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Projekt
BURMIY
z dnia 13 maja 20251r. //

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j i inwestycji towarzyszgcej przy ul. Wysockiego
w Zelowie

Na podstawie art. 7 ust. 4iart. 8ust. 112 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z2024 r. poz. 195) oraz art 18.
ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22024 r. poz. 1465), Rada Miejska
w Zelowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego oraz niezbednej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, na dziatkach o numerach
ewidencyjnych 166/6, 167/35, abrgb 4 w Zelowie przy ul. Wysockiego.

§ 2. Granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowa stanowig stanowi Zatacznik nr 1 do uchwaty.
§ 3. Ustala si¢ powierzchni¢ uzytkowa mieszkan:
1) minimalng - 800 m2;
2) maksymalna - 1 200 m2.
§ 4. Ustala si¢ liczbe mieszkan:
1) minimalng - 25;
2) maksymalng - 30.
§ 5. Ustala sig¢ zakres zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu:

1) Planowana inwestycji mieszkaniowa wraz z inwestycjami towarzyszacymi zlokalizowana bedzie na terenie po
rozbiérkach budynkéw przemystowych;

2) W ramach planowanej inwestycji zrealizowany bedzie budynek mieszkalny wielorodzinny oraz niezbgdna -
infrastruktura: drogi wewnetrzne i parkingi oraz infrastruktura techniczna konieczna do zaopatrzenia w media.

§ 6. Powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu: teren inwestycji ma dostep do niezbednej
infrastruktury technicznej, ktéra jest wystarczajaca do obstugi planowanej inwestycji (po spelieniu warunkéw
uzyskanych od wlasciwych gestoréw sieci).

§ 7. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej w zakresie:
1. Przewidywane zapotrzebowanie na media:
1) zaopatrzenie w wode - 12m?3/ dobe;
2) zaopatrzenie w energig elektryczng - do 85kW;
3) odprowadzenie $ciekéw lub oczyszezenie $ciekéw - 8m3/ dobe;
4) zapotrzebowanie na gaz - maksymalnie 15m3/h;
5) zapotrzebowanie w ciepto - 65 kW/h.
2. Odprowadzenie wéd opadowych:

1) wody opadowe z dachéw budynku na nieutwardzony aktywny biologicznie teren dziatki lub do miejskiej sieci
kanalizacji deszczowej;
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2) wody opadowe z miejsc parkingowych utwardzonych azurowo - w teren aktywny biologicznie lokalizacji
miejsca parkingowego.

3. Sposéb zagospodarowania odpadow:

1) budowa wiaty $mietnikowej do selektywnej zbidrki odpadéw;

2) wywoéz $mieci przez specjalistyczng firme wyloniong zgodnie z obowiazujacymi przepisami.
4, Niezbedna liczba miejsc postojowych:

1) 1,5 miejsca na lokal mieszkalny;

2) sumarycznie dla calej inwestycji min. 38 (w tym min. 1 miejsce dla osoby niepetnosprawne;).
5. Opis planowanego sposobu zagospodarowania terenu:

1) budynek mieszkalny wielorodzinny, niepodpiwniczony, wraz z niezbgdnym wyposazeniem instalacyjno-
technicznym;

2) uktad komunikacyjny, sktadajacy sie zdrogi wewnetrznej oraz parkingu naziemnego, ktéry zapewni min.
38 miejsc postojowych (w tym min. 1 miejsce dla osoby niepetnosprawne;j);

3) wiaczenie do ul. Wysockiego poprzez projektowany zjazd publiczny;

4) teren urzadzonej zieleni skfadajacy sig z uktadu komunikacyjnego w postaci $ciezek/chodnikéw oraz matej
architektury w postaci: urzadzen zabawowych, treningowych, koszy na s$mieci, stojakow dla rowerdw,
o$wietlenia, wiaty na kosze na $mieci;

5) wyposazenie terenu w niezbgdng infrastrukture techniczna, w postaci przytacza wodociggowego do celow
bytowych, zewngtrznego hydrantu do celéw ppoz. zainstalowanego na sieci wul. Wysockiego, przytacza
i instalacji kanalizacji sanitarnej, przytacza i instalacji kanalizacji deszczowej, instalacji gazowej, instalacji
elektrycznej (zasilajace]j oraz o$wietleniowe;).

6. Charakterystyka planowanej inwestycji w formie graficznej zostala przedstawiona w Zatgezniku nr 2 do
uchwaty.

7. Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane charakteryzujace jej wptyw na
srodowisko:

1) powierzchnia terenu inwestycji - 4 700,00 m?, w tym taczna powierzchnia zabudowy maksymalnie 705,00 m?%;

2) powierzchnie utwardzone, w tym chodniki, powierzchnia miejsc parkingowych wraz zukfadem drog
dojazdowych (tacznie): minimum 800,00 m?, maksymalnie 2 585,00 m%;

3) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 1 175,00 m?;
4) dlugosé zabudowy podstawowej: od 16 m do 20 m;
5) szerokos$¢ zabudowy podstawowej: od 27 m do 32 m;
6) wysokos¢ zabudowy:
a) podstawowej: minimalna 11 m, maksymalna 18 m,
7) liczba kondygnacji (nie dotyczy kondygnacji technicznych):
a) podstawowej: minimalnie 3 kondygnacje, maksymalnie 4,

8) wskaznik intensywnosci zabudowy w odniesieniu do powierzchni terenu inwestycji: minimalny 0,01,
maksymalny 1,0;

9) dachy ptaskie jedno- lub wielospadowe o kacie nachylenia 0° - 5°.

8. Dane inwestycji mieszkaniowej charakteryzujace jej wplyw na Srodowisko: zgodnie z przepisami
odrebnymi, zuwagi na powierzchni¢ inwestycji nie przekraczajaca 4 ha, potozenie inwestycji na obszarze, dla
ktérego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zeléw, zatwierdzony
uchwata nr XXI1/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie zdnia 20 maja 2004 roku w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zeléw, obejmujacego caty obszar miasta

i gminy oraz polozenie na obszarze nie objetym formami ochrony przyrody - planowana inwestycja nie stanowi
przedsigwzigcia moggcego potencjalnego znaczaco oddziatywac na srodowisko.
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§ 8. Wskazanie nieruchomosei, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, na ktérej majg byé
zlokalizowane obiekty objete inwestycja mieszkaniowa:

1) dziatka o numerze ewidencyjnym 166/5, obr. 4, m. Zeléw, numer ksiegi wieczystej PT1B/00064232/3,
2) dzialka o numerze ewidencyjnym 167/35, obr. 4, m. Zeldw, numer ksiegi wieczystej PT1B/00074165/5,

§ 9. Nie wskazuje si¢ nieruchomo$ci w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, oktérym mowa wart. 35 ust. 1 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

§ 10. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych z uwagi na to, ze droga, do ktérej ma
dostgp przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest droga publiczng (droga wewnetrzna ul. Wysockiego).

§ 11. Realizujgcy inwestycje obowigzany jest uwzgledni¢ ochrone $rodowiska i zdrowia ludzi na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni, uksztaltowania terenu oraz stosunkéw wodnych.

§ 12. Na obszarze objgtym inwestycjg nie wystepuja obszary i obiekty objete formami ochrony przyrody oraz
formami ochrony zabytkdw, a takze strefy konserwatorskie.

§ 13. Na dziatce o numerze ewidencyjnym 166/5, obr. 4, m. Zeléw zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz zapisami Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego usytuowana jest strefa ochronna od cmentarzy, jednakze nie obejmuje ona terenu inwestycji.

§ 14. Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien 0séb trzecich.
§ 15. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Zelowa.

§ 16. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa bLodzkiego iwchodzi w zycie
z dniem podjecia uchwaty.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Zelowie

Sylwester Drozdowski
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr

Rady Miejskiej w Zelowie
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UZASADNIENIE

Projekt uchwaty zostat przygotowany na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. 0 utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 1. poz. 195
ze zm.), zwanej dalej ustawa. Ustawa okresla zasady oraz procedury przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, a takze standardy ich lokalizacji i realizacji, a jej celem jest
ulatwienie realizacji inwestycji polegajacych przede wszystkim na budowie budynkéw mieszkalnych jedno- i
wielorodzinnych, przyznajac w tym zakresie szczegolne kompetencje organom stanowigcym gminy.

W dniu 15 stycznia 2025 r. wplynat wniosek inwestora Pana Szczepana Wrzesiaka, ztozony za
poérednictwem Burmistrza Zelowa do Rady Miejskiej w Zelowie (zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy), o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej obejmujacej: 1 budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z inwestycja
towarzyszaca obejmujaca: publiczng infrastrukturg techniczng i komunikacyjng, na dziatkach nr ewid. 166/6,
167/35, obreb 4 m. Zeléw, przy ul. Wysockiego w Zelowie. Do wniosku dotgczone zostaty dokumenty wymagane
art. 7 ust. 8 pkt 11 2: projekt koncepcyjny urbanistyczno-architektoniczny, o$wiadczenie inwestora, ze nie zachodzi
kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt 1-12 ustawy.
Whioskodawca nie ztozyt natomiast dokumentéw wymaganych fakultatywnie. wskazanych w art. 7 ust. 8 pkt 3-6.

Zgodnie z art. 7 ust. 10 ustawy w dniu 17 stycznia 2025 1., tj. w terminie trzech dni od otrzymania
wniosku, zostal on wraz z dotaczonymi do niego dokumentami zamieszczony na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Gminy Zeléw wraz z obwieszczeniem Burmistrza Zelowa okreslajagcym forme, miejsce i termin
sktadania uwag do wniosku. Informacj¢ o zamieszczeniu Ww. wniosku na BIP podano réwniez do publicznej
wiadomosci poprzez wywieszenie obwieszczeniem Burmistrza Zelowa na tablicy ogtoszefi Urzedu Miejskiego w
Zelowie. Termin zglaszania uwag uptynat dnia 7 lutego 2025 r. i w tym czasie nie zgtoszono zadnych uwag do
wniosku.

Burmistrz Zelowa w terminie 3 dni od dnia zamieszczenia wniosku na stronie BIP (17 stycznia 2025 r.)na
podstawie art. 7 ust. 12 ustawy, powiadomit odpowiednie organy o mozliwosci przekazania opinii w terminie 21
dni od dnia otrzymania powiadomienia. Opinie w sprawie wniosku przedstawity:

1) Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji O$rodek Zamiejscowy w Lodzi; pismo z dnia 21.01.2025 r. znak
CWCR_0Z_E6dz-WWiZ.0732.37.2025 — nie wniesiono uwag i wnioskéw;

2) Loédzki Urzad Wojewédzki w Lodzi; pismo z dnia 23.01.2025 1. znak ZK-111.745.1.2025 — brak uwag pod
katem wymogéw ochrony ludnosci i obrony cywilnej;

3) Zarzad Wojewddztwa Lédzkiego, Biuro Planowania Przestrzennego Wojewddztwa; pismo z dnia
07.02.2025 r. znak BPRWE..ZP.405.1.2025 - informujace o tym, iz z uwagi na brak audytu
krajobrazowego, nie ma mozliwoséci zaopiniowania wniosku;

4) Lédzki Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny; pismo z dnia 04.02.2025 r. znak NS
0ZNS.9022.34.2025.PD - opinia pozytywna;

5) Marszatek Wojewddztwa Lodzkiego; pismo z dnia 07.02.2025 r. znak BPRWL.ZP.405.1.2025 -
brak jest spetnionej przestanki z art. 7 ust. 12 pkt 11 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 22024 r.
poz 195) w zakresie mozliwosci zaopiniowania przedmiotowego projektu przez Marszatka Wojewodztwa
1.6dzkiego.

W wymaganym terminie opinie nie zostaty przedtozone przez:
1) Powiatowa Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng w Belchatowie, Starostwo Powiatowe w
Belchatowie,
2) Staroste Betchatowskiego (organ prowadzacy kataster nieruchomosci),
3) Lodzkiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego,
4) Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej,
5) Komende Wojewddzka Policji w Lodzi,
6) Lodzkiego w Lodzi,
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7) Agencje Bezpieczenstwa Wewngtrznego w Katowicach,

8) Komenda Wojewddzka Panstwowej Strazy Pozarnej,

9) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,

Termin przekazania opinii uptynat dnia 7 lutego 2025 r., z wyjatkiem Agencji Bezpieczefistwa Wewnetrznego,
dla ktérej ten termin uptynat dnia 14 lutego 2025 r. Nieprzekazanie opinii w terminie uznaje sie za brak zastrzezen
zgodnie z art. 7 ust. 13 ustawy.

Ponadto, w terminie 3 dni od dnia zamieszczenia wniosku na stronie BIP, Burmistrz Zelowa wystgpit do
organ6éw wskazanych w art. 7 ust. 14 ustawy o uzgodnienie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, w terminie 21 dni od dnia otrzymania wystgpienia.

Uzgodnienia w sprawie wniosku przedstawity:

1) Okrggowy Urzad Gérniczy w Kielcach; pismo z dnia 13.02.2025 r. znak KIE.5120.12.2025.WW -
informujace, iz w granicach objetych wnioskiem nie ma aktualnie wyznaczonych obszaréw i terendw
gornicznych w zwigzku z czym brak jest podstaw prawnych do uzgodniefi dokonywanych przez organ
nadzoru gérnicznego,

2) Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Lédzkiego, Departament Geodezji, Kartografii i Geologii; pismo z
dnia 24.01.2025 r. znak GKIII.7634.268.2025. KW - uzganiajgce wniosek bez uwag,

3) Lodzki Wojewddzki Konserwator Zabytkdw; pismo z dnia 06.02.2025 r. znak WUOZ-
PP.5151.173.2025.AD - informujace iz umarza postepowanie z uwagi na brak w obszarze
inwestycji wymienionych form ochrony zabytkéw w rozumieniu art. 7 ustawy o ochrobnie
zabutkdw i opiece nad zabytkami oraz obiektéw i obszaréw ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow.

W wymaganym terminie opinie nie zostaty przedfozone przez:
1) Starostwo Powiatowe w Belchatowie (organ powiatowej administracji geologicznej),
2) Ministerstwo Klimatu, Gtéwny Geolog Kraju,
3) Urzad Miejski w Zelowie, Referat Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska.
Termin przekazania opinii uptynat dnia 7 lutego 2025 r. Nieprzekazanie stanowiska w terminie uznaje si¢ za brak
zastrzezen zgodnie z art. 7 ust. 15 ustawy.

Wszystkie opinie, uzgodnienia i pisma, zgodnie z art. 7 ust. 13 i 15 ustawy, w terminie 3 dni od ich
otrzymania zostaly przekazane inwestorowi.

W nastgpstwie ztozonego przez inwestora zmodyfikowanego wniosku z dnia 04.03.2025 r. dotyczacego
zmiany minimalnej liczby mieszkan z 20 na 25 oraz zmiany liczby miejsc postojowych z 30 na 38 (w przypadku
realizacji minimalnej ilosci 25 mieszkan), zostaly ponownie przeprowadzone uzgodnienia i opiniowanie w sposéb
analogiczny do wniosku pierwotnego.

Na podstawie ztozonego zmodyfikowanego wniosku oraz stanowiska organéw opiniujgcych i uzgadniajacych,
sporzadzony zostat projekt uchwaty. Ustawa w art. 8 ust. 1 wskazuje enumeratywnie wszystkie elementy uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Uchwata wyznacza ramy inwestycyjne dla konkretnej lokalizacji
zgodnie z danymi wskazanymi we wniosku inwestora oraz wigze organ wydajacy pozwolenie na budowe.

Zgodnie z ustawa, inwestycjg mieszkaniowa moze by¢ objete przedsiewziecie obejmujgce budowe, zmiang
sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktérej powstang budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne
0 facznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o tacznej liczbie
nie mniejszej niz 10, wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze
roboty budowlane niezbgdne do obstugi oraz prawidiowego wykonania tych prac, przy czym inwestycje
mieszkaniowg stanowig rowniez czesci budynkéw przeznaczone na dziatalnosé handlowg lub ustugowa. Jako
inwestycjg towarzyszacg ustawa definiuje inwestycje w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub
przebudowy: sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i
kartograficzne (Dz. U. z 2024 r. poz.1151). drég publicznych, obiektéw infrastruktury publicznego transportu
zbiorowego, obiektéw dziatalnosci kulturalnej, obiektéw opieki nad dzieé¢mi do lat 3, przedszkoli, szkét, placéwek
wsparcia dziennego, placéwek opieki zdrowotnej, dziennych doméw pomocy, obiektéw stuzacych dziatalnosci
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pozytku publicznego, obiektéw sportu i rekreacji, terenéw zieleni urzadzonej, obiektéw budowlanych
przeznaczonych na dziatalnos¢ handlowa lub ustugows, o ile stuzg obstudze mieszkaficéw budynkéw bedacych
przedmiotem inwestycji mieszkaniowe. Zgodnie z art. 5 ustawy, inwestycj¢ mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest ona sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o utworzeniu parku kulturowego. Warunek niesprzecznosci
ze studium nie dotyczy terenéw, ktére w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub po ustugach pocztowych, a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach realizowane. W ten sposéb
pod budownictwo mieszkaniowe moga zostac wykorzystane tereny, na ktérych z uwagi na ich funkcje okreslone w
studium, nie jest to obecnie mozliwe, a tereny te sa wyposazone w niezbedna infrastrukture i spetniajg standardy
urbanistyczne okreslone w ustawie.

Teren inwestycji planowanej na dziatkach nr ewid. 166/6, 167/35, obr. 4 m. Zelow, przy ul. Wysockiego w
Zelowie, zlokalizowany jest w centralnej czgéci miasta, na terenie dawnej cegielni i zaktadéw bawetnianych.
Obecnie nie jest zabudowany i nie posiada infrastruktury technicznej, nie jest zabudowany i pokryty jest zielenig
niezagospodarowana. Teren ten nie znajduje si¢ w spisie rejestru zabytkéw oraz nie podlega ochronie
konserwatorskiej. Nie znajduje sie tez w granicach terenu gérniczego.

Obszar dziatki 167/35, obreb 4, m. Zeléw objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Zeléw zatwierdzonego Uchwata Nr XXI1/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie z
dnia 20 maja 2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Zeléw obejmujacego caty obszar miasta i gminy (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2004 r., Nr 200, poz. 1780,)
zmienionego Uchwata Nr X1X/214/2020 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 28 sierpnia 2020 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zeléw obejmujacego
caly obszar miasta i gminy w zakresie korekty tekstu planu (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego z 2020 r., poz. 5105) i w
znacznej czgéci znajduje si¢ w jednostce planistycznej oznaczonej symbolem 33P — tereny przemystowe z funkcja
uzupetniajaca ushugowo-handlowa, oraz czgsciowo w jednostce 31MU — tereny o funkcji mieszkaniowej lub
ustugowej z mozliwoscig taczenia obu funkcji z funkejg uzupehniajaca ustugowo-handlowg w tym m.in. ustugi
kultury i o$wiaty, ustugi administracji jak réwniez ustugi stuzby zdrowia (takie jak: przychodnie, domy opieki
spotecznej). Obszar dziatki 166/6, obrgb 4, m. Zelowa objety jest ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zeléw zatwierdzonego Uchwata Nr XLVI/546/2023 Rady
Miejskiej w Zelowie z dnia 26 kwietnia 2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Zelow na terenie miasta i gminy Zeléw znajduje sie w jednostce planistycznej
oznaczonej symbolem SMN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Z powyzszego wynika, ze
planowana inwestycja nie spetnia wymagar zawartych w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Zelow z uwagi na to, ze na terenie przeznaczonym na inwestycje nie przewiduje on
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

W Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelow dziatka
oznaczona numerem ewidencyjnym 166/6, obreb 4, m. Zeloéw znajduje si¢ w jednostce oznaczonej symbolem MN
— tereny istniejacej i planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dopuszcza sig tu zachowanie i
lokalizacje nowej zabudowy zagrodowej, ktéra nie kwalifikuje sie do przedsigwzigé mogacych znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko. Dopuszcza sig takze lokalizacje drobnych ustug nieucigzliwych jako funkecji
uzupehiajacej i towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej. W ramach terenéw MN mozliwa jest lokalizacja
zabudowy rekreacji indywidualnej, przy czym nowe budynki powinny nawiazywa¢ charakterem do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Dodatkowo, w uzasadnionych przypadkach, w ramach terenéw MN potozonych w
granicach miasta dopuszcza sig lokalizacje budynkéw mieszkalnych - wielorodzinnych, obejmuj acych kilka lokali
oraz posiadajacych wysoko$¢ taka jak zabudowa jednorodzinna w miescie; dziatka oznaczona numerem
ewidencyjnym 167/35, obrgb 4, m. Zeléw znajduje sie prawie w jednostce oznaczonej symbolem MU — tereny
istniejace] i planowanej zabudowy mieszkaniowe; jednorodzinnej i wielorodzinnej o niskiej intensywnosci oraz
zabudowy ustugowej i mieszkalno-ustugowej. Na terenach MU przewiduje sig lokalizacj¢ wylacznie ustug
nieucigzliwych, takich jak: handel detaliczny (z wylaczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2 000 m?), ustugi administracji, ochrony zdrowia, opieki spotecznej, kultu religijnego, kultury, nauki,
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oswiaty, rozrywki, wypoczynku, rekreacji, sportu, turystyki, hotelarstwa, gastronomii, biur, bankéw, rzemiosta, itp.
W ramach terenéw MU dopuszcza si¢ réwniez mozliwos¢ realizacji zabudowy zamieszkania zbiorowego.

Jak zostato to wspomniane wyzej, inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca realizuje sie
niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna
ze studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Warunek niesprzecznosci ze
studium nie dotyczy terendw, ktére w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg realizowane.

Obszar planowanej inwestycji, potozony jest na dawnym terenie przemystowym zajgtym pod dziatalnogé
gospodarczg dawnej cegielni oraz zaktadéw bawemianych, bedacych zakladami produkcyjnymi. Definicja terendw
poprzemystowych zostata zawarta w ,,Programie rzagdowym dla terenéw poprzemystowych” przyjetym przez Rade
Ministréw w dniu 27 kwietnia 2004 r., w ktérym okreslono je jako: »zdegradowane, nieuzytkowane lub nie w petni
wykorzystane tereny przeznaczone pierwotnie pod dziatalno$é gospodarcza, ktéra zostata zakonczona”.
Opuszczanie przez przemyst dotychczasowej lokalizacji spowodowane byto przez czynniki spoteczne. Ponadto, w
wyniku transformacji ustrojowej w latach 90. ubieglego wieku, ktéra spowodowata przejscie od gospodarki
centralnie sterowanej do gospodarki rynkowej, nastapito ograniczenie w dystrybucji produkowanych towaréw.
Czynniki te przyczynily si¢ do zaprzestania dziatalnosci produkeyjnej, a w zwiazku z tym, do powstawania
obszardw poprzemystowych. Teren objety inwestycja zostat opuszczony i stracit szanse na dalsze pelienie swojej
dotychczasowej produkeyjnej funkcji. Biorac pod uwage powyzsze, obecnie teren planowanej inwestycji mozna
uznac za teren poprzemystowy, nieuzytkowany, pozbawiony zabudowy i stanowigcy teren zieleni
niezagospodarowanej. Zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy spelnienie warunku dotyczacego wykazania braku
sprzecznosci nalezy uznaé za spetniony.

W art. 17 ustawy okreslono standardy lokalizacji i realizacji inwestycji, ktére obowiazuja, o ile gmina nie
okreslifa w drodze uchwaty lokalnych standardéw urbanistycznych. Poniewaz Rada Miejska w Zelowie nie podjeta
uchwaty w tym przedmiocie inwestora obowigzujg zapisy ustawowe:

1) bezposredni dostgp do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep posredni poprzez droge
wewngtrzng — inwestycja posiada dostgp do drogi gminnej 101500E ul. Z. Wysockiego, ktérej parametry
zapewniajg wymagania dotyczace ochrony przeciwpozarowej okreslone w przepisach odrebnych,

2) dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej — miejska sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna zlokalizowana
jest w ul. Z. Wysockiego, zapewni zgodnie z zapotrzebowaniem inwestora zaopatrzenie w media po
spemieniu warunkéw uzyskanych od gestora sieci,

3) dostgp do sieci elektroenergetycznej - zgodnie z zapotrzebowaniem inwestora zaopatrzenie w energie
elektryczna jest mozliwe po spetnieniu warunkéw uzyskanych od gestora sieci,

4) istnienie przystanku komunikacji w odlegtosci nie wigkszej niz 1000 m od terenu inwestycji — zgodnie z
danymi przedtozonymi przez inwestora 2 przystanki komunikacyjne znajduja si¢ w odleglosci do 1000 m,

5) istnienie szkoly i przedszkola w odleglosci nie wigkszej niz 3000 m od terenu inwestycji, ktére sa w stanie
zapewni¢ wychowanie przedszkolne oraz przyja¢ nowych uczniéw — zgodnie z za$wiadczeniem
Burmistrza Zelowa z dnia 11.12.2024 r. znak OKSZ.4424.106.2024 lokalizacja planowanej inwestycji
spetnia wymogi lokalizacyjne o ktérych mowa w art. 17 ust. 2 pkt ustawy (Szkota Podstawowa nr 4 w
Zelowie, Szkota Podstawowa nr 2 w Zelowie oraz Szkota Podstawowa nr 1 w Zespole Szkdt
Ogolnoksztatcgeych w Zelowie sg w stanie przyjaé tacznie 9 nowych uczniéw),

6) dostgp do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co
najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkanc6éw oraz wskaznika wynoszacego 4 m?, w odleglosci nie
wigkszej niz 3000 m - zgodnie z danymi przedtozonymi przez inwestora, w odlegtosci 720 m od terenu
inwestycji znajduje sig Plac J. Dgbrowskiego o pow. 4 040 m? oraz w odlegtosci 1270 m Park im. R.
Traugutta o pow. 13 500 m?. Ponadto, w odl. 700 m od terenu inwestycji znajduja sie tereny sportu przy
Szkole Podstawowej Nr 4, o pow. ok. 4000 m?2,

7) wysokosé budynkéw — w odlegtodei nie wigkszej niz 500 m od projektowanych budynkéw istnieja budynki
mieszkalne wielorodzinne o wysokoéci od 3 do 6 kondygnacji, ktére stanowily podstawe do okreslenia
maksymalnej wysokosci dla projektowanej zabudowy (art. 17 ust. 7 ustawy).
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Rada gminy podejmujac uchwate bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie
gminy oraz potrzeby i mozliwoéci rozwoju gminy. Analizujgc celowos¢ realizacji planowanej inwestycji
mieszkaniowej nalezy wzia¢ pod uwage nastgpujace okolicznosci:

1) w Gminie Zeléw od wielu lat nie jest prowadzone w wiekszym zakresie budownictwo wielorodzinne,

2) duza czgé¢ zabudowy mieszkaniowej, szczegblnie komunalnej jest przestarzata i wkrétce bedzie
wymagata generalnego remontu, a czgs¢ z budynkéw moze wymagaé nawet rozbidrki,

3) corocznie kilkanascie rodzin sktada wnioski o najem lokali komunalnych. Wnioski te, nie mogg by¢
zrealizowane ze wzgledu na brak wolnych mieszkan. Budowa nowych mieszkan moze przyczyni¢ si¢ do
uwolnienia czesci lokali gminnych, gdyz pojawi si¢ mozliwos¢ wynajmu lokali o duzo wyzszym
standardzie. Cze$¢ lokatoréw mieszkan komunalnych moze by¢ zainteresowana wynajmem mieszkan w
nowopowstatym budynku,

4) co roku zmniejsza sie zaséb lokali komunalnych, gdyz sg one wykupywane przez dotychczasowych
lokatoréw lub sprzedawane. Zbywanie komunalnego zasobu mieszkaniowego dotyczy lokali gminnych
zlokalizowanych w budynkach bedacych we wspétwlasnosci, gdzie gmina nie moze samodzielnie
decydowaé o sprawach zwiazanych z zarzadzaniem tymi budynkami. Gospodarka mieszkaniowa w
istniejacym zasobie komunalnym jest nierentowna, bez perspektyw istotnej poprawy,

5) gmina ze wzgledu na brak $rodkéw finansowych nie przewiduje w okresie nastgpnych kilku lat realizacji
nowego budownictwa komunalnego.

Reasumujgc, osoby wiazace swoja przyszios¢ z Zelowem, jesli nie cheg lub nie moga indywidualnie zrealizowac
budowy domu, majg utrudniong mozliwos¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w nowym
budownictwie. Ilogé mieszkaf w istniejacym budownictwie oferowanych na wynajem jest mocno ograniczona.
Popyt przewyzsza podaz. Zasadne jest zatem uznanie, ze planowana inwestycja przyczyni si¢ do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych czgsci mieszkaficéw gminy. Ponadto, moze réwniez przyciagnaé swoja oferta mtode
osoby z terenéw osciennych gmin, zwigkszajac tym samym liczbg mieszkancéw naszej gminy. Nalezy wigc
stwierdzi, ze planowana inwestycja realizuje polityke przestrzenng Gminy Zelow wyrazong w obowiazujacym
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego poprzez odniesienie si¢ do podstawowych
plaszezyzn zréwnowazonego rozwoju, tworzacych géwne elementy struktury przestrzennej: Srodowiska
mieszkaniowego, wypoczynku i rekreacji, srodowiska przyrodniczego.

Ustawodawca w art. 22 ust. 1 ustawy wskazat na mozliwo$¢ zawarcia migdzy inwestorem a gmina
porozumienia okreslajacego sposéb realizacji inwestycji towarzyszacej. Zgodnie z ust. 6 ww. przepisu
porozumienie zawiera ze strony gminy wojt (burmistrz, prezydent miasta) na podstawie uchwaty rady gminy
wyrazajgcej zgode na zawarcie przez wojta porozumienia z inwestoren. Zawierajac porozumienie gmina, zgodnie
z trescig ust. 3 moze zobowiazaé si¢ do samodzielnej realizacji zadan wynikajgcych z wniosku inwestora, jezeli
wchodzg one w zakres zadan whasnych gminy, zabezpieczajac na ten cel srodki finansowe zgodnie z
obowiazujacymi przepisami. Zobowigzanie takie stanowi podstawe do uznania za spelnione wymogoéw standardow
lokalizacji lub realizacji inwestycji mieszkaniowych w tym zakresie. Przyjete w ustawie rozwigzanie zaktada wigc,
ze gmina moze zrealizowaé inwestycje towarzyszaca, ktérej realizacja jest w interesie inwestora. Jest ono
korzystne z punktu widzenia inwestora, a ewentualne korzysci gminy zostaty okre$lone przez ustawodawce w art.
22 ust. 4 ustawy, tj. zobowigzanie gminy do realizacji inwestycji towarzyszacej powiazane jest z nieodptatnym
nabyciem przez gming nieruchomoéci bgdacej wiasnoscig lub pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym inwestora.
W art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wskazano, ze do zadan wiasnych gminy nalezy zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty. Jednakze z faktu natozenia na samorzad gminny realizacji okreslonego zadania nie
wynika bezwzgledny obowiazek jego realizacji przez gming. Realizacja inwestycji mieszkaniowej wraz z
inwestycja towarzyszaca stanowiacg zadanie samorzadu gminnego nie oznacza, Ze gmina ma obowiazek realizacji
takiej inwestycji. Istotne jest przy tym, Ze inwestor nie moze na gminie wymusi¢ wykonania tego zadania. To od
gminy zalezy, czy zawrze porozumienie z inwestorem, przy czym realizacja inwestycji towarzyszacej musi by¢
mozliwa z punktu widzenia jej mozliwodci finansowych. Gmina Zelow nie zawarla z inwestorem przedmiotowej
inwestycji porozumienia okreslonego w art. 22 ustawy.

Burmistrz Zelowa przedktada Radzie Miejskiej w Zelowie projekt uchwaty wraz z opiniami i uwagami
oraz wynikiem dokonanych uzgodniefi. Dodatkowo, z uwagi na to, ze wniosek o lokalizacje inwestycji
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mieszkaniowej dotyczy terenu, na ktérym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego burmistrz
przedktada rowniez opracowanie fizjograficzne oraz prognoze oddziatywania na srodowisko sporzadzone na
potrzeby miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zeléw zatwierdzonego Uchwatg
Nr XXI1/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zeléw obejmujacego caly obszar miasta i gminy (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego z 2004 r., Nr 200, poz. 1780).

Wojt (burmistrz, prezydent miasta) nie pézniej niz w terminie 3 dni od dnia podjecia przez rade gminy
uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przekazuje ja inwestorowi wraz informacjg o
nieprzedstawieniu opinii lub stanowiska w wyznaczonym terminie.

Uchwata o ustaleniu lokalizacji podlega publikacji w wojew6dzkim dzienniku urzedowym. Uchwala ta
wygasa, jezeli przed uptywem trzech lat od dnia opublikowania uchwaty w wojewédzkim dzienniku urz¢gdowym
decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej nie stala sie ostateczna, o czym gmina ma obowigzek
poinformowaé inwestora.
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