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DECYZJA NR DAR-UA-VI1.527.2016
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz.199 z pdzn. zm.)
i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
jednolity z 2016 r. poz. 23 z po6zn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku ztozonego w dniu
26.02.2016 r. (uzupetnionego w dniu 21.03.2016 r.) Teatru Powszechnego w todzi, w imieniu
ktérego wystepuje petnomocnik pan Ireneusz Kaczka

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na rozbudowie i nadbudowie Teatru Powszechnego (w tym:
rozbudowie budynku B - widownia w kierunku zachodnim, nadbudowie czesci budynku D
-stolarnia o jedng kondygnacje), przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Legionéw 21/23,
na dziatkach o numerach ewidencyjnych 18/1, 18/2, 18/3 znajdujacych sie w obrebie
geodezyjnym S-1.
I. Rodzaj inwestycji: zabudowa ustugowa (ustugi kultury)
Inwestycja obejmuje:

- rozbudowie budynku B - widownia w kierunku zachodnim;

- nadbudowie czesci budynku D - stolarnia o jedng kondygnacije.
Il. Warunki i szczeqolowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce
z przepisow odrebnych:

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1. Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 112 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projektujac inwestycje nalezy uwzgledni¢ wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

2. W oparciu o rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dni a 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1588) oraz o przeprowadzong analize urbanistyczng ustalono nastepujgce
zasady zabudowy:

+ linia zabudowy: bez zmian;

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy (nowej i istniejacej) w stosunku
do powierzchni terenu objetego wnioskiem:
- powierzchnia nowej zabudowy (ij. rozbudowy budynku B - widowni w kierunku
zachodnim) do 50 m ?;

- szeroko$¢ elewacji frontowej: bez zmian - zabudowa w gtebi terenu objetego
wnioskiem;

- wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
- dla stolarni - nadbudowa do wysokosci elewacji do 8 m;
- dla nowej zabudowy (tj. rozbudowy budynku B) — do 15 m.

- geometria dachu: maksymalny spadek potaci dachowych wyznacza sie do 15°.
Kierunek kalenicy zabudowy frontowej - rownolegty do zachodniej/wschodniej granicy
terenu objetego wnioskiem.

Ze wzgleddw urbanistycznych dopuszcza sie zabudowe w granicy z dziatkami sgsiednimi.
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2. Warunki ochrony s$rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej:
Inwestycja powinna by¢ zgodna z:
1. ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity Dz. U. z
2013 r., poz.1232 z p6zn. zm.);
2. ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst
jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 250 z pézn. zm.), w tym m.in. art. 5 ust. 1 pkt 1:

Wiasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzymanie czystosci i porzadku przez (...)
wyposazenie nieruchomosci w pojemniki stuzace do zbierania odpadéw komunalnych
oraz utrzymywanie tych pojemnikédw w odpowiednim stanie sanitarnym, porzadkowym i
technicznym; chyba ze na mocy uchwaty rady gminy, o ktérej mowa wart. 6 r ust. 3,
obowigzki te przejmie gmina jako cze$¢ ustugi w zakresie odbierania odpadéw komunalnych
od wiascicieli nieruchomosci w zamian za uiszczong przez wiasciciela optate za
gospodarowanie odpadami komunalnymi.

3. ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 z p6zn. zm.).
Zgodnie z postanowieniem Miejskiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 07.04.2016 r.
znak DAR-MKZ-11.4125.137.2016.MB.
Teren objety wnioskiem, zlokalizowany na dziatkach o numerach ewidencyjnych: 18/1,
18/2 i 18/3 w obrebie geodezyjnym S-1, znajduje sie na obszarze objetym ochrong
konserwatorskg — nalezy do historycznego ukfadu urbanistycznego oraz krajobrazu
kulturowego dzielnicy pn. ,WIAZOWA 1865”.

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1. Zaopatrzenie w media z sieci migjskich na warunkach okreslonych przez gestoréw sieci.

2. Teren inwestycji przylega bezposrednio do pasa drogi publicznej — ul. Legionow.
Obstuga komunikacyjna inwestycji na warunkach dotychczasowych istniejacym ;.
zjazdem z ul. Legiondéw i zgodnie z opinig ZDiT (zarzgdcg ww. drogi) z dnia 31.03.2016 r.
znak ZDiT-TZ.40126.4.31.2016.

* Dla obstugi planowanej inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe/garazowe dla
samochoddw osobowych poza pasami drég publicznych w liczbie nie wiekszej niz:
- 40 mp / 1000 m? pow. uzytkowej — zgodnie z wnioskiem.

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

1. Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U.
z 2016 r. poz. 290 z p6zn. zm.) obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim
urzgdzeniami budowlanymi nalezy projektowa¢ w sposéb okreslony w przepisach, w
tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,
zapewniajac m.in. poszanowanie, wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu,
uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publiczne;j.

2. Usuniecie ewentualnych kolizji z istniejgcym uzbrojeniem na warunkach i po uzgodnieniu
z gestorami odpowiednich sieci.

5. Pozostate warunki wynikajace z charakteru inwestycji:
Projekt budowlany powinien by¢ zgodny z:

1. Ww. ustawg Prawo budowlane i rozporzadzeniami wykonawczymi, a w szczegolnosci z:
— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity
Dz. U.z2015r. poz. 1422 z pdzn. zm.),
— rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa | Gospodarki Morskiej z dnia 25
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz. U. 22012 r. poz. 462).

lll. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczone s3a na mapie stanowiacej
zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.
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Uzasadnienie
W dniu 26.02.2016 r. Teatr Powszechny w todzi z siedzibg przy ul. Legionéw 21, w imieniu
ktorego wystepuje petnomocnik pan Ireneusz Kaczka adres koresp. j. w. - ztozyt wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie i nadbudowie Teatru
Powszechnego (w tym: rozbudowie budynku B - widownia w kierunku zachodnim,
nadbudowie czeéci budynku D - stolarnia o jedng kondygnacje), przewidzianej do realizagji
w todzi przy ul. Legionéw 21/23, na dziatkach o numerach ewidencyjnych 18/1, 18/2, 18/3
znajdujgcych sie w obrebie geodezyjnym S-1.
Whiosek ten po uzupetnieniu w dniu 21.03.2016 r. spetnia wymogi art. 52 ust. 2 ww. ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze, dla ktérego nie ma obecnie
obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do przepiséw art. 4
ust. 2 pkt 2 ww. ustawy ustalenie warunkéw zabudowy w przypadku braku miejscowego
rlanu zagospodarowania przestrzennego nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dokonano analizy:

1. warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych

Z przepiséw odrebnych:

* w toku postepowania przeprowadzono analize, o ktérej mowa w § 3 ust. 1
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktérej
wyniki stanowig integralng cze$¢ niniejszej decyz;ji.

* projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z witasciwymi organami,
o ktorych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. stanu prawnego i faktycznego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestyciji:
+ dz. nr 18/1, 18/2, 18/3 - zurbanizowane inne tereny zabudowane, oznaczone symbolem - Bi,

Zgodnie z § 3 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,w celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu wtasciwy organ
wyznacza wokoft dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy,
obszar analizowany | przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy.”.

W odniesieniu do przepiséw art. 61 ust. 2-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdzono:

Ad art. 61 ust. 2.Przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach
miejscowych, ktore utracify moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktorej
mowa w art. 88 ust. 1.

Inwestycja nie jest produkcyjna — przepis ust. 1 pkt 1 ma zastosowanie.

Ad art. 61 ust. 3.Przepisow ust. 1 pkt 1i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych
i urzgdzen infrastruktury techniczney.
Inwestycja nie dotyczy linii kolejowych - przepis ust.1 pkt 1 i 2 ma zastosowanie.

Ad art. 61 ust. 4.Przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sig do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tq zabudowa przekracza Srednig
powierzchnige gospodarstwa rolnego w danej gminie. Inwestycja nie dotyczy
zabudowy zagrodowej - przepisy ust. 1 pkt 1 ma zastosowanie.

Ad art. 61 ust. 5.Warunek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wtasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem.

Warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 3 mozna uznaé¢ za spetniony; warunek o ktorym
mowa w ust. 5 nie ma zastosowania.
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W odniesieniu do przepiséw art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym stwierdzono:

Zgodnie z art. 61 ust.1 ww. ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe

jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych warunkéw:

1)

5)

co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuaciji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;

teren ma dostep do drogi publicznej;

istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu migjscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy o ktérej mowa w art. 88 ust.1;

decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
Rozpatrujgc powyzsze wykazano:

Ad 1) W wyniku przeprowadzonej analizy, zgodnej z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury

z dnia 26.08.2003 r. w sprawie ustalania wymagar dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.1588), wykazano, ze sgsiednie nieruchomosci
(przy ul. Legionéw 17, 19, 27, 29) sgzabudowane w sposob pozwalajgcy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w ww. zakresie.

Warunek jest spetniony (tzw. dobrego sgsiedztwa).

Wyniki analizy urbanistycznej stanowig zatacznik do niniejszej decyzji.

Ad 2) Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ jako bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowey.

Teren inwestycji przylega bezposrednio do drogi publicznej — ul. Legionow i obstugiwany
jest istniejacym zjazdem z tej drogi.

Warunek jest spetniony.

Ad 3) Istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

przedtozono opinie gestorow sieci w zakresie dostaw medidw z:

- Sieci wodociaggowej, kanalizacji ogélnosptawnej i deszczowej - pismo ZWiK z dnia
02.04.2013 r. znak TT.W-412-787/13;

- Sieci energetycznej — pismo PGE z dnia 05.04.2013 r. znak RP/PP/EP/5961310209/13;

- Ciepta Systemowego — pismo Dalkia tédz z dnia 18.03.2013 znak HN/PF/3783/13,;

Warunek jest spetniony.

Ad 4) Zgodnie z wypisem z ewidencji gruntéw teren objety wnioskiem to uzytek jako - tereny

zurbanizowane, w granicach administracyjnych miast - nie wymagajace zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Warunek

jest spetniony.

Ad 5) W wyniku przeprowadzonego postepowania stwierdzono zgodno$¢ niniejszej decyzji

z przepisami odrebnymi.
Warunek jest spetniony.
Projekt decyzji - zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 i 9 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym - uzgodniony zostat z:

Miejskim Konserwatorem Zabytkow - postanowienie z dnia z dnia 7.04.2016 r. znak DAR-
MKZ-11.4125.137.2016.MB;

- Zarzadem Drog i Transportu opinig z dnia 31.03.2016 r. znak ZDiT-TZ.40126.4.31.2016.
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W trakcie postepowania, stosownie do wymogéw procedury administracyjne; (zgodnie
zart. 61 § 4 oraz art. 10 § 1 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego), organ
zawiadomit strony o toczacym sie postepowaniu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy,
zapewniajgc stronom czynny udziat w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem
decyzji umozliwit im wypowiedzenie sig co do zebranych dowoddw i materiatéw w sprawie.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzadzenie projektu decyzji powierzono osobie wpisanej na liste izby architektow.

Spetnione zostaty warunki art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a projekt decyzji
zostat uzgodniony z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ww. ustawy.

W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci i uprawnien
0séb trzecich (art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy (art. 63
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Organ, ktory wydat niniejszg decyzje stwierdza jej wygasniecie, jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w todzi, za posrednictwem, dziatajgcego z upowaznienia Prezydenta Miasta todzi,
Dyrektora Wydziatu Urbanistyki i Architektury w Departamencie Architektury i Rozwoju
Urzedu Miasta todzi w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji.
Zatgczniki: (ze wzgledow technicznych i ekonomicznych zatgczniki do decyzji otrzymuje tylko Wnioskodawca

- pozostate strony postgpowania majg prawo wgladu do zatacznikoéw w siedzibie Wydziatu)
Nr 1 — mapa w skali 1:500 (zawierajgca linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz czes¢ graficzng
wynikow analizy urbanistycznej)
Nr 2 — wyniki analizy urbanistycznej (czg$¢ opisowa)
Z upowaznienia
Prezydenta Miasta Lodzi

. Z-CA DYREKTORA
"_Wydziatu Urbanistyki i Architektury

Otrzymuja;
1. Ireneusz Kaczka
adres koresp.:
91-069 t.6dz, ul. Legiondw 21
(jako petnomocnik Teatru Powszechnego w t.odzi)
@ pozostate strony postepowania wg rozdzielnika
3. aa.
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