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DECYZIA

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Lodzi po rozpatrzeniu na posiedzeniu w dniu 6 lipca
2022r. odwotania wniesionego przez Spotdzielnie Mieszkaniowa Teofilow w Lodzi od
decyzji Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 2 czerwca 2022r. nr DPRG.UA-VIIL.718.2022
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie myjni samochodowej oraz
urzadzen budowlanych, przewidzianej do realizacji w Lodzi przy ul. Aleksandrowskiej na
dzialce o numerze ewidencyjnym 8 oraz na fragmentach dzialek drogowych o numerach
ewidencyjnych 20/138 i 20/8, bbreb B-41, dziatajac w skladzie orzekajgcym:

1. Matgorzata Cieniewska przewodniczaca sktadu
2. Monika Andruszkiewicz - cztonek sktadu
3. Marek Lewicki - cztonek sktadu

na podstawie art. 138 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2021r. poz. 735 z pdzn. zmianami), art. 59
ust. 1 1 art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2022r. poz. 503) oraz art. 1 ust. 1 ustawy z dnia
12 pazdziernika 1994r. o samorzadowych kolegiach odwotawczych (tekst jednolity: Dz. U.
z2018r. poz. 570)

orzeka:

uchyli¢ zaskarzona decyzje
1 przekazac sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi | instancji

UZASADNIENIE

Decyzjg z dnia 2 czerwca 2022r. nr DPRG.UA-VIIL.718.2022 Prezydent Miasta Lodzi, po
rozpatrzeniu wniosku Euro-Ekol Myjnie Bezdotykowe Sp. z o0.0. Sp. k., ustalit warunki
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie myjni samochodowej oraz urzadzen
budowlanych, przewidzianej do realizacji w Lodzi przy ul. Aleksandrowskiej na dzialce
onumerze ewidencyjnym 8 oraz na fragmentach dzialek drogowych o numerach
ewidencyjnych 20/138 1 20/8, obreb B-41.

Odwotanie od decyzji Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 2 czerwca 2022r. nr DPRG.UA-
VIIL.718.2022 do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Lodzi, w ustawowym
terminie, zlozyta Spoldzielnia Mieszkaniowa Teofilow w todzi wnoszac o uchylenie
zaskarzonej decyzji i orzeczenie o odmowie ustalenia warunkow zabudowy.

Odwotujgca si¢ zarzuca decyzji naruszenie materialnego, a mianowicie:

a) art. 61 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym poprzez jego bledng wykladni¢ i przyjecie, ze planowana inwestycja jest
zgodna z przepisami odrebnymi, zasadami fadu przestrzennego oraz kontynuuje
sposoby  zagospodarowania  dzialek sgsiednich na obszarze analizowanym,
a w konsekwencji ustalenie warunkow zabudowy dla planowanego obiektu; :
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b) § 3 i nastgpne 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, poprzez jego bledna wykltadnie i niewlasciwe zastosowanie
polegajace na przyjeciu, iz analiza funkcji i cech zabudowy na obszarze
analizowanym zostala przeprowadzona W sposéb prawidlowy - podczas gdy
wykonana w toku postepowania analiza urbanistyczna i jej wyniki nie spetniaja
WYmogow Ww. rozporzadzenia,

¢) niewlasciwe okreslenie poszczegolnych parametrow architektonicznych planowanej
inwestycji.

7daniem odwolujacej sie Spotdzielni przy wydawaniu decyzji nie wzigto pod uwagg faktu, ze
planowana myjnia znajduje $ie w bezposrednim sasiedztwie wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej. Przedmiotowa inwestycja bedzie niewatpliwie negatywnie oddziatywata na
najblizsze otoczenie. Obiekty tego typu, W szczegblnosei tak znacznych rozmiaréw jak
planowana inwestycja (lacznie 15 stanowisk) sa zrodtem  przekroczen hatasu oraz
zanieczyszczenia powietrza poprzez rozprzestrzenianie si¢ chemicznej bryzy wodnej. Halas
generowany przez myjni¢ bedzie szczegolnie ucigzliwy w porze nocnej, kiedy mieszkancy
powinni mie¢ zapewniong ciszg. Odwotujaca si¢ podkresla, ze w nocy ruch kotowy w tym
miejscu jest znikomy, a tramwaje nie jezdza ulica Aleksandrowska. Omawiana myjnia bedzie
zatem jedynym zrodtem hatasu w tym otoczeniu.

Dodatkowym obcigzeniem stanie sie¢ wzmozony ruch samochodowy w sasiedztwie myjni.
Myjnie samochodowe nie s3 uslugami pierwszej potrzeby i jako obiekty uciazliwe nie
powinny by¢ lokalizowane w bliskim sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej. Zdaniem
odwolujacej si¢ istnienie na sasiedniej dzialce obiektu spozywczego i parkingu ma charakter

wylacznie pomocniczy W stosunku do funkcji podstawowej, jaka jest zabudowa budynkami
mieszkalnymi. Zatem wspomniane obiekty nie moga determinowac oceny, ze przy dalszej
zabudowie organ bedzie kierowac si¢ ich przedmiotem dziatalnosci.

W odwolaniu zakwestionowano takze ustalone parametry inwestycji, ktore dopuszczaja
mozliwosé realizacji roznych ich wielkosci. Okre$lajac szeroko$¢ elewacji frontowej organ
pierwszej instancji dopuscit do tego, ze moze ona wynosi¢ do 7 metrow, a wysokos¢ kalenicy
do 5 m zamiast ustalenia ich jednej wielkosci oraz dopuszczenia réznych katéw nachylenia
potaci dachowych. Wediug odwolujacej sig, ustalenia decyzji o warunkach zabudowy nie
moga by¢ nieprecyzyjne albowiem decyzja taka wigze organ nadzoru budowlanego
wydajacego pozwolenie na budowe zatem ustalenia warunkow zabudowy powinny by¢ jasno
okre$lone. W szczegolnosci za bledne uznaje sie okreslenie parametru poprzez wskazanie
tylko jednej wartosci granicznej (np. do 7 m). Dlatego za wylgcznie prawidtowe nalezy uznac
okre$lenie parametrOw poprzez wskazanie konkretnej wartosci danego parametru (np. 7 m)

lub postuzenie si¢ dwoma wartoéciami granicznymi.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze W }odzi rozpatrujac przedmiotowa sprawe zwazylo,
co nastepuje:

Zgodnie z zasada wyrazong w art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2022r. poz. 503), kazdy ma
prawo w granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytul
prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jesli nie
narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich.
W mysl za$ art. 59 ust. 1 tej ustawy zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku
planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot

budowlanych, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy.
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Celem postgpowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona
przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktoérego nie zostal uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Dlatego tez wydanie
decyzji musi poprzedza¢ postgpowanie wyjasniajace przeprowadzone przez wlasciwy organ

w zakresie spelnienia przestanek, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 cytowanej ustawy, przy

zachowaniu warunkéw okreslonych w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy

1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Decyzyjne ustalenie warunkéw zabudowy

mozliwe jest w przypadku fgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, pargmetrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej 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 ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 201 5r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2021r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktéorym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy musi zatem poprzedzaé ustalenie przez organ
orzekajacy — jako warunku koniecznego — ze co najmniej jedna dziatka, dostgpna z tej samej
drogi publicznej jest zabudowana i to zabudowana w taki sposob, ktory pozwala na ustalenie
wymogow nowej zabudowy, okreslonych w pkt 1 ust. 1 art. 61 oraz ustalenie, ze spelnione sa
réwniez pozostate warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 2 - 6 ustawy.

W rozpoznawanej sprawie, w ocenie organu | instancji, planowana inwestycja spelnia
wszystkie warunki z w art. 61 ust. 1 ustawy, co pozwala na okreslenie w decyzji wielkosci
parametrow budynkéw oraz pozostatych cech planowanej zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Ustalenia te zostaly dokonane w oparciu o parametry i cechy zabudowy zlokalizowanej
w granicach obszaru analizowanego wyznaczonego zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r., w odleglosci odpowiadajacej trzykrotnej
szerokosci frontu terenu inwestycji stanowigcego dziatke nr ewid. 8 (3 x 20,0 m = 60,0 m).
Wprawdzie od dnia 3 stycznia 2022r. zasady wyznaczania granic obszaru analizowanego
reguluje art. 61 ust. Sa ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jednakze
zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 17 wrzesnia 2021r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021r. poz. 1986), do
spraw ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania warunkéw zabudowy,
wszczetych 1 niezakonczonych decyzjg ostateczng przed dniem wejscia w zycie tej ustawy,
stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 2 (tj. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) w brzmieniu dotychczasowym.
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Analiza urbanistyczna przeprowadzona w granicach wyznaczonego obszaru analizy skiada si¢
z mapy w skali 1:500 oraz z czg$ci opisowej, z ktorej wynika, ze W obszarze analizowanym
wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa ustugowa oraz stacje
transformatorowe PGE. Dziatka nr ewid. 8 graniczy z dziatka zabudowana sklepem
wielobranzowym oraz z terenem wykorzystywanym na cele parkingowe. Zabudowa
mieszkaniowa zlokalizowana jest po przeciwnej stronie ul. Wici.
W ocenie organu I instancji, taki sposob zagospodarowania nieruchomosci sasiednich
pozwala na stwierdzenie, ze planowana inwestycja kontynuuje istniejacy —sposob
zagospodarowania pod wzgledem funkcji. Za takim stanowiskiem, zdaniem Kolegium,
przemawia przede wszystkim bezposrednie sgsiedztwo terenu inwestycji. Aczkolwiek
bezspornym jest, ze nie kazdy rodzaj ustug jest sobie rownowazny, to jednakze w tej
konkretnej sprawie sasiedztwo sklepu typu market z zapleczem parkingowym oraz
samodzielnych parkingow o zhacznej powierzchni uprawnia do przyjecia, ze w tej sprawie
mamy do czynienia z kontynuacja funkcji ustugowej.
Ocena bowiem inwestycji z punktu widzenia kontynuacji istniejacej zabudowy nie oznacza
zakazu lokalizacji zréznicowanej zabudowy na okreslonym terenie oraz bezwzglednego
obowiazku kontynuacji dominujace; funkcji zabudowy. Kontynuacja funkcji o jakiej mowa w
powolanym przepisie nie oznacza tozsamodci, lecz umozliwia uzupelnianie funkcji istniejace]
o zagospodarowanie nie wchodzace z nig w kolizj¢. Zarowno w sytuacji, gdy planowana
inwestycja powtarza jeden z istniejgcych w  obszarze analizowanym  sposobow
zagospodarowania, jak i w sytuacji, gdy stanowi uzupelnienie ktorejs z istniejacych funkcji,
dajace si¢ z nia pogodzi¢ i z nia nie kolidujace, warunek kontynuacji funkcji jest spetniony.
Stwierdzenie jednakze, ze w danej sprawie zachodzi kontynuacja funkcji jest tylko jedyna
zkilku przestanek umozliwiajacych ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanego
zamierzenia. Zabudowa istniejgca na co najmniej jednej dzialce sasiedniej winna pozwala¢
takze na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu.
W zaskarzonej decyzji z dnia 2 czerwca 2022r. nr DPRG.UA-VIIL.718.2022 wskazano, z¢
zabudowa istniejaca na dziatkach sasiednich pozwala na okreslenie pozostatych, wymaganych
prawem cech, parametrow i gabarytow planowanego budynku, o ktérych mowa w § 4 - § 8
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
Okreslenie tych wielkosci (wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji
frontowej, wysokosci gornej krawedzie elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki oraz
geometrii dachu) zostalo dokonane badz poprzez wskazanie wielkosci  granicznych
(minimalnych i maksymalnych), badz tez jedynie wielkosci maksymalnych, ktérych
inwestorowi nie wolno przekroczy¢. Odzwierciedleniem przeprowadzonej analizy jest
pkt I 1.1.2) decyzji .,,Warunki i szczegdtowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajace z przepisow odrgbnych”, ktory ustala:
e nieprzekraczalng linig¢ zabudowy linia nowej zabudowy:
- od strony ulicy Aleksandrowskiej w odlegtosci 12,5 m, tj. na przedtuzeniu linii
zabudowy wyznaczonej przez sklep Biedronka;
- od strony ulicy Wici w odlegtosci 6,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni, zgodnie
z ustawa o drogach publicznych;
e wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki numer 8 -
w przedziale od 0,13 do 0,25;
szeroko$¢ elewacji frontowej - do 7,0 m
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki - do 4,0 m;
geometrie dachu:  kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych - w przedziale
od 0° do 10°, wysokos¢ kalenicy - do 5,0 m, uklad potaci dachowych — jedno
lub  wielospadowy, kierunek — glownej kalenicy/attyki - prostopadly do
ul. Aleksandrowskiej. ‘



Odnoszgc si¢ do tych parametrow nalezy przede wszystkim podkresli¢, ze parametry,
o ktorych mowa w § 5 - § 8 ww rozporzadzenia (tj. wskaznik powierzchni zabudowy,
wysoko$¢ i1 szeroko$¢ elewacji frontowej oraz geometri¢ dachu) wyznacza si¢ jako wielkosci
usrednione, badz inne niz $rednie.

Powyzsze oznacza, ze dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy niezbedne jest
ustalenie wielkosci powyzszych parametrow zabudowy na dzialkach sgsiednich oraz
obliczenie $rednich wielkosci tych parametréw, poniewaz to one wlasnie maja stanowi¢ punkt
odniesienia dla planowanej zabudowy. Aby bowiem zastosowaé odstepstwo od zasady
wyznaczania parametrow na podstawie sredniej wielkosci z obszaru analizy nalezy obliczy¢
te srednig. Dopiero wowczas mozliwa bedzie ocena skali zastosowanego odstepstwa oraz jego
dopuszczalnos¢ w kontekscie zabudowy sasiednie;j.

Faktem jest, ze ustalenie sredniego wskaznika dla calego obszaru nie oznacza, iz tak ustalony
wskaznik jest bezwzglednie wigzacy dla rozstrzygniecia w danej sprawie. W przepisach § 4
ust. 4, § S ust. 2, § 6 ust. 2 1 § 7 ust. 4 rozporzgdzenia zawarte s3 bowiem normy
dopuszczajgce wyznaczenie innej linii zabudowy, innego wskaznika wielkosci powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, innej szerokosci elewacji
frontowej oraz innej wysokosci elewacji frontowej od sredniej ustalonej na podstawie § 1
kazdego z tych paragrafow, jednakze tylko wtedy, gdy wynika to z analizy urbanistycznej
(przeprowadzonej przez urbaniste lub architekta). Nie zwalnia to jednakze autora analizy od
dokonania takiego wyliczenia. W rozpatrywanej sprawie zas, z uwagi na brak tabelarycznej
czesci analizy, wyliczenie $rednich wielko$ci parametrdw jest utrudnione 1 moze by¢
obarczone ryzykiem bledu. Z opisowej czgsci analizy nie wynika bowiem wprost, czy zawiera
ona dane dotyczace kazdej z dziatek oraz kazdego obiektu zlokalizowanego w obszarze
analizy.

W rozpatrywanej sprawie nalezy tez zwrdci¢ uwage na brak uzasadnienia w decyzji dla
sposobu wyznaczenie czg¢sci parametroéw, tj. jedynie poprzez podanie wielkosci maksymalne;.
W orzecznictwie sadéw administracyjnych ugruntowato si¢ stanowisko, iz przepisy § 4 — § 8
rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003r. nie dajg podstaw do okreslania w czgsci pisemne;j
analizy poszczegélnych parametrow planowanej inwestycji w sposob niejednoznaczny,
umozliwiajacych ich zmienne rozumienie. Okreslenie parametréw nowej zabudowy w decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy moze przybrac posta¢ konkretnej wielkosci badz tez wskazania
wielkosci granicznych (minimalnych i maksymalnych) tzw. "widetek" (od — do), ktorych
inwestorowi nie wolno przekroczy¢. Za niedopuszczalne przyjmuje si¢ natomiast okreslenie
parametrow nowej zabudowy wylacznie poprzez podanie wskaznika maksymalnego
(minimalnego), albo tez poprzez odwotanie si¢ do poj¢¢ nieskonkretyzowanych (np. istniejaca
wysoko$¢, obecna szerokos¢ itd.). W przypadku planowanej inwestycji mozna wprawdzie
domniemywa¢, ze wskazanie jedynie wielkosci maksymalnych wynika z charakteru i funkcji
planowanego obiektu, jednakze niezaleznie od tego, skoro stanowi to odstgpstwo od
utrwalonego  sposobu  wyznaczania poszczegdlnych  parametréw, wymaga albo
doprecyzowania, albo czytelnego uzasadnienia.

Jednakze w tej sprawie najwigksze watpliwosci Kolegium budzi sposob wyznaczenia linii
zabudowy dla planowanej inwestycji. Zgodnie z §4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. obowigzujgca lini¢ nowej zabudowy na dziatce objgte;j
wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich.
W przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujaca lini¢ nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie ztymi przepisami
(ust. 2). Jezeli zas$ linia istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok,
wowczas obowigzujacg lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego
budynku, ktory znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego (ust. 3).



Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowiazujacej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w § 3 ust. 1 (ust. 4).

W ocenie organu odwolawczego nie bylo podstaw do réznicowania linii zabudowy od strony
ul. Aleksandrowskiej i ul. Wici. Od strony ul. Aleksandrowskiej bowiem, jako punkt
odniesienia dla planowanej zabudowy przyjeto lini¢ zabudowy budynku handlowego na
dziatce nr 7/2 (12,5 m od granicy z dziatka drogowa). Natomiast od strony ul. Wici, linig
zabudowy wyznaczono, zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia, W odlegtosci 6 m od zewnetrznej
krawedzi jezdni.

Jest to, jak nalezy rozumiec, rozwiazanie kompromisowe, ktore ma uwzglednia¢ odmienne
usytuowanie w stosunku do ul. Wici dwéch obiektow zlokalizowanych w obszarze analizy po
tej samej stronie ul. Wici co teren inwestycji, tj. pawilonow handlowych na dziatce nr 20/39
(usytuowanych w granicy z dZiatka drogowa) oraz budynku handlowego na dzialce nr 7/2
(zlokalizowanego w odlegtosci 20,0 m od pasa drogowego ul. Wici). Jednakze, zdaniem
Kolegium, taki sposob dziatania zezwalajacy na usytuowanie planowanego obiektu
w odleglosci 6 m od pasa drogowego tej ulicy nie znajduje uzasadnienia ani w kontekscie
zabudowy sasiedniej, ani wobec faktu, ze pozwala na znaczne zblizenie tego obiektu do
ul. Wici, ktora jest waska ulica osiedlowa i oddziela teren inwestycji od obszaru
zdominowanego przez zabudowg mieszkaniowa, na ktorym funkcja ustugowa nie jest
realizowana. W szczegdlnosci wobec sposobu wyznaczenia linii zabudowy od strony
ul. Aleksandrowskiej, w ocenie Kolegium, zasadnym byloby analogiczne wyznaczenie tej
linii od strony ul. Wici, tj. na przedtuzeniu linii zabudowy obiektu handlowego na dzialce
nr 7/2. Byloby to bowiem uzasadnione z punktu widzenia zachowania tadu przestrzennego,
porzadkowatoby bowiem lini¢ zabudowy po potnocnej stronie ul. Wici.

Reasumujac nalezy takze wyjasnié, ze postgpowanie W sprawie ustalenia warunkow
zabudowy stanowi wstepny etap procesu inwestycyjnego. W postgpowaniu tym organ nie
bada warunkéw technicznych inwestycji, a jedynie okresla w kontekécie tadu przestrzennego,
czy dana inwestycja i jej funkcja jest dopuszczalna na danym terenie. Wypowiadajac si¢ co do
zarzutow odwolania nalezy wskaza¢, ze na etapie ustalenia warunkow zabudowy nie mozna
z gory zalozy¢, ze realizacja zamierzenia budowalnego spowoduje przekroczenie
dopuszczalnych poziomow hatasu np. z powodu funkcjonowania danego przedsiewzigcia czy
tez zwiekszonego ruchu samochodowego. Na tym etapie nie jest mozliwie nawet
przeprowadzenie dowodu zmierzajacego do ustalenia, czy w wyniku realizacji inwestycji
przekroczony zostanie dopuszczalny poziom hatasu. W tej kwestii wszystko zalezy bowiem
od konkretnych rozwiazan jakie przyjete zostang w projekcie budowlanym. Powinny by¢ to
takie rozwiazania aby normy hatasu, po wykonaniu inwestycji, nie przekraczaly
dopuszczonych prawem poziomdw (ruch zwigzany z myjnia, odglosy pracujacych urzadzen).
Zatem wprawdzie na potrzeby ustalenia warunkéw zabudowy nie ma przesadzajgcego
snaczenia oddzialywanie akustyczne planowanej inwestycji, jednakze docelowo inwestor
(uzyskujac pozwolenie na budowe i uzytkujac inwestycje) obowiazany bedzie dochowac
norm emisyjnych, w tym dotyczacych hatasu.

W tym stanie rzeczy Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze w Lodzi orzekto jak w sentencji.
Decyzja niniejsza jest ostateczna.

Decyzja nie podlega zaskarzeniu do sadu administracyjnemu, lecz strona niezadowolona
7 tresci decyzji moze wnies¢ do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi sprzeciw.
Sprzeciw wnosi si¢ co najmniej w 2 egzemplarzach za posrednictwem Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Lodzi, ul. Piotrkowska 86, w terminie 14 dni od daty dorgczenia
rozstrzygnigcia.



Whiesienie sprzeciwu nie wstrzymuje wykonania decyzji. Sprzeciw podlega wpisowi stalemu
w wysokosci 100 zt.

Strona ma mozliwo$¢é ubiegania si¢ w postepowaniu sadowoadministracyjnym o prawo
pomocy na jej wniosek w postaci zwolnienia od kosztéow sadowych oraz (lub) ustanowienia
adwokata lub radcy prawnego. Wniosek w tym zakresie wolny jest od optat sadowych.

Podpisy cztonkow sktadu orzekajacego

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Lodzi informuje, ze zgodnie z art. 13 i art. 14 og6lnego rozporzadzenia
o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 r. (Dz. Urz. UE L 119 z 04.05.2016 ).Administratorem
Pani/Pana/Panstwa danych osobowych jest Prezes Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Lodzi.
Pozostale informacje w zakresie —ochrony danych osobowych dostepne sa na BIP Kolegium
https://www.bip.sko.lodz.pl/plik,234,klauzu|a-informacyjna-dla-petenta—kIienta—strony-pelnomocnika.pdf

Otrzymuja:

ydarczego



