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W odpowiedzi na interpelacj¢ Pani Radnej informujg, ze wszystkie podlegle mi Wydzialy
Urzedu Miasta f.odzi z wielkg uwagg zajmujg si¢ zagadnieniami, dotyczacymi poprawy
struktury przestrzenne] miasta 1 problemami, wynikajgcymi 2z i1stniejgcego ukladu
wlasnosciowego tkanki miejskie). Zostaly podjete dziatania, zmierzajace do uporzadkowania
podzialdéw nieruchomosct w strefie srodmiejskie) L.odzi 1 uzyskania poprawy obecnej sytuacii,
lecz wymaga to — z uwagl na zlozone procedury, ktore muszg by¢ oparte na wczesniejszych
opracowaniach planistycznych — dzialania na wielu plaszczyznach oraz szczegolne;
koordynacji miedzy Wydzialami, zajmujacymi si¢ procesami zmian wlasnosciowych
1 przestrzennych miasta, przy czym kazda sprawa wplywajagca do Urzedu Miasta f.odzi musi
by¢ rozpatrzona indywidualnie 1 z najwyzszg rzetelnoscig. Odmowa wydania orzeczenia,
zgodnego ze zlozonym wnioskiem, jest w kazdym przypadku uzasadniana 1 poparta
przepisami.

Szczegolne problemy rodza inwestycje, wymagajace regulacji stanéw wilasnosciowych
egruntow, potozonych na styku z pasami drog publicznych. Ustawa z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 z p6zn. zm.) - w art. 4 pkt 1 definiuje
pojecie pasa drogowego jako wydzielony liniami granicznymi grunt wraz z przestrzeniq nad
i pod jego powierzchniq, w ktorym sq zlokalizowane droga oraz obiekty budowlane
I urzqdzenia techniczne, zwiqzane z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstugq ruchu, a takze
urzqdzenia, zwiqzane z potrzebami zarzqdzania drogq. Tereny pasow drogowych, w celu ich
ochrony, nie podlegaja zbyciu.

Zgodnie z art. 39 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy zabrania sie lokalizacji w pasie drogowym
obiektow budowlanych, umieszczania wurzqdzen infrastruktury technicznej, przedmiotow
I materialow niezwiqzanych z potrzebami zarzqdzania drogami I[ub potrzebami ruchu
drogowego. Wyjatek stanowi zapis ust. 3 cytowanego przepisu, ktory stwierdza,
1z w szczegolnie uzasadnionych przypadkach, lokalizowanie w pasie drogowym obiektow
budowlanych lub urzadzen, niezwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami
ruchu drogowego, moze nastapi¢ wylacznie za zezwoleniem wlasciwego zarzadcy drogi.
Z powotanych przepisow wynika jednoznacznie, ze ustawodawca, w celu ochrony pasa
drogowego, przeznaczonego do prowadzenia ruchu lub postoju pojazdéw oraz ruchu
pieszych, wprowadzil zakaz umieszczania w nim ww. obiektow 1 urzadzen. Warunkiem
odstgpstwa od zakazu jest wystgpienie w konkretnej sprawie szczegdlnie uzasadnionego
przypadku.

Rozpatrujac spraw¢ wydania zezwolenia na lokalizacj¢ budynkéw w pasie drogowym,
zarzadca drogi analizuje kazdorazowo przedstawione argumenty, postgpujac zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, a takze majgc na wzgledzie dobro wszystkich uzytkownikow
drog 1 stawiajgc interes spoteczny ponad interes jednostki.
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Nalezy rozwazy¢ czy uzasadnionym jest wydanie zgody na usytuowanie obiektu
budowlanego w pasie drogowym, ktory faktycznie w czesci zlokalizowanego obiektu
przestanie pelni¢ jakakolwiek funkcje dla potrzeb drogi, czy tez lepszym rozwiazaniem
bedzie podzielenie dzialki 1 wylaczenie jej w czgsci z pasa drogowego. Nalezy jednak
podkresli¢, 1z moze to prowadzi¢ do obnizania parametrow technicznych drogi,
w tym jej szerokosci w liniach rozgraniczajacych, a takze do braku mozliwosci
lokalizowania urzadzen uzbrojenia podziemnego niezbednych dla funkcjonowania
zabudowy przylegte) do pasa drogowego. Utrata zorganizowanych miejsc postojowych
przy ujemnym ich bilansie w miescie oraz brak tego rodzaju nowych inwestycji
jest zjawiskiem niepozgdanym. Z uwagi na powyzsze, Zarzad Drég 1 Transportu bedzie
kazdorazowo opiniowal negatywnie zmian¢ sposobu zagospodarowanie terendéw, na
ktorych zlokalizowane sg urzadzone ogolnodostgpne miejsca postojowe. ZDiT nie jest
jednak decydentem w tej sprawie w przypadkach, gdy lokalizacje miejsc postojowych
nie dotycza dzialek pasow drogowych.

Jednoczesnie nalezy zwrociC uwage, ze rozw0O] miasta winien harmonijnie laczy¢
powstawanie nowej zabudowy z rozbudowa w niezbg¢dnym zakresie komunikacji, tak, by
byta ona w stanie zapewni€ sprawng obstuge dla istniejacych 1 nowych inwestycji.

W poruszonej sprawie tzw. zamrazania terenow pod poszerzenie jezdni, ZDiT, dziatajac
w zakresie powierzonych mu kompetencji, spotyka si¢ z niezwykle skomplikowana
sytuacjg prawno — spoteczng. Uchwalone przez Rad¢ Miejska w Lodzi |, Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowanie przestrzennego miasta todzi” przewiduje
rozbudowe¢ uktadu komunikacyjnego miasta. Rozbudowa ta jest jednoczes$nie
przewidziana na terenach, ktore stanowig niejednokrotnie wiasnos¢ prywatna. Z uwagi na
fakt, 1z Studium nie jest aktem prawa miejscowego, ktore chronitoby dane tereny przed
zabudowa, wilasciciele tak zlokalizowanych dzialek wystgpujg z wnioskami o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy na odmienny, w stosunku do zapisow zawartych
w Studium, rodzaj zagospodarowania.

Wiasciwym  rozwigzaniem  byloby  przygotowanie  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego, stanowigcych akt prawa miejscowego, dla terenow
zarezerwowanych pod korytarze drogowe. ZDi1T zwroécit sie¢ do Miejskiej Pracowni
Urbanistyczne) o podjecie takich dzialan w odniesieniu do szesciu najwazniejszych
dla miasta, istniejacych 1 projektowanych, drég publicznych.

Wydawane - w przypadku braku planu - decyzje o warunkach zabudowy dotycza
jedynie pojedynczych nieruchomosci (a wigc dzialajg miejscowo) i1 jednoczesnie
powoduja zwigkszenie wartosci terenow, niezaleznie od faktycznej realizacji inwestycji;
mozliwe jest rowniez zbywanie nieruchomosci na rzecz nieswiadomych docelowego
przeznaczenia nowych wiascicieli. W konsekwencji przyczynia sie to do zwiekszania
kosztow finansowych, ktore poniesie Gmina - Miasto 1.6dZ m.in. na budowe drog oraz
podniesienia kosztow spotecznych, jakie wigza si¢ z protestami na etapie projektowania
drogi, a takze osobistymi dramatami osob, ktore wybudowaly wielopokoleniowy dom
mieszkalny na terenie o innym docelowym przeznaczeniu.

Ustalenie docelowego przebiegu lini1 zabudowy (lokalizacji zabudowy) w danym rejonie
wymaga czgsto przeksztalcen wiasnosciowych nieruchomosci na styku z pasem drogowym
(wylaczenia czesci nieruchomosci z pasa drogowego 1 przylaczenia tego terenu do
odpowiednich dzialek budowlanych) co jest procesem rozciagnietym w czasie. Bez takich
ustalen jednak, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest czgsto niemozliwe, z uwagi na -
omowiony powyzej - generalny zakaz sytuowania zabudowy w obrebie pasa drogowego oraz

rozny tok postgpowania administracyjnego w przypadku uzgodnienia lokalizacji obiektu
w obregbie drogi publicznej lub poza nim.



Nie bez wptywu na czas przygotowania inwestycji, wymagajacych wstepnie podziatow
1 scalen terenow inwestycyjnych, maja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.
U. z 2010 r. Nr 102, poz.651). Zgodnie z jej art. 93 ust. 1, podziatu nieruchomosci mozna
dokonac, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego. W razie braku tego planu
miejscowego (art. 94 ust.1 ustawy) - gdy nieruchomos¢ jest potozona na obszarze nieobjetym
obowigzkiem sporzadzenia tego planu - podzialu nieruchomosci mozna dokona¢, jezeli:

- nie jest sprzeczny z przepisami odrebnymi, albo
- Jest zgodny =z warunkami, okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 94 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli w przypadku braku
planu miejscowego, wniosek zostal ztozony po uptywie 6 miesigcy, liczac od dnia podjecia
przez gming uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego lub po wylozZeniu
projektu planu miejscowego do publicznego wgladu — postgpowanie w sprawie podziatu
obligatoryjnie zawiesza si¢ do czasu uchwalenia planu miejscowego, jednak nie dtuzej niz
na okres 6 miesigcy, liczac od dnia zlozenia wniosku o podzial. Jezeli w okresie zawieszenia
postgpowania plan nie zostanie uchwalony, postgpowanie podzialowe zostaje podjete w trybie
art. 94 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 94 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli nie zostal
uchwalony plan miejscowy dla obszaréw objetych, na mocy przepiséw odrebnych,
obowigzkiem sporzadzenia takiego planu, postgpowanie w sprawie podziatu nieruchomosci
zawiesza s1¢ do czasu uchwalenia tego planu.

W przypadku wspomnianego rejonu ulicy Zachodniej, istniejace podzialy terenu sa
wyjatkowo nietypowe z uwagi na fakt, ze sa one efektem procesu wyburzen zabudowy
frontowej wschodniej pierzei ulicy Zachodniej (zwigzanego z poszerzeniem pasa drogi), ktory
to proces naruszyt struktur¢ ulicy 1 spowodowal, ze konieczne jest wyznaczenie nowej linii
zabudowy (w miejscu, gdzie staly oficyny boczne, ustawione skosnie w stosunku do ulicy),
co z kole1 bgdzie wymagato wielu zmian podzialowych i scalen terenu, w ktéry to proces
konieczne bedzie wlaczenie wlascicieli dziatek przyleglych do drogi.

Podobne regulacje wilasnosci terenu winny by¢é poprzedzone opracowaniami
planistycznymi, dotyczacymi uktadu drogowego i komunikacyjnego, zwlaszcza w obrebie
skrzyzowan, gdzie przebieg podzialow musi uwzglednia¢ niezbedne promienie skretéw ulic
1 wymagang widocznos¢ na tukach, przy czym opracowania takie nie moga by¢ traktowane
jednostkowo (w odniesieniu do jednej tylko nieruchomosci), ale okreslaé¢ uwarunkowania na
danym obszarze widzianym jako calos¢ (minimum na odcinkach pomiedzy przecznicami,
wydzielajacymi kwartalty zabudowy).

W ramach wspotpracy z Architektem Miejskim 1 po zasiggnigciu opinii Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, ustalono wstgpnie proponowany przebieg linii zabudowy ulicy
Zachodniej — w oparciu 0 powyzsze zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy dla
nieruchomosci przy ul. Zachodniej 84, sankcjonujaca istniejagcg zabudowe i traktujaca
usytuowane na nieruchomosci budynki jako wyznacznik dla przysztego zagospodarowania
tego rejonu.

Wymienione uwarunkowania powoduja, ze procedura ustalania warunkéw zabudowy jest
diugotrwata i czgsto — pomimo wysitkow 0sob prowadzacych — nie przynosi spodziewanych
wynikow (tak jak w przypadku procedury, zmierzajacej do ustalenia warunkow zabudowy dla
naroznika ulic Zachodniej i Zielonej — ustalenie warunkéw zabudowy bedzie mozliwe po
zmianie struktury wilasnosciowej dzialek wchodzacych w sklad pasa drogowego; w stanie
prawnym, istniejgcym w czasie prowadzenia postgpowania nie mozna bylo wydzielié¢ czesci
nieruchomosci drogowej pod zabudowe).



Wszystkie omowione zagadnienia nie zawsze sg w pelni znane Whnioskodawcom
1 Inwestorom, skladajacym wnioski o wydanie kolejnych dokumentéw, niezbednych
W procesie inwestycyjnym, przy czym czas oczekiwania na decyzje w takich przypadkach jest
dtuzszy niz w innych, prostszych sprawach a rozstrzygnig¢cia, podjete przez organ nie zawsze
sq adekwatne do oczekiwan 1 akceptowane bez zastrzezen przez wszystkich uczestnikow
procesu budowlanego.

Z. drugiej zas strony, decyzje niepoparte wnikliwg analiza i dziatania z nich wynikajace
mogtyby przynies¢ wiele negatywnych skutkow dla miasta, majacych diugotrwaty wptyw na
jego ksztatt 1 funkcjonowanie.

Jednoczesnie informuj¢ Panig Radna, ze teren $rddmiejski, gdzie oméwione problemy
wystgpuja najczegsciej 1 najostrzej, objety jest szeregiem uchwal o przystapieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — uchwalenie planow dla
poszczegllnych czg¢scl miasta stworzy mozliwosct prawidlowych dzialan inwestycyjnych,
a takze uprosci 1 skroci przebieg procesoOw budowlanych.
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