UCHWALA NR.......ccoeuveuenee
RADY MIEJSKIEJ W PABIANICACH

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w Pabianicach przy ul. Szpitalnej 2

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z 2023 r., poz. 40 1572) oraz art. 7 ust. 4 1iart. 8 ust. ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.
z 2021 r., poz. 1538, 22023 r., poz. 553), uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ na rzecz wnioskodawcy RSIG Spotka z 0.0. — Mtodzieniaszek Park Sp. k. z siedziba
przy ul. Lakowej 29, 90-554 L6dz, lokalizacje inwestycji mieszkaniowe] polegajacej na budowie
zespotu budynkéw wielorodzinnych, zustugami w parterze, wbudowanego garazu nadziemnego
1 podziemnego oraz uktadu komunikacji wewngtrznej — na terenie nieruchomos$ci potozonej przy
ul. Szpitalnej 2 w Pabianicach obejmujacej dziatk¢ o numerze ewidencyjnym: 510/1 oraz fragment
dziatki o numerze ewidencyjnym: 510/3 (obrgb P-15).

§ 2. Granice terenu objetego inwestycjag mieszkaniowa okre$la Zatacznik Nr 1 do niniejszej
uchwaty, wykonany na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1 000.

§ 3. Okresla si¢ powierzchni¢ uzytkowa wszystkich mieszkan:
1) minimalng — 8 750 m?;
2) maksymalng — 13 000 m?.
§ 4. Okresla si¢ liczbe mieszkan:
1) minimalng — 150;
2) maksymalng — 254.

§ 5. Okresla si¢ zakres inwestycji przeznaczony na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa: lokale
handlowe 1 ustugowe zlokalizowane w parterze budynkow mieszkalnych wielorodzinnych o tacznej
powierzchni nie wigkszej niz 1732 m?, co nie przekracza 20 % powierzchni uzytkowej mieszkan.

§ 6. Okresla si¢ zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania 1uzbrojeniu terenu
polegajace na:

1) budowie pigciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych zczescia garazowa urzadzong
na poziomie kondygnacji parteru ipiwnicy budynkow, wtym dwoch budynkow z funkcja
uzupelniajacg w postaci lokali ushugowych w parterze;

2) budowie wewngetrznego ukladu drogowego =z pigcioma wjazdami na teren inwestycji:
zul. B. Nawrockiego (jeden zjazd publiczny), ul. Szpitalnej (jeden zjazd publiczny)
iul. K.K. Baczynskiego (jeden zjazd publiczny i dwa zjazdy indywidualne), petniagcego rdwniez
funkcje drogi pozarowej;

3) budowie w obrebie inwestycji nowych odcinkdéw instalacji i sieci infrastruktury technicznej:
a) wodociggowej,
b) kanalizacji sanitarnej,
¢) kanalizacji deszczowej oraz zbiornikow retencyjnych,
d) elektroenergetycznej,

e) cieplnej,
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f) telekomunikacyjne;,
g) innych niezbednych do realizacji inwestycji.

4) budowe S$ciezek parkowych, obiektow malej architektury oraz placu zabaw na terenie
zadrzewionym w poludniowo-wschodniej cze$ci dziatki;

5) budowie naziemnych miejsc postojowych w ilo$ci co najmniej 35 szt. dla obstugi planowane;
przestrzeni handlowo-ustugowej zlokalizowanej w parterach budynkow A 1 E;

6) rozbidrce budynkdéw poszpitalnych oraz budynku trafostacji;
7) rozbiorce istniejacych instalacji 1 sieci infrastruktury technicznej;
8) rozbidrce powierzchni utwardzonych w obrebie terenu inwestycji;

9) utworzeniu terenéw zielonych w formie zieleni niskiej 1 wysokiej, z zachowaniem - dla zespotu
zieleni w potudniowo - wschodniej czgsci terenu inwestycji - warunkéw wymaganych uzyskang
dla przedmiotowej inwestycji decyzja o $srodowiskowych uwarunkowaniach okreslong w § 12
ust.1.

§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowej z istniejacym 1 planowanym uzbrojeniem
terenu:

1) instalacja wodociagowa wody uzytkowej i do celow ppoz. — doprowadzenie wody odbywac si¢
bedzie poprzez dwa przylacza z sieci wodociggowych znajdujacych si¢: w ul. B. Nawrockiego
(dziatka nrew.92 obrgb P-14) oraz wul. Szpitalnej (dziatka nrew.770/3 obrgb P-15),
na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci Zaktad Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0.;

2) instalacja kanalizacji sanitarnej — odprowadzenie $ciekow sanitarnych odbywac si¢ bedzie poprzez
trzy przylacza do sieci kanalizacji sanitarnej znajdujacej si¢ wul. B. Nawrockiego (dziatka
nr ew. 92 obreb P-14) oraz w ul. K.K. Baczynskiego (dziatki nr ew. 839 oraz nr ew. 511 obreb P-
15), na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci Zaktad Wodociggow i Kanalizacji Sp. z 0.0.;

3) instalacja kanalizacji deszczowej — odprowadzenie wod opadowych odbywac si¢ bedzie poprzez
przytacze do sieci kanalizacji deszczowej znajdujacej sie w ul. B. Nawrockiego na warunkach
okreSlonych przez Zakltad Wodociaggow 1 Kanalizacji Sp.zo.0.; nadzialce nrew. 510/3
zlokalizowane beda podziemne zbiorniki na wode deszczowa spowalniajace splyw wody do sieci
kanalizacji deszczowej;

4) instalacja cieptownicza — cieplo na potrzeby grzewcze i przygotowania cieptej wody uzytkowe;j
uzyskane bedzie z miejskiej sieci cieplowniczej poprzez trzy przytacza z odcinka znajdujacego si¢
na terenie dziatki nr ew. 335/12 obrgb P-15, na warunkach okre§lonych przez zarzadce sieci
Zaktad Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0.;

5) instalacja elektroenergetyczna — zasilanie odbywacé si¢ bedzie za posrednictwem przytaczy
z projektowanej trafostacji (na dziatce nr ew. 510/1 objetej wnioskiem) w poblizu istniejagcej stacji
nr 30012 (przeznaczonej do rozbidrki), na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci PGE
Dystrybucja S.A. Oddziat £6dZ Rejon Energetyczny Zgierz-Pabianice.

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowe;j:

1) okresla si¢ zapotrzebowanie na wodg, energi¢ oraz sposdb odprowadzania lub oczyszczania
sciekdw, atakze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbedng liczbe miejsc
parkingowych, jak rowniez sposob zagospodarowywania odpadow:

a) maksymalne zapotrzebowanie na wod¢ calosciowe — 86 m* / dobe,
b) maksymalne zapotrzebowanie na wode do celow ppoz — 2,661/ s,
¢) maksymalne zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng catosciowe — 1 594 kW,

d) maksymalne zapotrzebowanie na ciepto catosciowe — 1 212 kW,
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e) sposob odprowadzenia $ciekéw sanitarnych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej
bez podczyszczania (dopuszcza si¢ do realizacji tylko taki rodzaj ustug, ktéry nie bedzie
wymagat podczyszczania Sciekow),

f) wody opadowe zparkingéw droég dojazdowych 1iodcieki zparkingéw w budynkach
podczyszczane w separatorze zwigzkdw  ropopochodnych, wody opadowe zdachu
bez podczyszczania, woda opadowa bedzie umieszczana w zbiornikach z retencja spowalniajaca
przeptyw wody do istniejacej sieci kanalizacji deszczowej, zgodnie zuzyskang dla
przedmiotowej inwestycji decyzja o sSrodowiskowych uwarunkowaniach okreslong w § 12 ust.1,

g) miejsca parkingowe dla samochodow osobowych, przynalezne do mieszkan, zrealizowane
zostang w garazu zamkni¢tym w tacznej liczbie adekwatnej do ilo$ci mieszkan — co najmniej
jedno miejsce parkingowe na jedno mieszkanie, co jest zgodne zuchwalg Rady Miejskiej
w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych
standardow urbanistycznych na terenie miasta Pabianic (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia
10.11.2021 r. poz. 5075),

h) miejsca parkingowe dla samochoddéw osobowych, przynalezne do ustug zrealizowane zostang
jako naziemne w tacznej liczbie — minimum 35 m.p. co jest zgodne z uchwala Rady Miejskiej
w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych
standardow urbanistycznych na terenie miasta Pabianic (Dz. Urz. Woj. Ldodzkiego z dnia
10 listopada 2021 r. poz. 5075), ktoéra okresla dla strefy C2 — minimum 1 miejsce parkingowe
dla samochodow osobowych na 100 m? powierzchni towarzyszacej,

1) ilo$¢ odprowadzanych odpadéw z mieszkan iz ustug wyniesie maksymalnie 13 950 litréw
na tydzien, skltadowanie odpadéw stalych bedzie odbywa¢ si¢ w dedykowanych
pomieszczeniach w parterach budynkéw; odpady beda segregowane iwywozone zgodnie
z Regulaminem utrzymania czystos$ci i porzadku na terenie Miasta Pabianice,

j) obstuga komunikacyjna kolowa i piesza odbywac si¢ bedzie poprzez pigé planowanych
do realizacji zjazdow z drdg publicznych zulic: B. Nawrockiego (jeden zjazd publiczny),
Szpitalnej (jeden zjazd publiczny) i K.K. Baczynskiego (jeden zjazd publiczny i dwa zjazdy
indywidualne);

2) okresla si¢ planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy
1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficzne;j:

a) sposob zagospodarowania terenu:

- usytuowanie budynkéw — budynki usytuowane beda w sposob okreslony na zalaczniku
graficznym nr 2, dwa (A 1 E) zlokalizowane sg przy ul. B. Nawrockiego, dwa (C i D) przy
ul. K.K. Baczynskiego, za$ jeden (B) miedzy ulicami B. Nawrockiego a K.K. Baczynskiego
w pdinocnej czesci dziatki,

- budynki mieszkalne begda mialy wjazdy do garazy z projektowanych zjazdow z ulic:
ul. B. Nawrockiego, ul. K.K. Baczynskiego 1 ul. Szpitalnej. Ustugi b¢da obstugiwane zjazdem
z ul. B. Nawrockiego oraz ul. Szpitalne;j,

- zespot zabudowy sklada¢ sie bedzie zpigciu budynkéw o podstawowym przeznaczeniu
mieszkalnym. Budynki A,B,C s3a potaczone funkcjonalnie parterem, budynek D bedzie
polaczony zbudynkami A,B,C garazem podziemnym, za§ budynek E jest oddzielnym
budynkiem z osobnym garazem podziemnym,

- budynki stanowi¢ beda spdjny stylistycznie zespdt zabudowy ze wspdlng komunikacjg piesza
1 jezdng oraz wspoélnie uzytkowanym terenem zielonym,

- wewnetrzny uktad komunikacyjny, pieszy ikolowy, zapewnia¢ bedzie dojazd i dojscie
mieszkancom oraz spetnia¢ wymogi obstugi ppoz.,
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- miejsca parkingowe zostang zapewnione w garazu podziemnym oraz jako parkingi naziemne
na terenie inwestycji,

- tereny zielone na powierzchni gruntu tworzy¢ bedzie istniejgca zielen wysoka w potudniowo-
wschodniej czg$ci inwestycji, uzupelniona o nowe nasadzenia, wraz z terenami zielonymi
wsrdd zabudowy w postaci zieleni niskiej 1 trawnikdéw; nakaz pozostawienia w poludniowo —
wschodniej czeSci terenu inwestycji obszaru istniejacej zieleni wysokiej o powierzchni
minimum 4 910 m?, jako wolnego od zabudowy kubaturowe;j,

- uksztattowanie terenu jest zblizone do ptaskiego — rzedne terenu wahaja si¢ od 188,5 m
n.p.m. w narozu potnocno-zachodnim do 191,0 m n.p.m. w narozu poludniowo-wschodnim,

- dopuszcza si¢ etapowanie zabudowy,
- inwestycja bedzie dostgpna dla osob niepetnosprawnych,

- planowany sposob zagospodarowania terenu objetego inwestycja mieszkaniowa okresla
Zalacznik Nr 2 do uchwaly,

b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy:

- zespot pieciu  budynkow mieszkalnych wielorodzinnych (A,B,C,D.,E) o wysokosci
do 6 kondygnacji nadziemnych oraz jednej kondygnacji podziemnej,

- budynki A,B,C sg polaczone wizualnie i funkcjonalnie parterem, budynki A i B sg potaczone
ze sobg na catej wysokos$ci, budynek C na planie litery U, budynki D i1 E o regularnej
prostopadtosciennej bryle,

- partery budynkow E oraz A (cz¢$ciowo) beda miaty przeznaczenie ustugowe,

- budynek C bedzie dwuklatkowy, za$ pozostate budynki jednoklatkowe, kazda klatka
schodowa bedzie wyposazona w winde,

- elewacja frontowa budynku szpitala zostanie odbudowana z zachowaniem jej historycznych
cech, bedzie pehita funkcj¢ elewacji frontowej nowego budynku E,

- wizualizacje inwestycji mieszkaniowej okresla Zatacznik Nr 3 do niniejszej uchwaly,

c) charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane charakteryzujace
jej wptyw na $rodowisko (w mys$l ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $Srodowisku 1ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na §rodowisko — t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 1029 z p6zn. zm.):

- maksymalna powierzchnia zabudowy — 6 901 m? (37,21 % powierzchni terenu inwestycji),

- maksymalna powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych nie przekroczy 20 % powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych,

- maksymalna ilo$¢ kondygnacji: 1 podziemna i 6 naziemnych,
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: budynek A do 17 m, budynki B, C, D 1 E do 20 m,
- geometria dachu: dach ptaski,

- minimalna powierzchnia biologiczne czynna — 9 732 m? wtym powierzchnia parku
minimum 4 910 m?, co przekroczy wskaznik minimum 25 % terenu inwestycji,

-z uwagi na projektowana powierzchni¢ garazy, parkingéw samochodowych i zespolow
parkingowych z infrastruktura towarzyszaca, ktora wyniesie 1,32 ha (tj. powyzej 0,5 ha),
projektowane przedsigwzigcie inwestycyjne sklasyfikowane zostalo jako inwestycja mogaca
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $srodowisko (na podstawie § 3 ust. 1 Rozporzadzenia
zdnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogqgcych znaczgco oddziatywac
na srodowisko - Dz.U. z2019r. poz. 1839 zpdézn. zm.), wnioskodawca uzyskal decyzje
o srodowiskowych uwarunkowaniach okreslong w § 12 ust.1,
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- rodzaj ustug: funkcja ustugowo-handlowa, wyklucza si¢ ustugi mogace potencjalnie 1 zawsze
znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko.

§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowa beda lokalizowane na nastepujacych dziatkach,
wskazanych wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczyste;j:

1) dziatka o nr ew. 510/1, obrgb P-15 — KW LD1P/00031787/3,
2) dziatka o nr ew. 510/3, obreb P-15 — KW LD1P/00021928/1.

§ 10. Wskazuje si¢ nieruchomosci, w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe
inwestycji mieszkaniowej ma wywola¢ skutek, o ktdrym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu 1irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 1538):

1) dziatka o nr ew. 91/28, obreb P-14 — KW LD1P/00003998/0;
2) dziatka o nr ew. 510/3, obreb P-15 — KW LD1P/00021928/1.
3) dziatka o nr ew. 335/12, obreb P-15 — KW LD1P/00044391/4;

§ 11. Wskazuje si¢ nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o ulatwieniach w przygotowaniu 1irealizacji inwestycji —mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 1538):

1) dziatka o nr ew. 92, obreb P-14 — KW LD1P/00041146/1;

2) dziatka o nr ew. 511, obreb P-15 — KW LD1P/00046715/6;
3) dziatka o nr ew. 839, obreb P-15 — KW LD1P/00046715/6;
4) dziatka o nr ew. 770/3, obreb P-15 — KW LD1P/00020641/8.

§ 12. 1. Warunki wynikajace zpotrzeb ochrony $rodowiska zostaly okre§lone w decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach znak: 0S.6220.5.2022 z dnia 7 listopada 2022 r. wydanej przez
Prezydenta Miasta Pabianic dla przedmiotowej inwestycji.

2. Nie okresla si¢ warunkow wynikajacych z wymagan ochrony zabytkow ze wzgledu na fakt,
iz planowana inwestycja nie znajduje si¢ na obszarze objetym formami ochrony zabytkéw, o ktorych
mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U.
72022 r., poz. 840).

§ 13. Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasno$ci i uprawnien
0s0b trzecich.

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Pabianic.
§ 15. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa t.odzkiego.

§ 16. Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.
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Zakacznik Nr 1 do uchwaly Nr
Rady Miejskiej w Pabianicach
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Zaltacznik Nr 2 do uchwaly Nr ....................
Rady Miejskiej w Pabianicach
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Legenda:

L3

zakres opracowania

projektowany budynek

projektowany budynek-obrys nad parierem
kondygnacja podziemna

obigkty bud. przeznaczone do rozbiérki
oznaczenie budynkow

liczba kondygnacji nadziemnych

projektowany zjazd publicznyfindywidualny
wejscie

wjazd

projektowany smietnik ( wydzielone
pomieszczenie w budynkach)

powierzchnia biologicznie czynna
powierzchnia biclogicznie czynna nad parterem

projektowane ogrodzenie

istniejace przylgcza sieci cieplowniczej

projektowane przylacze kanalizacji sanitarne]

istniejgce przylacze kanalizacji deszczowej
-do przebudowy

istniejace przytacze wodne-do adaptacji
budynki przeznaczone do usunigcia

miejsce parkingowe naziemne-ilo$¢

nasadzenia kompensacyjne grab pospolity
Fastigiata lub Frans Fontaine 104 szi.

nasadzenia kompensacyjne dab szyputkowy Fastigiata 6 szt.

nasadzenia kompensacyjne klon zwyczajny Crimson Sentry 7 szt.

lipa drobnolistna 9 szt

nasadzenia kompensacyjne wiénia pilkowana kanzan 6 szt.

nasadzenia kompensacyjne Magnolia japoriska
18 szt

% LRARN STYOTNO-A-0H R 0N
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr
Rady Miejskiej w Pabianicach
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Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w Pabianicach
przy ul. Szpitalnej 2

Przedmiotem regulacji  jest ustalenie lokalizacji  inwestycji  mieszkaniowej
dla przedsiewzigcia polegajacego na ,.budowie zespolu budynkéw wielorodzinnych
z ustugami w parterze, wbudowanego garazu nadziemnego i podziemnego oraz ukladu
komunikacji wewnetrznej zlokalizowanego w Pabianicach przy ul. Szpitalnej 2 (dzialka
nr ew. 510/1, fragment dzialki nr ew. 510/3 obreb P-15)”, niezaleznie od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego teren dziatek nr 510/1,
510/2 1 510/3 potozonych przy ulicy Szpitalnej 2 w Pabianicach (jednostki obszarowe 1.U,
2.U 1Z) przyjetego Uchwatg Nr X/84/11 RMP z dnia 27 maja 2011 r. (Dz.Urz.Woj.todz.
Nr 196, poz. 1994 zdnia 6 lipca 2011r.), woparciu oustawg zdnia 5lipca 2018 r.
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1538), zwanej dalej: ,,specustawg” lub ,,specustawg
mieszkaniowa”. Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym, w zwigzku z art. 7 ust. 4 specustawy, do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy
podejmowanie uchwaty o ustaleniu lokalizacji lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Zgodnie z art. 7 ust. 1 specustawy mieszkaniowej w przypadku zamiaru
realizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestor, za posrednictwem prezydenta miasta,
wystepuje do wlasciwej miejscowo rady gminy z wnioskiem o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowe;.

W dniu 25 stycznia 2023 r. do Urzedu Miejskiego w Pabianicach wplynat wniosek (z dnia
16 stycznia 2023 r.) o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w Pabianicach przy
ul. Szpitalnej 2, zlozony przez spotke RSIG Spoétka zo.0. — Milodzieniaszek Park Sp. k.
z siedzibg przy ul. Lakowej 29, 90-554 L6dz. Wniosek wraz zzalgcznikami zostal
sprawdzony pod wzgledem formalnym. Pismem znak: UR-1.670.1.2.2023 z dnia 27 stycznia
2023 r. Prezydent Miasta Pabianic poinformowat wnioskodawce, ze wniosek zawiera braki
formalne oraz, ze szczegdtowe odniesienie si¢ do nich nastapi w ciggu 7 dni od wplywu
wniosku. Nastepnie pismem znak: UR-1.670.1.2.2023 z dnia 2 lutego 2023 r. Prezydent
Miasta Pabianic wezwal wnioskodawce do usunigcia brakéw oraz naniesienia koniecznych
korekt wniosku. Wnioskodawca ustosunkowal si¢ do wezwania pismem z dnia 9 lutego
2023 r. (data wpltywu 14 lutego 2023 r.) oraz uzupetnit i zmodyfikowat wniosek. Wniosek
wraz z zatgcznikami zostal ponownie sprawdzony pod wzgledem formalnym. Z uwagi na to,
ze spehnit wszystkie wymogi okre§lone w specustawie mieszkaniowej oraz byt kompletny
zostal poddany dalszej procedurze, w pierwszej kolejnosci opublikowaniu w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzgdu Miejskiego w Pabianicach w dniu 17 lutego 2023 .

Whioskodawca zlozyl os$wiadczenie, o ktorym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2 specustawy,
ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktéorych mowa
w art. 4 pkt 1-13 specustawy iktore maja ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Whniosek spelnia wymagania okreslone w art. 7 ust. 7 specustawy. Okreslono granice
terenu objgtego wnioskiem, przedstawiajac je na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1 000,
przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej teren,
ktérego wniosek dotyczy oraz obszar, na ktory inwestycja bedzie oddziatywac. Okreslono
planowang minimalng 1 maksymalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan, planowang
minimalng i maksymalng liczb¢ mieszkan, zakres inwestycji przeznaczony na dziatalno$é
uslugowya, zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania terenu. Wniosek
obejmuje analiz¢ powigzania inwestycji mieszkaniowej zuzbrojeniem terenu oraz
charakterystyke inwestycji mieszkaniowej. Wnioskodawca wskazal nieruchomosci, wedhug
katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, na ktérych maja by¢ zlokalizowane obiekty
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objete inwestycjg oraz wskazatl nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 35 ust. 11 art. 38
ust. 1 specustawy.

Inwestor wykazat, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktorych mowa
w Rozdziale 3 specustawy. Wykazatl tez, Ze spelnia wymogi lokalnych standardéw
urbanistycznych przyjetych uchwata nr XXXI1X/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia
20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych
na terenie miasta Pabianic (zmieniong uchwala nr LVI/555/22 Rady Miejskiej
w Pabianicach z dnia 29 listopada 2022 r.).

Inwestor wskazal réwniez, ze dla obszaru, na ktorym zlokalizowana jest inwestycja
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz okreslil, w jakim
zakresie wnioskowana inwestycja nie spetnia jego ustalen. Dla przedmiotowego terenu
obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacego teren dziatek
nr 510/1, 510/2 1510/3 potozonych przy ulicy Szpitalnej 2 w Pabianicach (Uchwata
Nr X/84/11 RMP zdnia 27 maja 2011 r. publikacja: Dz.Urz.Woj.t6dz. Nr 196, poz. 1994
z dnia 6 lipca 2011 r.) Obszar przewidywanej inwestycji o pow. 1,855 ha zlokalizowany jest
w jednostkach  planistycznych 1.U, 2.U oraz Z. Tereny nalezagce do kategorii
U o przeznaczeniu podstawowym: teren zabudowy ustugowej oraz o przeznaczeniu
dopuszczalnym: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz infrastruktury
technicznej. Przeznaczeniem podstawowym terenu Z jest zielen publiczna. Z definicji
przeznaczenia podstawowego wynika, iz nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia
terenu obejmujgcy przynajmniej 51% jego powierzchni, ktory okresla sposob
zagospodarowania i uzytkowania terenu, za$ przeznaczenie dopuszczalne wuzupefnia
przeznaczenie podstawowe lub mozZe znim wspolistnie¢ na warunkach okreslonych
w uchwale. Biorac pod uwage obowigzujace ustalenia planu miejscowego w zakresie
przeznaczenia terenu nalezy stwierdzié, ze opisany we wniosku zakres (ilo$¢) zabudowy
mieszkaniowej  wielorodzinnej dla  terenu U, niejest zgodny  zustaleniami
ww. obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rowniez czes$é
przyjetych dla inwestycji warunkow zabudowy 1 zagospodarowania terenu wykracza poza
wymagania ustalone w planie.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy inwestycje mieszkaniowa lub inwestycj¢ towarzyszaca
realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod warunkiem, zZe nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwata o utworzeniu parku kulturowego.

Zgodnie ze Zmiang studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Pabianice (przyjeta uchwata Nr XXVII/316/12 z dnia 20 czerwca 2012 r. Rady
Miejskiej w Pabianicach) obszar, na ktorym zlokalizowana jest przedmiotowa inwestycja jest
okreslony jako: U- tereny ustugowe (ktdre) obejmujq obiekty, jak izespoly obiektow
wymagajqce wydzielonych terenow. Funkcje mieszkaniowq uznaje sie za uzupetniajgcq pod
warunkiem, iz prowadzona dziatalnos¢ nie bedzie miata negatywnego wplywu na warunki
zamieszkania. Planowana inwestycja niejest sprzeczna ze studium, gdyz zgodnie
z ww. zapisem studium przedmiotowy teren moze by¢ przeznaczony pod funkcje
mieszkaniowg, za§ planowane na przedmiotowym terenie ustugi nie beda negatywnie
oddziatywac¢ na otoczenie i nie bedg mie¢ negatywnego wptywu na warunki zamieszkania.

Gmina Miejska Pabianice nie wyznaczyta obszaru parku kulturowego.

Zgodnie z art. 7 ust. 8 pkt 1 specustawy do wniosku zalaczono koncepcje urbanistyczno-
architektoniczng (sporzadzong przez osobg¢ wpisang na liste izby samorzadu zawodowego
architektow, posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej, co spetnia wymagania art. 6 ust. 4 specustawy), do ktorej
dotaczono wizualizacje projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu, sporzadzong
Ww sposob umozliwiajacy zapoznanie si¢ znig osobom nieposiadajacym  wiedzy
specjalistycznej, co spetnia wymagania art. 6 ust. 1, 2 1 3 specustawy.
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Do wniosku dotgczono tez inne wymagane o§wiadczenia i zas§wiadczenia.

Inwestycja zostala zlokalizowana poza obszarem parku kulturowego (gmina
nie wyznaczyta obszaru parku kulturowego) oraz poza terenami przeznaczonymi pod
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Whiosek Inwestora spelnia standardy lokalizacji irealizacji inwestycji mieszkaniowych
okreSlone wart. 17 specustawy, atakze wuchwale Rady Miejskiej w Pabianicach
nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardow
urbanistycznych na terenie miasta Pabianic, zmienionej uchwata nr LVI/555/22 Rady
Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 listopada 2022 r. (budynek zlokalizowany jest w strefie
C2) w nastepujacy sposob :

1) inwestycja bedzie miala zapewniony bezposredni dostgp do drogi publicznej poprzez
cztery zjazdy z drog gminnych (jeden z ul. Szpitalnej i trzy z ul. K.K. Baczynskiego) oraz
jeden z drogi powiatowej (ul. B. Nawrockiego);

2) inwestycja bedzie miata zapewniony, zgodnie z zapotrzebowaniem, dostgp do sieci
wodociggowe] 1 kanalizacyjnej, o ktorej mowa wustawie zdnia 7czerwca 2001 r.
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wodg¢ 1 zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (t.j. Dz.U. z 2023 r.
poz. 537) oraz dostgp do sieci elektroenergetycznej, w sposob okreslony w tresci uchwaty
na podstawie warunkoéw technicznych wydanych przez:

a) instalacja wodociggowa wody uzytkowej ido celow ppoz. — warunki techniczne
przylaczenia z dnia 11.06.2021 r. znak: TSA/7020/142/21, wydane przez zarzadcg sieci
Zaktad Wodociagdéw i Kanalizacji sp. z 0.0.,

b) instalacja kanalizacji sanitarnej — warunki techniczne przytaczenia z dnia 11.06.2021 r.
znak: TSA/7020/142/21 wydane przez zarzadce sieci Zakltad Wodociggow i Kanalizacji
sp. z 0.0.,

c) instalacja kanalizacji deszczowej — warunki techniczne przytaczenia z dnia 11.08.2021 r.
znak: TSA/7020/143/21 wydane przez Zaktad Wodociagdw i1 Kanalizacji sp. z o.0.,

d) instalacja elektroenergetyczna — warunki techniczne przytaczenia z dnia 2.09.2022r.
(znak: 22-D8/WP/06363), z dnia 8.12.2022 r. (znak: 22-D8/S/08843), z dnia 8.12.2022r.
(znak: 22-D8/S/08844), z dnia 9.12.2022 r. (znak: 22-D8/S/08845), z dnia 9.12.2022 r. (znak:
22-D8/S/08846), z dnia 9.12.2022 r. (znak: 22-D8/S/08847) wydane przez zarzadce sieci
PGE Dystrybucja S.A. Oddziat £.6dz Rejon Energetyczny Zgierz-Pabianice, ul. Pitsudskiego
19, 95-200 Pabianice;

3) teren inwestycji jest zlokalizowany w odleglosci nie wigkszej niz 500 m od przystanku
komunikacyjnego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym
transporcie zbiorowym (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1343 z pdzn. zm.): zgodnie z zalaczonym
wnioskiem teren inwestycji znajduje si¢ w nastepujacych odlegtosciach od przystanku
komunikacyjnego: ok. 150 m (przystanek B. Nawrockiego / 20 Stycznia) iok.220 m
(przystanek B. Nawrockiego / P. Skargi);

4) teren inwestycji jest zlokalizowany w odlegtosci nie wickszej niz 3000 m od szkoty
podstawowej, ktéra jest w stanie przyja¢ nowych ucznidow w liczbie dzieci stanowigcej
nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej: zgodnie
z zalaczonym wnioskiem teren inwestycji znajduje si¢ w odleglosci 700 m od Szkoty
Podstawowej nr3 im. M. Kopernika w Pabianicach, w odleglosci 950 m od Szkoty
Podstawowe] nr 8 im. J. Wajsowny, w odlegtosci 500 m od Szkoty Podstawowej nr 16
im. T. Ko$ciuszki 1w odlegtosci 450 m od Szkoty Podstawowej nr 17 im. M. Kozery-
Gliszczynskiej, za$ gotowos¢ przyjecia 33 nowych ucznidw przez te szkolty potwierdzit
Prezydent Miasta w za§wiadczeniu znak: EKS.4424.127.2022 z dnia 9.11.2022 r.;

5) inwestycja jest zlokalizowana w odlegtosci nie wigkszej niz 4 500 m od urzadzonych
terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej
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iloczyn planowanej liczby mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego 4 m*: zgodnie
z zalaczonym wnioskiem teren inwestycji znajduje si¢ w odlegtosci 1 300 m od Miejskiego
Osrodka Sportu i1 Rekreacji ,,Lewityn” (o powierzchni ok. 18 ha), za§ planowana liczba
mieszkancow, okreslona zgodnie z art. 17 ust. 9 specustawy wyniesie 465 0sob;

6) budynki objete inwestycja mieszkaniowg sg nie wyzsze niz 6 kondygnacji nadziemnych;

7) inwestycja bedzie miata zapewniony dostgp do sieci cieplowniczej na zasadach
wynikajacych z przepisow ustawy zdnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne
(tj.Dz. U. z2022r. poz.1358 zpodzn. zm.), w sposob okreSlony w tresci uchwaly
na podstawie warunkéw technicznych przylaczenia z dnia 22.02.2022 r. numery: 04/02/2022,
05/02/2022, 06/02/2022 wydanych przez zarzadcg sieci: Zaktad Energetyki Cieplnej;

8) inwestycja bedzie miata zapewniong obstuge parkingowa w minimalnej ilo$ci miejsc
parkingowych: 1 miejsce parkingowe dla samochoddéw osobowych na mieszkanie oraz
1 miejsce parkingowe dla samochodow osobowych na kazde 100 m? powierzchni ustugowe;

(zgodnie zzalaczonym wnioskiem dla inwestycji przewidziano 254 miejsca parkingowe
dla mieszkan i 35 miejsc parkingowych dla ustug).

Ponadto, projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostanie zlokalizowana na terenach
podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrebnych
przepiséw, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw
dzialkowych czy obszaru szczegdélnego zagrozenia powodzia, zgodnie zart. Sust. 112
specustawy.

Zgodnie z zapisami art. 7 ust. 10 specustawy mieszkaniowej, w dniu 17 lutego 2023 r.
wniosek wraz z koncepcja zostaly opublikowane w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miejskiego w Pabianicach, wraz z informacja o mozliwosci sktadania uwag do wniosku
1w ten sposob poddany ocenie publicznej. Ponadto, zgodnie z art. 7 ust. 12 1 14 specustawy,
pismami zdnia 17 lutego 2023 r. wniosek zostal przestany instytucjom wiasciwym
do opiniowania i uzgadniania.

Poinformowano o mozliwosci przedstawienia opinii w sprawie nastepujace instytucje
i organy, adekwatnie do zakresu, obszaru i lokalizacji terenu objetego wnioskiem:

1) Miejska Komisje¢ Urbanistyczno-Architektoniczng w Pabianicach;

2) Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie w Poznaniu;

3) Wydzial Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Pabianicach;
4) Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego;

5) Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Eodzi;

6) Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi;

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

8) Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego w todzi;
9) Komende Powiatowa Policji w Pabianicach;
10) Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w Lodzi;

11) Lodzki Urzad Wojewddzki w Lodzi, Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzadzania
Kryzysowego;

12) Agencje Bezpieczenstwa Wewngtrznego, Delegature w Katowicach, Wydzial
Zamiejscowy w Lodzi;

13) Agencje Wywiadu,
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14) Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej;
15) Zarzad Wojewodztwa Lodzkiego.

W wyznaczonym terminie wplyneto dziesie¢ opinii. Pig¢ instytucji (Prezes Urzedu
Lotnictwa Cywilnego, Komenda Powiatowa Policji w Pabianicach, Agencja Bezpieczenstwa
Wewngtrznego Delegatura w Katowicach Wydziat Zamiejscowy w Lodzi, Agencja
Wywiadu, Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej) nie przedstawito stanowiska
W wyznaczonym terminie — w zwigzku Z powyzszym (na podstawie
art. 7 ust. 13 specustawy) uznaje si¢ to za brak zastrzezen do wniosku.

Nastepujace organy opiniujace udzielity odpowiedzi:

1) Miejska  Komisja  Urbanistyczno-Architektoniczna  pozytywnie  zaopiniowata
przygotowane opracowanie. Zasugerowata jednak przedtozenie przez inwestora informacji
dotyczacych parametréw katow nachylenia potaci dachow we wszystkich projektowanych
budynkach oraz parametru terenu biologiczne czynnego w oparciu o Prawo budowlane,
by parametry te mogly by¢ ujete wuchwale w sprawie ustalenia lokalizacji
przedmiotowej inwestycji;

2) Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie poinformowal, jakie urzadzenia i budowle wymagaja
uzyskania pozwolenia wodnoprawnego oraz zgloszenia wodnoprawnego, zgodnie z zapisami
art. 389 pkt 6 iart. 394 ustawy Prawo wodne w zwigzku zart.16 pkt65 oraz
art. 17 ust. 1 pkt 3, ponadto przed wykonaniem robdt, czynno$ci iurzadzen wodnych,
o ktorych mowa w art. 395 pkt 151 16 wymagane jest powiadomienie wlasciwych organoéw
Wad Polskich okreslonych w art. 397 ust. 3 ustawy Prawo wodne;

3) Wydzial Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Pabianicach: brak uwag;

4) Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Lodzi poinformowata, iz teren objety
wnioskiem znajduje si¢ poza granicami obszarow objetych ochrong na podstawie przepisow
o ochronie przyrody, w zwigzku z czym wydanie opinii przez RDOS w powyzszej sprawie
jest bezzasadne; jednakze, zdaniem organu, nalezy przeanalizowaé, czy przedmiotowe
dzialania nie bedg wigzaty si¢ z czynno$ciami podlegajacymi zakazom zwigzanym z ochrong
populacji chronionych gatunkow roslin, zwierzat lub grzybows;

5) Lodzki Komendant Wojewddzki Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi poinformowal,
iz na terenie powiatu pabianickiego nie znajduja si¢ zaklady o duzym i zwigkszonym ryzyku
wystepowania awarii przemystowych, ponadto przy przedmiotowej inwestycji, zdaniem
organu, nalezy wzig¢ pod uwage wymagania przepisow Rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewngetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wodg¢ oraz drog pozarowych (Dz. U. z 2009 r. nr 124, poz. 1030) w zakresie
dotyczacym zapewnienia wody do celow przeciwpozarowych idojazdu dla pojazdoéw
ochrony przeciwpozarowej;

6) Starosta Pabianicki pozytywnie zaopiniowal przedmiotowa inwestycje w zakresie
wymaganym ustawg (w odniesieniu do terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz
terendw, na ktorych wystepuja te ruchy); dodatkowo Starosta Pabianicki, z uwagi na fakt,
iz w potudniowo - wschodniej czg$ci dziatki nr ewid. 510/1, obrgb P-15, przy ul. Szpitalnej 2
w Pabianicach znajduje si¢ mocno zadrzewiony teren zielony prosi o uwzglednienie
ponizszych uwag:

a) przed przystapieniem do prac nalezy wykona¢ szczegdtowa inwentaryzacj¢ drzewostanu
oraz plan ochrony drzew i krzewow na terenie objetym inwestycja, z uwzglednieniem prac
pielegnacyjnych,

b) z uwagi na wiek drzew iich duza warto$¢ przyrodniczag ewentualng wycinke drzew
1 krzewow nalezy ograniczy¢ do minimum (nalezy rozwazy¢ przesadzenia),
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c) wczasie prac zabezpieczy¢ drzewa 1krzewy przed wurazami mechanicznymi,
zanieczyszczeniem podioza izmiang warunkow siedliskowych (w zasiegu prowadzonych
prac na terenie inwestycji);

7) Lodzki Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny przedmiotowg inwestycj¢ opiniuje
pozytywnie pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych;

8) Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w Lodzi: brak uwag;

9)Lodzki Urzad Wojewodzki wltodzi Wydzial Bezpieczenstwa 1 Zarzadzania
Kryzysowego informuje, iz brak jest podstawy prawnej dokonania opiniowania ze wzgledu
na uchylenie wlasciwych przepiséw; organ zaleca uwzglednienie wymogow obrony cywilnej
wynikajacych z nowych przepiséw dotyczacych ochrony ludnos$ci i obrony cywilnej po ich
wejsciu w zycie;

10) Zarzad Wojewodztwa Lodzkiego informuje, iz na dzien wydania pisma Wojewodztwo
Lodzkie nie posiada audytu krajobrazowego, brak jest zatem mozliwosci przeprowadzenia
oceny przedtozonego projektu i zaopiniowania go przez Zarzad Wojewoddztwa Lodzkiego
w tym zakresie.

Wystapiono o uzgodnienie przedmiotowej inwestycji do nastepujacych instytucji
i organéw, adekwatnie do zakresu, obszaru i lokalizacji terenu objetego wnioskiem:

1) Lodzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkows;
2) Wydzial Drég 1 Mostow Starostwa Powiatowego w Pabianicach;
3) Zarzadu Drég Miejskich.

W wyznaczonym terminie wplynety dwa pisma, za$ jedna instytucja (Wydziat Drog
1 Mostow  Starostwa  Powiatowego  w Pabianicach) nie przedstawita  stanowiska
W wyznaczonym terminie — Ww zwigzku zpowyzszym (na podstawie art. 7 ust. 15
specustawy) uznaje si¢ to za pozytywne uzgodnienie wniosku.

Nastegpujace organy uzgadniajace udzielity odpowiedzi:

1) Lodzki Wojewddzki Konserwator Zabytkoéw: wniosek uznaje si¢ za uzgodniony z uwagi
na fakt, 1ZLWKZ nie przedstawit uzgodnienia w zakresie wymaganym ustawa
(w odniesieniu do obszarow 1 obiektow objetych formami ochrony konserwatorskiej
na podstawie przepisoéw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2021 r. poz. 710 1 954) oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow lub
wykazie, o ktérym mowa wart. 7 ustawy zdnia 18 marca 2010r. ozmianie ustawy
o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U.
poz. 474)) — naterenie inwestycji oraz wjej sasiedztwie nie wystepuja powyzsze formy
ochrony konserwatorskiej. Jednakze w swoim piSmie Lt WKZ zglosil wlasne watpliwosci,
dotyczace nastepujacych zagadnien, niezwigzane z zakresem uzgodniena okreslonym w art. 7
ust. 15 pkt 2:

a) w ocenie organu przedlozony wniosek nie spelnia zapisOw ustawy o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1538), w odniesieniu do art. 5 ust. 3; zdaniem LWKZ przeznaczenie
wskazanego terenu jest sprzeczne z ustaleniami zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic,

b) teren opracowywanego planu stanowi dawne zatozenie szpitalno-parkowe, ktore nalezy
objac¢ ochrong poprzez ustanowienie zasad ochrony ustaleniami planu, gdyz budynek bytego
szpitala przy Szpitalnej 2 wykazuje cechy obiektu zabytkowego m.in. poprzez detal
architektoniczny, okna o$cieznicowe. Warto zatem podja¢ ochron¢ wspomnianego obiektu
poprzez uznanie go za dobro kultury wspoéiczesnej, zdefiniowane w art. 2 pkt 10 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku (tekst jednolity:
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Dz.U.z2022r. poz.503 zpodzn. zm.), ktéorego zasady zachowania okreslajg zapisy
miejscowego planu;

2) Zarzad Drég Miejskich uzgodnit przedmiotowg inwestycje z uwaga: organ zobowigzat
Inwestora do wprowadzenia przedstawionej w dniu 09.03.2023 r. koncepcji stalej organizacji
ruchu drogowego wczgsci ulicy Szpitalnej 1 K. Baczynskiego, objetej inwestycja
mieszkaniowa.

Zgodnie zart. 7ust. 13 115 specustawy mieszkaniowej Inwestor zostal zapoznany
ze wszystkimi uzgodnieniami i opiniami w wyznaczonym przez Ustawodawce terminie.

W wyznaczonym terminie nie wptynety zadne uwagi do wniosku, sktadane na podstawie
art. 7 ust. 10. specustawy mieszkaniowej w zwigzku z zamieszczeniem na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej gminy wniosku o ustalenie lokalizacji przedmiotowej inwestycji
mieszkaniowe;.

W dniu 27 marca 2023 r. (pismo z dnia 22 marca 2023 r.) Inwestor ustosunkowat si¢
pisemnie do uwag zawartych w ww. opiniach 1 uzgodnieniach, w szczegodlnosci:

1) Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej: oswiadczyt, iz we wszystkich
budynkach zaprojektowano dachy ptaskie oraz podat ilo§¢ powierzchni biologiczne czynnej
z podziatem na sposob lokalizowania ww. powierzchni: na gruncie (6 636 m?), na plycie
garazu (1 406 m?) i na dachu parteru (1 690 m?);

2) Lodzkiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow: oswiadczyl, iz jego zdaniem
planowana inwestycja niejest sprzeczna ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic, gdyz ww. Studium dopuszcza w obrgbie
terenow ushugowych U, w ktérych potozona jest planowana inwestycja, funkcje
mieszkaniowa. Budynek bylego szpitala nie jest wpisany do Rejestru Zabytkéw ani
do Gminnej Ewidencji Zabytkdéw, nie podlega réwniez ochronie na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Pomimo braku prawnej ochrony konserwatorskiej
budynku szpitala, jego elewacj¢ frontowa planuje si¢ odbudowaé zuwzglednieniem
architektonicznych i historycznych cech charakterystycznych.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej Rada Miejska podejmujac uchwate
bierze pod uwagg stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby
1 mozliwosci rozwoju gminy wynikajace zustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Ogolnopolskie prognozy demograficzne wykazuja tendencje spadkowe w szeregu
aspektow ztym zwigzanych. Pogarsza si¢ wiele wskaznikéw, decydujacych o rozwoju
ludno$ciowym gminy. Dotyczy to przede wszystkim nizszego poziomu urodzen,
zmniejszania si¢ strumieni migracyjnych oraz pogorszenia struktury wieku. Te ogo6lnopolskie
tendencje pozostaja prawdziwe tez dla wojewoddztwa todzkiego, atakze dla powiatu
pabianickiego. Analizujac powyzsze wskazniki nalezy wziag¢ pod uwage, ktore z nich sa
najtatwiejsze do modyfikacji. Niewatpliwie wskaznikiem tym jest poziom migracji. Nalezy
zauwazyC, ze zgodnie zprognozami GUS nalata do 2050 r., powiat pabianicki nalezy
do tych nielicznych w Polsce, dla ktorych prognozuje si¢, do roku 2035 wzrost o co najmniej
35 %, za$ do roku 2050 o co najmniej 10 %, ludnosci w wieku niemobilnym (45-59/64 lata).
Whpisuje si¢ to w ogolnopolskg tendencje, Ze najbardziej korzystnym saldem migracji
charakteryzowaé si¢ beda powiaty potozone w sasiedztwie najwickszych miast. Pabianice,
jako jedno z najwigkszych miast aglomeracji todzkiej, juz postrzegane jest jako atrakcyjne
miejsce do zamieszkania, za§ prowadzone i planowane inwestycje te atrakcyjnos$¢ jeszcze
zwieksza. Daje to szanse na zwigkszenie salda migracji do jeszcze korzystniejszych, niz
prognozowane, wskaznikow.

Nalezy tez zwrdci¢ uwage na powiekszajacy sie¢ w Pabianicach od roku 2012 odsetek ludzi
w wieku powyzej 60/65 roku zycia. W tym okresie nastgpit wzrost tego odsetka
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od 14 219 0s6b do 16 406 0s6b 1 wykazuje on statg tendencj¢ wzrostowa. Mozna zatozy¢
zatem zwigkszenie zapotrzebowania dla tego przedzialu wiekowego na mieszkania
niewielkie, zlokalizowane w poblizu centrum i z dobrym dostgpem do komunikacji miejskie;,
podstawowych ustug handlowych, medycznych i terenéw wypoczynkowych. Wszystkie te
warunki lokalizacja przy ul. Szpitalnej 2 spelnia.

Dodatkowym argumentem wskazujagcym na brak zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
miasta jest prognozowana wielkos¢ mieszkaniowego zasobu Miasta Pabianice, wg Uchwaty
Nr XXXVII/384/21 RMP z dnia 16 sierpnia 2021 r. w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Pabianice na lata 2022-2026. Zgodnie z tym dokumentem,
zasOb mieszkaniowy Miasta begdzie, w wyniku rozbiorek i sprzedazy lokali, malat (z 3775
lokali w roku 2021 do 3402 lokali w roku 2026). Miasto nie przewiduje budowy nowych
lokali mieszkalnych. Wazna kwestig pozostaje tez stan techniczny zasobu mieszkaniowego,
w ktorym jako ,,dobry” okreslono jedynie 1,23 % zasobu (dostateczny: 89,82 %, zty: 7,54 %,
lokale do rozbiorki: 1,4 %).

Nalezy przy tym wzig¢ pod uwage liczbe osob oczekujacych na mieszkanie. Liczba ta
przez ostatnie lata pozostaje na podobnym poziomie iw roku 2022 wynosi 456 rodzin
(861 os6b), w tym na lokale nietymczasowe 245 rodzin (783 osoby).

Ponadto, w ciagu ostatnich dwdch lat pojawily si¢ tez nowe przestanki w zakresie potrzeb
mieszkaniowych w zwigzku ze zmiang sytuacji geopolitycznej za nasza wschodnig granica
1zwigzanym znig naptywem migrantow. Cze$¢ z migrantdow szuka, i1bedzie szukac,
mieszkan na wynajem, azamierzona inwestycja mieszkaniowa przy ul. Szpitalnej 2 ma
szans¢ na te potrzeby odpowiedziec.

Z przeprowadzonej analizy terendw przeznaczonych w studium pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng (MW — zabudowa wielorodzinna, MS — zabudowa $rodmiejska,
MW/MN - =zabudowa wielo- ijednorodzinna oraz MN/MW — zabudowa jedno-
1 wielorodzinna) wynika, iz niezagospodarowanego terenu Ww wyzej Wwymienionych
jednostkach przestrzennych jest Sha wMS, 13ha wMW 1116,9ha w MN/MW.
Uwzgledniajac $rednig ilo$¢ mieszkancow na jeden hektar (wyznaczong na podstawie
ztozonych deklaracji $mieciowych oraz danych dostarczonych przez Pabianicka Spotdzielnig
Mieszkaniowa) nalezy przyjaé, iztereny te moga przyja¢ 500 oséb (tereny MS) oraz
2145 os6b (tereny MW). Najwigkszy obszar (MN/MW), pomimo iz przeznaczony w studium
pod zabudowe mieszkaniowa jest do niej zupelnie nieprzygotowany — nie jest wyposazony
ani w infrastruktur¢ techniczng, ani drogowa i wymaga duzych nakladéow inwestycyjnych
ze strony gminy, by taka zabudowa mogta by¢ tam realizowana. Ponadto lokalizacja tego
obszaru — na samych obrzezach gminy nie wpisuje si¢ w postulowang w zasadach
zrbwnowazonego rozwoju tendencj¢ dazenia do wypeiniania zabudowa juz rozpoczetych
struktur urbanistycznych i ograniczenie ancktowania na cele inwestycyjne nowych terenéw,
szczegolnie na obrzezach miast, co przeciwdziata¢ ma ,,rozlewaniu si¢ miast”.

Wobec powyzszego, przy tak malej rezerwie w studium terendéw pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng z dostepem do infrastruktury, nie wymagajacych zatem
od gminy naktadow finansowych, zasadnym jest umozliwienie przeksztalcenia terenow,
zlokalizowanych w obszarach centrum 1jego bezposredniego sasiedztwa,
a o niemieszkalnym charakterze w studium, w tereny mieszkalne w takich miejscach, gdzie
nie wymaga to dodatkowych naktaddéw infrastrukturalnych, gdzie funkcja mieszkaniowa
stanowi kontynuacje takiej funkcji znajdujacej sie w bezposrednim sasiedztwie, a teren
zlokalizowany jest w zagospodarowanej tkance urbanistycznej o charakterze srodmiejskim,
z bliskim dostepem do komunikacji zbiorczej, podstawowych ustug i terendow wypoczynku.

Dziatania ujete w ,,Koncepcji urbanistyczno-architektonicznej”, stanowigcej zatgcznik
do zlozonego wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Szpitalnej 2
w Pabianicach wpisujg si¢ tez w potrzeby rozwoju Miasta poprzez wzbogacenie organizacji
istniejacych w sasiedztwie zespoldéw mieszkaniowych, azwlaszcza podniesienie ich
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standardu. Uatrakcyjnienie zasobu mieszkaniowego stanowi¢ moze szans¢ na przejecie
czgsci migrujacych mieszkancow jeszcze bardziej gesto zaludnionej Lodzi. Biorgc pod
uwage duza dysproporcje cen nieruchomosci mieszkaniowych miedzy todzig a sgsiednimi
miastami, co z pewnos$cia jest przyczyna znacznego odplywu ludnosci z Lodzi i osiedlania
si¢ w gminach podiodzkich, dziatanie takie moze doprowadzi¢ do wyboru Pabianic jako
miejsca zamieszkania i zmniejszenia w ten sposob ujemnego salda migracji.

W dniu 14 marca 2023 r. Prezydent wniost do Przewodniczacego Rady Miejskiej
w Pabianicach o przedtuzenie terminu podj¢cia uchwaly o030 dni w trybie art. 7 ust. 5
specustawy, zuwagi na to, iz w terminie do dnia 26 marca 2023 r., (kiedy to uplywa
ustawowy termin 60 dni od dnia zlozenia wniosku) nie odbedzie si¢ sesja Rady Miejskiej
w Pabianicach. Przewodniczacy Rady Miejskiej pismem zdnia 14 marca 2023r.
poinformowat Inwestora, tj. RSIG Spotka zo.0. — Mlodzieniaszek Park Sp. k.,
o wprowadzeniu projektu uchwaty w przedmiotowej sprawie do porzadku obrad sesji Rady
Miejskiej w Pabianicach, zaplanowanej na dzien 25 kwietnia 2023 r.

Zgodnie zart. 7 ust.4 specustawy mieszkaniowej Rada Gminy podejmuje uchwate
w sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub o odmowie ustalenia lokalizacji
inwestycji. Przedktadana uchwata jest zgodna zprzywotang na wstepie specustawa
mieszkaniowa oraz Uchwala nr XXXIX/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia
20 pazdziernika 2021 r. wsprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych
na terenie miasta Pabianic (zmieniona uchwala nr LVI/555/22 Rady Miejskiej
w Pabianicach z dnia 29 listopada 2022 r.) i nie narusza przepiséw odrebnych.

Zgodnie zart. 7 ust. 17 specustawy mieszkaniowej przedlozono Radzie Miejskiej
w Pabianicach do rozpatrzenia projekt uchwaty wraz z zatagczonym wnioskiem o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zuzyskanymi opiniami i dokonanymi
uzgodnieniami. W zwigzku ztym, ze teren inwestycji jest polozony na terenie objetym
obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, przedktada sie¢
rowniez opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoz¢ oddziatywania na $rodowisko,
sporzadzone na potrzeby tego planu (Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego teren dziatek nr 510/1, 510/2 1510/3 potozonych przy ulicy Szpitalnej
2 w Pabianicach przyjetego Uchwatg Nr X/84/11 z dnia 27 maja 2011 r. - Dz.Urz.Woj.todz.
Nr 196, poz. 1994 z dnia 6 lipca 2011 r.).

Integralng cze$cia niniejszej uchwaty sa zalaczniki okreslajace granice terenéw objetych
wnioskiem oraz obszaru, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywaé (Zatacznik nr 1),
planowany sposob zagospodarowania terenu (Zatacznik nr 2) oraz wizualizacje inwestycji
mieszkaniowej (Zatgcznik nr 3).

Bioragc pod uwage wymogi okreslone w specustawie mieszkaniowej oraz Lokalnych
Standardach Urbanistycznych na terenie miasta Pabianice 1iich spelnienie przez
wnioskodawce, uznaje si¢ za zasadne podjecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej zgodnie z parametrami i warunkami okreslonymi wnioskiem.
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