todz, dnia (£ paidziernika 2016,

DOA-OA-11.0003.747.2016

Pan
Barttomiej Dyba - Bojarski
Radny Rady Miejskiej w todzi

Szanowny Panie

W odpowiedzi na interpelacje Pana Radnego z dnia 7 pazdziernika 2016 r.
dotyczgcqg postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji planowanej w todzi przy ul. Marynarskiej 69, uprzejmie informuje,
CO nastepuje:

Nieruchomos¢ przy ul. Marynarskiej 69 potozona jest na obszarze, dla ktdrego
nie ma obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wobec powyzszego, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdin. zm.) okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 59 wust.l i art. 60 wust.l wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 104 ustawy Kodeks postepowania
administracyjnego, po rozpatrzeniu wniosku osoby fizycznej z dnia 29 marca 2016 r.,
Prezydent Miasta todzi decyzjg Nr DAR-UA-VIII.1306.2016 z dnia 22 sierpnia 2016 r.
ustalit warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku handlowo —
ustugowo — mieszkalnego, przewidzianej do realizacji w todzi przy ul. Marynarskiej 69,
na dziatce o nr ewidencyjnym 615/43 oraz fragmentach dziatek drogowych
o nr ewidencyjnych 615/44, 615/38 i 600/10, w obrebie B-49.

Od powyiszej decyzji odwotania do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w todzi zlozyly strony postepowania: w dniu 16 wrzesnia 2016 r. Spétdzielnia
Mieszkaniowa Doty — Marysinska oraz w dniu 21 wrzesnia 2016 r. osoba fizyczna.
Ponadto, w dniu 14 wrzesnia do Wydziatu wptyneto odwotanie odrebnych wiascicieli
zamieszkatych na terenie nieruchomosci przy ul. Marysinskiej 62/68. Sprawa
jest obecnie rozpatrywana przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w todazi.



Sporzgdzona w przedmiotowe] sprawie analiza urbanistyczna wykazata
istnienie w obszarze analizy zabudowy o funkcji ustugowej i mieszkaniowe]
jednorodzinnej (ul. Marynarska 58 — dz. nr 574/1, 574/2; ul. Marynarska 65a -
dz. nr 608), ktéra pozwolita na okreslenie wymagan dotyczgacych nowej zabudowy
w zakresie, kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Budowa budynku handlowo — ustugowo = mieszkalnego na przedmiotowe;
dzialce, potozonej przy ul. Marynarskiej 69, nie stata w sprzecznosci z zastanym
uktadem urbanistyczno — architektonicznym, wchodzgcym w skiad obszaru analizy,
uksztattowanym przez istniejacg zabudowe.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy planowanej inwestycji zostat
uzgodniony przez organy, o ktorych mowa w art. 54. ust 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowania przestrzennym, tj. przez Zarzad Drdg i Transportu w todzi
na zasadach okreslonych w art. 53 ust. 5 w/w ustawy.

W zwigzku z powyiszym, po spetnieniu wszystkich warunkéw okreslonych
w art. 61 ust 1 pkt.1 -5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
uzyskaniu, wymaganych przepisami prawa uzgodnien mozliwe byto wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla wnioskowanej inwestycji na terenie nieruchomosci
przy ul. Marynarskiej 69.

Odnoszac sie do zapytania o warunki zabudowy i podstawy przyjetych
parametrow zabudowy wyjasniam, ze w oparciu o rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz o przeprowadzong analize
urbanistyczng ustalono nastepujgce zasady zabudowy:

— linia zabudowy: wzdtuz ul. Marynarskiej jako kontynuacja istniejgcej linii zabudowy

wyznaczonej przez budynki wzniesione na sgsiednich dziatkach o nr ewidencyjnych
608 i 609 przy ul. Marynarskiej 65 a i 65. Wzdtuz ul Marysinskiej linia zabudowy
powinna zachowac¢ minimalng odlegtos¢ od krawedzi jezdni — 4 m, odpowiednio
do linii zabudowy wzdtuz ul. Marynarskiej. Linie okreslono jako nieprzekraczalne;

— wskaznik wielkosci powierzchni istniejgcej i nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki nr 615/43: w przedziale od 0,31 do 0,49 (od S$redniej
wartoéci tego parametru w analizowanym obszarze do zgodnej z wnioskiem,
nie przekraczajacej maksymalnej wartosci 0,5, wystepujagcej na terenie
nieruchomosci przy ul. Marynarskiej 58);

— szerokosc elewacji frontowej: (od strony ul. Marysinskiej) — w przedziale od 21,5 m
do 30 m, dopuszcza sie zabudowe w granicy z dziatkq nr 608 (od istniejgcej
wielkosci wskaznika na dziatkach nieruchomosci przy ul. Marynarskiej 58
do wartosci sredniej wystepujacej w obszarze analizy);

— wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu, attyki, okapu: w przedziale
od 5 m do 8 m, (w nawigzaniu do wysokosci budynkow jednorodzinnych
przy ul. Marynarskiej 65 i 58 oraz na przediuzeniu gornej krawedzi elewacji
frontowej budynku sgsiedniego, przy ul. Marynarskiej 65 a);




—~ pgeometria_dachu: dach jedno- lub wielospadowy o spadku gtéwnych potaci

od 2° do 20° z gtowng kalenicg o wysokoséci od 5 m do 9,5 m, prostopadta
lub rownolegta do granicy z dziatkg nr 608 (odpowiednio do geometrii dachdow
zabudowy jednorodzinnej w terenie analizowanym od wysokosci kalenicy budynku
przy ul. Marynarskiej 58 do wysokosci kalenicy budynku znajdujgcego sie na dziafce
sgsiedniej, przy ul Marynarskiej 65 a).

Ustosunkowujgc sie do faktu nie uwzglednienia jako stron postepowania,
mieszkancow sgsiedniego budynku przy ul. Marysiriskiej 62/68 objasniam,
ze spotdzielnia mieszkaniowa, ktéra sprawuje zarzad powierzony nad nieruchomoscia,
zgodnie z art. 27 wust.2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych, co potwierdzita pismem 2z dnia 5 maja 2016 r. znak:
t.dz. DMTA/703/16, a zatem w postepowaniach administracyjnych reprezentuje
mieszkancow tej nieruchomosci, jako strona postepowania.

Dodatkowo informuje, e zgodnie z ustaleniami dokonanymi podczas
procedowania przedmiotowej sprawy, wieczystym uzytkowaniem sasiedniej dziatki
nr 607/17 przy ul. Marysiniskiej 62/68, oprécz Spétdzielni Mieszkaniowej
Doty-Marysinska, sg 34 osoby. Ich prawo do bezposredniego uczestnictwa w sprawie,
jako stron postgpowania bada obecnie Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w todzi.

Odnoszac sie do zarzutu pozbawienia stron postepowania terendw zielonych,
Swiatfa i miejsc postojowych, nalezy zauwazyé, ze w wydanej decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji przy ul. Marynarskiej 69 ustalona linia zabudowy pozwala
zachowac drzewa rosngce wzdtuz granicy dziatki i ul. Marysiriskiej.

Natomiast kwestia pozbawienia mieszkancow swiatfa stonecznego nie dotyczy
postgpowania w sprawie ustalania warunkow zabudowy, ktére prowadzone
jest w oparciu o przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Te okolicznosci sg przedmiotem badania na etapie dalszego procesu inwestycyjnego —
w postgpowaniu o wydanie pozwolenia na budowe i bedg one rozstrzygane w oparciu
0 ustawg Prawo budowlane oraz rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Jednoczesnie stwierdzam, ze zaniepokojenie o zabranie mieszkarncom
deficytowych miejsc postojowych nie jest uzasadnione, poniewaz na wnioskowanym
terenie takie miejsca obecnie nie wystepuja, za$ inwestor realizujac budynek handlowo
— ustugowo - mieszkalny bedzie musiat, zgodnie z wydang decyzja o warunkach
zabudowy, zapewnic ich odpowiedniq liczbe na terenie inwestycji.

W opinii Wydziatu Urbanistyki i Architektury wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji przy ul. Marynarskiej 69 nie doprowadzi do naruszenia
interesow mieszkancow budynku zlokalizowanego przy ul. Marysinskiej 62/68.
Nalezy pamigtac, ze decyzja o warunkach zabudowy, stanowi jedynie o mozliwosci
zagospodarowania terenu, na ktérym nie obowigzuje plan miejscowy, nie stanowi aktu
naruszajacego prawa innych osoéb wynikajacych z kodeksu cywilnego. Nie jest ona
rozstrzygnigciem, ktére ma moc ograniczania cudzych praw do nieruchomogci.
ZaznaczyC nalezy, ze zgodnie z ustaleniami dokonanymi podczas prowadzenia
postgpowania, wiasnoscig przedmiotowej dziatki nie byt ani wnioskodawca, ani strony
postepowania, lecz Gmina Miasta todz.



Zgodnie z art. 63 wust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu i nie narusza
uprawnien 0sob trzecich. Decyzja taka przesadza jedynie czy wnioskowane zamierzenie
moze byé realizowane na danym terenie i okresla warunki, jakie musi spetnic
inwestycja aby mogta zaistniec.

Wobec niezadowolenia mieszkancéw nieruchomosci przy ul. Marysinskiej
62/68 jak rowniez stron postepowania, ktére korzystaja z przystugujacych
im dopuszczonych przepisami prawa Srodkow zaskarzenia decyzji Prezydenta Miasta
todzi, wydaje sie wiasciwym ocene stusznosci stawianych zarzutéw pozostawic
do czasu rozstrzygniecia przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w todzi.

Z powazaniem

Do wiadomosci :
- Pan Tomasz Kacprzak - Przewodniczgcy Rady Miejskiej,
- Wydziat Organizacyjno -Administracyjny
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