, poniewaz rozbija ono tkanke miejskg, prowadzi
do powstawania izolowanych skupisk blokow czy domkow, znacznie zwieksza koszty
miejskich inwestycji, ale tez koszty dostarczania mediow mieszkaricom. Co wiecej, w tak
powstajgcych nowych osiedlach, budowanych niezaleznie od siebie przez pojedynczych
deweloperow, czesto brak jakichkolwiek obiektow uzytecznosci publicznej. Dodac jeszcze
do tego nalezy to, ze taka chaotyczna eksurbanizacja zwykle burzy tad przestrzenny,
czasem tez jest zagrozeniem dla $Srodowiska naturalnego.

W dalszej czesci przestanego pisma sformowano szereg pytan odnosnie inwestycji
bedacej przedmiotem wniosku. Ten sam uwagodawca uzupemit swoje pismo 20 listopada
2024 r. (po terminie zbierania uwag) o archiwalne i wspotczesne zdjecia lotnicze inwestyciji
oraz tresc¢:

Dotarlismy do zdjec lotniczych przedmiotowej dziatki z lat 1959 do dzis. W zatgczeniu
kilka z nich, wraz z lokalizacjg cegielni wtaSciwej. Inwestor powotuje sie, na rekultywacje
terenu poprodukcyjnego. Nalezy stanowczo stwierdzic, iz sama cegielnia, komin i wiekszo$c
szop/magazynéw znajdowata sie na obszarze juz zrekultywowanym, tj na obecnych
gruntach osiedla Bliska Wola ul. Mita 35 i 37. Wedtug zatgczonych fotografii, na dziatce
inwestora, nie odbywata sie produkcja. W naszej opinii probuje wymoc zgode na budowe
swoich "klockow" naciggajgc rzeczywistoSc.
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Uwaga nr 2:

Jako wtaSciciele dziatki sgsiadujgcej z planowang inwestycjg wnioskujemy o zmiane
dopuszczalnego zakresu inwestycji z budownictwa wielorodzinnego na dominujgca w
okolicy zabudowe jednorodzinng z zachowaniem na czes$ci dziatki mozliwosci zabudowy
ustugowey.

Wyprowadzajgc sie z centrum todzi i kupujgc nasz dom w Pabianicach przy ul. Mitej
[...] (Osiedle Bliska Wola) w roku 2022 zalezato nam, aby teren ten byt objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (Mpzp). AnalizowalisSmy go pod katem
potencjalnych inwestycji, ktbre mogg powstac w sgsiedztwie i przyjeliSmy jego ustalenia jako
gwarancje sposobu zagospodarowania okolicznych dziatek. Mpzp na terenach na potnoc
od ul. Mitej zaktada w gtownej mierze zabudowe jednorodzinng lub ustugows, niskg, do
dwoch kondygnacji. Po zapoznaniu sie z wnioskiem o ustaleniu planowanej inwestycji
mieszkaniowej przy ul. Zaradzynskiej i Mitej w Pabianicach na dzialce numerze
ewidencyjnym 403/2 (obreb P-11) widzimy wiele odstepstw od wspomnianego Mpzp
(uchwata_nr XLIV 443 01).

1. Mpzp miasta Pabianic dla obszaru potozonego w rejonie ulic Warszawska,
Ksawerowska, Zaradzynska | Rzgowska (uchwata _nr XLIV 443 01) na terenie
oznaczonym symbolem 30U dopuszcza realizacje zabudowy mieszkaniowej do dwoch
kondygnacji z mozliwoscig realizacji poddasza uzytkowego jako trzeciej kondygnacji.
Planowana inwestycja zakfada dach pfaski z trzema petni uzytkowanymi kondygnacjami.
Wysokosc trzech kondygnacji nadziemnych z ptaskim dachem burzy tad urbanistyczny ktory
obowigzuje na potnoc od ul. Mitej. W tym kierunku na terenie Miasta Pabianice nie wystepuje
ani jeden budynek z ptaskim dachem.

2. Planowanie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na planowanym terenie
inwestycji nie komponuje sie z obecnie wystepujgca zabudowg jednorodzinng. Mpzp nie
opisuje zabudowy wielorodzinnej na terenie opisanym w Mpzp jako 30U.

3. Koncepcja architektoniczna jest niespdjna z lokalnymi domami. Ma na celu
sprzedaz jak najwiekszej liczby mieszkan, przy wykorzystaniu mozliwie najmniejszej
powierzchni — 3 kondygnacje mieszkan zamiast dwoch.

4. Mata ilo$¢ lokali ustugowych tylko 5% w sktadanym wniosku. Mpzp zaktada min
50% powierzchni zaplanowany pod ustugi. W okolicy przybywa mieszkarncow, wraz z nimi
potrzeby spoteczne. Brakuje terendw przeznaczonych pod ustugi np. apteki, piekarnie,
punkty ustugowe, przedszkola.

5. Mieszkancy Osiedla Bliska Wola posiadajg udziaty w drodze na ul. Mitej na dziatce
drogowej nr 213/563. Czy wszyscy posiadajgcy udziaty w tej drodze wyrazili che¢ zrzeczenia
sie udziatbw pod inwestycje drogowg Miasta Pabianice? Planowana inwestycja
obstugiwana ma byc ze zjazdu znajdujgcego sie na ul. Mitej. Czy gtowny zjazd mozna
rozwazyc¢ od ul. Zaradzynriskiej?

6. W zachodniej cze$ci dziatki zaprojektowano parking dla samochoddéw osobowych,
czeSciowo osfoniety wiatami oraz miejsce gromadzenia odpadow statych. Widzimy obawe,
przed ucigzliwymi zapachami wydobywajgcymi sie z miejsca gromadzenia odpadow
bezposrednio przy granicy ogrodéw mieszkancow Osiedla Bliska Wola. Ruch
samochodowy i dojazdy do miejsc postojowych negatywnie wptyng na swobodny
wypoczynek w czesci ogrodowej naszej dziatki.

7. Nowe planowane budynki Spotecznej Inwestycji Mieszkaniowej pomiedzy ul.
Rzgowska VIl i ul. Zaradzyriska majg pozwolenie budowlane wydane 21.07.2023, nr decyzji
3567/2023. Budynki nie powstaty i prace budowlane nie zostaty jeszcze rozpoczete.
Inwestycja ZIS Nieruchomosci jest argumentowana powstajgcymi dwoma budynkami
wielorodzinnymi na ktore jedynie zostato wydane pozwolenie na budowe. Nie ma pewnosci
czy projektowane 2 budynki wielorodzinne SIM powstang.

8. Uchylenie zapisow Mpzp moze rodzi¢ uzasadnione obawy przed potencjalnymi
kolejnymi inwestycjami budynkow wielorodzinnych na terenie objetym Mpzp jako tereny pod
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zabudowe jednorodzinng, np. na terenach oznaczonych w Mpzp symbolami 27 MN lub 26
MN.

9. Inwestycja zaktada ogrzewanie budynkow pompg ciepta zlokalizowang na
dachach budynku. Watpliwosci budzi mozliwosS¢ zapewnienia dopuszczalnego poziomu
hatasu w granicach dziatek Osiedla Bliska Wola od strony wschodniej. lle urzgdzen pomp
ciepta inwestor planuje zamontowac na kazdym z budynkow? Jesli wiecej niz jedna, obawy
budzi poziom generowanego hatasu.

10. Mpzp (uchwala_nr XLIV_443 01) nie przewiduje budowy parkingu podziemnego
(kondygnacja -1). W Mpzp jest zapis o mozliwosci wybudowania jedynie podpiwniczenia na
terenie oznaczonym symbolem 30U.

11. Planowana ilo$¢ miejsc postojowych w przedstawionym wniosku inwestycji moze
okazac sie niedoszacowana, co widzimy po budowie Osiedla Bliska Wola. Auta parkowane
na chodnikach, zastawianie auta drugim autem w tym samym gospodarstwie sg
codziennoscig. Deweloper, ani miasto Pabianice nie zadbajg o komfort i bezpieczenstwo
mieszkancow. Deweloper planuje miejsca postojowe iloSci jak obliguje go prawo. Nalezy
przyjac, ze po zakonczeniu przedmiotowej inwestycji iloS¢ pojazdow w okolicy wzro$nie o
ponad 200 sztuk, co spowoduje zakorkowanie drogi dojazdowej — Mita i Zaradzynska.

Obecnie jest brak korzysci dla lokalnej spotecznosci, a jedynie ucigzliwo$ci zaréwno
na etapie budowy (roztozonym w czasie na 3 etapy) jak i na etapie eksploatacji.

Tak duze przedsiewziecie, spowoduje uszkodzenie lokalnych drog dojazdowych, a
planowana przebudowa ulicy Zaradzynskiej ograniczy dojazd ciezkiego sprzetu placu
budowy. W nastepstwie tego dojazd i miejsca parkingowe osiedla Bliska Wola bedg mocno
ograniczone.

Teren inwestycji stanowi lokalne miejsce rozrodu, Zzerowania oraz wypoczynku wielu
gatunkow zwierzgt chronionych (bezkregowcow, gadow, ptakow, ssakow), a takze zwierzagt
tfownych. Realizacja inwestycji wigze sie wiec z trwatym zniszczeniem miejsc rozrodu i
Zerowania tych gatunkow. Na zniszczenie stanowisk gatunkow chronionych oraz ich siedlisk
wymagana jest zgoda na odstepstwo od zakazow w stosunku do gatunkow zwierzgt
objetych ochrong gatunkowg. Oznacza to, ze przed rozpoczeciem prac nalezy wykonac
peing inwentaryzacje przyrodniczg, na podstawie ktorej bedzie mozna ubiegac sie o tzw.
sderogacje”. Zgoda ta dotyczy nie tylko wycinki drzew i krzewow, ale catej inwestycji (nalezy
uwzgledni¢ we wnioskach wszystkie gatunki chronione, nie tylko te wystepujgce w obrebie
drzew i krzewow do wycinki).

W zwigzku z przeksztatceniem terenu istotnego dla lokalnej fauny, nalezatoby
rozwazyc¢ przyjecie dziatan minimalizujgcych i niejako ,kompesujgcych” strate w Srodowisku
przyrodniczym poprzez np. zasadzenie bylin miododajnych, gatunkow rodzimych drzew i
krzewow, zamontowanie budek legowych dla ptakow.

Uwaga nr 3:

Pomimo, iz przedsiewziecie nie wpisuje sie w katalog przedsiewzie¢ moggcych
znaczgco oddziatywa¢ na S$rodowisko, zidentyfikowano pewne aspekty oceny
oddziatywania na Srodowisko, ktére powinny by¢ przedmiotem analiz.

* Nalezatoby wykonac analize oddziatywania hatasu. Planowana inwestycja moze
generowac ucigzliwosci zwigzane z hatasem: na etapie budowy w okresie wszystkich 3
etapow budowy, emisja hatasu budowlanego na kilka lat. Na etapie eksploatacji — pompy
ciepta zlokalizowane na dachach budynkow bedg generowac ciggty hatas powodujgcy staty
dyskomfort akustyczny (pomimo braku przekroczenn norm), tak Pabianiczan jak i
mieszkancow ulicy Zaradzynskiej — gmina Ksawerow.

» Technologia budowy/ konstrukcja no$na budynkow, fundamenty, hala garazowa to
setki ciezarowek z betonem, pomp do betonu i zurawi, ktoére bedg obecne na budowie od
rana do wieczora, generujgc ponadprzecietny hatas powyzej 50 dB.

* Ryzyko emisji zanieczyszczen z terenu starej cegielni podczas prac budowlanych
— nalezatoby wykonac badania gruntu pod kgtem zanieczyszczen i w razie wystgpienia jakis
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zanieczyszczen zaplanowac przed rozpoczeciem budowy prace remediacyjne.

* Analiza oddziatywania skumulowanego — w bliskim sgsiedztwie — na zachod —
znajduje sie nowo wybudowane osiedle domow jednorodzinnych (Osiedle Bliska Wola), a
na potudnie znajduje sie planowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (Dziatki 372,
373, 374). Oddziatywanie na elementy Srodowiska powinno by¢ rozpatrywane w sposob
fgczny z przedsiewzieciami zrealizowanymi, bedgcymi w realizacji oraz planowanymi.
Pomimo, iz przedsiewziecie nie wpisuje sie w katalog przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie
Znaczgco oddziatywac na srodowisko, pewne aspekty oceny oddziatywania na Srodowisko,
powinny by¢, w mojej ocenie, przedmiotem analiz:

» Nalezafoby wykonacC analize oddziatywania hatasu na lokalng spotfecznoSc.
Planowana inwestycja moze generowac ucigzliwosci zwigzane z hatasem: na etapie
budowy w okresie wszystkich 3 etapow budowy. To oznacza emisje hatasu budowlanego na
kilka lat. Na etapie eksploatacji — pompy ciepta zlokalizowane na dachach budynkoéw bedg
generowac ciggty hatas powodujgcy staty dyskomfort akustyczny (pomimo braku
przekroczen norm).

* Ryzyko emisji zanieczyszczen z terenu starej cegielni podczas prac budowlanych
(w tym takze niebezpiecznego eternitu). Nalezy wykonac rozeznanie na terenie dziatki, w
celu zidentyfikowania wszystkich mozliwych zrédet zanieczyszczen, a takze zaplanowac
badania gruntu pod kgtem zanieczyszczen i w razie ich wystgpienia zaplanowac przed
rozpoczeciem budowy prace remediacyjne. Teren dziatki 403/2 nie jest oznaczony jako
obszar zanieczyszczony, nie byto tez zgfoszenia o szkodzie w Srodowisku czy
zanieczyszczeniu powierzchni ziemi (zrodto: geoservis.gov.pl). Natomiast to nie wyklucza
mozliwosci wystepowania na tym terenie zanieczyszczen, chociazby ze wzgledu na brak
badan pod kgtem zanieczyszczen gruntu na tym terenie.

* Analiza oddziatywania skumulowanego — w bliskim sgsiedztwie — na zachod —
zZnajduje sie nowo wybudowane osiedle domow jednorodzinnych oddane do uzytku w
2022 r. (Osiedle Bliska Wola), na potudnie znajduje sie planowana zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z ofrzymanym pozwoleniem na budowe (Dziatki 372, 373, 374).
Oddziatywanie na elementy Srodowiska powinno by¢ rozpatrywane w Sposob tgczny z
przedsiewzieciami zrealizowanymi, bedgcymi w realizacji oraz planowanymi. W
szczegolnosci, z uwagi na fakt, ze osiedle Bliska Wola oraz przedmiotowa inwestycja jest
wybudowana/planowana do budowy przez tego samego Inwestora (ZIS NieruchomoSsci
Zawadzki). Gdyby powierzchnie tych inwestycji zsumowac, jest to powierzchnia powyzej
2ha (co oznacza przedsiewziecia moggce potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na
Srodowisko).

Teren inwestycji stanowi lokalne miejsce rozrodu, zerowania oraz odpoczynku wielu
gatunkoéw zwierzgt chronionych (bezkregowcow, ptazéw, gadow, ptakoéw oraz ssakow), a
takze zwierzgt townych. Realizacja inwestycji wigze sie wiec z trwatym zniszczeniem miejsc
rozrodu i Zzerowania tych gatunkéw. Na zniszczenie stanowisk gatunkéw chronionych oraz
ich siedlisk wymagana jest zgoda na odstepstwo od zakazow w stosunku do gatunkow
zwierzgt objetych ochrong gatunkowg. Oznacza to, ze przed rozpoczeciem prac nalezy
wykonac petng inwentaryzacje przyrodniczg, na podstawie, ktorej bedzie mozna ubiegac¢
sie o tzw. ,derogacje”. Zgoda ta dotyczy nie tylko wycinki drzew i krzewow, ale cafej
inwestycji (nalezy uwzgledni¢ we wnioskach wszystkie gatunki chronione, nie tylko te
wystepujgce w obrebie drzew i krzewdw do wycinki).

W zwigzku z przeksztatceniem terenu istotnego dla lokalnej fauny, nalezatoby
rozwazy¢ przyjecie dziatan minimalizujgcych i niejako ,kompensujgcych” strate w
Srodowisku przyrodniczym poprzez np. zasadzenie bylin miododajnych, gatunkow
rodzimych drzew i krzewow, zamontowanie budek legowych, poidet dla ptakow.

Specustawa daje mozliwos¢ realizacji inwestycji niezgodnej z zapisami MPZP,
natomiast Koncepcja przedstawia takich niezgodno$ci dos$¢ duzo. Obecnie jest brak
korzysci dla lokalnej spotecznosci, a jedynie ucigzliwo$ci zarobwno na etapie budowy
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(roztozonym w czasie na 3 etapy) jak i na etapie eksploatacji. Watpliwosci mieszkancow
budzi m. in. zmiana dachu spadzistego na pfaski, za mata liczba lokali uzytkowych, parking
podziemny. Nalezatoby rozwazyc rezygnacje z niektorych rozwigzan, aby niezgodnoSci tych
byto mniej, a tym samym nie budzitoby sprzeciwu okolicznych mieszkancow, ktorzy czuli sie
w pewien sposob chronieni zapisami MPZP.

Uwaga nr 4:

Mam nastepujgce pytania i zastrzezenia wobec planowanej inwestycji:

1. Planowana koncepcja zabudowy trzy kondygnacyjnej jest niezgodna z MPZP,
zaden dom w poblizu nie ma trzech petnych kondygnacji na ktore powotuje sie inwestor a
Jjedynie ewentualnie suterene ktorg zapewne pomylit z petnowymiarowym pietrem i dla tego
mowi o trzech kondygnacjach.

2. Inwestor powotujgc sie na spec ustawe mowi o rewitalizacji starej cegielni, jak
mozna nazwac rewitalizacjg obiektu starej cegielni budujgc na jej miejscu bloki mieszkalne,
a dodatkowo mowimy tu o obiekcie ktory przestat funkcjonowac praktycznie ponad 30 lat
temu na co sg dowody z map satelitarnych lub lotniczych.

3. Planowana inwestycja nie wpisuje sie w charakter istniejgcej zabudowy
Jjednorodzinnej oraz jest sprzeczna z MPZP ktéry nie przewiduje zabudowy wielorodzinne.

4. Niezgodna ilos¢ lokali ustugowych ktéra w MPZP wynosi 50% a na zaplanowanej
inwestycji jest 5%.

5. Mieszkancy Osiedla Bliska Wola posiadajg udziaty w drodze na ul. Mitej na dziatce
drogowej nr 213/35. Czy wszyscy posiadajgcy udziaty w tej drodze wyrazili che¢ zrzeczenia
sie udziatbw pod inwestycje drogowg Miasta Pabianice? Planowana inwestycja
obstugiwana ma byc ze zjazdu znajdujgcego sie na ul. Mitej. Czy gtowny zjazd mozna
rozwazyc¢ od ul. Zaradzynriskiej?

6. Whiosek o podjecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na ul.
Zaradzyniskiej oraz ul. Mitej nie uwzglednia zmiany lokalizacji stacji transformatorowej —
opisanej w Mpzp symbolem 29EE. Stacja zaplanowana jest w potudniowo zachodniej czesci
dziatki inwestycyjnej, miejscowy plan ustala lokalizacje w pétnocno zachodniej czeSci tej
dziatki.

7. Inwestycja zaktada ogrzewanie budynkOw pompg ciepta zlokalizowang na
dachach budynku. Watpliwo$¢ budzi mozliwo$¢ zapewnienia dopuszczalnego poziomu
hatasu w granicach dziatek Osiedla Bliska Wola od strony wschodhniej. lle urzgdzen pomp
ciepta inwestor planuje zamontowac na kazdym z budynkéw? Jesli wiecej niz jedna, obawy
budzi poziom generowanego hatasu.

8. Nowe planowane budynki Spotecznej Inwestycji Mieszkaniowej pomiedzy ul.
Rzgowska VIl i ul. Zaradzyriska majg pozwolenie budowlane wydane 21.07.2023, nr decyzji
357/2023. Budynki nie powstaty i prace budowlane nie zostaty jeszcze rozpoczete.
Inwestycja ZIS Nieruchomosci jest argumentowana powstajgcymi dwoma budynkami
wielorodzinnymi na ktore jedynie zostato wydane pozwolenie na budowe. Nie ma pewnosci
czy projektowane 2 budynki wielorodzinne SIM powstang.

9. Uchylenie zapisow Mpzp moze rodzi¢ uzasadnione obawy przed potencjalnymi
kolejnymi inwestycjami budynkow wielorodzinnych na terenie objetym Mpzp jako tereny pod
zabudowe jednorodzinng, np. na terenach oznaczonych w Mpzp symbolami 27MN Iub
26MN.

10. Dodatkowym problemem jest aspekt Srodowiskowy: Teren inwestycji stanowi
lokalne miejsce rozrodu, Zerowania oraz wypoczynku wielu gatunkoéw zwierzgt chronionych
(bezkregowcow, gadow, ptakow, ssakow), a takze zwierzgt townych. Realizacja inwestycji
wigze sie wiec z trwatym zniszczeniem miejsc rozrodu i zerowania tych gatunkéw. Na
zniszczenie stanowisk gatunkow chronionych oraz ich siedlisk wymagana jest zgoda na
odstepstwo od zakazow w stosunku do gatunkow zwierzgt objetych ochrong gatunkowa.
Oznacza to, ze przed rozpoczeciem prac nalezy wykona¢ petng inwentaryzacje
przyrodniczg, na podstawie, na ktérej bedzie mozna ubiegac sie o tzw. ,derogacje”. Zgoda
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ta dotyczy nie tylko wycinki drzew i krzewow, ale catej inwestycji (nalezy uwzgledni¢ we
whnioskach wszystkie gatunki chronione, nie tylko te wystepujgce w obrebie drzew i krzewdéw
do wycinki).

Uwaga nr 5:

Ja, [...] i [...], mieszkajgcy w Pabianicach przy ul. Mitej [...] wyrazamy sprzeciw do
uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na ul. Zaradzynskiej i ul. Mitej w
Pabianicach w opcji przedstawionej przez ZIS Nieruchomo$ci Zawadzki.

Przed zakupem domu przy ulicy Mitej [...] w Pabianicach sprawdzilismy w
Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego jaka zabudowa bedzie dotyczyta
naszego najblizszego sgsiedztwa, wynikato z niego , Ze bedzie to zabudowa jednorodzinna.

Po zapoznaniu sie z wnioskiem ztozonym przez ZIS Nieruchomos$ci Zawadzki
dotyczgcym inwestycji pytamy jak to mozliwe, ze ma powstac tam ,,blokowisko”.

W planowanej inwestycji mieszkaniowej przy ul. Zaradzynskiej i Mitej w Pabianicach
na dziatce o numerze ewidencyjnym 403/2 (obreb P-11) widzimy wiele odstepstw od
wspomnianego MPZP (uchwala_nr_XLIV_443 01).

Punkty 1, 3-6 sg takie same jak wyzej zacytowana tres¢ wniosku nr 2, natomiast
punkty 9-10 i 12-13 i dalsza cze$¢ wniosku odpowiadajg punktom 8-11 i reszty tresci
whniosku nr 2.

2. Planowanie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na planowanym terenie
inwestycji ZIS Nieruchomosci Zawadzki Spotka komandytowa nie komponuje sie z obecnie
wystepujgcg zabudowg jednorodzinng. Mpzp nie opisuje zabudowy wielorodzinnej na
terenie opisanym w Mpzp jako 30U.

7. Wniosek o podjecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na ul.
Zaradzyniskiej oraz ul. Mitej nie uwzglednia zmiany lokalizacji stacji transformatorowej —
opisanej w Mpzp symbolem 29EE. Stacja zaplanowana jest w potudniowo zachodniej czesci
dziatki inwestycyjnej, miejscowy plan ustala lokalizacje w pétnocno zachodniej czeSci tej
dziatki.

8. Nowe planowane budynki Spotecznej Inwestycji Mieszkaniowej pomiedzy ul.
Rzgowska VIl i ul. Zaradzynska majg pozwolenie budowlane wydane 21.07.2023, nr decyzji
357/2023. Budynki nie powstaty i prace budowlane nie zostaty jeszcze rozpoczete.
Inwestycja ZIS Nieruchomosci jest argumentowana powstajgcymi dwoma budynkami
wielorodzinnymi na ktore jedynie zostato wydane pozwolenie na budowe. Nie ma pewnoSci
czy projektowane 2 budynki wielorodzinne SIM powstang.

11. Projektowane przytgcze wodociggowe planowane jest na dziatce 213/35 nie
nalezgcej do inwestora bgdz miasta Pabianice.

Uwaga nr 6:

W 2021 roku, decydujgc sie na zakup domu przy ul. Mitej [...] (Osiedle Bliska Wola)
w Pabianicach, zalezato nam, aby teren ten byt objety Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP). Doktfadnie przeanalizowaliSmy jego zapisy,
traktujgc je jako gwarancje przysztych inwestycji na sgsiadujgcych dziatkach. MPZP dla
terenow na potnoc od ul. Mitej przewiduje gtownie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
oraz ustugi. Po zapoznaniu sie z wnioskiem dotyczgcym planowanej inwestycji na dziatce
nr 403/2 (obreb P-11) stwierdzamy, Ze jest on niezgodny z zapisami obowigzujgcego MPZP
(uchwata nr XLIV/443/01).

Ponizej przedstawiamy szczegotowe uwagi:

1. Niezgodno$¢ zabudowy z MPZP. MPZP dla rejonu ul. Warszawskiej,
Ksawerowskiej, Zaradzynskiej | Rzgowskiej (symbol 30U) dopuszcza zabudowe
mieszkaniowg do dwoch kondygnacji z poddaszem uzytkowym jako trzecig. W planowanej
inwestycji przewidziano budynki o ptaskim dachu z trzema petnymi kondygnacjami, co burzy
fad urbanistyczny. Na potnoc od ul. Mitej nie wystepujg budynki z pfaskim dachem, co
dodatkowo podkresla niespojnosc z lokalng architektura.

2. Brak zgodnosci zabudowy wielorodzinnej z lokalnym charakterem osiedla. MPZP
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nie przewiduje zabudowy wielorodzinnej na dziatce oznaczonej symbolem 30U. Planowana
inwestycja, przewidujgca budynki wielorodzinne, jest sprzeczna z jednorodzinnym
charakterem zabudowy.

3. Architektoniczna niespojnosc i maksymalizacja zyskow. Projekt zaktada zabudowe
trzykondygnacyjng, co wskazuje na dgzenie do maksymalizacji liczby mieszkan na
minimalnej powierzchni kosztem spojnoSci z istniejgcymi domami jednorodzinnymi.

4. Zbyt mata powierzchnia ustugowa. Whiosek przewiduje jedynie 5% powierzchni
przeznaczonej na ustugi, podczas gdy MPZP zaktada minimum 50%. Wzrost liczby
mieszkancow w okolicy rodzi zapotrzebowanie na punkty ustugowe, takie jak apteki,
piekarnie, przedszkola czy lokale ustugowe.

5. Kwestie wtasnoSci drogi. Mieszkancy Osiedla Bliska Wola posiadajg udziaty w
drodze (dziatka nr 213/35). Czy wszyscy wtasciciele wyrazili zgode na przeznaczenie jej
pod inwestycje drogowg miasta? Dodatkowo zasadne wydaje sie rozwazenie zmiany
gtobwnego wjazdu na teren inwestycji z ul. Mitej na ul. Zaradzynska.

6. Lokalizacja parkingu i miejsca gromadzenia odpadow. Planowany parking i strefa
na odpady zlokalizowane w zachodniej czeSci dziatki mogg generowac ucigzliwoSci
zapachowe oraz hatas przy ogrodach mieszkarncow. Taki uktad wptynie negatywnie na
komfort wypoczynku w ogrodach.

7. Przesuniecie stacji transformatorowej. MPZP przewiduje stacje transformatorowg
w poétnocno-zachodniej czesSci dziatki, natomiast projekt zaktada jej lokalizacje w czeSci
potudniowo-zachodniej, co stanowi naruszenie ustalenn MPZP.

8. Watpliwosci dotyczgce sgsiednich inwestycji. Argumentacja inwestora, odwotujgca
sie do dwoch budynkow wielorodzinnych SIM przy ul. Rzgowskiej VIII, wydaje sie
nieuzasadniona, gdyz prace budowlane na tych terenach jeszcze sie nie rozpoczety.

9. Obawy przed kolejnymi inwestycjami. Zmiana zapisow MPZP moze otworzyc¢
droge do kolejnych budynkéw wielorodzinnych na terenach przeznaczonych pod zabudowe
Jjednorodzinng (np. dziatki oznaczone jako 27MN lub 26MN).

10. Generowanie hatasu przez pompy ciepta. Planowane urzgdzenia na dachach
budynkow mogg generowac hatas, ktory wptynie negatywnie na komfort mieszkancow.
Prosimy o podanie liczby planowanych pomp ciepta oraz szczegoty dotyczgce emisji hatasu.

11. Nieuregulowane kwestie przytgcza wodociggowego. Przytgcze wodociggowe
planowane jest na dziatce nr 213/35, ktéra nie nalezy ani do inwestora, ani do miasta
Pabianice.

12. Nieprzewidziany w MPZP parking podziemny. MPZP nie dopuszcza budowy
parkingdw podziemnych na terenie oznaczonym symbolem 30U.

13. Niedoszacowanie miejsc parkingowych. Obserwacje z Osiedla Bliska Wola
pokazujg, ze niedobor migjsc parkingowych skutkuje zastawianiem chodnikow. Planowana
liczba miejsc moze okazac sie niewystarczajgca, co przyczyni sie do wzrostu natezenia
ruchu i korkow na ul. Mitej i Zaradzynskieyj.

14. Ucigzliwosci Srodowiskowe. Realizacja inwestycji wptynie na lokalne Srodowisko,
niszczgc miejsca rozrodu chronionych gatunkow zwierzgt. Przed rozpoczeciem prac
konieczne jest sporzgdzenie petnej inwentaryzacji przyrodniczej oraz uzyskanie zgody na
odstepstwa. Sugerujemy zastosowanie dziatan kompensacyjnych, takich jak sadzenie
rodzimych roslin, montaz budek legowych czy nasadzenia drzew miododajnych.

15. Analiza wptywu na Srodowisko i mieszkancow. Prosimy o: analize hatasu na
etapach budowy | eksploatacji; badanie gruntu pod kagtem zanieczyszczen, analize
skumulowanego oddziatywania z sgsiednimi inwestycjami.

Podsumowujgc, uwazamy, ze planowana inwestycja jest niezgodna z
obowigzujgcymi zapisami MPZP | niesie ze sobg liczne ucigzliwosci dla lokalnej
spoteczno$ci, Srodowiska i infrastruktury. Wnosimy o uwzglednienie przedstawionych uwag.
Uwaga nr 7:

Kupujgc nasz dom w 2021 r przy ul. Mitej [...] (Osiedle Bliska Wola) w Pabianicach
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zalezato nam, aby teren ten byt objety Miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Analizowalismy go pod katem potencjalnych inwestycji ktore mogg powstac
i przyjelismy to jako gwarancje przysztych inwestycji na sgsiadujgcych dziatkach. Mpzp na
terenach na potnoc od ul. Mitej zaktada w gtownej mierze zabudowe mieszkaniowg
Jednorodzinng oraz ustugi. Po zapoznaniu sie z wnioskiem o ustaleniu planowanej inwestycji
mieszkaniowej przy ul. Zaradzynskiej i Mitej w Pabianicach na dziatce o numerze
ewidencyjnym 403/2 (obreb P-11) widzimy wiele odstepstw od wspomnianego Mpzp
(uchwala_nr XLIV 443 01).

1. Whiosek o ustaleniu lokalizacji mieszkaniowej przy ul. Zaradzyriskiej i ul. Mitej
zawiera warunek niesprzecznosci ze studium ,nie dotyczy terenow, ktore w przesztosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a
obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane”. Deweloper przedstawia fotografie
ktore potwierdzajg funkcjonowanie cegielni zamknietej wiosng 1991 roku. Czy deweloper
Jjest w stanie potwierdzi¢, ze na terenie inwestycyjnym odbywata sie produkcja? Na
archiwalnych zdjeciach satelitarnych mozna zaobserwowaC budynki starej cegielni i
suszarni do niej nalezgcych ale znajdujg sie one w miejscu niedawno wybudowanego
Osiedla Bliska Wola, a nie terenem planowanej inwestycji. Rozstrzygajgce jest kryterium
faktycznego korzystania z nieruchomosci. Organ gminy powinien wzigé pod uwage i
porownac fakt ,wczesniejszego wykorzystywania” oraz fakt obecnie wykorzystywanego
terenu planowanej lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Na podstawie ponizszych zdje¢
satelitarnych widac, ze teren starej cegielni znajdowat sie w znacznej wiekszosci poza
obszarem planowanej inwestycji. Cegielnia znajdowata sie na juz powstatym osiedlu Bliska
Wola przy ul. mitej 37. Nalezy wzig¢ sie pod uwage ostatnig forme zorganizowanego
wtadania gruntem, a ten po wybudowaniu Osiedla Bliska Wola zgodnie z Mpzp i powinien
byc traktowany jako zabudowa jednorodzinna, a nie teren produkcyjny. Zatem nalezy
rozpatrzy¢ czy wniosek nie zawiera niesprzecznosci ze studium.

W punkcie 2 dodano tresc¢: ... Nawet nowe planowane budynki Spotecznej Inwestycji
Mieszkaniowej pomiedzy ul. Rzgowska VIl i ul. Zaradzyrnska bedgce w bliskim sgsiedztwie
w projekcie majg skosny dach.

Reszta tresci uwagi jest zblizona do wyzej cytowanej uwagi nr 2 i 5.

Uwaga nr 8:

Uwaga jest zblizona trescig do uwag cytowanych w punktach 2, 5i7

Uwaga nr 9:

Ponizej przedstawiam swoje zastrzezenia co do koncepcji urbanistyczno—
architektonicznej opracowanej dla lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w trybie 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) dla inwestycji pn.: Budowa
zespofu 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, 3-kondygnacyjnych z Ilokalami
ustugowymi i garazami w kondygnacji podziemnej zabudowy wraz z jednoczesng budowg
parkingbw zewnetrznych, wiat stanowigcych zadaszenie parkingéw, dojazdow do
budynkow,  infrastruktury  technicznej  oraz  urzgdzeniem  ogodlnodostepnych,
nieogrodzonych, urzgdzonych terendw wypoczynku, rekreacji i sportu na terenie dziatki o
nadanym numerze ewidencyjnym: 403/2 (obreb 0011 P-11) pofozonej w miejscowosci
Pabianice, przy ul. Zaradzynskiej i Mitej:

1. W punkcie V wniosku o podjecie uchwaty o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej wskazane zostato, ze dziatka nr ew. 403/2 stanowigca teren inwestycji,
potozona w miesScie Pabianice na terenie gm. Pabianice przy ulicy Zaradzynskiej w obrebie
P-11, stanowi teren poprodukcyjny, wchodzgcy w sktad kompleksu terenu skfadajgcego sie
na funkcjonujgca od lat 30-40 do poczagtku lat 90 XX wieku cegielnie. Tymczasem dziatka ta
Jjedynie sgsiadowata z kompleksem cegielnianym, ktory znajdowat sie na terenie, gdzie
obecnie wznosi sie inwestycja o nazwie Osiedle Bliska Wola.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianic dla obszaru
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potozonego w rejonie ulic Warszawska, Ksawerowska, Zaradzynska i Rzgowska
(uchwala_nr XLIV 443 01) na terenie oznaczonym symbolem 30U dopuszcza realizacje
zabudowy mieszkaniowej do dwoch kondygnacji z mozliwoScig realizacji poddasza
uzytkowego z dachami o kgcie nachylenia 30-45 stopni, jako trzeciej kondygnacji. Natomiast
planowana inwestycja zaktada dach ptaski z trzema w petni uzytkowanymi kondygnacjami.
Wysokosc¢ trzech kondygnacji nadziemnych z ptaskim dachem burzy tad urbanistyczny ktory
obowigzuje na potnoc od ul. Mitej. W tym kierunku na terenie Miasta Pabianice nie wystepuje
ani jeden budynek z ptaskim dachem. Inwestor co prawda wskazuje, ze budynek przy ul.
Zaradzyniskiej 39 posiada trzy kondygnacje, jednakze w rzeczywistosci budynek sktada sie
z dwoch kondygnacji i niskiej suteryny na poziomie zerowym.

3. W koncepcji architektoniczno - budowlanej zaplanowane sg garaze podziemne,
natomiast wczesniej wymieniona uchwata mowi o podpiwniczeniu. Jesli MPZP nie zezwala
na garaze podziemne, to w takiej sytuacji inwestycja nie bedzie w stanie zapewnic
wymaganej ilosci miejsc parkingowych.

4. Planowanie zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej na terenie dziatki 403/2 nie
komponuje sie z obecnie wystepujgcg zabudowg jednorodzinng. MPZP nie opisuje
zabudowy wielorodzinnej na terenie oznaczonym jako 30U

5. Gtéwny, a zarazem jedyny wjazd na osiedle zaplanowany jest nie od drogi
publicznej (ul. Zaradzynska) a od strony ulicy Mitej, ktéra drogg publiczng nie jest. Prowadzi
ona przez prywatne dziatki 213/35 i 213/44. Co wiecej przewidziana modernizacja ul. Mitej
zaplanowana jest tylko w jednym kierunku — zachodnim (w kierunku istniejgcego osiedla
Bliska Wola). Jezeli juz ujeta jest modernizacja, powinna by¢ poprowadzona w obu
kierunkach, takze wschodnim, aby roztadowac¢ wzmozony ruch spowodowany duzg iloScig
mieszkan na tym terenie.

6. W zachodniej cze$ci dziatki zaprojektowano parking dla samochoddéw osobowych,
ruch samochodowy i dojazdy do miejsc postojowych negatywnie wptyng na swobodny
wypoczynek w ogrodach przynalezgcych do domow jednorodzinnych osiedla Bliska Wola.

7. Migjsce gromadzenia odpaddw statych (pospolicie nazywany ,S$mietnikiem”)
usytuowany zostat tuz przy granicy mojej nieruchomosci. Zapachy, ktére wydobywac sie
beda z pojemnikéw na Smieci, bedg mie¢ negatywny wptyw na mozliwoS¢ korzystania
przeze mnie z przydomowego ogrodu.

8. Trafostacja (ktora emituje szkodliwe pole magnetyczne i elektryczne) usytuowana
ma byc tuz przy granicy mojej nieruchomosci. Stacja zaplanowana jest w potudniowo
zachodniej czesci dziatki inwestycyjnej, a miejscowy plan ustala lokalizacje jedynie w
potnocno zachodniej czesci tej dziatki (29EE)

9. Inwestor nie wskazuje jaki poziom decybeli bedg generowac liczne pompy ciepta
wykorzystywane do ogrzewania mieszkan. Biorgc pod uwage, Ze jedna pompa ciepfa
generuje maksymalny hatas na poziomie 70dB, to mozna zaktadac, Ze ich znaczna liczba
przekroczy dopuszczalny poziom 30 dB w porze nocnej.

10. Projektowane przytacze wodociggowe planowane jest na dziatce 213/35 nie
nalezgcej do inwestora bgdz miasta Pabianice

11. Obejscie przepiséw MPZP moze rodzi¢ uzasadnione obawy przed potencjalnymi

kolejnymi inwestycjami budynkow wielorodzinnych na terenie objetym MPZP jako tereny
pod zabudowe jednorodzinng, np. na terenach oznaczonych w MPZP symbolami 27 MN lub
26 MN.
Abstrahujgc od powyzszych zastrzezen chciatbym dodac, iz ten sam deweloper sprzedajgc
domy na Osiedlu Bliska Wola deklarowat, Ze bedgc wspotwtasScicielem dziatki o numerze
403/2 bedzie budowat jedynie domy jednorodzinne o podobnym charakterze jak Osiedle
Bliska Wola.

Uwaga nr 10:

Uwaga taka sama jak w punkcie 9.

Uwaga nr 11:
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Uwaga jest zblizona trescig do uwagi cytowanej w punkcie 5.

Uwaga nr 12:

Uwaga jest zblizona trescig do uwagi cytowanej w punkcie 5.

Wszystkie uzgodnienia i opinie w terminie nie dtuzszym niz 3 dni od daty wptywu
zostaty przekazane Inwestorowi (zgodnie z art. 7 ust. 13 i 15 specustawy), ktéry nie
skorzystat z uprawnien wynikajgcych z art. 7 ust. 16 specustawy mieszkaniowej i nie
zmodyfikowat wniosku.

Po analizie dokumentéw zgromadzonych w sprawie stwierdzono, ze stanowisko
Miejskiej Komisji Architektoniczno-Urbanistycznej, ktore w catosci przytoczono w niniejszym
uzasadnieniu wyraznie wskazuje, ze projektowane budynki nie wpisujg sie w zastany
kontekst funkcjonalny, architektoniczny oraz przestrzenny okolicy i nie sg zgodne z
Lokalnymi Standardami Urbanistycznymi w zakresie wymogu dostepu do sieci
cieptowniczej. Ponadto, sposdb zagospodarowania terenu ogranicza dostep o0s6b
niepetnosprawnych oraz, zdaniem Komisji, zagospodarowanie terenu na rysunkach i
wizualizacjach rozni sie. Komisja zwrodcita tez uwage na taki sposéb przedstawienia
wizualizacji, ktéry moze stwarza¢ wrazenie mylnego odbioru przedstawionej inwestycji
przez osoby nieposiadajgce wiedzy specjalistyczne;j.

Petnomocnik inwestora odpowiedziat na przekazang opinie pismem z dnia 28
listopada 2024 r., w ktérym stwierdza, Zze opinie Miejskiej Komisji Architektoniczno-
Urbanistycznej nalezy uznac za razgco wadliwg ze wzgledu na rozstrzygniecie wydane w
oderwaniu od przepisow prawa formalno-materialnego, stanowigce o przekroczeniu
uprawnien nadanych Komisji przez ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniu w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz.
U. Z 2024 r. poz. 195) argumentujgc to brakiem dokonania oceny projektowanej inwestycji
w zakresie art. 7 ust. 1-7, art. 17 ust. 1-11, art. 19 specustawy mieszkaniowej, a takze w
zakresie uchwalonych przez Rade Miejskg w Pabianicach Lokalnych Standardéw
Urbanistycznych. Jednoczesnie Inwestor zarzucit Komisji wydanie ,rozstrzygniecia w
oderwaniu od przepisow prawa formalno-materialnego”, co wg Inwestora stanowi
przekroczenie uprawnien nadanych Komisji przez specustawe, a takze zarzucit Komisji
Lnieprzygotowanie merytoryczne do oceny materiatu dowodowego w przedmiotowej
sprawie”. Ponadto, Inwestor zarzucit Komisji ,,inne zaniedbania” w zakresie: nie przekazania
Inwestorowi protokotu z posiedzenia Komisji, nie przytoczenia petnej podstawy prawnej w
opinii, nie przedstawienia przebiegu posiedzenia, nie poinformowania wnioskodawcy
(inwestora) o czasie i miejscu posiedzenia.

Podkresli¢ nalezy, ze powyzsze ,zaniedbania” nie wynikajg z wymogdw narzuconych
przez jakiekolwiek przepisy prawa.

Cztonkami Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Pabianicach sag
uprawnieni architekci lub urbanisci z wyksztatceniem wyzszym magisterskim. Wszyscy
spetniajg wymagania okreslone w art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz 1130 ze zm.). Opinia sporzgdzona
przez Miejskg Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng zostata Inwestorowi wystana w dniu
22 listopada 2024 r. (. w ciggu 3 dni od dnia otrzymania), zgodnie z art. 7 ust. 13
specustawy.

Dodatkowym argumentem w sprawie sg ztozone protesty spoteczne, kitore zostaty
rébwniez przytoczone w niniejszym uzasadnieniu. Wnioskowana inwestycja budzi
zastrzezenia mieszkancow sgsiadujgcych nieruchomosci m.in. w zakresie wpisania sie w
kontekst najblizszego otoczenia oraz ochrony zwierzat, a takze obawe przed ucigzliwym
hatasem generowanym przez pompy ciepta oraz nadmiernym zwigkszeniem ruchu
samochodowego w okolicy.

Petnomocnik inwestora odpowiedziat na przekazane uwagi pismem z dnia 22
listopada 2024 r., w ktérym prosi o petne dane oséb je sktadajgcych oraz pismem z dnia 4
grudnia 2024 r., ktore kieruje do Rady Miejskiej w Pabianicach i Mieszkancow miasta

20



Pabianice, ktorzy ztozyli wniosek do procedury za posrednictwem Prezydenta Miasta
Pabianic.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej Rada Miejska podejmujgc uchwate
bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Ogdlnopolskie prognozy demograficzne wykazujg tendencje spadkowe w szeregu
aspektow z tym zwigzanych. Pogarsza sie wiele wskaznikow, decydujgcych o rozwoju
ludnosciowym gminy. Dotyczy to przede wszystkim nizszego poziomu urodzen,
zmniejszania sie strumieni migracyjnych oraz pogorszenia struktury wieku. Te ogolnopolskie
tendencje pozostajg prawdziwe dla wojewodztwa todzkiego oraz dla powiatu pabianickiego.
Analizujgc powyzsze wskazniki nalezy wzig¢ jednak pod uwage, ktore z nich sg mozliwe do
modyfikacji i z jakich powoddéw. Niewatpliwie wskaznikiem tym jest poziom migracji. Nalezy
zauwazyc¢, ze zgodnie z prognozami GUS na lata do 2050 r., powiat pabianicki nalezy do
tych nielicznych w Polsce, dla ktorych prognozuje sie do roku 2035 wzrost o co najmniej 35
%, za$ do roku 2050 o co najmniej 10 % ludnosci w wieku niemobilnym (45-59/64 lata).
Whpisuje sie to w ogdlnopolskg tendencje, ze najbardziej korzystnym saldem migracji
charakteryzowac sie bedg powiaty potozone w sgsiedztwie najwiekszych miast. Pabianice,
jako jedno z wiekszych miast aglomeracji todzkiej postrzegane jest jako atrakcyjne miejsce
do zamieszkania, zas prowadzone i planowane inwestycje te atrakcyjnos¢ jeszcze
zwiekszg. Daje to szanse na zwiekszenie salda migracji do wartosci korzystniejszych, niz
prognozowane.

Uatrakcyjnienie zasobu mieszkaniowego stanowiC moze szanse na przejecie czesci
migrujgcych mieszkancéw z jeszcze gesciej zaludnionej todzi. Biorgc pod uwage duzg
dysproporcje cen nieruchomosci mieszkaniowych miedzy todzig a sgsiednimi miastami, co
Z pewnoscig jest przyczyng znacznego odptywu ludnosci z todzi i osiedlania sie w gminach
podtdédzkich, dziatanie takie moze doprowadzi¢ do wyboru Pabianic jako miejsca
zamieszkania i zmniejszenia w ten sposob ujemnego salda migracji.

Podejmujgc uchwate organ ma obowigzek wzigé pod uwage stan zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, ale mimo istnienia
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych moze odmoéwi¢ ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej w miejscu, w ktorym takiego ustalenia domaga sie Inwestor,
jezeli przemawiajg za tym inne okolicznosci. (wyrok z 12 grudnia 2019 r., sygn. Il SA/Ke
804/19, Il OSK 658/22 - Wyrok NSA, Il SA/Bk 778/21 - Wyrok WSA w Biatymstoku, Il SA/GI
585/22 - Wyrok WSA w Gliwicach, Il SA/Lu 658/21 - Wyrok WSA w Lublinie).

Jak wykazuje orzecznictwo, wolg ustawodawcy byto pozostawienie rozstrzygniecia
tej kwestii uznaniu organu stanowigcego gminy. Gdyby ustawodawca na gruncie
specustawy mieszkaniowej zamierzat "zwigzac¢" rade gminy obowigzkiem ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, przepis art. 7 ust. 4 tej ustawy uzyskatby inne
brzmienie. Takie sformutowanie przepisu pozwala jednak radzie gminy odméwi¢ zgody na
lokalizacje inwestycji w trybie specustawy mieszkaniowej, nawet, gdy wniosek jest
prawidiowy pod wzgledem formalnym, zgodnie z art. 7 ust. 7 i 8 specustawy, oraz spetnione
zostaty pozostate wymagane tg ustawg warunki, (Il SA/Ke 49/23 - Wyrok WSA w Kielcach,
VII SA/Wa 2700/22 - Wyrok WSA w Warszawie).

Znaczacq role w tym zakresie odgrywajg konsultacje oraz wspotdziatanie z innymi
organami (Il SA/GI 1114/21 - Wyrok WSA w Gliwicach). Zgodnie z art. 7 ust. 12 i 14
specustawy, pismami z dnia 29 pazdziernika 2024 r. wniosek w sprawie ustalenia lokalizaciji
inwestycji mieszkaniowej na dziatce o numerze ewidencyjnym 403/2 (obreb P-11) potozonej
przy ul. Zaradzynskiej i Mitej w Pabianicach zostat przestany instytucjom wtasciwym do
opiniowania i uzgadniania.

Jednak, zasadniczym powodem podjecia uchwaty odmawiajgcej ustalenia lokalizaciji
mieszkaniowej na dziatce o numerze ewidencyjnym 403/2 (obreb P-11) potozonej przy ul.
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Zaradzynskiej i Mitej w Pabianicach jest jej niezgodnosé z ustaleniami prawa
miejscowego wyrazonego w Lokalnych Standardach Urbanistycznych w zakresie
ustalonego tam wymogu dostepu planowanej inwestycji do miejskiej sieci cieptownicze;j.
Zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem wyrazonym przez Radce prawnego Aleksandra Tokarza
(opinia prawna z dnia 2 grudnia 2024 r.), ktory szeroko je uzasadnia:

,Mec. Postawski stoi na stanowisku, ze w przypadku braku technicznych i
ekonomicznych mozliwosci zrealizowania przytgcza CO (co potwierdzit Zaktad Energetyki
Cieplnej w swoim o$wiadczeniu) mozna uznac, ze zostaty spetnione warunki ustalone w
Lokalnych Standardach Urbanistycznych w zakresie ,obowigzku zapewnienia dostepu do
sieci cieptowniczej”, pomimo zasilania inwestycji z innego niz miejska sieC cieptownicza,
Zrodfa ciepfta.

Powyzsza interpretacja, cho¢ przedstawiajgca pewien nurt interpretacyjny forsowany
przez Inwestorow, jest dokonana z pominieciem istotnych zatozen systemowych
poczynionych przez ustawodawce. Gdyby w istocie byta prawidtowa, natozenie przez rade
gminy powyzszego obowigzku pozbawione bytoby sensu, gdyz niezaleznie od miejsca
lokalizacji kazda inwestycja mieszkaniowa realizowana w trybie specustawy na terenach
pozbawionych sieci cieptowniczej mogtaby byc¢ zasilana z dowolnego Zrodfa ciepta
wskazanego przez inwestora. Zatem zapis w Lokalnych Standardach Urbanistycznych nie
bytby wowczas konieczny, podobnie jak i delegacja do niego w art. 19 specustawy.
Wprowadzona przez ustawodawce w art. 19 specustawy mozliwos¢ modyfikacji przez rade
gminy standardow, o ktorych mowa w art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7 oraz mozliwos¢ wprowadzenia
dodatkowych wymogow w zakresie okreSlenia liczby miejsc postojowych (...) ,lub
obowigzek zapewnienia dostepu do sieci ciepfowniczej na zasadach wynikajgcych z
przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022 r. poz.
1385, z p6zn. zm.)” podyktowana byta bowiem przez okreslone przestanki celowoS$ciowe.

Powyzsze uprawnienie gminy moze zosta¢ zrealizowane w postaci uchwaty rady
gminy o ustaleniu lokalnych standardéw urbanistycznych, ktora stanowi akt prawa
miejscowego (art. 19 ust. 4 specustawy mieszkaniowej).

Rada Miejska w Pabianicach uchwalita Lokalne Standardy Urbanistyczne uchwatg
Nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r., (zmienionej Uchwatg Nr LVI/555/22 z dnia
29 listopada 2022 r. w zakresie lokalizacji miejsc postojowych), w ktorej m. in. dla niektorych
wyznaczonych w uchwale terendw okreslono ,obowigzek dostepu do sieci cieptowniczej dla
realizacji inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej szeregowej, na zasadach
wynikajgcych z przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (t.j. Dz.
U. z 2021 r. poz. 716, 868)”. Teren strefy A, w obrebie ktorego znajduje sie planowana
inwestycja mieszkaniowa, jest objety powyzszym obowigzkiem.

Jednakze ustawodawca w Zadnym przepisie nie wskazaf, ze w przypadku odmowy
zakfadu ciepfowniczego przytgczenia inwestycji do sieci (z jakichkolwiek wzgleddw),
natozony w LSU obowigzek ,dostepu do sieci cieptowniczej” zostat wypetniony. Jesliby tak
w istocie byto, sformutowanie przepisu ust. 3 specustawy mieszkaniowej bytoby zgofa
odmienne od tam zamieszczonego.

Niezaleznie od powyzszego, w doktrynie pojawiajg sie gtosy wskazujgce w ramach
przeprowadzonej wyktadni literalnej i celowosciowej, Zze w ustawie mowa jest o
,Zapewnieniu obowigzku dostepu do sieci cieptowniczej”, a nie obowigzku uzyskania
warunkow technicznych przytgczenia — w tym przypadku nie pozwalajgcych na realizacje
przytgcza CO. Sam aspekt celowoSciowy tej regulacji wskazuje na wole gminy ograniczenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowych realizowanych w specjalnym trybie specustawy
wytgcznie do terendw, na ktorych istniejg warunki techniczne i ekonomiczne pozwalajgce
na faktyczne przytgczenie inwestycji do sieci cieptowniczej. Odpowiadato to tez intencjom
Rady Gminy przy sformutowaniu takiego wymogu w LSU.

W ocenie opiniujgcego taka interpretacja jest ze wszechmiar stuszna. Sanowi ona
odzwierciedlenie o0godlnej polityki ustawodawcy w zakresie dgzen do ograniczania
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negatywnego oddziatywania jakiejkolwiek inwestycji na Srodowisko naturalne. Z caftg
pewnoscig zapewnienie obowigzku przytgczenia do sieci cieptowniczej pozwala ograniczy¢
emisje z wtasnych zrodet ciepta indywidualnych gospodarstw domowych lub pojedynczych
inwestycji, prowadzgcych do emitowania sumarycznie wiekszych ilosci niebezpiecznych
substancji, niz przy produkcji ciepta systemowego na poziomie ogoélnomiejskim.

Powyzsza interpretacja znajduje rowniez potwierdzenie w wydanych juz do
specustawy komentarzach — por. ,Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych. Komentarz.” Praca zbiorowa.
Gdansk 2021, Redakcja naukowa: K. Szlachetko, E. Skorczynska, J.H. Szlachetko, Zespot
autorski: J. Cztowiekowska, M. Krawczyk, M. Kru$, K. Olzacki, S. Pawftowski, E.
Skorczynska, J.H. Szlachetko, K. Szlachetko, D. Zelewski; - Rozdziat 3: ,Standardy
lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych”, autorstwa Damiana Zelewskiego, s. 286-
289. Autor opowiada sie tam za pogladem opierajgcym sie ,na wyktadni literalnej potgczonej
Z wyktadnig celowos$ciowg. W ustawie mowa bowiem wyraznie o mozliwosci wprowadzenia
,~obowigzku zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej”, a nie o obowigzku ztozenia
wniosku w tej sprawie, a zatem ustawodawca uzaleznit spetnienie tego standardu od
konkretnego rezultatu (a co najmniej jego zagwarantowania), a nie od staran o jego
osiggniecie. Taka interpretacja jest tym bardziej uprawniona, ze przestanki odmowy sg
okreS$lone ustawowo w u.p.e. i przedsiebiorstwo energetyczne nie dysponuje dowolnoscig
w ich zastosowaniu. Z kolei aspekt celowosciowy kaze zapytac o ratio legis komentowanego
przepisu, a jest nig — jak sie wydaje — cheC ograniczenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych w specjalnym trybie (jesli taka jest wola witasciwej gminy) tylko do takich
terendw, dla ktorych istniejg techniczne i ekonomiczne warunki zapewnienia ciepfa
systemowego (np. ze wzgledéw ochrony $rodowiska). Odmowa wykonania przytgcza
bedzie w takim przypadku potwierdzeniem, ze inwestycja nie ma na danym terenie racji
bytu, a skutek w postaci niespetnienia lokalnych standardéw urbanistycznych bedzie tylko
logiczng konsekwencjg tego faktu.”

W tym stanie rzeczy nalezy zgodzic sie z przyjetymi interpretacjami pozwalajgcymi
uznac, ze ograniczenie okreSlone w LSU, a wynikajgce z art. 19 ust. 3 specustawy
mieszkaniowej nalezy interpretowac w taki sposob, ze w przypadku braku mozliwosci
podtgczenia planowanej inwestycji do sieci cieptowniczej, nie mozna uznac, ze zostaty
spetnione warunki wyrazone w Lokalnych Standardach Urbanistycznych w zakresie
»~obowigzku dostepu do sieci cieptowniczej” i w konsekwencji inwestycja taka nie moze by¢
w trybie specustawy realizowana.”

Nalezy dodatkowo zauwazy¢, Zze Rada Miejska wprowadzita w Lokalnych
Standardach Urbanistycznych dla przedmiotowego terenu obowigzek dostepu do sieci
cieptowniczej jedynie dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej
szeregowej, czyli zabudowy charakteryzujgcej sie wyzszymi wskaznikami zabudowy niz
zabudowa jednorodzinna wolnostojgca lub blizniacza. Zapis ten miat na celu ograniczenie
imisji pochodzgcych z indywidualnych zrodet ciepta, ktdére sg zdecydowanie wieksze z
zabudowy o wyzszych wskaznikach intensywnosci.

Dodatkowym argumentem uzasadniajgcym podjecie uchwaty odmawiajgce;j
lokalizacji przedmiotowej inwestycji w samym centrum dzielnicy zabudowy jednorodzinnej
jest brak jej wpisania sie w kontekst przestrzenny okolicy, zaréwno pod wzgledem formy jak
i rodzaju zabudowy, co budzi¢ moze konflikty spoteczne i dysonans przestrzenny. Celem
specustawy byto wprowadzenie utatwien w realizacji inwestycji mieszkaniowych, ale nie
kosztem zaktdcenia tadu przestrzennego. Gmina ma odmienng koncepcje rozwoju tej czesci
miasta, niz proponuje Inwestor. Przyjecie takiego stanowiska znajduje réwniez poparcie w
orzecznictwie sgdowym (por. m.in. wyroki NSA z 14 pazdziernika 2020 r., sygn. Il OSK
3942/19, z 20 stycznia 2022 r., sygn. Il OSK 678/21, z 8 listopada 2022 r., sygn. || OSK
3643/19, 1l OSK 658/22 - Wyrok NSA).

Rada Miejska w Pabianicach, stwierdzajgc jak w tresci uchwaty, ma rowniez na
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uwadze stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego zawarte w wyroku z dnia 14
pazdziernika 2020 r. Sygn. Akt Il OSK 3942/19 stwierdzajgce, ze uchwata rady gminy
podejmowana na podstawie art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej ma charakter
uznaniowy. O uznaniowym charakterze tej uchwaty swiadczy tresc tego przepisu i zatozenia
specustawy mieszkaniowej, a takze samodzielnos¢ gminy i przystugujgce jej wiadztwo
planistyczne. Prawidtowy pod wzgledem formalnym wniosek nie obliguje jeszcze rady gminy
do podjecia uchwaty w przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W wyroku tym
wyraznie zaznaczono: Punktem wyjScia jest petne poszanowanie zasady, ze wfadztwo
planistyczne na terenie gminy nalezy do jej mieszkancow i organu stanowigcego gminy.
Poddanie propozycji Inwestora ocenie catej spotecznoSci lokalnej pozwala uzyskac¢ w tym
zakresie reprezentacyjne stanowisko mieszkancow, ktore to stanowisko bra¢ muszg pod
uwage radni, podejmujgc decyzje, w formie uchwaty, o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowey.

Zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy mieszkaniowej Radzie Miejskiej w Pabianicach
przedtozono do rozpatrzenia projekt uchwaty wraz z zatgczonym wnioskiem o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pn. ,Budowa zespofu 3 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, 3-kondygnacyjnych z lokalami ustugowymi i garazami w kondygnacji
podziemnej zabudowy wraz z jednoczesng budowg parkingow zewnetrznych, wiat
stanowigcych zadaszenia parkingéw, dojazdow, dojs¢ do budynku, infrastruktury
technicznej oraz urzgdzeniem ogolnodostepnych, nieogrodzonych, urzgdzonych terenow
wypoczynku, rekreacji i sportu na terenie dziatki o nadanym numerze ewidencyjnym: 403/2
(obreb 0011 P-11) pofozonej w miejscowosci Pabianice, przy ul. Zaradzynskiej i Mitej”,
ztozony przez petnomocnika firmy ZIS Nieruchomosci Zawadzki Spotka komandytowa w
oparciu 0 specustawe mieszkaniowg, wraz z uzyskanymi opiniami, dokonanymi
uzgodnieniami oraz uwagami mieszkancow. W zwigzku z tym, Zze teren inwestycji jest
potozony na terenie objetym obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, przedktada sie rowniez Prognoze skutkow wptywu ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na srodowisko dla obszaru pofozonego miedzy
ulicami: Warszawskg, Ksawerowskg, Zaradzynskag i Rzgowskag w Pabianicach sporzadzong
na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatg
Rady Miejskiej w Pabianicach Nr XLIV/443/01 z dnia 31 maja 2001 r. - Dz. Urz. Woj. t6dz. z
dnia 24 lipca 2001 r. poz. 1635.

Majgc na uwadze powyzsze, Rada Miejska w Pabianicach postanawia odmoéwic
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pn. ,Budowa zespoftu 3 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, 3-kondygnacyjnych z lokalami ustugowymi i garazami w
kondygnacji podziemnej zabudowy wraz z jednoczesng budowg parkingow zewnetrznych,
wiat stanowigcych zadaszenia parkingéw, dojazdow, dojs¢ do budynku, infrastruktury
technicznej oraz urzgdzeniem ogoélnodostepnych, nieogrodzonych, urzgdzonych terenow
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” na
dziatce o numerze ewidencyjnym 403/2 (obreb P-11) potozonej przy ul. Zaradzynskiej i Mitej
w Pabianicach.

Naczelnik UR: Inwestycja ta jest niezgodna ze studium dlatego, ze studium wskazuje tam
zabudowe jednorodzinng. Ustawa daje mozliwo$¢ innego rozwigzania w jednym przypadku,
jezeli teren, na ktorym ma by¢ realizowana inwestycja byt w przesztosci przeznaczony pod
zabudowe przemystowg, produkcyjng i te funkcje nie sg tam teraz realizowane. Ten warunek
jest spetniony. Kiedys$ byta tam cegielnia, a teraz teren jest niezagospodarowany zupetnie.
Z tego wyjatku w ustawie korzysta inwestor, pomimo sprzecznosci tej inwestycji ze studium.
W inwestycji tej sg 3 budynki trzykondygnacyjne z podpiwniczeniem z garazami. Miejsca
parkingowe sg realizowane rowniez na terenie. Specustawa dopuszcza tez realizowanie
ustugi i w tej inwestycji bedzie rowniez ustuga, ona rowniez spetnia warunki specustawy, bo
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ustawa okresla procentowy udziat. Inwestor planuje tez realizowac tg inwestycje etapami.
Dowiddt, ze na kazdym etapie warunki ze specustawy zostang spetnione nawet gdyby ta
inwestycja zakonczyta sie po ktérymkolwiek etapie. Planowane sg tez place zabaw dla
dzieci. Natomiast w trybie specustawy w tej inwestycji, jak wyraznie wskazuje inwestor, nie
beda realizowane okoliczne drogi, czyli Zaradzyninska i Mita. Inwestor wskazuje, ze beda
realizowanie pozniej w trybie zwyktym, czyli prawa budowlanego. To samo z przytgczami.
Whniosek ten zostat przeanalizowany przez stuzby Prezydenta, czy spetnia wszystkie
warunki formalne ze specustawy, byt w miedzy czasie uzupetniany, od kiedy jest formalnie
petny liczy sie termin 60 bgdz 90 dni dla Rady Miejskiej, zeby podjeta uchwate o lokalizaciji
badz odmowie. W terminie 90 dni sie miescimy. Ten wniosek podlega tez opiniowaniu przez
rézne zewnetrzne instytucje i organy. Nie bylo do niego zastrzezen od tych organéw za
wyjatkiem Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, ktéra wyrazita szereg
watpliwosci co do wpisania sie tej inwestycji w kontekst okolicy. Podkreslajgc, ze w okolicy
nie ma zabudowy wielorodzinnej natomiast wielorodzinna SIMowska wprawdzie ma
pozwolenie na budowe, ale jeszcze nie powstata wiec nie mozna jej uzna¢ za zabudowe
istniejgcg. Komisja miata tez watpliwosci dotyczace funkcji troche dla niepetnosprawnych,
mozliwosci btednego rozumienia wizualizacji, albowiem ustawa nakazuje inwestorowi
przedstawi¢ inwestycje w formie wizualizacji przestrzennej, zeby osoby, ktére nie majg
specjalistycznej wiedzy mogty sie z nig zapoznac. Chodzi o mieszkancéw i radnych, ktorzy
z wyksztatcenia nie sg powigzani z tg dziedzing. Zasadnicze watpliwosci merytoryczne, co
do mozliwosci lokalizacji tej inwestycji wigzaty sie przede wszystkim z obowigzkiem dostepu
tej inwestycji do sieci cieptowniczej. Rada Miejska uchwalajgc Standardy Urbanistyczne
podzielita miasto na szereg obszaréw. Zamierzeniem Rady byto to, aby utrzymaé kontekst
rozwoju miasta, aby gesta zabudowa wielorodzinna byta w centrum natomiast, aby na
obrzezach nie powstawaty zabudowy o wysokiej intensywnosci. Dlatego na tych terenach
wprowadzono obowigzek dostepu do sieci cieptowniczej dla zabudowy o wysokiej
intensywnosci, czyli dla zabudowy wielorodzinnej oraz dla zabudowy jednorodzinnej
szeregowej. Dopuszczajgc na innym czynniku grzewczym zabudowe blizniaczg
jednorodzinng i jednorodzinng, jako zabudowe o niskiej intensywnosci.

Tego wiasnie dotyczy najwiekszy spor, ktory powstat pomiedzy stuzbami prawnymi
Prezydenta, a prawnikiem inwestora, ktéry wyrazit swojg opinie. Na ten temat lepiej wypowie
sie Pan Mecenas, ktory temu tematowi sie przyjrzat.

Mec. Aleksander Tokarz: Najwazniejszym aspektem w tej sprawie byto spetnienie warunku
dostepu do sieci, czyli spetnienie pewnych warunkéw okreslonych w uchwale Rady
Miejskiej, ktora ustalita precyzyjnie jak dana zabudowa w okreslonych strefach na terenie
Miasta Pabianic ma wyglgdac, albo czy ta zabudowa ma mie¢ dostep do sieci cieptowniczej.
Ustawodawca pozwolit radom gmin na pewne ograniczenie dowolnosci w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, aby zapewnic tad przestrzenny na terenie gminy.

W naszej gminie mamy uchwate z 20 pazdziernika 2021 r., ktéra uszczegotawia i wskazuje,
ze tereny strefy A muszg mie¢ obowigzkowy dostep do sieci cieptowniczej w przypadku
inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej szeregowe;.

Przeczytatem opinie Pana Mecenasa ze strony inwestora, ale nie moge sie z nig zgodzic,
gdyz bardziej ukierunkowuje sie tutaj na woli Rady Gminy, ktéra wskazuje, ze konieczne jest
pewne ograniczenie zabudowy i nie mozna sobie pozwoli¢ na dowolnos¢, na to, aby wieksze
inwestycje, bardziej oddziatywujgce nie spetnialy wymogow okreslonych aktami prawa
miejscowego. W tresci projektu uchwaty w uzasadnieniu w dosy¢ szeroki sposéb opisano
to zagadnienie, kazdy z Panstwa moze to przeczytac i wyciggng¢ wtasne wnioski.

Naczelnik UR: Sledzimy rézne komentarze, ktére na ten temat powstaty. W dostepnych
zrodtach, ktérymi dysponujemy i przesledzilismy ma potwierdzenie to stanowisko, ze tutaj
chodzi o celowosciowg wyktadnie zapiséw zarowno w ustawie jak i uchwale Rady Miejskiej.
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Przewodniczacy Komisji Wiodzimierz Stanek: Czy mamy wyroki sgdéw w podobnych
sprawach?

Naczelnik UR: Mamy na pewno komentarz, ktéry Pan Mecenas cytuje w swojej opinii, a
wyroki nie wiem.

Mec. Aleksander Tokarz: Niestety nie dysponujemy wyrokami chyba ten element, ta
argumentacja nie byta jeszcze przedmiotem wyrokowania przez Sady Administracyjne.

Naczelnik UR: Dodam jeszcze, Zze ustawa wskazuje, iz waznym elementem dla Rady
Miejskiej przy podejmowaniu tej decyzji jest tez opinia mieszkancéw. Nie ma tu dzis
mieszkancow, ale duzo uwag wptyneto i mieszkancy wskazujg, ze wprowadzali sie w
okolice, ktéra zgodnie z planem ma przewidziang zabudowe jednorodzinng, ekstensywng i
w takg okolice oni sie wprowadzali. Jest to kolejny argument rowniez podkreslony w
uzasadnieniu. Ale zasadniczy argument, to niezgodno$¢ z prawem miejscowym.

Przewodniczacy Komisji zapytat czy przedstawiciele inwestora obecni na sali chcieliby
zabra¢ gtos przed rozpoczeciem dyskusji. O gtos poprosit architekt projektu.

Architekt projektu: Szanowna Komisjo, bardzo dziekuje za udzielenie gtosu. Nie wystepuje
tu jako przedstawiciel inwestora, ale jako osoba reprezentujgca, swoj wtasny interes, biura
architektonicznego, ktérej zalezy na tadzie przestrzennym. Inwestor zgtosit sie do mnie
okoto rok temu i zaproponowat przebudowe terenu, ktéry jest dzisiaj bardzo zdegradowany.
Nie rozumiem takiego negatywnego podejscia do tej inwestycji. Ten teren jest
zdegradowany, Panstwo wiedzg, jak wyglada ul. Zaradzynska i wydaje mi sie jakby nie byto
na tg dziatke zadnego pomystu urbanistycznego ani biznesowego od 30 lat, kiedy cegielnia
upadta. Inwestor chce zainwestowac i przywroci¢ porzadek przestrzenny w tej lokalizacji.
Zaprojektowalismy budynek, ktory w mojej ocenie nie jest przesadny wielkosciowo to jest
budynek o niskiej intensywnosci nie wysoki, nie wyzszy niz sgsiednie, nawigzuje do
istniejgcej zabudowy. Rozumiem, ze mozemy sie zastanawiaC, czy istnieje zabudowa
wielorodzinna w sgsiedztwie, bo w sensie prawnym istnieje i nie rozumiem, dlaczego tutaj
tak tatwo sie mowi, ze nie istnieje.

Miasto przystepuje z Lédzkim SIMem do budowy, budynkéw wielorodzinnych tuz obok na
tej samej ulicy, trzy dziatki dalej. Ta zabudowa jest tej samej wielkosci i wysokosci, moze
bardziej staroswiecka, bo ze skosnym dachem, ale tez ma 3 pietra.

Komisja Urbanistyczna zgtosita szereg uwag, ale ona przy projektach ze specustawy
zawsze jest negatywna my sie juz z tym spotkalismy w 2020 r., jak wystepowalismy o
specustawe na ul. Sempotowskiej. Komisja zarzucita, ze sgsiedzi protestujg. Oczywiscie, ze
protestujg przeciez jezeli pojawia sie nowa zabudowa to sgsiedzi zawsze sie bedg martwic,
natomiast plan miejscowy dopuszcza tam zabudowe nieucigzliwego przemystu. Nie wiem
wiec dlaczego sgsiedzi liczg, ze tam nic nie powstanie. A jezeli nic nie powstanie to nie ma
wtedy rozwoju miasta. Jeden z gtdwnych argumentdw przeciwko specustawie jest, to ze nie
ma dla tej inwestycji zapewnionego ciepta miejskiego, a SIM z czego bedzie obstugiwany?
Tez jest budynkiem wielorodzinnym i bedzie obstugiwany z innego zasobu, czyli z gazu.
Dlaczego wiec budynek, ktéry my projektujemy musi by¢ z ciepta miejskiego? Byty zarzuty,
ze za mato miejsc parkingowych, ale my projrktujemy nawet 2 miejsca parkingowe na
mieszkanie. My nie mozemy projektowaé niezgodnie z prawem, to jest podstawa naszej
pracy jako architektéw nie pomijamy przepisow dotyczgcych niepetnosprawnych czy
dostepnosci miejsc parkingowych itd. Moim zdaniem spetnilisSmy wymog, ktéry stawia
ustawa o ufatwieniach w realizacji inwestycji mieszkaniowej. Gdybysmy nie spetnili tych
warunkéw nie bytoby tej rozmowy, nie bytoby poddane gtosowaniu nie rozmawialibysmy
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dzisiaj. Dlatego nie rozumiem, dlaczego majg panstwo gtosowac przeciw w tej uchwale.
Zrozumiatbym gdybys$cie gtosowali za albo przeciw, ale ta uchwata jest juz jakby ustalona z
gory na nie. Stanowisko takie odmowne jest w mojej ocenie mato rozwojowe. Jest szansa
na rozwoj, na rozbudowe ulicy na budowe infrastruktury, sSciggniecie nowych mieszkancow.
Jezeli te budynki faktycznie sg za duze i nie pasujg do tej lokalizacji, to nie rozumiem,
dlaczego ta zabudowa, ktora jest projektowana wspolnie z miastem moze dostac tam
pozwolenie, przetarg juz jest rozstrzygniety, to nie jest tak, ze nie wiadomo, czy powstanie,
a nasza inwestycja zostata skrytykowana jako nie pasujgca.

Dziekuje za mozliwos¢ wypowiedzenia.

Zastepca Prezydenta Miasta Dawid Zakrzewski: Ja sie odniose do konstrukcji uchwaty
natomiast na kwestie merytoryczne, urbanistyczne, zwigzane z kwestig SIM odpowie Pani
Naczelnik.

Dlaczego uchwata ma charakter negatywny, czyli dlaczego w sentencji paragrafu
pierwszego ona jest o odmowie ustalenia? Przede wszystkim dlatego, ze w tym zakresie
Miasto Pabianice procedowato jako organ. Do organu wptynagt wiasciwy wniosek, zostat
poddany procedowaniu w trybie okreslonym w ustawie. Jezeli zatem ten organ doszedt do
przekonania, bo tutaj podzielamy opinie i Miejskiej Komisji Urbanistyczno-architektonicznej
i bierzemy pod uwage ten gtos spoteczny, ktory ptynie z 12 uwag, dlatego biorgc jeszcze
pod uwage opinie prawng wydang przez Pana Mecenasa, jezeli nasze stanowisko jest
negatywne, to przedktadamy projekt uchwaty w takiej wtasnie formie. Stad ma ona charakter
negatywny.

Odnosnie inicjatywy SIMowskiej pod katem prawnym. Nalezy jednoznacznie podkresli¢, ze
Panstwo wystepujecie w trybie specustawy mieszkaniowej, a tamta inwestycja jest
realizowana w zupetnie innym trybie. Jezeli zdecydowaliscie sie Panstwo realizowac takg
inwestycje w trybie specustawy mieszkaniowej, to nalezy spetni¢ okreslone warunki. Takim
warunkiem jest chocby zgodnos¢ z lokalnymi standardami urbanistycznymi, ktére w naszym
miescie obowigzujg. Nie jest prawdziwe twierdzenie jakoby miasto byto przeciwko dobrym,
rozsgdnym propozycjom inwestycji mieszkaniowych. Rada Miejska dawata wyraz tego, ze
popiera roznego rodzaju inwestycje mieszkaniowe, takze w trybie specustawy, jezeli jest
ona zgodna z tymi lokalnymi standardami. Tutaj stoimy na jednoznacznym stanowisku, ze
zgodnie z § 2 litera 6, czyli tam, gdzie mamy obowigzek dostepu do sieci cieptowniczej, ten
warunek nie jest spetniony. Z uwagi na przedtozone zaswiadczenie Zaktadu Energetyki
Cieplnej nie da sie go zrealizowaé. Opieramy swoje stanowisko na poglgdach z komentarzy,
nie jestesmy w stanie przedstawic¢ wyrokéw, bo sprawa moze mie¢ charakter precedensowy.

Naczelnik UR: Doprecyzowujgc, dlaczego uchwata jest na ,nie” i nie wyglada to w taki
sposbéb, ze inwestor przedstawia argumenty na ,tak”, stuzby Prezydenta po analizie
przedstawiajg argumenty na ,nie”, a Panstwo podejmujecie uchwate. To precyzuje
specustawa, ze przedstawia sie uchwate w okreslonej formie. Jezeli Rada Miejska ma inne
stanowisko niz stuzby Prezydenta, to trzeba takg uchwate odrzuci¢. Droga oceny takiego
whniosku jest tak sprecyzowana pod kgtem zgodnosci z ustawg, z prawem, ze standardami
urbanistycznymi, ze pozwala na zajecie okreslonego stanowiska.

W kwestii wyjasnienia, folder, ktéry Panstwo dostaliscie od przedstawiciela inwestora przed
sesjg (zat. nr 3) dotyczy w ogodle innej inwestycji i zupetnie nie ma zwigzku z tg omawiang,
to tak zeby nie wprowadzac¢ zamieszania w oglad inwestycji prosze miec to na uwadze.
Pan Architekt argumentowat, ze emocjonalnie podszedt do tematu, ze to jest teren
niezagospodarowany i tylko inwestycja w postaci wielorodzinnej zabudowy moze go
zagospodarowac, bo inaczej pozostanie niezagospodarowany. No nie. Inwestor miat petng
mozliwos¢ zrealizowania tam w trybie specustawy réwniez zabudowe jednorodzinng
wolnostojgcg lub blizniaczg i bytaby zgodna z naszymi standardami urbanistycznymi. Mysle,
ze komisja urbanistyczna nie miataby watpliwosci, co do wpisania sie w kontekst. Wpisanie
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sie w kontekst zabudowy nie oznacza jedynie powtdérzenia wysokosci. To oznacza réwniez
sposob pdzniejszego uzytkowania terenu, sposéb funkcjonowania tam ludzi, intensywnosé
zabudowy, forme tej zabudowy. Patrzgc nawet na poréwnanie formy tej zabudowy, ktéra ma
ptaskie dachy, trzy kondygnacje z formg SIMowska, ktérej tez nie uwazamy za zabudowe
istniejgca, bo ona jeszcze nie istnieje, ale mamy projekt, to ta SIMowska zabudowa
nawigzuje do szeregowki. Na skosne dachy rowniez ma trzy kondygnacje, ale ma zupetnie
inng forme architektoniczng.

Moim zdaniem nietrafny jest argument, dlaczego mozna tam postawi¢ SIM, a tych budynkow
nie. Dlatego, jak powiedziat Pan Prezydent, ze SIM jest realizowany w trybie planu
miejscowego, czyli czegos na co Rada Miejska kiedys wyrazita zgode. Dlatego przy SIM nie
obowigzywaty nas wszystkie uwarunkowania, ktére okresla specustawa mieszkaniowa. To
jest zupetnie inny tryb realizowania zabudowy. Przy SIMie Rada Miejska nawet nie miata
mozliwosci wypowiedzenia sie, dlatego Zze wypowiedziata sie juz uchwalajgc plan
miejscowy, a potem wypowiada sie tylko Starosta, czy dany projekt budowlany jest zgodny
z tym planem i wydaje pozwolenie na budowe.

Wymogi formalne owszem zostaty spetnione. Wniosek zostat przyjety, bo aby go przyjac
nalezy go sprawdzi¢ pod katem formalnym, a nie merytorycznym. To zostato sprawdzone,
uzupetniane, bo byto pare brakéw formalnych i wniosek zostat przyjety. Oznacza, to ze
spetnia wymogi formalne, ale czy spetnia wymogi merytoryczne, to jest dalszy proces. To sg
instytucje, ktére sie wypowiadajg, Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna, to sg analizy
prawne, czy wniosek jest zgodny merytorycznie z prawem miejscowym, czyli lokalnymi
standardami urbanistycznymi. Sprawdzenie zgodnosci merytorycznej to jest drugi etap i
zdaniem zarowno stuzb prawnych, jaki i stuzb Prezydenta nie sg spetnione wymogi
merytoryczne zgodnosci wniosku z wymaganiami, ktore na nas naktada ustawa oraz prawo
miejscowe.

Architekt projektu: Z catym szacunkiem dla opinii prawnej, my przedstawiliSmy opinie
prawng z wyrokami sgdu, ktore popieraty naszg opinie. To nie jest tak, ze musimy podtgczy¢
sie do sieci cieptowniczej. Wiedzg Panstwo jak wyglgda prawo w Polsce, jeden prawnik
uwaza ,tak”, drugi ,tak”. My staramy sie to zrobi¢ poprawnie na podstawie wyrokow sgddw.
Jesli zalezy nam na fadzie przestrzennym, to czy to jest plan miejscowy, czy specustawa,
to z mojej perspektywy nie ma najmniejszego znaczenia. Oczywiscie ma znaczenie w
sensie prawnym, formalnym, ale Komisja Urbanistyczna zarzucata nam, ze ten budynek nie
powinien powstac, bo on nie pasuje. StaraliSmy sie speni¢ wszelkie wymogi formalne i
prawne i wydaje mi sie, ze udato nam sie to zrobic. To, ze budynek nie jest podtgczony do
sieci to w mojej ocenie, to jest abstrakcja. Jezeli mozemy, to niech Wojewoda zadecyduje
albo sad czy taka inwestycja bez przytgczenia do sieci cieptowniczej jest mozliwa.

Radna Joanna Kups: Miejska Komisja Urbanistyczna w swoim stanowisku twierdzi, ze
obiekty SIM jeszcze nie powstaty i nie wiadomo, czy powstang. Prosze wiec Panig Naczelnik
o nakreslenie jak sytuacja wyglada na dzisiaj i jakie sg formy zabudowy tych SIMow. Jesli
dobrze pamietam zjazd jest chyba planowany od ul. Rzgowskiej wiec przy pdzniejszym
uzytkowaniu droga nie bedzie przebiegaé, przez domki jednorodzinne. Inwestycja
planowana przez Panstwa, przebiegataby wtasnie przez tg zabudowe juz zastang wiec w
jakis sposob zaktéci spokdj obecnych mieszkahcow.

Co do sieci cieptowniczej, co do ktdrej warunki nie sg spetnione, to moze pytanie troche na
przyszto$¢ czy miasto brato pod uwage rozbudowe takiej sieci, a jesli tak to czy znane by
byly konsekwencje finansowe budowy, tak waznego wezta cieptowniczego. Czy my jako
miasto rozwazmy rozszerzenie sieci cieptowniczej nie tylko pod katem tej lokalizacji, ale tez
innych.

Zastepca Prezydenta Miasta Dawid Zakrzewski: Odnoszac sie do wypowiedzi
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przedstawiciela wnioskodawcy, pragne wskazac, ze orzeczenia przytoczone w opiniach
prawnych przedstawionych przez Panstwa, dotyczg kwestii uzyskania pozwolen na
budowe, a nie spraw dotyczgcych specustawy mieszkaniowej. Caty czas podkreslam, ze to
sg zupetnie inne rezimy prawne. Uzyskanie pozwolenia na budowe, to jest juz nastepstwo
tego, co wynika z planu miejscowego bgdz uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestyciji.

W odniesieniu do inwestycji SIM tédzkie, nalezy dodac¢, ze Pabianice jako miasto jest
wspolnikiem tej spotki. Z tego co mmi wiadomo jestesmy na etapie po wytonieniu
wykonawcy, ale jeszcze przed podpisaniem z nim umowy ze wzgledu na kwestie dostepu
do sieci gazowej. Wiem, ze w tym zakresie spotka prowadzi jeszcze rozmowy z Polskg
Spoétkg Gazownictwa.

Jesli chodzi o kwestie ucieptownienia miasta. Takie prace oczywiscie sie toczg, chociazby
w ramach prac nad Gminnym Programem Rewitalizacji Miasta, czy w ramach tych
koncepciji, ktére sg opracowywane wokot miejskiego programu wymiany piecy. W pierwszej
kolejnosci w porozumieniu z Zaktadem Energetyki Cieplnej i Zaktadem Gospodarki
Mieszkaniowej chcemy sie skupi¢ na starym miescie zardwno po stronie pétnocnej, jak i po
potudniowej bez uszczerbku dla ulicy Warszawskiej, jesli chodzi o kwestie wykonania tych
cieptociggdédw. Chcemy rowniez doprowadzi¢ do konca kwestie ucieptownienia w centrum
miasta na tym sie teraz skupiamy. Jesli chodzi o czes$¢ wschodnig miasta w obszarze ulicy
Zaradzynskiej na ten moment kwestie ucieptownienia nie sg rozwazane.

Radna Iwona Marczak: Szanowni Panstwo, nie mozna tak lekcewazgco podchodzi¢ do
tego, ze mieszkancy nie chcg, aby cokolwiek budowato sie na ich terenie. Jestem jedng z
tych radnych, ktorzy uchwalali lokalne standardy urbanistyczne wtasnie po to, zeby na
obrzezach miasta, gdzie mamy osiedla domkéw jednorodzinnych nie powstawaty takie
molochy i bloki pod oknami tych domkéw. Mieszkancy wypowiadajg sie, ze nie wyobrazajg
sobie tego. Po to kupowali domki na obrzezach miasta, tam sie budowali, a nie w centrum
miasta, gdzie sg bloki i molochy.

Nie wiem tez, dlaczego dostaliSmy te broszury, bo poczutam sie troszeczke zlekcewazona,
ze dostalismy co$ co nie dotyczy dzisiejszego posiedzenia.

Przedstawicielka Inwestora: jezeli przejdziecie Panstwo dalej w tym obszernym
opracowaniu sg informacje zawarte na temat Zaradzynskiej, Mitej. Reszta jest tylko przy
okazji, bo przez to mamy poczucie, ze zostajemy blokowani w zwigzku z tg inwestycja.
Mieszkancy zostali podburzeni, poniewaz my sami dostaliSmy informacje od mieszkancoéw,
ze Pani Sielczak przechodzita po osiedlu i robita takg kampanie na stupach, gdzie
informowata o tym, zeby mieszkancy zabierali glos w tej sprawie. To jest w porzadku, bo
wszyscy powinni wiedzie¢, wszyscy jesteSmy mieszkancami tego miasta i wszyscy powinni
wiedzie¢, co w miescie sie dzieje. Takie sprawy nie powinny przechodzi¢ po cichu tylko na
sesjach i komisjach. Natomiast myslimy, ze to ma zwigzek z naszym pierwszym osiedlem.
Oczywiscie szanujemy Panstwa decyzje jaka by ona nie byta i bedziemy to rozwigzywa¢ w
inny sposob.

Naczelnik UR: Jak otworzytam ten prosper i zobaczytam osiedle przy Mostowej, to nie
przejrzatam, bo pomyslatam, ze to w ogdle nie dotyczy, ale po Pani wypowiedzi spojrzatam
na strone wigcznie z zaznaczeniem ,listopad 27”7 ,spotkanie z Panig Sielczak w jej pokoju.
Naczelnik Urbanistyki przyznata sie, ze wykonata kampanie przeciwko ZIS ZAWADZKI,
polegajgcg na nalepianiu na stupach na Osiedlu Bliska Wola i w sgsiedztwie ulicy Mitej
informacji na temat planowanego przez inwestora przedsiewziecia i zachecata do
protestowania i zglaszania uwag co do koncepcji Dewelopera. Sielczak otwarcie
poinformowata, ze z kohcem lutego odchodzi na emeryture wiec ten problem nie bedzie jej
dotyczyt.” Czuje sie troszke obrazona, bo wktada sie w moje usta stowa, ktére nie padty.
Nigdy nie powiedziatam, Zze problem ten nie bedzie mnie dotyczyt. Wszyscy wiedzg, ze
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odchodze na emeryture. Fakt rozlepiania ogtoszen na terenie inwestycji jest jednym z
elementéw informowania spoteczenstwa, przy czym wynikngt on réwniez z faktu tego, ze
nie zrobilismy tego przy ul. Mostowej za co bije sie w piersi. Teraz juz nowa ustawa nakazuje
nam informowanie rowniez w miejscu inwestycji, tak zeby mieszkancy mogli sie dowiedzie¢.
To akurat swiadczy o tym, Zze wywigzujemy sie ze swoich obowigzkéw ustawowych.
Natomiast stowa ,zachecata do protestowania i zgtaszania uwag” nie wiem co to ma
oznacza¢. W momencie jak przyszta Pani Sottysowa i zapytata sie, o co chodzi, to jej
wyjasnilismy, ze powstanie tu inwestycja, wszystko jest na stronie internetowej, jest okres
wyznaczony przez Prezydenta zgodny z ustawg, kiedy mozna zgtasza¢ uwagi, jesli ktos ma,
do inwestycji. Jesli to ma by¢ zachecanie do protestowania i zgtaszania uwag to
przepraszam to jest kwestia sformutowania i nie wiem czy to kampania osobista inwestora?

Radna Joanna Kups: Po przejrzeniu tej broszury, skoro zostata tu wywotana Pani Sielczak
to chciatabym powiedzie¢ co o tym mysle. Szanowni Panstwo, zwracam sie do tworcow
tego dziefa, jestesmy jako Rada Miejska i urzednicy przyzwyczajeni do innych standardéw
i do innej jakosci dokumentéw otrzymywanych. Strony nie sg numerowane, ale jest tu taki
punkt, ktory méwi, ze Miasto przy budowaniu SIMow bedzie budowaé przy uzyciu
helikopterow, ja biore to jako dowcip, ale prosze jednak szanowac Miasto jako inwestora,
szanowac Radnych i przede wszystkim mieszkancow i powstrzymac sie na przysztos¢ od
uzywania takich stow i obrazania poniekgd nas. My wszyscy pracujgcy tu podchodzimy
powaznie do swoich obowigzkow.

Zastepca Prezydenta Miasta Dawid Zakrzewski: Co do prospektu jest tu taka fraza ,ZIS
Zawadzki dowiaduje sie, ze miasto sie wyludnia i nie ma sensu budowa¢ w Pabianicach a
ludnosc nie jest zainteresowana nabywaniem mieszkan w Pabianicach po czym w grudniu
Rada Miasta wyraza aprobate dla budowy 3 wiezowcéw (ok. 600 mieszkan) przez rodzine

., hiegdy$ reprezentowanych przed sgdem przez wiceprezydenta Zakrzewskiego.”
Bytbym bardzo zobowigzany jakbyscie Panstwo mi wskazali sygnature sprawy, w ktorej te
rodzine lub jakakolwiek spotke z nig zwigzang reprezentowatem. Ponadto pragne wskazac,
ze zawod adwokata jest zawodem wolnym, tak samo jak zawdd architekta i reprezentuje sie
wszystkich ludzi, ktérzy proszg o udzielenie im pomocy prawnej. Przyznam, ze biorgc pod
uwage kontekst, jak to zdanie jest zbudowane, jest to bardzo nieeleganckie.

Architekt projektu: Ja sie dystansuje od tego, prosze mnie z tym nie tgczy¢. Ja
przyszedtem zaprezentowac inwestycje, ktdrg zaprojektowaliSmy, nie miatem z tym nic
wspolnego, ja tego nie czytatem nie widzialem. Na ten temat prosze rozmawia¢ z
inwestorem.

Nastepnie wobec braku pytan i uwag Przewodniczgcy Komisji poddat pod gtosowanie
projekt uchwaty w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pn.
»,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 zadaszenia
parkingow, dojazdéw, dojs¢ do budynku, infrastruktury technicznej oraz urzgdzeniem
ogodlnodostepnych, nieogrodzonych, urzadzonych 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”

Gtosowanie: za — 4, przeciw — 0, wstrzymato sie — 1.
Komisja zaopiniowata pozytywnie powyzszy projekt uchwaly.
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Ad.4.
Sprawy rézne:
Spraw roznych i wolnych wnioskéw nie zgtoszono.

Wobec zrealizowania porzadku obrad Przewodniczacy Komisji Wtodzimierz Stanek
zamknat posiedzenie Komisji Urbanistyki o godz. 11:00

Zatgczniki ujete w protokole sg do wglgdu w Biurze Rady Miejskie;.

Protokotowata: Przewodniczyt:

Katarzyna Durajska Wiodzimierz Stanek
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