Projekt

z dnia 22 kwietnia 2026 r.

Zatwierdzony przez .......cccccecveeeennns

UCHWALA NR XXIl/ /26
RADY MIEJSKIEJ W ALEKSANDROWIE £tODZKIM

z dnia 30 kwietnia 2026 r.

w sprawie: ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Potudniowej w obrebie A-4

w Aleksandrowie todzkim

Na podstawie art. 7 ust. 4 i art. 8 ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (T.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1754.)
oraz art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (T.j. Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153; zm.: Dz. U. 2 2025 r. poz. 1436 oraz z 2026 r. poz. 252.).

Rada Miejska w Aleksandrowie tédzkim uchwala, co nastepuje:

§ 1. Ustala sie lokalizacje inwestycji mieszkaniowej, polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z garazem i czesScig ustugowga, zewnetrznej instalacji wody, kanalizacji sanitarnej
i kanalizacji deszczowej, wewnetrznej linii zasilajacej energii elektrycznej, ciaggdw pieszo-jezdnych, miejsc
postojowych, terendw zielonych oraz zjazddw ulicy Potudniowej; do realizacji na dziatkach

102004_4.0004.488/1 i 102004_4.0004.488/4 przy ulicy Potudniowej 5 w Aleksandrowie tédzkim.
§ 2. Granice terenu objetego inwestycjg okresla zafacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.
§ 3. Dla catej inwestycji ustala sie:
1) minimalng powierzchnie uzytkowg mieszkania — 34 m?;
2) maksymalng powierzchnie uzytkowg mieszkania — 68,40 m?;
3) minimalng liczbe mieszkan — 25;
4) maksymalng liczbe mieszkan — 40.

§ 4. Planuje sie realizacje powierzchni handlowo-ustugowej do wtérnego podziatu i aranzacji

o metrazu 238,80 m2.
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§ 5. W ramach zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu przewiduje
sie:
1) demontaz istniejgcej infrastruktury technicznej;

2) realizacje budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig handlowo-ustugowa w parterze, garazu,
miejsca postojowego do obstugi ustug, nowych przytaczy wody i kanalizacji oraz zjazdy z ul.

Potudniowe;j.
§ 6. 1. Planowany budynek zostanie podtgczony do nastepujacych sieci:
1) miejskiej sieci wodno-kanalizacyjnej i cieptowniczej;
2) sieci elektroenergetycznej PGE Dystrybucja;
3) sieci telekomunikacyjnej operatora funkcjonujgcego na terenie miasta.
2. Wody opadowe zostang zagospodarowane na terenie poses;ji.
§ 7. Ustala sie charakterystyke inwestycji mieszkaniowej:
1) zapotrzebowanie na wode do celéw bytowych z miejskiej sieci wodociggowej: 300 m3/m-c;
2) ilo$¢ odprowadzonych $ciekéw do miejskiej sieci kanalizacyjnej: 300 m3/m-c;
3) zapotrzebowanie na ciepto z miejskiej sieci cieptowniczej: 270 kW;
4) zapotrzebowanie na energie z sieci elektroenergetycznej PGE: 400 kW;
5) liczba miejsc postojowych: 1/mieszkanie;
6) liczba miejsc postojowych do obstugi ustug: 3;
7) gospodarowanie odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi;

§ 8. 1. Planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy

i zagospodarowania terenu:

1) przewiduje sie realizacje budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci 4 kondygnacji
nadziemnych, na parterze zaplanowano garaz, powierzchnie ustugowa, strefe wejsciowg do czesci
mieszkalnej oraz pomieszczenia techniczne i porzadkowe, na wyzszych kondygnacjach zaplanowano

mieszkania;
2) budynek zlokalizowany bedzie w centralnej czesci nieruchomosci;

3) w pétnocno-wschodnim narozniku terenu zaplanowano w parterze czes¢ handlowo-ustugowg, do

ktorej obstugi prowadzi istniejgcy zjazd z ulicy Potudniowej;
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4) miejsce postojowe do obstugi ustug zlokalizowano przy zjezdzie;

5) w potudniowo-wschodnim narozniku terenu zaplanowano wjazd do garazu zlokalizowanego

w parterze budynku oraz pomieszczenie na odpady.
2. Koncepcja zagospodarowania terenu stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty.
§ 9. Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji:
1) powierzchnia terenu inwestycji - 1977,0 m?;
2) powierzchnia zabudowy- 1275,4 m?;
3) intensywnos$¢ zabudowy - 1,72;
4) powierzchnia biologicznie czynna - 504,7 m?;
5) wysokos¢ zabudowy - do 14 m, 4 kondygnacje;
6) minimalna liczba mieszkan — 25;
7) maksymalna liczba mieszkan — 40;
8) powierzchnia uzytkowa mieszkalna - 1863,6 m?;
9) powierzchnia uzytkowa ustugowa- 238,8 m?;
10) ilo$¢ miejsc postojowych - 1/mieszkanie;
11) liczba miejsc postojowych do obstugi ustug - 3 miejsca postojowe;
12) Dane charakteryzujgce wptyw inwestycji na Srodowisko:

a) przedsiewziecie pod wzgledem funkcji, powierzchni przeksztatcanej i powierzchni parkingu
nie osigga progow okreslonych w rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 roku
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U.z 2019 r.
poz. 1839 z pdzn. zm.), w zwigzku z tym nie kwalifikuje sie jako potencjalnie oddziatujgce na

srodowisko,
b) budynek bedzie zasilany w ciepto z cieptociggu miejskiego, w zwigzku z tym nie przewiduje sie
dodatkowych emisji zwigzanych z ogrzewaniem i przygotowaniem cieptej wody uzytkowej,

c) budynek bedzie podtgczony do gminnego wodociggu i kanalizacji sanitarnej, w zwigzku z tym

nie wymaga poboru wod podziemnych ani odprowadzania Sciekdw do gruntu.
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§ 10. Obiekty objete inwestycjg mieszkaniowg zlokalizowane bedg w obrebie A-4 miasta
Aleksandrow todzki na dziatkach oznaczonych w ewidencji gruntéw i ksiegach wieczystych: nr ewid.

488/1, 488/4 obreb A-4, KW LD1G/00074574/1.

§ 11. Nie wskazuje sie nieruchomosci, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe
inwestycji mieszkaniowej ma wywotac skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestyciji

towarzyszacych.

§ 12. Wskazuje sie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych:

nr ewid. 90, obreb A-4, KW LD1G/00112052/5.
§ 13. Warunki wynikajgce z potrzeb ochrony srodowiska i ochrony zabytkéw:

1) realizujgcy przedsiewziecie jest zobowigzany przestrzega¢ zasad ochrony srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, zawartych w obowigzujacych przepisach i normach, w tym w ustawie z dnia
27 kwietnia 2001 roku - Prawo ochrony $rodowiska (T.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 647; zm.: Dz. U. 2 2024 .
poz. 1940, z 2025 r. poz. 303, poz. 1080, poz. 1812 i poz. 1863 oraz z 2026 r. poz. 426, M. P. z 2025 r.
poz. 769 i poz. 1016.), a w szczegdlnosci w zakresie ochrony gleb, zieleni, naturalnego uksztattowania

terenu i stosunkow wodnych;

2) teren inwestycji jest zlokalizowany poza formami ochrony przyrody i ich otulinami, o ktérych mowa
w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (T.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 13; zm.:
Dz. U.z 2026 r. poz. 426.);

3) zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (T.j.
Dz. U.z 2024 r. poz. 1292; zm.: Dz. U. z 2025 r. poz. 1168 oraz z 2026 r. poz. 483.) dla terenu
inwestycji obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podjetego
uchwaty nr LIX/423/22 Rady Miejskiej w Aleksandrowie tédzkim z dnia 22 wrzesnia 2022 roku
w sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Aleksandrow
tédzki dla fragmentu obrebu A-4 w rejonie ulic: Bankowej, Okrzei oraz Potudniowej, a takze ustalenia
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandrow todzki,
przyjetego uchwatg nr L/517/13 Rady Miejskiej w Aleksandrowie tédzkim z dnia 28 listopada 2013 r.,
ze zmiang przyjetg uchwatg nr XXVI11/283/16 Rady Miejskiej w Aleksandrowie todzkim z dnia
29 wrzesnia 2016 r. oraz uchwatg nr LXVI1/485/23 Rady Miejskiej w Aleksandrowie tédzkim z dnia
23 lutego 2023 roku, gdzie zlokalizowana jest strefa ochrony konserwatorskiej "B" uktadu

przestrzennego i obiektow zabytkowych.
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§ 14. Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob

trzecich.
§ 15. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Aleksandrowa todzkiego.
§ 16. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa todzkiego.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik nr 1 do uchwaty nr XXII/ /26

Rady Miejskiej w Aleksandrowie Lodzkim
z dnia 30 kwietnia 2026 r.

WO ewddzteo: 10dz0e
Powicl: 2Qers«
Jadoatko ewdency ot 02004 4, Aleksondrdw Lodzk
Joret: 0004, Alexsondromtdcsk 4
Doaee: 488/1,483/4
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Wojewodztwo: lodzkie
Powiat: zgierski
Jednostka ewidency jno: 102004 _4, Aleksandrdw Lodzki - migsto
Obreb: 0004, Aleksandrow Edazki 4
Dziotko: 4BB/1,488/4
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Zgerz dn, 3110.2025
Sporzqdzitta) wydruk: Marcin Dutkiewicz
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr XXII/ /26
Rady Miejskiej w Aleksandrowie Lodzkim
z dnia 30 kwietnia 2026 r.

Pn

Id: CSBCBFE4-1074-45E4-B4DC-B068795D5285. Projekt Strona 11



Strona 12

Id: C8BCBFE4-1074-45E4-B4DC-B068795D5285. Projekt



54/g
157.08 !

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
17
\/
[
|
|
|
|
|
|
|
|
|

Id: C8BCBFE4-1074-45E4-B4DC-B068795D5285. Projekt Strona 13



T 61/\2\:}

Id: C8BCBFE4-1074-45E4-B4DC-B068795D5285. Projekt Strona 14



LEGENDA

OBRYS BUDYNKU
WEJSCIE DO BUDYNKU

WJAZD NATEREN

CIAG PIESZO-JEZDNY
{(POW. UTWARDZONA 100%)

GEOKRATA
(POW. UTWARDZONA 12%)

NIEPRZEKRACZALNA LINIA
ZABUDOWY WG MPZP

OBSZAR ODDZIALYWANIA BUDYNKU

| s> 8

p2

Id: C8BCBFE4-1074-45E4-B4DC-B068795D5285. Projekt Strona 15



Strona 16

Id: CSBCBFE4-1074-45E4-B4DC-B068795D5285. Projekt



RIVE

167.54
154.24 54]7
19713

- AP L ]
[ s O
* @

48815

Id: C8BCBFE4-1074-45E4-B4DC-B068795D5285. Projekt Strona 17



10673

196,55
18305

Id: C8BCBFE4-1074-45E4-B4DC-B068795D5285. Projekt Strona 18



SR ALY PROSEKTANT:

N-LIW. ...

N-LVY SP.Z 0.0
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FROERTANT

ATELIERNAWRCT

ATELIER NAWROT Adam Nawrot
+48 660 41 96 96

adam@ateliernawrot pl

TEMAT.

BUDYNEK MIESZKALNY WIELCRODZINNY WRAZ Z GARAZEM | CZESCIA USLUGOWA

ADRES, DZIALKA:

POLUDNIOWA 5, OBREB: ALEKSANDROW tODZKI 4, DZ. NR 48811, 488/4

STADIDWE

PROJEKT KONCEPCYJNY

OFRACCWAMIE
PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PROJEKTANCI.

MGR INZ. ARCH. ADAM NAWROT UPR. NR 4/B-912/LOOIA/10
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UZASADNIENIE

W dniu 21 listopada 2025 roku inwestor wystgpit z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z garazem i
czescig ustugowy, zewnetrznych instalacji wody, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej,
wewnetrznej linii zasilajacej energii elektrycznej, ciggami pieszo-jezdnymi, miejscami
postojowymi, terenami zielonymi oraz zjazdami z ulicy Potudniowej; do realizacji na dziatkach
488/1i488/4 potozonej w obrebie A-4 przy ulicy Potudniowej 5 w Aleksandrowie £édzkim, na
podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (T.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1754.), zwanej dalej

specustawg mieszkaniows.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 specustawy mieszkaniowej inwestor, ktory zamierza zrealizowac
inwestycje mieszkaniowg, wystepuje za posrednictwem burmistrza do wtasciwej miejscowo rady
gminy
z odpowiednim wnioskiem, a rada gminy podejmuje uchwate o ustaleniu lub odmowie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, biorgc pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, wynikajgce z ustalen studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej w trybie specustawy mieszkaniowej wymaga
opracowania przez inwestora wniosku o okreslonych w ustawie wymaganiach, przeprowadzenia
procedury upublicznienia wniosku oraz opiniowania i uzgodnienia z wtasciwymi instytucjami.

Wymogi te zostaty spetnione.

Burmistrz Aleksandrowa tddzkiego pismem z dnia 24 listopada 2025 roku wezwat inwestora na

podstawie art. 7 ust. 9 specustawy mieszkaniowej do uzupetnienia wniosku o:

1) Okreslenie minimalnego udziatu powierzchni ogolnodostepnego, nieogrodzonego
urzqdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach powierzchni

biologicznie czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowej,

2) Wskazania nieruchomosci, wedfug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli

zostata zatoZzona, na ktorych majq byc¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjq mieszkaniowgq,
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3) Wskazania miejsc postojowych do obstugi ustug, nalezy wskazac liczbe miejsc postojowych,

4) Uzupetnienia koncepcji urbanistyczno-architektonicznej o wymogi okreslone w art. 6 ust 1-2

specustawy mieszkaniowej,

5) Wskazania, Ze osoba sporzqdzajgca koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, spetnia

wymogi o ktorych mowa w art. 6 ust. 4 specustawy mieszkaniowe;.

W dniu 3 grudnia 2025 roku inwestor ztozyt uzupetniony wniosek w odpowiedzi na pismo
Burmistrza Aleksandrowa todzkiego z dnia 24 listopada 2025 roku. Burmistrz Aleksandrowa
tédzkiego 8 grudnia 2025 roku na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu
Miejskiego w Aleksandrowie todzkim oraz na tablicy ogtoszen, poinformowat o mozliwosci
sktadania uwag przez zainteresowanych do udostepnionego wniosku w terminie 21 dni od dnia
zamieszczenia wniosku na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej. W powyzszym

terminie nie wniesiono uwag.

Kolejno Burmistrz Aleksandrowa tédzkiego pismem z dnia 11 grudnia 2025 roku zawiadomit

o mozliwosci przedstawienia odpowiednio opinii i uzgodnien nastepujgce organy:

e Gminng Komisje Urbanistyczno — Architektoniczng,

e Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzagd Gospodarki
Wodnej Zarzad Zlewni Wisty Mazowieckiej w Warszawie,

e Zarzad Zlewni w towiczu,

e Starostwo Powiatowe w Zgierzu Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru,

e Starostwo Powiatowe w Zgierzu Wydziat Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Le$nictwa,

e Starostwo Powiatowe w Zgierzu Wydziat Architektury i Budownictwa,

e Regionalng Dyrekcje Lasow Panstwowych w todzi,

e Regionalna Dyrekcje Ochrony Srodowiska w todzi,

e Komende Wojewddzkg Panstwowe] Strazy Pozarnej w todzi,

e \Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego,

e Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w todzi,

e Agencje Bezpieczeristwa Wewnetrznego w Katowicach (wg witasciwosci przekazano do
todzi),

e Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej,

e todzki Urzad Wojewddzki w todzi Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego,
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e Wojewddzkg Komende Policji,

e Zarzad Wojewoddztwa tédzkiego za posrednictwem Biura Planowania Regionalnego
Wojewddztwa todzkiego,

e Panstwowg Stuzbe Ochrony Zabytkéw Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw,

e Ministerstwo Klimatu i Srodowiska, Departament Nadzoru Geologicznego i Polityki
Surowcowej,

e Zarzad Wojewoddztwa tédzkiego Departament Geodezji, Kartografii i Geologii, Wydziat
Geologii i Koncesji Geologicznych,

e Wydziat Inwestycji, Gospodarki Odpadami i Rolnictwa Urzedu Miejskiego w

Aleksandrowie todzkim.

Na zawiadomienie odpowiedziaty nastepujgce organy:

1) Regionalna Dyrekcja Lasow Panstwowych w todzi pismem nr ZS.224.3.1400.2025 z dnia
15 grudnia 2025 roku

2) Zarzad Wojewddztwa tdédzkiego pismem nr BPRWL.ZP.405.17.2025 z dnia 15 grudnia
2025 roku,

3) tédzki Urzagd Wojewoddzki, Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzgdzania Kryzysowego pismem

nr ZK-111.745.2.2025 z dnia 17 grudnia 2025 roku,

4) Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w todzi pismem nr

CWCR_0OZ_t6dz-WWizZ.0731.1132.2025 z dnia 16 grudnia 2025 roku,

5) tédzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw pismem nr WUOZ-

PP.5151.4548.2025.KP z dnia 19 grudnia 2025 roku,

6) Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w todzi pismem nr WPN.612.5169.2025.MB z
dnia 30 grudnia 2025 roku,

7) Zarzad Zlewni w towiczu pismem nr WL.ZPU.524.2.2025.MPo z dnia 19 grudnia 2025

roku,

8) Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Aleksandrowie tédzkim, protokoét z

posiedzenia z dnia 18 grudnia 2025 roku,
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9) Wydziatu Inwestycji, Gospodarki Odpadami i Rolnictwa. Urzedu Miejskiego w
Aleksandrowie tddzkim pismem nr IR.7021.2.206.2025.RM z dnia 31 grudnia 2025 roku,

10) todzkiego Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego w todzi pismem nr

NS OZNS.9022.897.2025.UR z dnia 2 stycznia 2026 roku.

Wymienione organy zaopiniowaty lub uzgodnity wniosek bez uwag, z wyjatkiem
negatywnej opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, ktora zauwazyta, ze
»inwestycja nie spetnia ustalen sformutowanych dla strefy ochrony konserwatorskiej strefy B, ktorg
wyznaczono dla objecia ochrongq historyczng uktadu przestrzennego centralnej czesci miasta. W
ramach strefy ochronie podlega miedzy innymi zachowanie charakteru pierzei i skali zabudowy, a
ustalono dla niej miedzy innymi, ze w przypadku wymiany zabudowy nalezy zachowac skale
zabudowy i jej charakter, kqt nachylenia potaci dachowych, materiat pokrycia dachu, materiat oraz
podziat elewacji. Warunkiem uzyskania pozytywnej opinii jest wiec zaprogramowanie budynku o
dachu przynajmniej dwuspadowym o kalenicy gtownej rownolegtej lub prostopadtej do ulicy

Potudniowej”.

W pismie od Wydziatu Inwestycji, Gospodarki Odpadami i Rolnictwa zawarto nastepujace

uwagi:

1. w MPZP teren dziatki przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng lub

ustugowq - niezgodnosc z zapisami, planowana jest zabudowa wielorodzinna,

2. z uwagi na lokalizacje w ww. budynku czesci ustugowej brak jest dostatecznej ilosci miejsc
postojowych dla oséb korzystajgcych z ww. ustug - jedno miejsce postojowe spowoduje
koniecznos¢ parkowania pojazddéw w pasie drogowym, ktory nie jest do tego przeznaczony i w

chwili obecnej wystepujg problemy z parkowaniem w ww. lokalizacji.

3. brak jest informacji na temat zagospodarowania wéd opadowych z terenu ww. nieruchomosci,
zgodnie z art. 234 Ustawy Prawo Wodne (Dz. U. 2017, poz. 1566, ze zm.). Dodatkowo pragniemy
zaznaczyc, Zze teren ww. nieruchomosci jest terenem scisle zabudowanym z powierzchnig

biologicznie czynng na poziomie 10%. Nalezatoby uwzgledni¢ wtasciwie gospodarowanie wodami

opadowymi, aby nie powodowac szkdd na terenach sqgsiednich.
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4. z uwagi na charakter zabudowy wielorodzinnej brak jest informacji o budowie placow zabaw dla
dzieci zgodnie z §40 [Place zabaw i miejsca rekreacyjne] - Warunki techniczne jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie tj. Plac zabaw dla dzieci dostepny rowniez dla osob ze
szczegdlnymi potrzebami wykonuje sie w przypadku budowy jednego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, w ktorym liczba mieszkan przekracza 20, a takze w przypadku budowy zespotu
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, w ktorym liczba mieszkan przekracza 20, przy czym co

najmniej 30% placu zabaw dla dzieci znajduje sie na terenie biologicznie czynnym.

Pozostate wyszczegdlnione w specustawie mieszkaniowej organy nie przedstawity
opinii/uzgodnienia w wyznaczonym terminie. Stanowiska organdéw zostaty przekazane
inwestorowi. W dniu 26 stycznia 2026 roku inwestor ztozyt wyjasnienia co do przedstawionej
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej oraz uwag Wydziatu Inwestycji,
Gospodarki Odpadami i Rolnictwa. "W odniesieniu do uwag zawartych w protokole Gminnej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 18 grudnia 2025 roku, pozwalam sobie wyrazic¢
opinie, ze uksztaftowanie dachu (dach ptaski) nie jest wynikiem tylko nawigzania do sqgsiadujgcego
pawilonu handlowego. Tego rodzaju uksztattowanie potaci dachowych wystepuje dosc
powszechnie w okolicznej zabudowie stanowiqcej kontekst dla przedmiotowej inwestycji.
Chociazby budynki przy ul. Potudniowej 6, Potudniowej 13 czy Wojska Polskiego 28. Uzupetniajgco
dodam, Ze za zachodniq granicq dziatki znajduje sie teren objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego (UMs), dla ktorego dopuszcza sie stosowanie dachow pftaskich.
Zarowno teren bedqcy przedmiotem wniosku jak i ww. teren sgsiedni lezq w tych samych terenach
funkcji oznaczonej w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Aleksandréw tddzki. Dodatkowo nalezy zaznaczyd, ze przedmiotowy wniosek zostat
uzgodniony przez todzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw postanowieniem znak
WUQZ-PP.5151.4548.2025.KP z dnia 19 grudnia 2025 roku, gdzie Wojewddzki Konserwator
Zabytkow nie wnidst uwag do uksztattowania zabudowy. W odhniesieniu do informacji Wydziatu
Inwestycji, Gospodarki Odpadami i Rolnictwa Urzedu Miejskiego w Aleksandrowie todzkim (znak.

IR.7021.2.206.2025.RM z dnia 31.12.2025r. ) wyjasniam:

1. Whniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej jest wynikiem przede wszystkim

czesciowej niezgodnosci funkcji z zapisami MPZP.
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2. Zgodnie z zapisami MPZP dla tego terenu jest wymog zapewnienia 1 m.p. na 250m? powierzchni
ustugowej. Z uwagi na to, ze planuje sie powierzchnie ustugowgq na poziomie 238,8m?, warunek

ten zostat spetniony.

3. Powierzchnia biologicznie czynna dla tego przedsiewziecia przekracza 20% powierzchni terenu.
Na tym etapie zaktada sie odprowadzenie wod opadowych na tereny aktywne przyrodniczo z
uwzglednianiem retencjonowania z wykorzystaniem deszczowki do celow gospodarczych oraz
awaryjnym wywozem nadwyzek. Jednoczesnie wnosi sie o mozliwosc¢ podfgczenia nieruchomosci
do istniejgcej w ulicy sieci kanalizacji deszczowej. Biorgc pod uwage ograniczone mozliwosci
odbioru wod opadowych przez istniejgcq siec¢ zaktada sie retencjonowanie wod opadowych i
odprowadzenie ich sukcesywnie w ograniczony wskazanych ilosciach poprzez odpowiednio

dobrany ogranicznik wyptywu.

4. Zgodnie z (WT) §40 ust. 14 pkt. 1 w przypadku budowy jednego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, w ktorym liczba mieszkan przekracza 20, dopuszcza sie niewykonanie placu
zabaw dla dzieci, gdy odlegtosci do 750 m, liczonej jako droga dojscia ogolnodostepng trasq dla
pieszych, od granicy dziatki, na ktorej znajduje sie budynek, istnieje publicznie dostepny plac zabaw
dla dzieci. W odlegtosci 650 m od planowanej inwestycji znajduje sie ogélnodostepny plac zabaw
na Placu Kosciuszki, natomiast w odlegtosci 400 m znajduje sie SkatePark przy ul. Bankowej. W

zwigzku z powyzszym warunki te zostaty spetnione.

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Aleksandrowie tédzkim pismem GG-GP.670.1.2025.MM
z dnia 29 stycznia 2026 roku, poinformowat inwestora na podstawie art. 7 ust. 5 specustawy
mieszkaniowej o wydtuzeniu o 30 dni terminu podjecia uchwaty, jako powdd opdznienia wskazano

termin ustosunkowania sie inwestora do zebranych w trakcie procedury opinii i uzgodnien uwag.
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W dniu 27 lutego 2026 roku inwestor ztozyt uzupetnienie (modyfikacje) wniosku. W
zwigzku z art. 7 ust. 16 "do czasu podjecia uchwaty, o ktorej mowa w ust. 4, inwestor moze
modyfikowac wniosek, o ktorym mowa w ust. 1. Modyfikacja wniosku moze wynikac¢ w
szczegolnosci ze zgtoszonych uwag, uzyskanych opinii oraz dokonanych uzgodnien. W przypadku
modyfikacji wniosku przepisy ust. 1-15 stosuje sie" Burmistrz ALeksandrowa tédzkiego dnia 2
marca 2026 roku na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w
Aleksandrowie tédzkim oraz na tablicy ogtoszen, poinformowat o mozliwosci sktadania uwag przez
zainteresowanych do udostepnionego wniosku w terminie 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku
na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej. W powyzszym terminie nie wniesiono

uwag.

Kolejno Burmistrz Aleksandrowa tédzkiego pismem z dnia 4 marca 2026 roku zawiadomit

o mozliwosci przedstawienia odpowiednio opinii i uzgodnien nastepujgce organy:

e Gminng Komisje Urbanistyczno — Architektoniczng,

e Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzagd Gospodarki
Wodnej Zarzad Zlewni Wisty Mazowieckiej w Warszawie,

e Zarzad Zlewni w towiczu,

e Starostwo Powiatowe w Zgierzu Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru,

e Starostwo Powiatowe w Zgierzu Wydziat Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Le$nictwa,

e Starostwo Powiatowe w Zgierzu Wydziat Architektury i Budownictwa,

e Regionalng Dyrekcje Lasow Panstwowych w todzi,

e Regionalna Dyrekcje Ochrony Srodowiska w todzi,

e Komende Wojewddzkg Panstwowej Strazy Pozarnej w todzi,

e \Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego,

e Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w todzi,

e Agencje Bezpieczeristwa Wewnetrznego w Katowicach (wg witasciwosci przekazano do
todzi),

e Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej,

e t4dzki Urzad Wojewddzki w todzi Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego,

e Wojewddzka Komende Policji,

e Zarzad Wojewoddztwa tédzkiego za posrednictwem Biura Planowania Regionalnego

Wojewddztwa tdédzkiego,
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e Panstwowg Stuzbe Ochrony Zabytkéw Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéow,

e Ministerstwo Klimatu i Srodowiska, Departament Nadzoru Geologicznego i Polityki
Surowcowej,

e Zarzad Wojewoddztwa tédzkiego Departament Geodezji, Kartografii i Geologii, Wydziat
Geologii i Koncesji Geologicznych,

e Wydziat Inwestycji, Gospodarki Odpadami i Rolnictwa Urzedu Miejskiego w
Aleksandrowie todzkim.

Na zawiadomienie odpowiedziaty nastepujace organy:

1) Regionalna Dyrekcja Lasow Panstwowych w todzi pismem nr ZS.224.3.302.2026 z dnia 9

marca 2026 roku,

2) Zarzad Wojewoddztwa tddzkiego pismem nr BPRW+.ZP.405.17.2025 z dnia 25 marca
2026 roku,

3) tédzki Urzgd Wojewddzki, Wydziat Bezpieczenstwa i Zarzgdzania Kryzysowego pismem

nr ZK-111.745.3.2026 z dnia 20 marca 2026 roku,

4) Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w todzi pismem nr

CWCR_0Z t6dz7-WWiZ.0731.242.2026 z dnia 9 marca 2026 roku,

5) tédzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw pismem nr WUOZ-

PP.5151.1263.2026.AD z dnia 25 marca 2026 roku,

6) Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w todzi pismem nr WPN.612.929.2026.KPi z
dnia 25 marca 2026 roku,

7) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki Wodne;j
Zarzad Zlewni Wisty Mazowieckiej w Warszawie pismem nr W.RPU.430.2.2026.MPo z dnia 12

marca 2026 roku,

8) Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Aleksandrowie tédzkim, protokoét z

posiedzenia z dnia 17 marca 2026 roku,

9) Wydziatu Inwestycji, Gospodarki Odpadami i Rolnictwa. Urzedu Miejskiego w
Aleksandrowie todzkim pismem nr IR.7021.2.206.2025.RM z dnia 18 marca 2026 roku,

10) todzkiego Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego w todzi pismem nr

NS OZNS.9022.189.2026.UR z dnia 23 marca 2026 roku.
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Wymienione organy zaopiniowaty lub uzgodnity wniosek bez uwag, z wyjatkiem
negatywnej opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, ktéra podtrzymata
stanowisko z posiedzenia z dnia 18 grudnia 2025 roku oraz Wydziatu Inwestycji, Gospodarki
Odpadami i Rolnictwa, ktéry podtrzymat uwagi z pisma z dnia 31 grudnia 2025 roku. Pozostate
wyszczegdlnione w specustawie mieszkaniowej organy nie przedstawity opinii/uzgodnienia w

wyznaczonym terminie. Stanowiska organdw zostaty przekazane inwestorowi.

Obszar inwestycji objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Dziatki nr ewid: 488/1 oraz 488/4 objete sg uchwatg nr LIX/423/22 Rady Miejskiej
w Aleksandrowie todzkim z dnia 22 wrzesnia 2022 roku w sprawie: zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Aleksandrow todzki dla fragmentu obrebu A-4 w
rejonie ulic: Bankowej, Okrzei oraz Potudniowej, ktdry ustala przeznaczenie o symbolu 2MNU-
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug. Obowigzujgce Studium uwarunkowan i
kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandrow todzki przyjete uchwata nr
L/517/13 Rady Miejskiej w Aleksandrowie tddzkim z dnia 28 listopada 2013 r., ze zmiang przyjetg
Uchwatg Nr XXVI11/283/16 Rady Miejskiej w Aleksandrowie £ddzkim z dnia 29 wrzes$nia 2016 .
oraz Uchwatg Nr LXVII/485/23 Rady Miejskiej w Aleksandrowie tédzkim z dnia 23 lutego 2023
roku, przewiduje przeznaczenie MUC — Tereny zabudowy srodmiejskiej wielofunkcyjnej: tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej oraz tereny ustug centrotwdrczych typu:
handel, ustugi finansowe, administracja, gastronomia, turystyka, ustugi publiczne.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej, inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje
towarzyszgcg realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustaler miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, ze jest zgodna z planem ogdlnym gminy, oraz
nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego. Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z
dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688; zm.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 .
poz. 527, poz. 1543 i poz. 1668.) do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w
przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawg, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26,
odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumiec studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw

uchwalania plandw ogdélnych gminy. Warunek zostat spetniony — dopuszczalng funkcjg zabudowy
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jest zabudowa srodmiejskiej wielofunkcyjna: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
gmina nie podjefa uchwaty o utworzeniu parku kulturowego.

Inwestor spetnit warunki lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wynikajgce ze specustawy
mieszkaniowej, a w szczegdlnosci przedstawit koncepcje urbanistyczno-architektoniczng oraz
spetnit standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych wykazujac, ze planowana
inwestycja znajduje sie na terenie, ktory:

a) ma zapewniony dostep do drogi publicznej (art. 17 ust. 1 pkt 1) — z ul. Potudniowe],

b) ma zapewniony dostep do istniejgcej sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej (art. 17 ust. 1
pkt 2) oraz istniejgcej sieci elektroenergetycznej (art. 17 ust. 1 pkt 3) poprzez:

— przytacze wodociggowe — z istniejgcej sieci w ul. Potudniowej,

— przytacze kanalizacyjne — do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej w ul. Potudniowej,

— przytacze energetyczne — sieci elektroenergetycznej PGE Dystrybucja,

c) znajduje sie w odlegtosci:

— 120 m od przystanku ,Wojska Polskiego - Potudniowa”(art. 17 ust. 2 pkt 1),

— nie dalej niz 3000 m znajdujg sie szkoty podstawowe, ktdre sg w stanie przyjaé nie mniej niz 7%
planowanej liczby mieszkarncéw inwestycji mieszkaniowej (art. 17 ust. 2 pkt 2) — spetnienie
warunku oceniono na podstawie zaswiadczenia Burmistrza Aleksandrowa tédzkiego nr
Ed.4450.44.2025HB z dnia 20 listopada 2025 roku zataczonego do wniosku.

Ponadto wskazano, ze inwestycja mieszkaniowa spetnia wymaog dostepu do urzgdzonych
terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn
planowanej liczby mieszkaficéw oraz wskaznika wynoszacego 4 m?i w odlegtosci nie wiekszej niz
3000 m (art. 17 ust. 4 specustawy):

- MOSIR im. Wiodzimierza Smolarka (odlegtos¢ 1400m),

- basen Olimpijczyk przy ul. Bankowe] (odlegtos¢ 350m),

- stadion lekkoatletyczny przy ul. Bankowe] (odlegtos¢ 300m),
- Park na Placu Kosciuszki (odlegto$¢ 650m).

Majgc powyzsze na uwadze, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy mieszkaniowej, Burmistrz
Aleksandrowa todzkiego przedtozyt Radzie Miejskiej w Aleksandrowie tddzkim projekt uchwaty w
sprawie: ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Potudniowej na dziatkach 488/1 i
488/4 w obrebie A-4 w Aleksandrowie todzkim wraz z opiniami oraz wynikiem dokonanych
uzgodnien, a takze opracowanie ekofizjograficzne dla miasta Aleksandréw tdédzki oraz prognoze

oddziatywania na Srodowisko ustalen zmiany miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego Miasta Aleksandrow tédzki dla fragmentu obrebu A-4 w rejonie ulic: Bankowej,
Okrzei oraz Potudniowej.

Podjecie uchwaty o ustaleniu inwestycji mieszkaniowej wigze sie rowniez z oceng stanu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy. Zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z bilansem
terenéw zawartym w studium, na terenie gminy wystepujg niezainwestowane obszary
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowgq. Stopien konsumpcji tych terendw nie jest jednakowy
na obszarze miasta i gminy. Obszar miasta wyréznia sie wiekszym wykorzystaniem terenéw
mieszkaniowych. Ponadto, analizujgc ilos¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe, nalezy
stwierdzié, ze przewazajgca ich cze$é to tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
natomiast tereny niezainwestowane o funkcji wielorodzinnej to okoto 12,4 ha (stan na 2016 r.).
Gtéwnym celem polityki przestrzennej Gminy Aleksandréw tédzki jest racjonalne i efektywne
gospodarowanie jej zasobami, w mysl zasady zrownowazonego rozwoju. Podkreslenia wymaga
fakt, ze dla terenu inwestycji, studium dopuszcza funkcje mieszkaniowg wielorodzinng. W zwigzku

z tym ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej jest zasadne.
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