Urzad Miasta Zgierza

Zgierz, dnia 8 kwietnia 2025 r.

Pan tukasz Fratczak
Radny Rady Miasta Zgierza

W odpowiedzi na interpelacje z dnia 1 kwietnia2025 r. (data wptywu 3 kwietnia 2025 r.)
przekazuje kopie decyzji nr 105/2023 o warunkach zabudowy z dnia 20 lipca 2023 r. wraz

z zatacznikami.
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Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks ~postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 775 z pézn. zm.), art. 59, art. 60 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023r.
poz. 977) oraz przepiséw szczegblnych, po rozpatrzeniu wniosku

ALDI Sp. z o.0.

oraz na podstawie przeprowadzonego postgpowania administracyjnego obejmujgcego analizg
terenu,
ustalam’

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
handlowo-uslugowego wraz z niezbedng infrastrukturg instalacyjng i komunikacyjng,
w tym z parkingiem oraz wiata $mietnikows i pylonem reklamowym, ekranami
akustycznymi i $cianami oddzielenia przeciwpozarowego, przewidzianej do realizacji
w Zgierzu przy ul. 1 Maja 54-56 (dzialka numer ewid. 507, obr¢b 129) oraz
przy ul. 1 Maja 58 (dzialka numer ewid. 315/2, obreb 129).

I. Warunki dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) Rodzaj zabudowy i sposéb uzytkowania obiektéw budowlanych i zagospodarowania
dzialki: zabudowa ustugowa.

2) Warunki ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu: od 0,20 do 0,40;

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: min 20%;

¢) szerokos¢ elewacji frontowej: bez wymagar;

d) wysoko$¢ zabudowy: max 7,00m;

) wysokos¢ do okapu/gzymsu: max 7,00m;

f) geometria dachu: symetryczny kat nachylenia potaci dachowych do 30°, kalenica gtéwna
bez wymagan, dachy plaskie lub w1elospadowe

g) powierzchnia sprzedazy: max 2000m>

h) Sciany oddzielenia przeciwpozarowego realizowaé zgodnie z warunkami technicznymi;

i) wysokos¢ ekrandéw akustycznych: od 2,50m do 3,00m;

J) wysokos¢ pylonu reklamowego: max 10,00m;

k) przebieg linii zabudowy nie odnosi si¢ do lokalizacji pylonu reklamowego;

1) obowiazek zapewnienia min 25 miejsc postojowych w granicach terenu inwestycji, poza
uktadem drogowym;

I) obowigzek dostosowania inwestycji do przebiegu istniejacej sieci cieplowniczej zgodnie
z przepisami szczegétowymi oraz ustaleniami z gestorem przedmiotowej sieci;

m) obowigzek odprowadzenia woéd opadowych na nieutwardzone tereny wlasne,
z ewentualng mozliwoscig podligczenia do kanalizacji deszczowej i z kategorycznym
zakazem odprowadzania wod opadowych na teren drogi oraz zmiany stosunkéw wodno-
gruntowych ze szkodg dla gruntow sgsiednich;
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n) zakaz stosowania ogrodzen z prefabrykowanych elementéw betonowych;

0) obowigzek uzgodnienia projektu budowlanego z Wydzialem Urbanistyki, Gospodarki
Przestrzennej i Geodezji Urzedu Miasta Zgierza;

p) obowigzek uzgodnienia obstugi komunikacyjnej z Wydzialem Infrastruktury Techniczne;j
Urzedu Miasta Zgierza.

3) Warunki ochrony S$rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego,
zabytkéw, débr kultury wspolczesne;j

- Zgodnie z art. 73 ust. 1 i 2 oraz art. 74 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony
srodowiska (t.j. Dz.U. z 2022r. poz. 2556 z p6zn. zm.).

- Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzednia 2019r. w sprawie
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz.U. z 2019r. poz. 1839)
przedmiotowe przedsiewzi¢cie nie zostala zaliczona do przedsigwzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na s$rodowisko lub mogacych zawsze znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko.

4) Warunki w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
Obstuga komunikacyjna istniejagcym zjazdem z drogi gminnej Nr 220072 E - ul. 1 Maja
(ewentualna zmiana lokalizacji zjazdu lub jego przebudowa wymaga zezwolenia zarzadcy
drogi w drodze decyzji administracyjne;j).
Zasilanie w wode w ramach projektowanego przylaczenia do sieci wodociggowej zgodnie
z wstepnymi warunkami przylaczenia do sieci wod-kan z dnia 18 kwietnia 2023r.
wydanymi przez "Wodociagi i Kanalizacja - Zgierz" Sp. z o.0.
Odprowadzenie $ciekow w ramach projektowanego przylaczenia do kanatlu sanitarnego
zgodnie z wstgpnymi warunkami przylgczenia do sieci wod-kan z dnia 18 kwietnia 2023r.
wydanymi przez "Wodociagi i Kanalizacja - Zgierz" Sp. z o.0.
Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych w ramach projektowanego przylaczenia
do kanatu deszczowego zgodnie z wstgpnymi warunkami przylaczenia do sieci wod-kan
z dnia 18 kwietnia 2023r. wydanymi przez "Wodociagi i Kanalizacja - Zgierz" Sp. z o.0.
Zasilanie w gaz w ramach projektowanego przytaczenia do sieci gazowej zgodnie
z o$wiadczeniem o mozliwos$ci przylaczenia do sieci gazowej obiektu budowlanego z dnia
11 kwietnia 2023r. wydanymi przez Polska Spotka Gazownictwa sp. z 0.0. Oddziat Zaklad
Gazowniczy w Lodzi.
Zasilanie w energie cieplng w ramach projektowanego przylaczenia do sieci cieptowniczej
zgodnie z informacjg o technicznej i ekonomicznej mozliwosci podigczenia obiektu do
sieci cieplnej z dnia 11 kwietnia 2023r. wydang przez PGE Energia Ciepta S..A. Oddzial
Elektrocieptownia w Zgierzu.
Zasilanie w energi¢ elektryczng w ramach projektowanego przytaczenia energii
elektrycznej nn zgodnie z o$wiadczeniem nr 23-D8/WZD/00139 o zapewnieniu dostaw
energii elektrycznej oraz warunkach przylaczenia obiektu budowlanego do sieci
dystrybucyjnej z dnia 11 kwietnia 2023r. wydanym przez PGE Dystrybucja S.A. po
spelnieniu  wymagan obejmujgcych budowe linii zasilajagcych $redniego napigcia,
odpowiedniej ilosci stacji transformatorowych SN/nN, linii zasilajacych niskiego napigcia
oraz przylgcza elektroenergetycznego niskiego napigcia.
Inwestycja nie wymaga uzgodnienia z art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, poniewaz Prezydent Miasta Zgierza wydajacy przedmiotowa
decyzje jest jednoczesnie zarzadcg drogi gminnej - ul. 1| Maja (zgodnie z art. 19 ust. 2 pkt 4
ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych - tj. Dz. U. z 2023r. poz. 645
z pézn. zm.).
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W zwiazku z powyzszym dokonanie uzgodnienia z art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy
o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym w trybie art. 106 kpa jest niedopuszczalne,
gdyz ma ono zastosowanie tylko w przypadku wspoldziatania réznych organéw (wyrok

NSA z dnia 11 kwietnia 2012r. sygn. akt OSK 111/11).

5) wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

- zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

- ochrona przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw lacznosci — poprzez spelnienie warunkow
zawartych w przepisach szczeg6lnych;

- ochrona przed pozbawieniem doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na staly pobyt ludzi — poprzez spelnienie warunkéw zawartych
w przepisach szczeg6lnych;

- ochrona przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia
elektryczne, promieniowanie — poprzez spetnienie warunkéw zawartych w przepisach
szczegllnych;

- ochrona przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby — poprzez spelnienie
warunkow zawartych w przepisach szczegdlnych.

II. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione s
na mapie stanowiacej zalacznik do niniejszej decyzji.

I1L. Integralng czes§¢ decyzji stanowi zalacznik graficzny w skali 1 : 1000

Uzasadnienie
W dniu 7 kwietnia 2023r. wplyngt do tut. wydzialu wniosek o ustalenie warunkéw

zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku handlowo-ustugowego wraz
z niezbgdng infrastrukturg instalacyjng i komunikacyjna, w tym z parkingiem oraz wiatg
$mietnikowa i pylonem reklamowym przewidzianej do realizacji w Zgierzu przy
ul. 1 Maja 54-56 (dziatka numer ewid. 507, obreb 129) oraz przy ul. 1 Maja 58 (dziatka
numer ewid. 315/2, obreb 129) Pismem z dnia 4 maja 2023r. wezwano wnioskodawce
do uzupetnienia brakéw formalnych, w my$l art. 64 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.
Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 775 z pézn. zm.).
W dniu 4 maja 2023r. wniosek uzupetniono o pelnomocnictwa i dokumenty potwierdzajace
zapewnienie dostepu inwestycji w zakresie sieci wodociagowej, sieci kanalizacji sanitarnej,
kanatu deszczowego, sieci cieplowniczej, sieci gazowej i sieci elektroenergetycznej.
W dniu 19 maja 2023r. dokonano kolejnego uzupetnienia wniosku oraz rozszerzono zakres
inwestycji o ewentualne ekrany akustyczne i $ciany oddzielenia przeciwpozarowego
w granicy dziatki numer ewid. 507. Kolejno w dniu 30 maja 2023r. wezwano pelnomocnika
wnioskodawcy do uzupelnienia wniosku w zakresie przedmiotu rozszerzenia. W odpowiedzi
na wezwanie, w dniu 19 czerwca 2023r. przedtozono uzupetnienie wniosku.

Zgodnie z art. 10 § 1, art. 61 § 1 i § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2023r. poz. 775 z pézn. zm.) pismem z dnia
21 czerwca 2023r. powiadomiono strony postgpowania O Wwszczgciu postgpowania
administracyjnego w powyzszej sprawie.

Rozpatrujgc sprawe organ [ instancji rozstrzyga sprawe pod katem przepiséw
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z uwagi na brak miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, warunki zabudowy dla terenu okreslonego we wniosku -
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ustala si¢ po przeprowadzonym postgpowaniu administracyjnym zgodnie z ustawa z dnia

27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023r.

poz. 977) oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie

sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164,

poz. 1588 z p6zn. zm.).

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie

z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 977), wokét terenu objetego wnioskiem wyznaczony

zostal obszar analizowany i na nim przeprowadzona zostala analiza cech oraz funkcji
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktoérych mowa w ust.1.

Granice obszaru analizowanego wyznaczone zostaly na kopii mapy zasadniczej, w skali

1:1000, w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu objetego

wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1-6
jedynie w przypadku fagcznego spetnienia nastgpujacych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz.U. z 2021r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Teren, na ktorym planowana jest inwestycja speinia przestanki wynikajace z art. 61 w/w
ustawy: sklasyfikowany jest w rejestrze gruntow jako grunty zabudowane i zurbanizowane
(B 1 Bp), posiada dostep do drogi publicznej, posiada zabudowg sasiednig, zapewnione jest
zasilanie w media.

Planowana inwestycja jest zgodna z przepisami szczegdlnymi.

Inwestycja bedzie realizowana na terenach zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej jako
uzupelnienie podstawowej funkcji zabudowy.

Planowana inwestycja jest zgodna z istniejagcym zagospodarowaniem i nie powoduje kolizji
urbanistyczne;j.

Majgc powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w sentencji.



Pouczenia:

. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien

0sob trzecich.

. Wnioskodawca, ktéry nie uzyskal prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym

na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

. Decyzja o warunkach zabudowy wygasa jezeli: inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie
na budowg; dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne
niz w wydanej decyzji. d

. Decyzja nie uprawnia do podjecia jakichkolwiek dziatan zwigzanych z rozpoczgciem
robét budowlanych. Nalezy uzyskaé¢ w Starostwie Powiatowym w Zgierzu pozwolenie na
budowe.

. Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Lodzi ul. Piotrkowska 86 za posrednictwem organu wydajacego decyzj¢ w terminie
14 dni od jej dorgczenia.

. Stronie przystuguje prawo do zrzeczenia si¢ prawa do odwotania. Zgodnie z art. 127a kpa
"§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotlania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

§ 2. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna."

. W przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia (tj. Wojewoda Loédzki) wymierza temu organowi, w drodze
postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kar¢ pieni¢zng w wysokosci 500z
za kazdy dzien zwloki. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochéd budzetu panstwa.
Postgpowanie w sprawie wymierzenia ww. kary pieni¢znej, wszczyna si¢ z urzedu, jezeli
podmiot, ktéry wystgpil z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zgdanie

wymierzenia tej kary.
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ANALIZA WARUNKOW 1 ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY

przeprowadzona zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 977) oraz zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie ustalenia wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z p6zn. zm.)

Adres inwestycji: Zgierz, ul. 1 Maja 54-56 (dziatka numer ewid. 507, obrgb 129)
Zgierz, ul. 1 Maja 58 (dziatka numer ewid. 315/2, obreb 129).

Zakres inwestycji:
Budynek budynku handlowo-ustugowego (powierzchnia sprzedazy: max. 2000m®) wraz z niezbgdna

infrastrukturg instalacyjng i komunikacyjng, w tym z parkingiem oraz wiatg Smietnikowg i pylonem
reklamowym, ekranami akustycznymi i §cianami oddzielenia przeciwpozarowego.

Granice obszaru analizowanego:

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 61 ust. 5a
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r.
poz. 977), wokdt terenu objetego wnioskiem wyznaczony zostal obszar analizowany i na nim
przeprowadzona zostafa analiza cech oraz funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkdéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Granice obszaru analizowanego wyznaczone zostaly na kopii mapy zasadniczej, w skali 1:1000,
w odlegloéci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu terenu objgtego wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz SOm. Obszar analizowany wyznaczono w odleglosci
trzykrotnej szerokosci frontu terenu w odleglosci 64m x 3 = 192m, co stanowi minimalne granice
obszaru analizowanego.

Analiza funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

Zabudowa w obszarze analizowanym

W obszarze analizowanym dokonano analizy parametréw, wspdlczynnikéw i wskaznikéw istniejgcej
zabudowy pod katem typologii budowlanej. Teren ten to jednostka morfologiczna o miejskim
charakterze zabudowy i infrastruktury, polozona w obszarze o zwartej strukturze funkcjonalnej
zabudowy srodmiejskiej, z dominujagcg zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng uzupetniong
o zabudowe handlowo-ustugowg oraz obiekty uzytecznosci publiczne;j.

W obszarze analizowanym wystgpuje zar6wno zabudowa wolnostojaca, usytuowana w odlegtosci
nie mniejszej niz 4,00m w przypadku obiektu budowlanego zwrdéconego sciang z oknami lub
drzwiami w strone granicy z sasiednig dziatkg budowlang lub nie mniejszej niz 3,00m w przypadku
budynku zwréconego $ciang bez okien i drzwi w strong tej granicy), jak i zabudowa usytuowana
bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatka budowlang lub dziatkg drogowsg.




Dominujgca funkcja zabudowy w obszarze analizowanym:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna X

udowa gospodarcza

zabudowa ustugowa

[zabudowa produkcyjna
Iinna

Zabudowa na dziatkach sgsiednich:

Izabudowa mieszkaniowa jednorodzinna X
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna X
Hubudowa gospodarcza

zabudowa ustugowa X
zabudowa produkcyjna

inna

Przewaga funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej w obszarze analizowanym nie wyklucza mozliwosci
realizacji zabudowy handlowo-ustugowej przewidzianej w ramach kontynuacji funkcji handlowo-
ustugowej, wystepujacej w obszarze analizowanym, stanowigc jednoczesne uzupelnienie funkcji
mieszkaniowej tworzgc w ten sposOb harmonijng calo$¢ urbanistyczng - spelnienie warunku
kontynuacji funkcji zabudowy ma miejsce zaréwno w sytuacji, gdy planowana zabudowa powtarza
jeden z istniejagcych w obszarze analizowanym sposobéw zagospodarowania terenu, jak i stanowi
uzupeinienie jednej z istniejacych juz funkcji pozostajagc z nig w zgodzie i nie powodujac kolizji
urbanistyczne;j.

Kontynuacja funkcji handlowo-ustugowej w oparciu o obiekty budowlane wystgpujace w obszarze
analizowanym:

Zgierz, ul. 1 Maja 65 (dzialka numer ewid. 376/1, obrgb 129).

Zgierz, ul. 1 Maja 67 (dziatka numer ewid. 377, obregb 129).

Zgierz, ul. 1 Maja 69A (dziatka numer ewid. 380/34, obr¢b 129).

Zgierz, ul. Lodzka 65 (dziatka numer ewid. 326, obrgb 129).

Zgierz, ul. Lodzka 69 (dziatka numer ewid. 328, obreb 129).

Zgierz, ul. Lodzka 71 (dziatka numer ewid. 329, obregb 129).

Dostep do drogi publicznej
Obstuga komunikacyjna istniejacym zjazdem z drogi gminnej Nr 220072 E - ul. 1 Maja.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu

Uzbrojenie terenu wystarczajace do realizacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego w ramach
w pelni samodzielnego ukladu infrastrukturalnego, co potwierdzaja dokumenty wydane przez
operatorow sieci infrastruktury techniczne;.

Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow
Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.




Zgodnos¢ z przepisami odrgbnymi
Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Linie zabudowy:

Nieprzekraczalna linia zabudowy wyznaczona w nawigzaniu do zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnej zlokalizowanej w Zgierzu przy | Maja 48-52 (dziatka numer ewid. 511/7, obrgb 129)

- przebieg linii zabudowy zobrazowany na zalgczniku graficznym.

Wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu:

Wyznacza si¢ inny wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub terenu, ktéry wynika z analizy o ktérej mowa w § 5 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm.). Stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu
wyznaczono na poziomie: od 0,20 do 0,40 - rozwigzanie to nie ogranicza mozliwosci
zagospodarowania terenu objetego wnioskiem oraz nawigzuje do istniejacego zageszczenia zabudowy
wystepujacego w otoczeniu inwestycji.

Warto$¢ opisujaca dolny prég parametru nawigzuje do wielkosci parametru dla nieruchomosci
potozonej przy ul. 1 Maja 72 w Zgierzu (dz. numer ewid. 474/7, obrgb 129) ksztaltujacego si¢ na
poziomie 0,20. Warto$¢ opisujgca gbérny prog parametru nie przekracza maksymalnej wartosci
parametru w obszarze analizowanym réwnego 1 (dziatki numer ewid. 475/1, 475/2, 475/3, 475/4,
475/5, 47516, 475/6, 476/6, 475/7, 475/8, 475/9, 475/10, 475/11, 475/12, 475/13, obrgbie 129,
w Zgierzu) oraz jest mniejsza od przykladowych wartosci parametru wskazanych ponizej:

o Powierzchnia dziatki Powierzchnia zabudowy Stosunek powierzchni zabudowy
Lokalizacja P : .
(m?) (m?) do powierzchni terenu
Zgierz, ul. Lodzka 63
dziatka numer ewid. 449/2, obreb 129 4 N 0,53
Zgierz, ul. Lodzka 61
dziatka numer ewid. 309, obreb 129 607 294 0.48

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej.
Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w rozumieniu Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 1225) - min. 20%.

Szerokos¢ elewaciji frontowej:

Wyznacza si¢ inng szerokos¢ elewacji frontowej, ktéra wynika z analizy o ktérej mowa w § 6 pkt 2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm.), szerokos¢ elewacji
frontowej budynku handlowo-ustugowego bez okreslonych wymagan w zakresie wartosci parametru
z uwagi na duza rozbiezno$¢ wartosci parametru obiektéw budowlanych w obszarze analizowanym.
W obszarze analizowanym szeroko$¢ elewacji frontowej ksztaltuje si¢ na poziomie od 3,00m
do 66,50m (przykiady obiektow budowlanych o skrajnych wartodciach parametru wykazane
w tabelach).




Przykladowe obiekty budowlane o najwigkszej szerokosci elewacji frontowej:

Lokalizacja Szeroko$¢ elewacji frontowej (m)
ZglCl’Z, ul. Lodzka 69A 66.50

dz. numer ewid. 515, obreb 129 :

Zgierz, ul. Lakowa 2A-10A 57.00

dz. numer ewid. 313/15, obrgb 129 i

Zgierz, ul. 1 Maja 72 55.00

dz. numer ewid. 474/7, obreb 129 ’

Zgierz, ul. Lodzka 69A 50.40

dz. numer ewid. 515, obrgb 129

Przyktadowe obiekty budowlane o najmniejszej szerokosci elewacji frontowej:

Lokalizacja Szeroko$¢ elewacji frontowej (m)
Zgierz, ul. 1 Maja 50C 3,00

dz. numer ewid. 500/2, obreb 129 :

Zgierz, ul. Lodzka 69A 340

dz. numer ewid. 328, obrgb 129 .

Zgierz, ul. 1 Maja 67 360
dz. numer ewid. 377, obrgb 129 '

Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej/okapu:

Wyznacza si¢ inng wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki obiektu
handlowo-ustugowego, ktéra wynika z analizy o ktérej mowa w § 7 pkt 4 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2023r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.1588 z p6zn. zm.) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowe;j,
jej gzymsu lub attyki budynku handlowo-ustugowego ustala si¢ odpowiednio do wielkosci
wystepujagcych w obszarze analizowanym na poziomie do 7,00m — wskazana warto$¢ miesci sig
w przedziale wartosci progowych wystepujacych w obszarze analizowanym ksztattujacych si¢
na poziomie od 2,00m (liczna zabudowa gospodarcza i garazowa wystgpujagca w obszarze
analizowanym) do 37,00m (wysoko$¢ attyki w przypadku obiektéw kubaturowych zlokalizowanych
w Zgierzu przy ul. 1 Maja 69-8 1w Zgierzu - dziatka numer ewid. 380/38, obrgb 129).

Geometria dachu:
Geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokos¢ gldwnej kalenicy i uklad potaci dachowych, a takze

kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu) ustalono odpowiednio do geometrii
dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym z dopuszczeniem dachow plaskich lub
wielospadowych o symetrycznym kacie nachylenia potaci dachowej do 30° z kalenica gléwng
bez wymagan. Wysoko$¢ zabudowy budynku handlowo-ustugowego mierzong do gitéwnej kalenicy
(lub gzymsu wieficzacego) okreslono na poziomie do 7,00m — wskazana warto$§¢ miesci si¢
w przedziale wartosci progowych w obszarze analizowanym wynoszacych od 2,50m (liczna
zabudowa gospodarcza i garazowa wystepujagca w obszarze analizowanym) do 37,00m (wartosci
wykazane w przypadku obiektow kubaturowych zlokalizowanych w Zgierzu przy ul. 1 Maja 69-81
w Zgierzu - dziatka numer ewid. 380/38, obreb 129).

Wysokosé ekranéw akustycznych:
Wysokos¢ ekranéw akustycznych: od 2,50m do 3,00m;

Wysokos¢ pylonu reklamowego:
Wysokoé¢ pylonu reklamowego: do10,00m;




Whioski:

W zwiazku ze spelnieniem wymagan okreslonych w art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 977) przygotowano
decyzj¢ o warunkach zabudowy.

Analize sporzadzit:
dr hab inz. arch. Michat Dominczak
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