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DECYZJA Nr 272022

Na podstawie art. 138 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r, Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.), zwanej dalej Kpa,

po rozpatrzeniu

odwotari: PaniQEENENRD. Pan: G, CEEN -
i QU - pcinomocnika Poni NSNS i Pon: —

na decyzj¢ Prezydenta Miasta Lodzi nr DPRG-UA-XII1.3090.2021 z dnia 1 grudnia 2021 r.,
zatwierdzajacej projekt zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie
zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi i niezbgdnymi
urzadzeniami budowlanymi przewidzianej do realizacji w pieciu etapach 1 projekt
architektoniczno-budowlany budynkéw mieszkalnych oznaczonych literami ABC oraz
udzielajace; (N Sr- z o-0- z siedziba w Lodzi, pozwolenia na budowg
trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ABC przewidzianych do realizacji w [
etapie inwestycji i urzadzefi budowlanych niezbgdnych dla caloéci inwestycji, na
nieruchomos$ci polozone; w Lodzi przy ul.—, dziatki nr ewid. *, \
obrebie G-11,
orzekam '
uchyli¢ zaskarzong decyzj¢ w caloéci 1 przekazaé sprawg organowi pierwszej instancji

do ponownego rozpatrzenia.

Uzasadnienie
W dniu 17 wrzeénia 2021 r. Inwestor:_z siedzibg w Lodzi
reprezentowany przez Pana—, wystapit do Prezydenta Miasta Lodzi z wnioskiem
o udzielenie pozwolenia na budowg dla zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami podziemnymi — etap I budynki ABC, z zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu,

urzadzeniami budowlanymi wraz z wewngtrznym ukladem komunikacyjnym — etap I-V,

do realizacji w Lodzi przy ul.—dZialki nr ewid.— w obrebie G-11.
/ i
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W dniu 8 pazdziernika 2021 r., do organu pierwszej instancji wptynal wniosek
—p. z 0.0. z siedziba w ENEED o uznanie za strong postgpowania
administracyjnego, z uwagi na to, Ze spotka jest uzytkownikiem wieczystym zabudowanej
nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dziatke nr ewid (HEIR, o powierzchni 0,1572 ha oraz
wlascicielem budynku stanowiacego odr¢bng nieruchomo$é, a ktoéra bezposrednio graniczy

z terenem, na ktérym Wnioskodawca zamierza realizowaé inwestycjg. Jednoczesnic(Eiil-
@D - o.o. : sicdziby w @D wskazata, 76 w nastepstwie przeprowadzonych,

przez Spétke (GG - r::c rozbisrkowych na nieruchomosci, na ktorej

realizowana ma by¢ inwestycja, doszlo do skazenia gruntéw bezposrednio sasiadujacych
z t3 nieruchomoécia. Wobec tego zdarzenia Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
w Lodzi w maju 2021 r. podj¢la postgpowanie wyjasniajagce. W tej sytuacji, jak podnosi
C—p. Z 0.0., 53 uzasadnione obawy, ze w trakcie kolejnych prac budowlanych,
prowadzonych przez Inwestora, moze doj$¢ do kolejnego skazenia sasiednich nieruchomosci
substancjami szkodliwymi.

Prezydent Miasta Lodzi pismem z dnia 14 paZzdziernika 2021 r., zawiadomil strony
postgpowania o jego wszczeciu oraz poinformowal o mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami
sprawy oraz zgtoszenia uwag i wnioskoéw dotyczacych przedmiotowej inwestycji.

Inwestor: (D ©-©- Z sicdziba w Lodzi, reprezentowany przez Pana
~, pismem z dnia 20 pazdziernika 2021 r., odni6st si¢ do wniosku o uznanie
za stron¢ postgpowania Sp. z o.0. z siedziba w (; wskazujac
m.in., Ze nieuzasadnione jest stanowisko Spélki, iz jej nieruchomoé¢ znajduje si¢ w obszarze
oddzialywania przedmiotowej inwestycji, tylko z tego wzgledu, iz planowana inwestycja
jest "tak duza". Podnoszone przez NP Sp. z o.0. zarzuty, dotyczace
zanieczyszczenia gruntdw sasiadujacych z terenem planowanej inwestycji, wynikajacego
z przeprowadzonych prze A D Sp- z o-o. z siedziba w Lodzi prac rozbiorkowych,
s3 nieuzasadnione 1ibezprzedmiotowe w postgpowaniu, majacym na celu wydanie
dla- Sp. z 0.0. decyzji o pozwoleniu na budowe¢. Pelnomocnik Inwestora
wyjasnil, iz prace rozbidrkowe na terenie planowanej inwestycji dotyczyly swoim zakresem
wylacznie czgSci nadziemnych znajdujacych si¢ tam obiektéw i nie mogly mieé
jakiegokolwiek zwigzku przyczynowo — skutkowego z rzekomym skazeniem sasiedniego
terenu, Ponadto, zasadniczy zakres rob6t wyburzeniowych Inwestor rozpoczal na swojej

nieruchomosci w dniu 7 czerwca 2021 r., na podstawie ‘ostatecznej decyzji o pozwoleniu

na rozbidrkg, natomiast wskazane przez z 0.0. postgpowanie
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“wyjasniajace zostalo wszczgte przez Regionalng Dyr;:kch: Ochrony Srodowiska w Eodzi
w maju 2021 r. i Inwestor nie ma wiedzy czego dotyczyto postgpowanie wyjasniajace, ani jaki
jest jego wynik. Odnoszac si¢ z kolei dokwestii potencjalnego zanieczyszczenia
nieruchomoéci (P Sp. z o0 wzwiazku z kolejnymi pracami budowlanymi
prowadzonymi na nieruchomosci — Sp. z o.0. wyjasniono, iz majac
$wiadomo$¢ potencjalnego skazenia, jakie moglo wystgpowac na terenach poprzemystowych,
Inwestor po nabyciu nieruchomosci w celu budowy osiedla mieszkaniowego, w pierwszej
kolejnosci podjal dzialania majace na celu uzyskanie pelnej wiedzy o rzeczywistym stanie
zanieczyszczenia gruntu. Planujac zabudowe, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie
przepisami prawa, zlecil przeprowadzenie odpowiednich badaf sprawdzajacych, na podstawie
ktérych w kwietniu 2020 r. powstata "Dokumentacja badan szczegblowych stanu §rodowiska”.
Na podstawie wnioskéw zawartych w powyzszej dokumentacji, Inwestor opracowat projekt
planu remediacji i w dniu 2 kwietnia 2021 r. uzyskal decyzj¢ Regionalnego Dyrektora
‘Ochrony Srodowiska w Fodzi o zakresie koniecznych do wykonania prac remediacyjnych
na nieruchomosciach objetych badaniami. Decyzja o zakresie remediacji jest zalaczona
do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe ninigjszej inwestycji. W tym stanie rzeczy,
w postgpowaniu w sprawie wniosku () Sp- z oo o wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe, nie moze byé mowy o jakichkolwiek dodatkowych obowiazkach
zabezpieczajacych sasiednie nieruchomosci przed przenikaniem zanicczyszczeh z terenu
Inwestora, gdyz zanieczyszczone grunty wskazane w decyzji remediacyjnej zostang w catosci
usuni¢te, co zostanie potwierdzone powtdmymi badaniami sprawdzajacymi i1 ujgte
w sprawozdaniu z przeprowadzone) remediacji, zlozonym Jdo Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska. Ponadto, Inwestor wskazal, ze jedyna siecia "obstugujaca" przyszia
zabudowg nieruchomoéci spélki —Sp. z 0.0. iznajdujaca si¢ na terenie
nieruchomoéci—p. Z 0.0. jest sie¢ cieptownicza, obecnie juz przebudowana,
a ktérej status jest uregulowany porozumieniem podpisanym zudzialem spétki Veolia
Energia £0dz S.A. bedacej wlascicielem tej sieci oraz Zakladow Chemicznych "Organika"
S.A.

Pismem z dnia 21 pazdziernika 2021 r., w odpowiedzi na otrzymane zawiadomienie
o wszczeciu postepowania, Pan (D v1iost o wydanie decyzji odmawiajacej
udzielenia pozwolenia na budowg. Uzasadniajac zajete stanowisko, Wnoszacy wskazat,
ze jest wiascicielem nieruchomosci potozonej przy ul. ¢l w I.0dzi, a planowana

inwestycja nie uwzglednia zastanego na tym obszarze ladu przestrzennego. Budowa
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10-kondygnacyjnego budynku mieszkalnego spowoduje ingerencj¢ w sposob korzystania
z nieruchomosci sasiednich. Jak podniést Pan _, mieszkancy wyzszych
kondygnacji budynku ze swoich okien i balkonow beda widzie¢ co dzieje sig na terenie jego
dziatki, co stanowi niedopuszczalna ingerencj¢ w zycie prywatne i spowoduje znaczny
dyskomfort w korzystaniu z ogrodu i spgdzaniu w nim czasu wolnego. Wnoszacy wskazat
réwniez, Ze osiedle domkéw jednorodzinnych wzdhuz ulicy Karpackiej jest spokojng okolica,

o niewielkim natezeniu ruchu samochodowego, oddziclong od gléwnych arterii

komunikacyjnych miasta. Rejon ten cechuje si¢ wysokim poziomem bezpieczenstwa
dla pieszych i rowerzystow, a w szczegolnosci dzieci korzystajacych z pobliskiego .parku
u zbiegu ulic Chocimskiej i Karpackiej. Planowana inwestycja oznacza rewolucyjng zmiang
w tym zakresie i spowoduje, ze ulica Karpacka stanie si¢ ulica przelotows, stuzgca obshudze
komunikacyjnej nowych blokow, jak i1 funkcjonalnym polaczeniem pomigdzy ulicg
Pabianickg a ulicag Paderewskiego. Watpliwe jest, aby obecne parametry tej drogi byly
w stanie przyja¢ taki ruch samochodowy, co z kolei doprowadzi do koniecznosci
jej poszerzenia kosztem nieruchomo$ci sasiednich, w tym Wnoszacego. Dodatkowo
Pan (D +skaza!, z¢ projekt budowalny moze nie zapewnié wystarczajacej
liczby miejsc parkingowych dla tak wielu mieszkaficow, co spowoduje parkowanie
samochodéw na okolicznych uliczkach osiedlowych. W ocenie Wnoszacego, bezposrednie
sasiedztwo wysokich blokow i zwigzana z tym ingerencja w prywatno§¢ uzytkownikéow
dziatek z domami parterowymi, doprowadzi do obnizZenia atrakcyjnoéci rynkowej tych dziatek.

Jak wynika z akt sprawy, w dniu 27 pazdziernika 2021 r. Pani~
i Pan G, posiadajacy status stron w przedmiotowym postgpowaniu, zapoznali
si¢ z aktami sprawy i wskazali, ze¢ w terminie 7 dni wniosa uwagi w sprawie. W dniu

3 listopada 2021 (DG, pcinomocnik Pani( NG : 2. @D

q zapoznat si¢ z aktami sprawy. Jednoczesnie w dniu 3 listopada 2021 r. Pan¢gjiiip

O petnomocnik (D Sp. z o.0., réwniez zapoznal si¢ z aktami sprawy

i wskazatl, ze ewentualne uwagi w sprawie zglosi w terminie 7 dni.

Pismem z dnia 5 listopada 2021 r., PaniQ D r--CID

oznajmili, Ze sg zmuszeni do powolania pelnomocnika, wystepujacego w ich imieniu, z uwagi

na bezposrednie sgsiedztwo inwestycji i wniesli o odroczenie terminu wniesienia uwag o dwa
tygodnie.

:
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Prezydent Miasta Lodzi, w pi$mie z dnia 9 lisizopada 2021 r., skierowanym do Pani
G - @D . »oinformowal, ze jako strony postgpowania moga
sktada¢ uwagi i wnioski w sprawie do dnia wydania decyzji. W przypadku gdyby strona
nie zdazyla przed wydaniem decyzji zgtosi¢ swoich uwag, moze to zrobi¢ po wydaniu decyzji
administracyjnej w formie odwolania w terminie 14 od dnia dorgczenia decyzji. Organ
pierwszej instancji wskazal, Ze termin wydania decyzji w sprawie pozwolenia na budowe
" okreslony jest w ustawie Prawo budowlane i wynosi maksymalnie 65 dni od dnia ztozenia
wniosku o wydanie takiej decyzji. W zwigzku z powyzszym, organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie moze, bez uzasadnionej w przepisach prawa przyczyny,
przedhuzaé prowadzonego postgpowania, narazajac si¢ takim dziataniem na kary finansowe.
W dniu 12 listopada 2021 r., do organu pierwszej instancji wptyneto pismo (D
@D Sp. - o.0. z siedziba w @D z wnioskiem o natozenie obowiazku przediozenia
nowej, aktualnej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwziecia oraz
przediozenia nowego planu remediacji $rodowiska gruntowego, uzgodnionego z RDOS
w Lodzi. Uzasadniajac zajgte stanowisko, Wnoszacy wskazat, ze Inwestor do wniosku z dnia
17 wrzesnia 2021 r. o pozwolenie na budowg budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
w Lodzi przy ul. (D (dziakki nr ewid. (D, dotaczy! m.in. decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwziecia wydang w dniu 31 stycznia
2021 r. oraz uzgodniony z RDOS w Lodzi plan remediacji érodowiska gruntowego z dnia
2 kwietnia 2021 r. Charakterystyka przedsigwzigcia (zatagcznik do decyzji o §rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia) wskazuje ZeJ zrodtem opisu warunkow
gruntowo-wodnych jest "Raport o stanie czystosci $rodowiska gruntowo-wodnego na terenie
Zakladéw Chemicznych Organika S.A. w Lodzi przy ul.- wykonany w sierpniu
2007 r. W ocenic (NI Sp. z o.o., dokumentacje ta nalezy traktowaé jako
archiwalng, nie przedstawiajaca wiasciwych warunkéw gruntowo-wodnych i powinna
ona stuzy¢ jako baza poréwnawcza zmian do wykonanej aktualnej dokumentacji. Wnoszacy
podnosi, ze dokumentacj¢ nalezy wykona¢ ponownie i na jej podstawie okre$li¢ wymagane
parametry i wyciaga¢ wnioski. Ponadto( Ml Sr- = o.o., wskazuje, Ze na poczatku
I polowy 2021 r. podczas prowadzonych prac budowlanych przy realizacji obiektu
handlowego przy ul. QEP(dziatki ewid. m_), ujawnione zostaly
zanieczyszczenia, ktoérych Zrodlem sg tereny dawnej fabryki zaktadéw Chemicznych Organika
w szczegllnosci dzialki O gdzie zlokalizowana byla zabudowa produkcyjna.

We wrzesniu 2021 roku wykonane zostaly badania sozologiczne na terenie budowy,
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a zanieczyszczony grunt i substancje szkodliwe zostaly usunigte i zutylizowane. Istnieje
jednak powazna groZba, ze w trakcie jakichkolwiek prac na terenie dziatek G
nastapia powazne wycieki substancji szkodliwych ktére obserwowane byly na sgsiednich
dzialkach. Wnoszgcy nadmienia, ze fakt wyciekOw nie znajduje Zadnych potwiefdzeﬁ
w dokumentacji sporzadzonej w 2007 r., bedacej podstawa do rozpoznania stosunkow
gruntowo-wodnych i jest istotna zmiana, konieczng do uwzglgdnienia w  decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia 1 planu remediacji
érodowiska gruntowego. Dodatkowo, waznym elementem jest fakt wystgpowania odkrytych
zanieczyszczeh na glebokoéei kilku metréw co jest rozbiene z przediozonym planem
remediacji ze wzgledu na przyjeta rekultywacje gruntu do poziomu 1 m p.p.t. poza jednym
niewielkim miejscem o pow. okolo 100 m?. Zdaniem_Sp. Z 0.0., istotnym
aspektem w sprawie jesi rowniez fakt, Ze charakter planowej zabudowy wiclorodzinnej,

w przypadku jakichkolwiek probleméw z zanieczyszczeniem gruntu i nicdostatecznym

wyjaénieniem catosci, bedzie ogromnym obcigZeniem dla potencjalnych nabywcow mieszkan

na tym terenie.

Pismem z dnia 16 llstopada 2021 r., Pani -i Pan (D

wnieéli swoje uwagi w sprawie, wskazujac m.in., Ze planowana inwestycja w zaden sposéb

nie uwzglednia zastanego na tym terenie ladu przestrzennego. Zgodnie z projektem, dokiadnie
naprzeciwko domu Wnoszacych, ma zostaé wzniesiony jeden z zespolu wysokich
10-kondygnacyjnych wiezowcéw, co spowoduje nierozerwalng ingerencj¢ w sposob
ia z sasiednich nieruchomosci polozonych po poludmowej stronie ulicy Karpackiej
7 Xl:,:_c_‘iyskomfort w korzystaniu z ogrodu i qudzama w nim czasu wolnego.
i Pan - wskazali réwniez, Ze osiedle domkéw

.zw1¢kszony ruch kolowy, dja ktérego istniejgce

dpow dmej ‘przepustowosci. Ponadto, Wnoszgcy zwrdcili

ajch omumkach mlejSkQ dla ObShlgl planowanej
,a‘n‘ych . miejsc pa:rkingowyCh

inwestycji,

oraz  wskazali,

owyml' do rowadz
oo 6nzm1:v ronet do obnlzema atrakcyjnoéci
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rynkowej tych dziatek. Jednoczesnie, Pani (NN D P> GNP v nicsli

0 uznanie za stron¢ postgpowania w sprawie wydania warunkéw zabudowy oraz podkreslili,
ze na etapie procedur srodowiskowych réwniez winni by¢ uznani za strong postgpowania.
Kolejnym pismem z dnia 16 listopada 2021 r. Pani (D i Pan.
- wniefli o natychmiastowe zawieszenie postgpowania w sprawie wydania decyzji
o pozwoleniu na budowg, do czasu weryfikacji decyzji 0 warunkach zabudowy oraz wniesli
0 wznowienie postgpowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, ze wzgledu

na skandaliczne ustalenia parametréw nowej zabudowy.
Dodatkowo, w pi$mie z dnia 16 listopada 2021 r—, petnomocnik
Pani~i Pana (D z2jat stanowisko w przedmiotowej sprawie,

wskazujgc m.in., Ze strony pismem z dnia 12 listopada 2021 r. zlozyly odwotanie od decyzji
nr DPRG-UAX.1482.2020 z dnia 1 paZdziernika 2020 r. o warunkach zabudowy, wraz
z wnioskiem o przywrdcenie terminu na zloZenie odwolania, jako ze uchybienie terminowi
na zloZzenie odwotania bylo przez strony niezawinione w zwigzku z niepowiadomieniem
ich o wszczgciu postgpowania i o mozliwosci dorgczenia decyzji w trybie art. 49a Kpa. Strony
zlozyly wniosek o uchylenie zaskarzonej decyzji i przekazanie sprawy organowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania. W zwiazku ze zlozeniem odwolania, _
@, 12 podstawie art. 97 § 1 pkt 4, wnosi o zawieszenie niniejszego postgpowania,
Z uwagi na to, ze rozstrzygnigcie w sprawie uzaleznione begdzie od rozpatrzenia odwolania
od decyzji o warunkach zabudowy. Pemomocnik Pani (G SN i P:n2 @D
@D v skoza! réwniez, ze nieruchomosé jego mocodawcéw potozona przy ul. (D
w Lodzi, stanowi bezposrednie sasiedztwo z planowana inwe;stych, ktora nie uwzglednia
wplywu na sgsiednie osiedle domow jednorodzinnych. _, Z uwagi
na bledna w dokumentacji informacjg, Ze na nieruchomoéci nalezacej do Mocodawcow,
nie ma okien skierowanych na przedmiotowg inwestycje, wnosi o przeprowadzenie ogledzin
nieruchomo$ci potozonej przy ul. (NP w Lodzi, na okoliczno§¢ istnienia okien
wychodzacych na ulice Karpacka i na potrzeby zbadania wplywu planowanej inwestycji
na stopien o§wietlenia §wiatlem naturalnym pomieszezer z oknami wychodzacymi na ulicg
Karpacka. Wnoszacy wskazal, Zze zbadanie wplywu inwestycji na stopien nastonecznienia
stanowi obowigzek organu rozpoznajacego wniosek o udzielenie pozwolenia na budowe,
wynikajacy z § 13 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

(Dz. U. z 2019 r., poz. 1065). Zdaniem pelnomocnika Pani—i Pan2 (D
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@D : dokumentacji projektowej, zalgczonej do aktr postgpowania nie wynika, ze warunki
te zostaly spekione i nie zostaly sporzadzone przez Inwestora opracowania w tym zakresie.
Zdaniem Wnoszacego, Inwestor winien zostaé wezwany do zmodyfikowania projektu
lub wykonania analizy wplywu inwestycji na stopien na$wietlenia Swiattem naturﬁlnym
nieruchomosci sgsiedniej, nalezgcej do Pani G - O
G ) i6st rowniez, Ze drogi sasiadujace z terenem inwestyciji oraz obstuga

komunikacji zbiorowej, nie beda w stanie zapewni¢ odpowiedniej przepustowosci

uczestnikom ruchu drogowego.

Prezydent Miasta lodzi, dzialajac na podstawie art. 98 § 1 ustawy Kodeks
postepowania administracyjnego, postanowieniem nr DPRG-UA-XIIL.1965.2021 z dnia
17 listopada 2021 r., odmowil zawieszenia postgpowania w sprawic pozwolenia na budowe
1 etapu inwestycji (budynki A, B, C) polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z niezb¢dnymi urzadzeniami budowlanymi, do realizacji w pieciu
etapach, na nieruchomosci polozonej w Lodzi przy ul. _na dzialkach nr ewid.
_w obrgbie G-11. W ocenie organu, zgodnie z art. 98 § 1 Kpa, tylko Inwestor moze
wystapi¢ o zawieszenie postgpowania, gdyz na jego zadanie postgpowanie to zostato wszczgte.
Ponadto, w sprawie nie zachodzg przestanki do zawieszenia postgpowania z urzedu wobec
faktu, Ze przedlozona z wnioskiem o pozwolenie na budowg¢ decyzja o warunkach zabudowy
nr DPRG-UA-X.1482.2020 z dnia 1 pazdziernika 2020 r. jest ostateczna, a zlozone przez
strony wnioski nie s zagadnieniem wstgpnym w rozumieniu przepisu art. 97 § 4 Kpa.

Jednocze$nie, organ pierwszej instancji, dziatajac na podstawie art. 35 ust. 3 Prawa
budowlanego, postanowieniem nr DPRG-UA-XIII.1966.2021 ‘z dnia 17 listopada 2021r.,

nalozyl na Inwestora obowigzek usunigcia nieprawidtowosci wystepujacych w zlozonym
projekcie  budowlanym, poprzez wykazanie zgodno$ci projecktowanej inwestycji
z§131§60ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie,
w stosunku do budynku usytuowanego na dziatce ewid. QD wobec zgloszonych w toku
posigpowania uwag stron postepowania reprezentowanych prze - NNED

- W wyznaczonym terminie, pelnomocnik Inwestora odpowiedzial na postanowienie
Prezydenta Miasta Lodzi nr DPRG-UA-XIIL1966.2021 z dnia 17 listopada 2021r.,
informujac, Ze projekt pt. ,,Zespét budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z garazami
podziemnymi budynki ABC - etap I, 7 zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu,

urzgdzeniami budowlanymi wraz z wewngtrznym ukladem komunikacyjnym - etap I-V”,
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przy ul.—w Lodzi, dziatka nr ewid.— obreb G-11 poddano weryfikacji
i w jej nastepstwie nastapily zmiany w iloéci kondygnacji planowanego budynku E (etap III).
Ponadto, Pan P wskazal, e na analizie przestaniania (rysunek
nr PZT.AB1B2C.01/03) wykazano spelienie zapisobw § 13 rozporzadzenia w spfawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, w zakresie
wymaganej odlegloéci budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi
od projektowanych obiektéw. W odniesieniu do § 60 rozporzadzenia, projektowana zabudowa
nie ogranicza naslonecznienia istniejacego budynku. Przepis ten wskazuje na wymog
zapewnienia czasu nastonecznienia wynoszacy co najmniej 3 godziny w dniach réwnonocy
dla pokoi mieszkalnych w godzinach 7-17. W przypadku mieszkafi wielopokojowych
powyzszy wymog dotyczy przynajmniej jednego pokoju. Projektowana zabudowa znajduje
sie od strony pdétnocnej w stosunku do rozpatrywanej dziatki nrQrzy ul, -zatem
nowa inwestycja nie wplywa na warunki naslonecznienia dla istniejagcego domu
jednorodzinnego. '

W dniu 1 grudnia 2021 r. do Urz¢du Miasta Lodzi wplynglo pismo (D
- z dolgczonymi listami z podpisami mieszkanicéw osiedla 1-go Maja i osiedla Kurak.
W zlozonym piSmie Wnoszgca wyraza swoéj sprzeciw wobec planowanej inwestycji,
w szczegllnosci wobec ilo$ci projektowanych budynkéw wielorodzinnych i ich wysokosci,
co spowoduje m.in.: zacienienie, obnizone nastonecznienie, niedo$wietlenic na terenach
blokéw lezacych przy ul. Astronautéw, zanieczyszczenie powietrza spowodowane brakiem
jego cyrkulacji, nadmierng liczbe samochodéw, ktore beda blokowaly ulic¢ Karpacka.
Ponadto, w ocenie Pani_ inwestycja bedzie })otegowala hatas emitowany
przez tysiace pojazdow, a okoliczna infrastruktura drogowa nie jest przystosowana
do zwickszenia nat¢zenia ruchu wynikajgcego ze sttoczenia wielu tysigecy mieszkancow
na tak malym obszarze. Wnoszgca podnosi réwniez, ze infrastruktura osiedla Kurak jest
juz maksymalnie obcigzona i funkcjonuje na krawedzi wytrzymatodci lub jest
niewystarczajgca zwazywszy tylko na aktualng liczbg mieszkancow osiedla Kurak, dotyczy
to dostgpu do publicznych zlobkéw, przedszkoli, szkol, jednostek ochrony zdrowia
itd. Wobec powyzszego, Pani_ zada natychmiastowego wstrzymania dalszego
projektowania i budowy inwestycji oraz ograniczenia liczby mieszkan, ktére majg powstac
na terenach po Organice co najmniej o 80%.

Prezydent Miasta Lodzi decyzja nr DPRG-UA-XII1.3090.2021 z dnia 1 grudnia

2021 r., zatwierdzi! projekt zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie
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zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z g'araZami podziemnymi i niezbgdnymi
wzgdzeniami budowlanymi przewidzianej do realizacji w pigeiu etapach i projekt
architektoniczno-budowlany budynkéw mieszkalnych oznaczonych literami ABC oraz
udzielit spotc/ D z o.o. z siedziba w Eodzi, pozwolenia na budowe trzech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ABC przewidzianych do realizacji w I etapie
inwestycji 1 urzadzen budowlanych niezbednych dla caloéci inwestycji, na nieruchomosci
potozonej w Lodzi przy ul. QU dziatki nr ewid. GENNEED, w obrebie G-11.
W uzasadnieniu podjetego rozstrzygniecia organ pierwszej instancji wskazal, ze projekt
budowlany zostal sporzgdzony zgodnie z ostateczng decyzja nr DPRG-UA-X.1482.2020
z dnia 1 pazdziernika 2020 r. o warunkach zabudowy oraz decyzja nr 2/U/2020 r. z dnia
30 stycznia 2020 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach .realizacji inwestycji. Projekt
zagospodarowania terenu zostal wykonany na kopii aktualnej mapy zasadniczej przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Organ pierwszej instancji wskazal
rowniez, ze projekt zostal uzgodniony z rzeczoznawca ds. zabezpieczen przeciwpozarowych
oraz z rzeczoznawca ds. sanitarno-higienicznych i spethia wymogi rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Ponadto, projekt zagospodarowania terenu i projekt
architektoniczno-budowlany spelniajg wymagania dotyczgce zawartoSci projektu okreslone
w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego
zakresu i formy projektu budowlanego. Prezydent Miasta Lodzi, nadmienit réwniez,
Ze obstuga komunikacyjna inwestycji zostata pozytywnie zaopiniowana przez zarzadcg drogi
zardwno na etapie wydawania warunkéw zabudowy, jak i p;zed wystapieniem Inwestora
o pozwolenie na budowe, tj. w decyzji z dnia 11 sierpnia 2021 r. zezwalajacej na lokalizacje¢
czterech zjazdow z pasa drogowego ul. Karpackiej.

Odnoszac si¢ do zarzutdbw stron postepowania, Prezydent Miasta Lodzi
w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji stwierdzit, ze dotyczg one gléwnic decyzji o warunkach
zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, co wykracza poza przedmiot postgpowania organu
administracji architektoniczno — budowlanej. Ostateczna decyzja o warunkach zabudowy
wigze organ przy rozpatrywaniu wniosku o pozwolenie na budowg, zgodnie z art. 55 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W odniesieniu
do zadania G NENEEP. orcon pierwszej instancii nadmienit, Ze nie znalazt
podstawy do przeprowadzenia ogledzin nieruchomogci przy — Z uwagi na to,

ze w dniu 29 listopada 2021 r. Inwestor przedlozyt nowa analiz¢ przestaniania, z ktérej

LODZKI URZAD WOJEWODZKI W LODZE
90-926 L6dz, ul. Piotrkowska 104, tel.: (+48) 42 664 10 00, fax: (+48) 42 664 10 40 Elektroniczna Skrzynka Podawcza ePUAP: flodzuw/SkrytkaESP
https://www. gov.pliweb/uw-lodzki
Administratorem danych osobowych jest Wojewoda Lédzki. Dane przetwarzane s3 w celu realizacji czynnofei urzedowych, Masz prawo do dostepu,
sprostowania, ograniczenia przetwarzania danych. Wigcej informacji znajdziesz na stronie hitps:/www.gov.pl/web/uw-lodzli w zakladee ochrona danych
osobowych. :
10




wynika, Ze dla budynku tam zlokalizowanego nie rzachodzi przestanianie przez obiekt
projektowany (budynek E). Dodatkowo Prezydent Miasta Lodzi zwrocil uwagg, ze na calej
dtugosci elewacji poélnocnej (zwréconej w strong ul. Karpackiej) zlokalizowane jest
zadaszenie (o spadku w kierunku ul. Karpackiej), przestaniajace okna potozone na parterze
budynku od strony projektowanej inwestycji. Natomiast elewacje budynkéw zlokalizowanych
wzdluz ul. Karpackiej zwrécone sg na poélnoc, wobec czego nie podlegajg analizie
nastonecznia. Odnoszac si¢ do wnioskéw zawartych w pismie spotki —
Sp. z 0.0., o0 natozenie obowigzku przedlozenia nowej, aktualnej decyzji o §rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsi¢wzi¢cia oraz o przedloZenie nowego, uzgodnionego

wRDOS w Lodzi planu remediacji §rodowiska gruntowego, organ pierwszej instancji

nadmienil, ze nie znalazl podstaw do zadania nowych dokumentéw w tym zakresie. Zgodnie
zart. 32 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane pozwolenie na budowe moze by¢ wydane
po uprzednim przeprowadzeniu oceny oddziatywania przedsigwzigcia na §rodowisko albo
oceny oddzialywania przedsigwzigcia na obszar Natura 2000, jezeli jest ona wymagana
przepisami ustawy z dnia 30 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku
ijego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddzialywania
na §rodowisko. Dla przedmiotowej inwestycji, w dniu 31 stycznia 2020 r., zostala wydana
decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach, ktora jest ostateczna i czas jej obowiazywania
nie wygast. W decyzji tej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
na §rodowisko oraz ustalono $rodowiskowe uwarunkowania dla realizacji przedsigwzigcia
w fazie realizacji i eksploatacji, ze szczegdlnym uwzglednieniem ochrony cennych wartosci
przyrodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkéw oraz ograniczlenia ucigzliwosci dla terenéw
sgsiednich. Organ wydajacy decyzj¢ $rodowiskowa, w przypadku stwierdzenia w trakcie
realizacji robdt, wystgpowania w ktérymkolwiek miejscu zanieczyszczenia gleby lub ziemi
w stopniu przekraczajacym okre§lone prawem normy, nalozyl na Inwestora, obowigzek
wykonania remediacii gruntu, po wezeéniejszym uzgodnieniu warunkéw remediacji z RDOS
w Lodzi. Inwestor, pomimo iz w frakcie procedowania wniosku o pozwolenie na budowg
nie byt zobowigzany do przedstawienia decyzji o remediacji gruntu, przedlozyl decyzje,
wydana przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w FLodzi w dniu 2 kwietnia
2021 r, ustalajacg plan remediacji $rodowiska gruntowego na dziatkach objgtych niniejszej
inwestycji. W odniesieniu do utraty warto$ci sgsiednich nieruchomodci przez realizacj¢
inwestycji, Prezydent Miasta Lodzi w zaskarzonej degyzji, zwrécil uwage, Ze kwestia

ta nie moze by¢ brana pod uwagg przez organ rozpatrujgcy wniosek o pozwolenie na budowg
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w $wietle obowigzujacych regulacji prawnych. Okoliczno$é ta ma charakter cywilnoprawny
iwszelkie spory w tym zakresie moze rozstrzyga¢ sad powszechny. Dodatkowo, organ
zwrocit uwage, ze przedmiotem zaskarzonej decyzji jest udzielenie pozwolenia na budowe
dla I etapu inwestycji, tj. trzech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych zlokalizowanych
po zachodniej stronie terenu inwestycji. Budynki projektowane naprzeciwko nieruchomoéci
Par'lstw-i Panstwa ~przewidziane sg do realizacji w kolejnych (III i IV)
etapach, a wigc wykraczaja poza zakres wniosku o pozwolenie na budoweg. Kwestia
zacieniania i nastonecznienia budynku Pafstwa — bedzie
przedmiotem szczegdlowej analizy przy rozpatrywaniu odrgbnego wniosku o pozwoleniu
na budowg budynku E.

W ustawowo przewidzianym terminie, Pani (il — strona przedmiotowego
postepowania, wniosta odwolanie od decyzji Prezydenta Miasta Lodzi nr DPRG-UA-
XT1I1.3090.2021 z dnia 1 grudnia 2021 r. Skarzaca w zlozonym odwotaniu wskazuje, ze zgoda

na zagospodarowanie terenu i budowe osiedla zostala wydana przez Urzad Miasta Lodzi
bez konsultacji spotecznych. Zdaniem Skarzacej, brak obiektywnej oceny zanieczyszczen
gleby iwéd gruntowych na nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ul. (D
po zakladach Chemicznych Organika, potencjalnie przyczyni si¢ do zagrozenia zdrowia
i Zycia ewentualnych mieszkancow osiedla Karpacka - Invest. Pani— wskazala
rowniez, ze nie godzi si¢ na degradacje osiedla i powstanie 9-10-cio pigtrowych wiezowcdw
zaktocajacych tad przestrzenny, zacieniajgcych domostwa w sgsiedztwie inwestycji,
przy niewystarczajacej infrastrukturze, m.in. drogowej.

Odwolanie od decyzji Prezydenta Miasta f.odzi nr DPI{G-UA-XIII.3090.2021 Z dnia
1 grudnia 2021 r. wnidést Pan —, rébwniez posiadajgcy przymiot strony
w postepowaniu zakorficzonym ww. decyzja, wnoszac o jej uchylenie i wydanie decyzji
odmawiajgcej uwzglednienia wniosku Inwestora. Skarzacy wskazal, Zze nie zgadza
si¢ z wymieniong decyzja i podtrzymuje zarzuty dotyczace inwestycji opisane w pi§mie z dnia
21 pazdziernika 2021 r. Ponadto, Pan-podnosi, ze zaskarzona decyzja
zostala wydana przedwcze$nie, z uwagi na zlozone wnioski 0 wznowienie postgpowania
w przedmiocie decyzji o warunkach zabudowy, bedacej postawg wydania zaskarzonej decyzji.
Skarzgcy podnidst rowniez, ze organ pierwszej instancji wadliwie odstgpit od okreslenia

w tresci decyzji terminu przewidzianego w art. 34 ust. 5 ustawy Prawo budowlane.

iy
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Odwolanie od decyzji Prezydenta Miasta Lodzirnr DPRG-UA-XTII.3090.2021 z dnia
1 grudnia 2021 r. wniosta réwnicz ¢} P Sp- z o.0., zarzucajac wydanej decyzji
naruszenie:

1) art. 32 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, poprzez wydanie decyzji na podstawie
wadliwie (pozornie) przeprowadzonej oceny oddzialywania przedsigwzigcia
na Srodowisko,

2) art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ i lit. d Prawa budowlanego, poprzez wydanie pozwolenia
na budowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, mimo istnienia ryzyka, co do

braku spelienia przez t¢ zabudowg podstawowych wymagan dotyczacych higieny,

zdrowia ludzi i srodowiska oraz bezpieczenstwa uzytkowania obiektu,

3) art. 7 Kodeks postgpowania administracyjnego, poprzez brak podjgcia przez organ
czynnosci niezbednych do dokladnego wyjaénienia stanu faktycznego oraz zalatwienia
sprawy, w oparciu o interes spoteczny i shiszny interes obywateli wobec watpliwosci
odnosnie ,Raportu o stanie czystoéci §rodowiska gruntowo-wodnego na terenie
Zakladéw Chemicznych Organika S.A. w Lodzi przy ul. ¢ GD.

4) art. 107 § 3 Kpa, poprzez brak merytorycznego odniesienia si¢ przez organ do zarzutow
dotyczacych braku aktualno$ci dokumentacji, na podstawie ktorej organy ochrony
srodowiska oparly swoje rozstrzygniecia w sprawie oraz dotyczacych mozliwosci
wystgpowania skazenia $rodowiska gruntowo-wodnego na nieruchomosciach,
na ktérych ma by¢ zrealizowana przedmiotowa inwestycja.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 138 § 2 oraz art. 136 § 1 Kpa, Skarzacy wnosi
o uchylenie zaskarzonej decyzji w catoéci i przekazanie spraw;( do ponownego rozpatrzenia
organowi pierwszej instancji oraz o zlecenie organowi pierwszej instancji przeprowadzenia
dodatkowego postepowania w celu uzupelienia dowoddéw i materialdbw w sprawic,
w zakresic oméwionym przez SkarZacego w ztozonym odwolaniu.

Odwotanie od decyzji Prezydenta Miasta Lodzi nr DPRG-UA-XI11.3090.2021 z dnia

1 grudnia 2021 r. wniést takze P vetrnomocnik Pana (EEEINEINED
i Pan D . z2rzucajsc jej:
1) naruszenie przepisow postgpowania majagce wplyw na tre$¢ zaskarzonej decyzji
tj. art. 10 § 1 Kpa, poprzez niezapewnienie Skarzacym, jako Stronom postgpowania
mozliwoéci wypowiedzenia si¢ co do materialow post¢powania przed wydaniem decyzji,

a zgromadzonych przez organ po ztoZeniu przez pelnomocnika Skarzacych pisma z dnia

16 listopada 2021 r.,
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2) naruszenie przepisOw postgpowania majagce wplyw na tre§é zaskarzonej decyzji
tj. art. 75 § 1 Kpa, poprzez nieprzeprowadzenie przez organ pierwszej instancji dowodu
z ogledzin nieruchomo$ci nalezacej do Skarzagcych, w szczegOlnoSci okien
wychodzacych na strone ulicy Karpackiej, mimo Ze ta okoliczno$é ma zasadnicze
znaczenie dla okreélenia stopnia nastonecznienia i zacieniania przez przedmiotowsa
inwestycje,

3) naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. § 13 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065), poprzez
niezapewnienie przez zaskarzong decyzj¢ naturalnego o§wietlenia pomieszczen
w nicruchomodci sgsiedniej wskutek umozliwicnia posadowienia budynku na inwestycji

o takiej wysokoéci, ktéra bedzie przeslaniata dostgp do naturalnego §wiatla,

4) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, Ze na nieruchomo$ci sasiednie,
potozonej przy ul._ﬂ Y.odzi nie bedzie dochodzito do nadmiernego zacienienia
pomieszczen w nieruchomosci przyjgeie, ze zacienienie powoduje zadaszenie budynku,
mimo nieprzeprowadzenia w tym zakresie ogledzin, a poprzestanie na analizie obrazu
satelitarnego budynku.

W zwigzku z podniesionymi zarzutami- wnosi o uchylenie zaskarzonej
decyzji i przekazanie sprawy organowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania,
zgodnie z art. 138 § 2 Kpa oraz dodatkowo zobowigzanie organu pierwszej instancji i
do przeprowadzenia kompleksowego zgromadzenia materiatu ’dowodowego, takze poprzez

przeprowadzenie dowodow wnioskowanych przez Skarzacych.

Woiewoda Lodzki, w odrebnym postepowaniu, po rozpatrzeniu zazalenia Pafstwa
QR 0122 7aialenia wnicsionego przez (EEEENENEEED -
ich pelnomocnika, na postanowienie Prezydenta Miasta L.odzi nr DPRG-UA-XIII.1965.2021
z dnia 17 listopada 2021 r. o odmowie zawieszenia postgpowania w sprawie pozwolenia
na budowg I etapu inwestycji (budynki A,B,C) polegajacej na budowie zespolu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz 2z niezbednymi urzadzeniami budowlanymi,
przewidzianej do realizacji w pigciu etapach, na nieruchomoS$ci polozonej w Lodzi przy

v/ dziatki o G w obrgbic G11. postanowieniem nr 3/2022 z dnia

18 stycznia 2022 r. orzek! o niedopuszczalnoSci zazalenia.

LODZKI URZAD WOJEWODZKI W LODZI
90-926 E.6dz, ul. Piotrkowska 104, tel.: (+48) 42 664 10 00, fax: (+48) 42 664 10 40 Elekironiczna Skrzynka Podaweza ePUAP: /lodzuw/SkrytkaESP
https:/fwww.gov.pl/web/uw-lodzki
Administratorem danych osobowych jest Wojewoda L.6dzki. Dane przetwarzane sg w celn realizacji czynnosci wrzgdowych. Masz prawe do dostgpu,
sprostowania, ograniczenia przetwarzania danych. Wiecej informacji znajdzieaz na stronie htips:/fwww.gov.pliveb/uw-lodzki w zakladee ochrona danych
osobowych. '
14

_




v

Po przeanalizowaniu akt w przedmiotowej sprawie organ odwolawczy, nie b¢dac
Zwigzany granicami odwolania, stwierdza co nastepujé.

Podstawowa zasads postgpowania odwotawczego jest to, iz organ drugiej instancji
nie ogranicza si¢ jedynie do oceny zarzutdw zawartych w odwolaniu, lecz rozpoznaje sprawg,
co do istoty. W mysl art. 7 ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego, w toku
postgpowania organy administracji publicznej stojg na strazy praworzadnosci i podejmujg
wszelkie kroki niezbedne do dokladnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz zalatwienia
sprawy, majac na wzgledzie interes spoteczny i shuszny interes obywateli. Z wyrazonej
w art. 8 Kpa zasady poglebiania zaufania obywateli do organdéw administracji publicznej
wynika konieczno§é prowadzenia postepowania kierujgc si¢ zasadami proporcjonalnosci,
bezstronnosci i rtéwnego traktowania. Jednoczeénie, zgodnie z art. 10 § 1 ww. ustawy, organy
administracji publicznej obowiazane sa zapewni¢ stronom czynny udzial w kazdym stadium
postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwi¢ im wypowiedzenie si¢ co do zebranych
dowodéw i materiatdéw oraz zgloszonych Zzadan. Jak stanowi art. 77 § 1 Kpa, organ
administracji publicznej jest obowigzany w sposOb wyczerpujacy zebraé i rozpatrzy¢ caly
materiat dowodowy. Natomiast stosownie do art. 80 Kpa, organ administracji publicznej
ocenia na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego, czy dana okoliczno§¢ zostala
udowodniona, a w my$l art. 81 Kpa, okoliczno§¢ faktyczna moze byC uznana
za udowodniona, jezeli strona miala mozno$¢ wypowiedzenia sig co do przeprowadzonych
dowodéw. Z przywolanych powyzej przepisow postgpowania wynika, Zze obowigzek
dokladnego wyjasnienia wszystkich istotnych dla danej sprawy okolicznosci faktycznych
spoczywa na organie administracji. Prawidlowe zastosowanie p}zepis()w prawa materialnego
bedzie mozliwe tylko wowczas, gdy zostang wszechstronnie wyjasnione wszystkie
okolicznosci faktyczne sprawy, a stronie zostanie zapewniony czynny udziat w kazdej fazie
postgpowania.

W tym miejscu warto odnie§é si¢ do zarzutu podniesionego w zlozonym
odwotlaniu przez—w zakresie naruszenia przez organ pierwszej instancji
art. 10 § 1 Kpa. W ocenie Wojewody Lodzkiego ww. zarzut pozostaje uzasadniony. Prezydent
Miasta Lodzi, po udzieleniu przez Inwestora odpowiedzi na postanowienie nr DPRG-UA-
XI111.1966.2021 z dnia 17 listopada 2021 r., w zakresie istotnych dla stron i wielokrotnie
podnoszonych przez strony w toku prowadzonego postgpowania zagadnien, dotyczacych m.in.
wysokoéci projcktowanych budynkow wielorodzinnych i igh oddziatywania na nieruchomosci

sasiednie, pod wzgledem ich przestaniania, nie zawiadomit stron o mozliwosci zapoznania sig
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z uzupetniong dokumentacjg, tym samym uniemozliwiajgc stronom wypowiedzenie si¢ co do
zebranego materialu dowodowego. Zgodnie z przyjets linia orzecznictwa sadowo-
administracyjnego, naruszenie przepisu zawartego w art. 10 § 1 Kpa, jest przestankg do
uchylenia zaskarzonego aktu i przekazanie do ponownego rozpoznania organowi pierwszej
instancji.

Na wstgpie wyjasni¢ nalezy, ze kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowe;,

jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, pod warunkiem
zgodno$ci zamierzenia budowlanego z przepisami prawa. Zabudowa nieruchomoséci moze
nastapi¢ zgodnie z warunkami okreSlonymi w migjscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w razie jego braku w decyzji o warunkach zabudowy. Przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe, zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 2351), organ administracji architektoniczno -
budowlanej sprawdza:
1) zgodno§é projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego z:
a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami
prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu,
b) wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci okreSlonymi w decyzji
o §rodowiskowych uwarunkowaniach, o ktorej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziemika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na §rodowisko,
¢) ustaleniami uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,
2) zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi,
3) kompletnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym dolgczenie:
a) wymaganych opinii, uzgodnien,, pozwolen i sprawdzen,
b) informacji dotyczacej bezpieczenistwa 1 ochrony zdrowia, o ktérej mowa
w art. 20 ust. 1 pkt 1b,
c) kopii za$wiadczenia, o ktérym mowa wart. 12 ust. 7, dotyczacego projektanta

.
1y

i projektanta sprawdzajacego,
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d) oswiadczen, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 91 10,
4) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich uprawnief

budowlanych oraz aktualno§¢ zas§wiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7.

Organ winien dokonaé sprawdzenia projektu budowlanego w trybie art. 35 ust. 1 ustawy

Prawo budowlane oraz w razie konieczno$ci, stosownie do fresSci art. 35 ust. 3 ww. ustawy,

wydaé postanowienie nakladajace obowigzek usunigcia wskazanych nieprawidlowosci,
okreslajac termin ich usuniecia, a po jego bezskutecznym uptywie, w mysl art. 35 ust. 5 pkt 1
ww. ustawy, wydaé decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia
na budowe. Zgodnie zart. 35 ust. 4 Prawa budowlanego w razie spelnienia wymagan
okre§lonych wust. 1 oraz wart. 32 ust. 4, wladciwy organ nie moze odmoéwi¢ wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Planowana inwestycja obejmuje budowg zespolu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi i1 niezbgdnymi urzadzeniami budowlanymi,
przewidziang do realizacji w pigciu etapach. Zaskarzona decyzja zatwierdza projekt
zagospodarowania terenu dla terenu catej inwestycji 1 zatwierdza projekt architektoniczno-
budowlany budynk6w mieszkalnych oznaczonych literami ABC oraz udziela spotce (D
- Z 0.0. z siedzibg w Lodzi, pozwolenia na budowe trzech budynkéw mieszkalnych
wiclorodzinnych ABC przewidzianych do realizacji w I etapie inwestycji i urzadzen
budowlanych niezbednych dla calej inwestycji, na nieruchomoéci polozonej w Lodzi
przy ul. GEEEEED. dziatki nr ewid. IR, w obrebic G-11. Jak wynika z projektu
budowlanego, dostgp do planowanych budynkéw A, B, C, D, E, F, G i H jest zapewniony
poprzez 4 projektowane zjazdy zatwierdzone decyzja Zarzadu Drog i Transportu w Lodzi
znak: ZDiT-UU.40122.2.134.2021 z dnia 11 sierpnia 2021 r. o zezwoleniu na lokalizacjg
zjazdéw indywidualnych z pasa drogowego ulicy Karpackiej na teren nieruchomosci
przy ul_ w Lodzi. Droga o parametrach drogi przeciwpozarowej zostala
poprowadzona wzdhuiz diuzszych bokéw budynkéw, okalajac cale zamierzenie, zapewniajac
tym samym wjazd i wyjazd dla samochodéw interwencyjnych, bez koniecznosci zawracania.
Wzdluz projektowanych drdg wewngtrznych rozmieszczone s3 miejsca postojowe
dla samochoddw osobowych, Ponadto, jak wskazano w projekcie, budynki sa podpiwniczone
iposiadaja garaze podziemne ze zjazdami, za pomocg pochylni zewngtrznych.
Zaprojektowane budynki sa budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi o zréznicowanej
wysokosci od IV do X kondygnacji naziemnych. We wszystkich budynkach zaprojektowano
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acznie 1044 mieszkan. W czesci poludniowej terenu inwestycji, projektowane budynki B, E,
F i H, na podstawie zapis6w decyzji o warunkach zabudowy, zlokalizowane zostaty wzdiuz
wyznaczonej nieprzekraczalnej linii zabudowy (tj. 8 m od krawedzi jezdni) réwnolegle
do linii rozgraniczajacych ulice Karpacks. Zgodnie z projektem, zagospodarowanie terenu
przewiduje, Ze osiedle bedzie stanowilo ot§varty, nieogrodzony teren dostepny dla pieszych
takze spoza osiedla. Na terenie bedzie bogata oferta placéw zabaw dostosowanych
dlaréznych grup wiekowych oraz innych urzadzef rekreacyjnych na duzym, zielonym i
terenie.

Obszar objgty zaskarzong decyzja nie jest objety miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego. Wobec powyZszego, zgodnie z art. 59 ust. 1 oraz
art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. z 2020 r., poz. 293 ), decyzja nr DPRG-UA-X.1482.2020 z dnia 1 paZzdziernika
2020 r. Prezydent Miasta Lodzi ustalit warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami wraz
zuzbrojeniem terenu, urzadzeniami budowlanymi, ukladem komunikacji oraz czterech
zjazdow z ulicy Karpackiej, przewidzianej do realizacji w Lodzi przy ulicy-,
na dzialkach nr ewid.- oraz na w cz¢$ci na dziatkach drogowych nr ewid. -

@D - obrcbic G-11. Jak wynika z pisma Prezydenta Miasta Lodzi znak DPRG-UA-
X.6730.87.25.2020 z dnia 25 listopada 2020 r., niniejsza decyzja stala si¢ ostateczna w dniu
3 listopada 2020 r. Organ, postanowieniem nr DPRG-UA-X.363.2021 z dnia 30 sierpnia
2021 r., na podstawie art. 113 § 1 Kpa, sprostowat z urzedu oczywista omylke polegajacy
na nieprecyzyjnym okresleniu szerokosci elewacji ﬁontowy;h budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, znajdujacym si¢ w zalaczniku nr 2 do decyzji nr DPRG-UA-X.1482.2020
z dnia 1 pazdziernika 2020 r.

W powyzszej decyzji o warunkach zabudowy Prezydent Miasta Lodzi okreslit rodzaj
inwestycji, tj. micszkaniowa wiclorodzinna, zatem projekt zagospodarowania terenu
zatwierdzony zaskarzong decyzjg, jest w powyzszym zakresie zgodny z decyzja o warunkach
zabudowy. Zgodnie z zapisami wskazanej decyzji dla przedmiotowe] inwestycji, ustalono
nastgpujace warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego: |

~ nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zalgcznikiem graficznym (warunek

spetniony),
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- wskaznik zabudowy wyrazony stosunkiem wielkoSci powierzchni istniejacej oraz
nowej zabudowy lacznie do powierzchni dzialek nr 99/2 i 99/10 od 0,14 do 0,26
(warunek spetiony: wskaznik zabudowy — 0,25),

- szeroko$¢ elewacji frontowej kazdego z budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
od strony ulicy Karpackiej od 48 m do 72 m (warunek speliony: szeroko$¢ elewacji
frontowej budynkéw — od 48,1 m do 69 m),

- wysokodci gomych krawedzi elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych, ich gzymséw lub attyk od strony ulicy Karpackiej od 12 mdo 32 m
(warunek spetniony: projektowana wysokos$¢ gémych krawedzi elewacji frontowych
budynkéw od 12,90 do 30,85 m),
- geometri¢ dachow budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych: dachy dwu
lub wielospadowe, plaskie o katach nachylenia gtéwnych polaci od 1° do 10°
o réwnoleglych lub prostopadtych kierunkach gléwnych kalenic lub attyk w stosunku
do poludniowej granicy dziatki m‘-oraz wysokosciach gldéwnych kalenic od 13 m
do 32 m (warunek spetiony dla budynkéw A, B i C realizowanych w I etapie — dachy
ptaskie o nachyleniu polaci 2% 1 wysokosci od 18,77 m do 30,815 m).
Z uwagi na powyzsze, warto jednak zwrdci¢ uwagg, ze brak jest szczegoétowych danych
o budynkach realizowanych w etapach: II-V, m.in. w zakresie nachylenia gléwnych polaci
dachowych. Jak wynika z opisu do projektu zagospodarowania terenu, wysokos¢
projektowanego budynku G wynosi od 12,90 do 18,77 m. Z uwagi na brak przekrojéw tego
budynku, na obecnym etapie organ odwolawczy nie mPZe réwniez zweryfikowac,
czy wysokoéé, o ktdrej mowa w powyzszym punkcie, tj. od 13 m do 32 m dla wszystkich
projektowanych budynkéw jest zgodna z decyzjg o warunkach zabudowy.

Dla przedmiotowej inwestycji, spelnione zostaly warunki obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej, ustalone w pkt 3.1 ww. decyzji dotyczace zaopatrzenia w energi¢
elekiryczna, gaz, wode, cieplo oraz odprowadzenie $ciekéw bytowych i wdd opadowych —
w oparciu o sieci miejskie na warunkach okre$lonych przez gestordw tych sieci. Jednoczesnie
w pkt 3.2 decyzji o warunkach zabudowy okre$lono warunki obshugi terenu inwestycji
w zakresie komunikacji, ustalajac obstugg komunikacyjng terenu inwestycji z drogi publiczne;j
(powiatowej) ulicy Karpackiej poprzez cztery projektowane zjazdy. Dla obstugi planowanej
inwestycji nalezy réwniez zapewni¢ miejsca postojowe (garazowe) dla samochodoéw

osobowych poza terenem drogi publicznej ulic: Zaolziafskigj i Karpackiej w ilo§ci minimum
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1 miejsce postojowe (garazowe) /1 lokal mieszkalny, lecz nie mniej niz 1 miejsce
postojowe/60 m? pow. mieszkan.

W ocenie tutejszego organu, warunki w zakresie obstugi komunikacyjnej inwestycji
zostaly spelione. Zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy, obstuga komunikacyjna
inwestycji odbywaé sie bedzie poprzez 4 projektowane zjazdy z ulicy Karpackie;j.
Jednoczesnie zaprojektowano Igcznie 1056 miejsc postojowych, co spetnia warunek
koniecznosci zapewnienia min. 1 miejsce parkingowe/garazowe na 1 lokal mieszkalny,

Jednakze, zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy konieczne jest tgczne spelnienie warunku

zapewnienia miejsc postojowych/garazowych nie mniej niz 1 miejsce parkingowe/60m?
powierzchni mieszkan. Z uwagi na brak w zalaczonej do wniosku o pozwolenie na budowe
dokumentacji, przekrojéw i rzutéw mieszkan dla budynkéw projektowanych w etapach 1I-V,
tutejszy organ nie mozZe zweryfikowaé zgodnosci przedmiotowej inwestycji w tym zakresie.
W projekceie brak jest réwniez informacji o spelnieniu tego warunku.

Wobec powyzszego, zdaniem Wojewody Lodzkiego, z analizy projektu budowlanego
wynika, iZ planowane przedsigwzigcie obejmujgce budowe zespohi budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami wraz z uzbrojeniem terenu, urzadzeniami budowlanymi, uktadem
komunikacji oraz zjazdami z ulicy Karpackiej, przewidzianej do realizacji w Lodzi przy ulicy

-, na terenie oznaczonym, jako dzialki nr ewid. — oraz czeSci dzialek
drogowych nr ewid. (NNl v obrebie G-11, jest zgodne z cytowanymi powyzej
ustaleniami decyzji Prezydenta Miasta Fodzi nr DPRG-UA-X.1482.2020 z dnia
1 pazdziernika 2020 r. o warunkach zabudowy, w my$l arf. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy Prawo
budowlane. Jednoczesnie, kwestie, ktorych nie mozna zweryxﬁkowaé na obecnym etapie,
powinny by¢ wyjasnione w postgpowaniu prowadzonym przez organ pierwszej instancji.

Odnoszac si¢ do zarzutow Skarzacych w zakresie decyzji o warunkach zabudowy,
nalezy nadmieni¢, ze slusznie wskazal organ pierwszej instancji, Ze wniesienie przez strony
wniosku o przywrdcenie terminu na wniesienie odwotania od tej decyzji, badz wniosku
0 wznowienie postgpowania w sprawie tej decyzji, nie stanowi zagadnienia wstepnego
dla organu administracji architektoniczno — budowlanej. Ponadto zarzuty w sprawie
niewlasciwego sposobu ustalenia parametréw w decyzji o warunkach zabudowy, pozostaja
bez wplywu na rozstrzygnigcie organu administracji architektoniczno — budowlanej
inie mogg by¢ przedmiotem rozpoznania w postepowaniu w sprawic wydania decyzji
o pozwoleniu na budoweg. Organ w takim postgpowaniu bagda zgodnos¢ inwestycji z decyzja
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o warunkach zabudowy, a nie poprawno$¢ okreslonych w tej decyzji warunkéw i parametréw
dla planowanych obiektow.
Dodatkowo, w odniesieniu do zarzutdéw dotyczacych niewystarczajgcej infrastruktury

w obrebie projektowane inwestycji, tutejszy organ stwierdza, Ze réwniez one pozostaja

bez wplywu na niniejsze rozstrzygnigeie. Warto zauwazy¢€, ze to w postgpowaniu w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy, wla§ciwy organ ustala, czy na danym ocbszarze,
mogg powstaé¢ konkretne obiekty budowlane.

W nastepnej kolejnosci organ odwotawczy, w mysl art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. b ustawy
Prawo budowlane, poddal analizie zgodno$¢ projektowanej inwestycji z wymaganiami
ochrony $rodowiska, w szczegblnoSci okreSlonymi w decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, o ktorej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy .z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 2081 —stan
prawny na dziei wydania decyzji §rodowiskowej). Przedmiotowa inwestycja, obejmujaca
budow¢ zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi
i niezbednymi urzadzeniami budowlanymi, nalezy do przedsigwzigé mogacych potencjalnie
znaczgco oddzialywaé na érodowisko, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywaé na §rodowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839), tj.: ,,garaze, parkingi samochodowe
lub zespoly parkingéw, w tym na potrzeby planowanych, realizowanych lub zrealizowanych
przedsigwzieé, o ktérych mowa w pkt 50, 52-55 1 57, wraz z towarzyszaca im infrastruktura,
o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 0,5 ha na obsza;ach innych niz wymienione
w lit. a - przy czym przez powierzchni¢ uzytkowa rozumie si¢ sume powierzchni zabudowy
ipowierzchni zajetej przez pozostale kondygnacje nadziemne i podziemne mierzone
po obrysic zewngtrznym rzutu pionowego obiektu budowlanego”. Z uwagi na powyzsze,
Prezydent Miasta Lodzi wydal decyzj¢ nr 2/U/2020 z dnia 31 stycznia 2020 r.
o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia. W niniejszej decyzji, organ
stwierdzil brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsigwzigcia
na §rodowisko oraz ustalit $rodowiskowe uwarunkowania dla realizacji przedsigwzigcia
w fazie realizacji i eksploatacji, ze szczegdlnym uwzglednieniem ochrony cennych wartosci
przyrodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkéw oraz ograniczenia ucigzliwosci dla terenow
sgsiednich. Jednoczeénie, zgodnie z pkt III ww. decyzji, realizacja przedsigwzigcia

przed uzyskaniem pozwolenia na budoweg obiektu nie wymaga przeprowadzenia ponownej
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oceny oddzialywania na $rodowisko oraz nie wymaga postgpowania w sprawie

transgranicznego oddzialywania na $rodowisko. Jak wynika z projektu budowlanego,

projektowana inwestycja jest zgodna z ustaleniami ww. decyzji w zakresie m.in.: parametréw
technicznych projektowanych obiektéw, odprowadzania wéd opadowych i roztopowych
z terenu inwestycji, zasilania w wodg, odprowadzenia $ciekéw, ogrzewania budynkéw,
obshugi komunikacyjnej inwestycji, emisji hatasu, gospodarki odpadami, Dodatkowo, zgodnie
z pkt 28 w czeéci Ila ww. decyzji, ustalono, ze w przypadku stwierdzenia w trakcie budowy
wystepowania w ktérymkolwiek miejscu zanieczyszczenia gleby lub ziemi w stopniu
przekraczajagcym okre§lone prawem normy, podczas realizacji inwestycii powinna
byé wykonana remediacja zanieczyszczonego gruntu w celu  doprowadzenia
go do obowiazujacych norm dla substancji powodujacych- ryzyko w glebie lub ziemi
po wezeéniejszym uzgodnieniu warunkéw remediacji z RDOS w Lodzi. Jak wynika z akt
sprawy, dla przedmiotowej inwestycji, Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Lodzi,
w decyzji znak WS1.515.5.2020.MG.15 z dnia 2 kwietnia 2021 r. ustalil plan remediacji
érodowiska gruntowego na dziatkach nr ewid (GNNEEEEER ob:. G-11, zlokalizowanych
przy ul. Q) W ZIodzi, na podstawie przediozonego Projektu planu remediacji
historycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi, na terenie dziatek nr ewid. (G NP,
obr. G-11.

Warto zauwazy¢, ze w pkt 3.3 projektu zagospodarowania terenu zatwierdzonego
zaskarzona decyzja wskazano roznice migdzy zapisami zawartymi w decyzji srodowiskowej,
a projektem budowlanym, np. w zakresie powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie
czynnej, wysokosci budynkéw, liczby mieszkan, liczby miejxsc postojowych, Co prawda
réznice te sa nieznaczne, jednak z zaskarZonej decyzji nie wynika, Ze w prowadzonym
postepowaniu organ pierwszej instancji przeprowadzit analiz¢ w tym zakresie. Z uwagi
na powyzsze, w ocenie Wojewody Lodzkiego, wyjasnienia wymaga zgodno$é przedmiotowe;j
inwestycji z wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci okreflonymi w decyzji
o §rodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa wart. 71 ust. 1ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

Nalezy nadmieni¢, Ze organ administracji  architektoniczno-budowlanej,
w postgpowaniu w sprawie decyzji o pozwoleniu na budow¢ nie ma podstaw prawnych,
zeby kwestionowaé decyzje wydane przez organ wlaséiwy do spraw Srodowiskowych,

lub dokumenty na podstawie ktérych takie decyzje wydano. W niniejszej sprawie brak
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jest rdbwniez podstawy prawnej do Zadania dodatk;)wych dokumentow lub uzgodniefi
w tym zakresie. Z uwagi na to, Ze decyzja $rodowiskowa stala si¢ ostateczna i nie uptynat
jeszcze termin jej obowigzywania, naleZy stwierdzié, Ze zarzuty wniesione przez Skarzacych
w tym zakresie sg bezzasadne.

W nastepnej kolejriosci, w mysl art. 35 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane,
Wojewoda Lodzki poddal analizie zgodno§¢ przedstawionej inwestycji z przepisami
techniczno  —  budowlanymi, w szczegolnosci zawartymi w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakjm
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. z 2019 r, poz. 1065 ze zm.).
Z uwagi nazarzuty podnoszone w zloZonych odwotaniach w zwiagzku z wysokoscig
projektowanych budynkéw oraz ich usytuowaniem, w szczegdlnodci nalezato sprawdzié
zgodno§¢ inwestycji w zakresie: usytuowania budynkéw na dzialce, przestaniania,
nastonecznienia budynkéw mieszkalnych oraz bezpieczenstwa pozarowego.

W mysl § 12 ust. 1 cytowanego rozporzadzenia, generalng zasada jest, iz budynek

powinien by¢ usytuowany na dzialce budowlanej w odlegloéci niec mniejszej niz 4 m
od jej granicy, gdy jest zwrdcony $ciana z oknami lub drzwiami w strone tej granicy,
badz w odleglosci co najmniej 3 m gdy jest zwrdcony $ciana bez okien i drzwi w strong
tej granicy. Jednoczes$nie, jak stanowi § 12 ust. 10 ww. rozporzadzenia, zachowanie
odleglosci, o ktdrych mowa w ust. 1-9, nie jest wymagane w przypadku, gdy sasiednia
dzialka jest dziatka drogowa. Z projektu zagospodarowania terenu wynika, Ze wszystkie
projektowane  budynki, usytuowane sa zgodnie 2z warunkami okreSlonymi
w § 12 ww. rozporzadzenia. ,

Majagc na uwadze kwesti¢ przeslaniania pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi w budynkach mieszkalnych zlokalizowanych na dzialkach sgsiednich, nalezy
wskazaé, ze zgodnie z § 13 ust. 1 pkt 1 litaww. rozporzgdzenia, odleglo§¢ budynku
z pomieszezeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektéw powinna
umozliwia¢ naturalne oswietlenie tych pomieszczen. Powyzsze uznaje si¢ za spemione,
jezeli migdzy ramionami kata 60°, wyznaczonego w plaszczyznie poziomej, z wierzchotkiem
usytuowanym w wewngtrznym licu §ciany na osi okna pomieszczenia przeslanianego,
nie znajduje si¢ przestaniajagca czgsd€ tego samego budynku lub inny obiekt przestaniajacy
w odlegto$ci mniejsze] niz wysoko§¢ przestaniania — dla obiektdw przeslaniajacych
owysokosci do35m. W mysl §13 ust. 2 cytowanego rozporzadzenia, wysoko$é
przestaniania mierzy si¢ od poziomu dolnej krawgdzi najnizej potozonych okien budynku
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przestanianego do poziomu Najwyzszej zacieniajgcej krawedzi obiektu
przestaniajacego lub jego przeslaniajacej czeéci. Rysunki zawarte w projekcie budowlanym, tj.
nr PZT.AB1B2C.01/03 i PZT.AB1B2C.01/04 przedstawiaja analiz¢ obszaru oddzialywania
projektowanych obiektéw ze wzgledu na przeslanianie i nastonecznienie. W ocenie
Wojewody Lodzkiego, projektowana inwestycja nie wiaze si¢ z wprowadzeniem ograniczeh
zwigzanych z przestanianiem innych obiektéw, w sposob wykluczajacy mozliwosé
zagospodarowania dzialek sgsiednich, o ktérej mowa w ww. przepisie. Jak wynika z projektu
budowlanego, budowa budynkéw wielorodzinnych, w szczegdlnosci usytuowanych wzdhuz
ulicy Karpackiej, nie spowoduje przeslaniania i zacieniana sgsiednich budynkow
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi zgodnie z § 57 (nastonecznienie i
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi) oraz § 60 ust. 1 (m.in. nastonecznienie pokoi
mieszkalnych) cytowanego rozporzadzenia. Jednakze w odniesieniu do zarzutéw Skarzgcych,

jak shusznie wskazat organ pierwszej instancji, weryfikacja w pelnym zakresie oddziatywania

inwestycji na sgsiednie nieruchomos$ci, bgdzie mozliwa przy rozpatrywaniu projektéw
opracowanych dla budynkéw realizowanych réwniez w etapach II-V.

Dodatkowo, projekt budowlany jest zgodny ww. rozporzadzeniem w zakresie
usytuowania miejsc postojowych i miejsc gromadzenia odpadow stalych. Sporna inwestycja i
jest rtowniez zgodna z wymaganiami okre$lonymi w § 271 1 § 272 rozporzadzenia w zakresie i
bezpieczefistwa pozarowego, a projekt zostal uzgodniony z rzeczoznawca do spraw |
zabezpieczeh przeciwpozarowych. Z kolei spelnienie wymagan bezpieczefistwa i higieny
pracy, jak réwniez higienicznych i zdrowotnych, zostaty potwierxdzone uzgodnieniem projektu
Z rzeczoznawcg do spraw sanitarno-higienicznych. Nalezy réwniez stwierdzic,
ze przedmiotowa inwestycja nie pozbawia nieruchomosci sgsiednich dostgpu do drogi
publicznej ani dostgpu do szeroko rozumianych medidw (woda, cieplo, prad,
telekomunikacja).

Biorac powyzsze pod uwagg, organ odwolawczy stwierdza, Ze projektowana inwestycja
jest zgodna z przepisami techniczno — budowlanymi, w mys$l art. 35 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane.

Po dokonaniu weryfikacji calo$ci materiatu dowodowego w przedmiotowe] sprawie
organ odwolawczy stwierdza, Zze przedmiotowy projekt budowlany, jest kompletny poza
wyzej wskazanymi kwestiami. Projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-
budowlany spelniaja wymagania okreSlone w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia

11 wrzeénia 2020 r. w sprawie szczegblowego zakresu i formy projektu budowlanego
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(Dz.U.z 2020 r., poz. 1609). Ponadto, zastosowane rozwigzania zostaly zaprojektowane
przez osoby posiadajgce wymagane uprawnienia budowlane, aktualne na dzien
ich opracowania. Projektanci zlozyli réwniez o§wiadczenie, o ktorym mowa w art. 34 ust. 3d
pkt 3 Prawa budowlanego dotyczace sporzadzenia projektu budowlanego zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami izasadami wiedzy technicznej. Dokumentacja projektowa
zawiera informacj¢ dotyczaca bezpieczenstwa i ochrony zdrowia zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 3
ustawy Prawo budowlane.

Odnoszgc si¢ do pozostatych zarzutéw strony Skarzacej, ktorych nie przeanalizowano
w tresci niniejszej decyzji, informuj¢ co nastgpuje.

W zakresie zarzutu dotyczacego ucigzliwosci dla mieszkancéw w zwigzku
z prowadzeniem robdt rozbiérkowych na terenie inwestycji,, Wojewoda Lodzki wskazuje,
7¢ pozostaje on bez wplywu na niniejsze rozstrzygnigcie. Kwestie kontroli whadciwe;j
realizacji prac budowlanych, w tym przypadku robét rozbidrkowych, naleza do organu
nadzoru, w tym przypadku do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Lodzi,
zgodnie z art. 80 ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo budowlane.

W zakresie wadliwego odstapienia przez organ pierwszej instancji od ckre§lenia w tresci
decyzji terminu przewidzianego w art. 34 ust. 5 ustawy Prawo budowlane, zwracam uwage,
ze z ww. przepisu wynika, Ze Inwestor, spelniajacy warunki do uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budoweg, moze zada¢ wydania odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-budowlanego poprzedzajacej wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe. Zatem wydanie odrgbnej decyzji, o ktérej mowa w przywotanym
przepisie, nie jest obligatoryjne dla organu, a zalezy wylacznie od zadania Inwestora.

Odnoszac si¢ do zarzutu nieprzeprowadzenie przez organ pierwszej instancji dowodu
z ogledzin nieruchomosci Skarzacych, nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 75 § 1 ustawy Kodeks
post¢powania administracyjnego, jako dowod nalezy dopusci¢ wszystko, co moze przyczynié
si¢ do wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W szczegdlnosci dowodem mogg
by¢ dokumenty, zeznania §wiadkéw, opinie bieglych oraz ogledziny. Powyzszy przepis umozliwia
organowi przeprowadzenic dowodu z ogledzin, jednak w przypadku, gdy organ uzna, Zze zebrany
w toku postepowania materiat dowodowy jest wystarczajacy do podjgcia rozstrzygnigeia,
nie ma obowiazku przeprowadzenia takich ogledzin.

W zakresie poszanowania intereséw osob trzecich i ingerowania w prywatnosé
Skarzacych, tutejszy organ stwierdza, ze rOwniez one pqzostajq bezzasadne i bez wplywu

na wynik prowadzonego postgpowania. Dziatalno§é organéw administraciji 'publicznej
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w zakresie udzielania pozwolefi na budowg okre$laja przepisy ustawy Prawo budowlane oraz
rozporzadzenia wykonawcze do tej ustawy, a takze ustawa Kodeks postgpowania
administracyjnego i zgodnie z tymi przepisami rozstrzygnieto niniejsza spraweg. W zwiazku
z powyzszym, podnoszone W toku postgpowania zarzuty nie moga by¢é uznane
za ograniczenie w mozliwosci zainwestowania dzialek, gdy posadowienie spornego obiecktu
jest zgodne z obowigzujacymi przepisami (wyrok WSA z 1 grudnia 2006 r., sygn. akt VII
SA/Wa 1217/06). Nalezy wskazaé, iz w orzecznictwie sadowo — administracyjnym
ugruntowany jest poglad, iz decyzja wydawana w przedmiocie udzielenia pozwolenia
na budow¢ nie ma charakteru uznaniowego, bowiem zgodnie z art. 35 ust. 4 Prawa
budowlanego, w razie spelnienia wymagan okre$lonych w art. 35 ust. 1 oraz w art. 32 ust. 4,
organ administracji architektoniczno-budowlanej nie moze: odméwi¢ wydania decyzji
o pozwoleniu na budowe (zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 listopada 2008 r., sygn.
akt VII SA/Wa 540/08, wyrok NSA z dnia 21 listopada 2008 r., sygn. akt II OSK 1428/07).
Warto zauwazy, ze kazdy ma prawo do ochrony wlasnego interesu prawnego
przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych oséb — art. 6 ust. 2 pkt 2 ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {t.j. Dz. U. z 2020+,
poz. 293 ze zm.). Ochrona tych interesow obejmuje bardzo szeroki wachlarz zagadnien
obejmujacy oddzialywanie jednej nieruchomosci na druga i to nie tylko z punktu widzenia
zachowania wymagan okreslonych w przepisach techniczno — budowlanych, jednak nie moze
sigga¢ tak daleko, by uniemozliwié inwestorowirealizacje zamierzenia budowlanego,
gdy jest ono zgodne z przepisami. Przepisu art. 5 ust, 1 pkt 9 Prawa budowlanego nie mozna
rozumie¢ w ten sposob, ze interes oséb trzecich nim chroniony moze naruszaé prawo
inwestora wynikajace z art. 4 ustawy (por. wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 8 listopada
2012 r.,, sygn. akt II SA/Bk 648/12). Nie do zaakceptowania jest bowiem sytuacja, w ktérej
pozbawione merytoryczne] zasadno$ci argumenty wywodzone przez wlascicieli
nieruchomo$ci sgsiedniej mialyby ograniczaé uprawnienia wnioskodawcy do decydowania
oprzedmiocie jego wlasnoéci. W tym miejscu nalezy zwrdcié uwage, powohlijac
si¢ na stanowisko Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 3 wrzeénia
2008 r., sygn. akt VII SA/Wa 904/08, iz:,Nieulega watpliwosci, ze organ prowadzac
postgpowanie dotyczace pozwolenia na budowg¢ powinien bardzo czgsto uwzgledniad
sprzeczne interesy, z jednej strony inwestora, z drugiej za$ osob, ktorych prawa mogg zostaé
poprzez realizacje inwestycji naruszone. Czym innym jest jednak interes prawny, ktorego

granice zakre$lajg powolane wyzej przepisy Prawa budowlanego, a czym innym postulaty,
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oczekiwania izyczenia obywateli dotyczace prowadzenia okre$lonej polityki planowania
przestrzennego i realizowanych inwestycji. Podkre§lenia wymaga, ze praktycznie kazda
inwestycja powoduje ucigzliwosci 1 utrudnienia dla najblizszych sasiadéw (...).”

Zgodnie z art. 138 § 2 ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego organ

odwolawczy uchyla zaskarzona decyzje w calosci i przekazuje sprawe do ponownego
rozpatrzenia organowi pierwszej instancji, gdy decyzja ta zostala wydana z naruszeniem
przepisoéw postgpowania, a konieczny do wyjaénienia zakres sprawy ma istotny wplyw
na jej rozstrzygniecie.

Zdaniem organu odwotawczego, Prezydent Miasta Lodzi prowadzac postepowanie,
nie zebral wsposdb wyczerpujacy 1 nie rozpatrzyl calego materialu dowodowego.
W ninigjszej sprawie doszto do naruszenia przepiséw postgpowania, tj. art. 7, art. 10, art. 77,
art. 80 oraz art. 81 ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego.

Wskutek nieprawidtowoéci, jakimi dotknigta jest zloZzona przez Inwestora dokumentacja
oraz w zwigzku z uchybieniami w postgpowaniu prowadzonym przez organ pierwszej
instancji, nalezalo na podstawie art. 138 § 2 Kpa, uchylié zaskarzong decyzje
Prezydenta Miasta Y.odzi Prezydenta Miasta Fodzi nr DPRG-UA-XII.3090.2021 z dnia
1 grudnia 2021 r., zatwierdzajaca projekt zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej
na budowie zespolu budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi
iniezb¢dnymi urzadzeniami budowlanymi przewidzianej do realizacji w pigciu etapach
iprojekt architektoniczno-budowlany budynkéw mieszkalnych oznaczonych literami ABC
oraz udzielajaca spélc— z siedzibg w Lodzi, pozwolenia na budoweg
trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ABC przev:ridzianych do realizacji w I
etapie inwestycji i urzgdzen budowlanych niezbednych dla calosci inwestycji, na
nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ul.—, dziatki n- w obrebie G-11
i przekazad sprawe organowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia.

Organ pierwszej instancji ponownie rozpatrujac sprawg, winien dokonaé analizy
whniosku i projektu budowlanego i ustali¢ strony postepowania na podstawie obowigzujacych
przepiséw prawa. W sposéb wyczerpujacy zebraé i rozpatrzyé caly materiat dowodowy.
W razie stwierdzenia nieprawidlowosci, wezwaé Inwestora do ich usuniecia w terminie
umozliwiajgcym dokonanie tej czynnosci. Po uplywie wyznaczonego terminu, organ winien
umozliwi¢ stronom wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodéw i materiatow, a nastgpnie
wyda¢ stosowne rozstrzygniecie. /,

Biorac pod uwage powyzsze nalezalo orzec jak w sentencii.
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Niniejsza decyzja jest ostateczna w administracyjnym toku instancji.

Zgodnie z art. 64a i 64c § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu
przed sé}dami administracyjnymi (tj. Dz.U. z 2019 r., poz. 2325 ze zm.) od decyzji skarga nie
przystuguje, jednakze strona niezadowolona z trefci decyzji moze wnie$¢ od niej sprzeciw
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi, ul. Piotrkowska 135 za posrednictwem
Wojewody Lodzkiego w terminie 14 dni od dnia dorgczenia. Zgodnie z art. 64 b § 2 sprzeciw
od decyzji powinien czyni¢ zado§¢ wymaganiom pisma w postepowaniu sagdowym, a ponadto
zawieraé wskazanie zaskarzonej decyzji, Zadanie jej uchylenia oraz oznaczenie organu, ktéry
wydal zaskarzong decyzj¢. Wysokosé wpisu od sprzeciwu od decyzji wynosi 100 zi, Strona
ma mozliwos¢ ubiegania si¢ o zwolnienie od kosztéw albo przyznanie pomocy prawnej.
Stronie moze byé przyznane prawo pomocy na jej wniosek zlozony przed wszczgeciem
postgpowania lub w toku postgpowania. Wniosek ten wolny jest od oplat sadowych (art. 243 §
1). Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztéw sadowych oraz ustanowienie adwokata,
radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego {(art. 244 § 1). W mysl art.
254 § 1 wniosek o przyznanie prawa pomocy oraz wniosek o przyznanie kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej sklada si¢ do whasciwego wojewddzkiego sadu
administracyjnego. Strona, ktéra nie ma miejsca zamieszkania, pobytu lub siedziby
na obszarze wlasciwosci sadu, o ktdrym mowa w §1, moze zlozy¢ wniosek, w innym
wojewo6dzkim sadzie administracyjnym. Wniosek ten przesyla si¢ niezwlocznie do sadu

wilasciwego (§ 2).

Z up. WOJEWODY LODZKIEGO

Agata Urban
Dyrektor Wydzialu Gospodarki

Przestrzennej i Budownictwa
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Do wiadomoSci:
1. Urzad Miasta Lodzi /ePUAP/
2. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Lodzi /ePUAP/
3. L&dzki Ofrodek Geodezji /ePUAP/

Adresy stron postepowania wg odrgbnego wykazu

Obowiazek informacyjny

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)} 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r.

{dalej Rozporzadzenie) informujemy, Ze:

1. Administratorem Twoich danych osobowych jest Wojewoda L.0dzki. Siedziba Wojewody Ladzkiego jest Eodzki Urzad Wojewodzki w
Lodzi ul. Piottkowska 104, 90-926 L.6d2, Kontakt jest mozliwy za pomocg telefonu: /42/ 664-10-00; adresu e-mail:
kancelaria@lodz.uw.gov.pl; skrytki ePUAP: /lodzuw/skrytka.

2. W sprawach zwigzanych z danymi osobowymi kontaktuj sig z Inspektorem ochrony danych poprzez adres e-mail: iod@lodz.uw.gov.pl.

3. Twoje dane osobowe przetwarzane bgda dla realizacji zadah wynikajgeych z przepiséw prawa! w celu:

3.1. wypehiania obowigzku prawnego cigZacego na Administratorze w zwigzku z realizowaniem zadaf przez Wojewodg Lodzkiego na
podstawie art. 6 ust. 1 lit. ¢ Rozporzadzenia oraz

3.2. wykonania zadania realizowanego w interesie publicznym lub w ramach sprawowania wiadzy publicznej powierzonej
Administratorowi w zwiazku z realizowaniem zadan przez Wojewodg Lédzkiego na podstawie art. 6 ust. 1 lit. ¢ Rozporzadzenia
poprzez:

- prowadzenie postgpowan nalezgcych do wiaciwodci wojewody jako organu administracji architektoniczno budowlanej wyZszego
stopnia w stosunku do starosty,

- prowadzenie kontroli w jednostkach samorzadu terytorialnego,

- rozpatrywanie spraw innych nalezacych do wlasciwosci wojewody jako organu administracji architektoniczno-budowlanej (np. skarg
powszechnych, wnioskéw, petycii, zapytan i interwencji, wnioskéw o ndziglenie infornmcji publicznej).

4. W zwigzku z przetwarzaniem danych w celach wskazanych powyzej, Twoje dane osobowe moga by¢ udostgpniane innym odbiorcotn
lub kategoriom odbiorcéw. Odbicrcami danych moga by¢:

4.1. podmioty upowainione do odbioru Twoich danych osobowych na podstawie odpowiednich przepiséw prawa;

4.2, podmioty, ktére przetwarzaja Twoje danc osobowe w imienin Administratora, na podstawie zawartej umowy powierzenia

przetwarzania danych osobowych (tzw. podmioty przetwarzajgce).

5. Twoje dane osobowe bedy przetwarzane przez okres niezbedny do realizacji wskazanych powyzej celow, jednak nie dhuzej niz do
czasu ostatecznego zakoficzenia postepowania oraz przechowywane przez wymagany przepisami prawa okres archiwizacji zgodny z
kategorig archiwalng, wynikajaca z jednolitego rzeczowego wykazu akt organdéw zespolonej administracji rzadowej w wojewddztwie i
urzgdéw obstugujgcych te organy.

6. W zwiagzku z przetwarzaniem przez Administratora danych osobowych przystuguje Ci:

6.1. prawo dostgpu do treéci danych, na podstawie art. 15 Rozporzadzenia;

6.2. prawo do sprostowania danych, na podstawie art. 16 Rozporzadzenia;

6.3. prawo do usunigcia danych, na podstawie art. 17 Rozporzgdzenia;

6.4. prawo do ograniczenia przetwarzania danych, na podstawie art. 18 Rozporzadzenia;

6.5. prawo do przenoszenia danych, na podstawie art. 20 Rozporzadzenia;

1 ystawa z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane oraz rozporzgdzenia wykonawcze do tej ustawy; ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczeg6lnych

zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych; ustawa z dnia 5 lipca 2008 roku o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych; ustawa z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postgpowania administracyjnego; ustawa z dnia 14
lipca 2014 roku o petycjach; ustawa z dnia 6 wrzeSnia 2001 roku o dostgpie do informacji ‘ouiblicznej; ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 roku — Prawo o
postgpowaniu przed sadami administracyjnymi; ustawa z dnia 23 stycznia 2009 roku o wojewodzie i administracji rzgdowej w wojewédztwie; ustawa z dnia
15 lipca 2011 roku o kontroli w administracji rzgdowej
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6.6. prawo wniesienia sprzeciwu wobec przetwarzania danych, na podstawic art. 21 Rozporzadzenia.

(Uwaga: realizacja powyzszych praw musi by¢ zgodna z przepisami prawa, na podstawie ktérych odbywa si¢ przetwarzanie danych),

7. ‘W zwigzku z art, 84aa ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane, informujg, ze prawo, o ktérym mowa w art. 15 ust.  lit. g
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w
zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dy'rektywy 95/46/WE
{ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz.Urz. UE L 119 z 04.05.2016,str. 1, z péin. zm. — zmiana wymienionego
rozporzadzenia zostala ogloszona w Dz.Urz. UE L 127 z 23.05.2018, str. 2), przystuguje w zakresie, w jakim nie ma wplywu na
ochrong praw i wolnogci osoby, od ktérej dane pozyskano.

8. W przypadku, w ktérym przetwarzanie Twoich danych odbywa sig na podstawie zgody (4. art. 6 ust. 1 lit. a Rozporzadzenia),
przyshuguje Ci prawo do cofnigeia jej w dowolnym momencie, bez wplywu na zgodnoéé z prawem przetwarzania, ktérego dokonano
na podstawie zgody przed jej cofnigciem.

9. Masz prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego tj. Prezesa Urzgdu Ochrony Danych Osobowych, gdy uznasz, z¢ przetwarzanie
danych osobowych narusza przepisy Rozporzadzenia.

10. Podanie przez Ciebie danych osobowych jest:

10.1. obowiazkowe, jezeli wynika z przepisdw prawa i jest warunkiem zatatwienia sprawy w Lédzkim Urzedzie Wojewddzkim w Lodzi;

10.2. dobrowolne, jezeli odbywa sig na podstawic zgody, jednak jest niezbedne do zatatwienia sprawy w Lodzkim Urzqdzw Wojewddzkim !

w Lodzi, i

11, Twoje dane nie bgda przetwarzane w sposéb zautomatyzowany w tym réwniez w formie profilowania.

Ty w—
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