WOJEWODA LODZKI
Lodz, 24 lipca 2026 .
GPB-111.7721.125.2026

DECYZJA NR 210/2026

Na podstawie art. 138 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572), zwanej dalej ,,Kpa”,

po rozpatrzeniu

odwotlania od decyzji Prezydenta Miasta . Nr DPRG-UA-
I11.649.2026, z dnia 20 kwietnia 2026 r., udzielajacej
, pozwolenia na budowe zespolu

12 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z garazami oraz z niezbednymi

urzadzeniami budowlanymi, przewidzianych do realizacji w przy ul. -
na dziatkach nr . Iy , W obrebie
orzekam

L uchyli¢ zaskarzong decyzje organu I instancji wraz z poprzedzajacym

ja postanowieniem Nr DPRG-UA-1.1851.2024, z dnia 2 wrze$nia 2024 r., oraz

I1. przekaza¢ sprawg do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.

Uzasadnienie

W dniu 29 lipca 2024 r.

i, reprezentowana przez pelnomocnika | -, zlozyla
do Prezydenta Miasta wniosek o pozwolenie na budowg dla przedmiotowej inwestycji.
Do wniosku o pozwolenie na budowg zalaczono m.in.: o§wiadczenie o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane; 3 egz. projektu zagospodarowania
terenu i projektu architektoniczno-budowlanego; pelnomocnictwo wraz z dowodem
uiszczenia oplaty skarbowe;.

Pismem z dnia 7 sierpnia 2024 r. Prezydenta Miasta . na podstawie art. 64 § 2

Kpa, wezwal Inwestora do usunigcia oraz dostarczenia niezb¢dnych dokumentéw, poprzez

m.in. przedloZzenie o$wiadczenia projektanta posiadajgcego uprawnienia budowlane w
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specjalnosci, o ktérej mowa wart. 14 ust. 1 pkt 4 lit. b ww. ustawy, dotyczace mozliwosci
podtaczenia projektowanego obiektu budowlanego do istniejgcej sieci cieptowniczej,
,zgodnie z art. 33 ust. 2 pkt 10 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz.U.
2024. 725)”. Pelomocnik Inwestora pismem z dnia 20 sierpnia 2024 r. (data wplywu
do organu Iinstancji - 22 sierpnia 2024.) odpowiedzial na ww. wezwanie przedkiadajac
wymagane dokumenty.

Postanowieniem Nr DPRG-UA-1.1851.2024, z dnia 2 wrze$nia 2024 r., Prezydent
Miasta natozyt na Inwestora, w terminie do 31 stycznia 2025 r., obowiazek
uzupelienia wniosku oraz usunigcia nieprawidlowosci wystgpujacych w  przedlozonym
projekcie zagospodarowania terenu oraz projekcie architektoniczno- budowlanym.

Nastegpnie, organ I instancji pismem z dnia 30 wrze$nia 2024 r., dziatajac na podstawie
art. 61 § 4 Kpa, zawiadomil strony o wszczgciu postgpowania w przedmiotowej sprawie oraz
o mozliwoéci zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie oraz skladania
wnioskéw i uwag. Jednocze$nie, Prezydent Miasta na podstawie art. 49a Kpa
poinformowal strony postgpowania, Ze kolejne zawiadomienia stron o decyzjach i innych
czynnosciach organu beda zamieszczane na stronie internetowej Urz¢du Miasta

W dniu 8 pazdziernika 2024 r. do organu I instancji wplyngly pisma:

(pisma tej samej tresci), w ktorych Wnioskodawczyn;
wnosza o zawieszenie prowadzonego postgpowania w sprawie wniosku o pozwolenie
na budowe dla przedmiotowej inwestycji do czasu rozstrzygnigcia przez Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w ', zwanym dalej ,,SKO”, wniesionych skarg na decyzj¢
Prezydenta Miasta Nr 27/U/2022, z dnia 14 czerwca 2022 r., o $rodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia polegajacego na budowie zabudowy mieszkaniowej,
garazy podziemnych, parkingéw naziemnych wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczna
w przy ul. , na dziatkach nr =, . ; w obrebie 5
zwanej dalej ,,decyzjg $rodowiskowg”. Z kolei, w dniu 11 paZdziernika 2024 r. do organu I
instancji wptyngto pismo , w ktérym wnosi o zawieszenie prowadzonego
postepowania administracyjnego do czasu rozstrzygnigeia przez SKO, wniesionych skarg
na decyzje Prezydenta Miasta Nr DPRG-UA-X.467.2024, z dnia 27 marca 2024 r.
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z garazami oraz niezbgdng infrastrukturg techniczna,
przewidzianej do realizacji w przy ul. . na dziatkach nr ewid. ,
oraz 1 oraz fragmencie dziatki drogowej o numerze ewid. w obrgbie ,
zwanej dalej ,,decyzja WZ”.
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Pismem z dnia 14 pazdziernika 2024 r. Prezydent Miasta zwrocil si¢ do SKO
0 udzielenie informacji, czy we wskazanej sprawie toczy si¢ przed SKO postepowanie oraz
na jakim jest etapie.

W dniach 9 i 15 pazdziernika 2024 r. o
zapoznaly si¢ ze zgromadzonym materiatem dowodowym.

W dniu 18 pazdziernika 2024 r. Prezydent Miasta postanowieniem Nr DPRG-
UA-1.2178.2024 udzielil zgody ,,na odstgpstwo od przepiséw art. 53 ustawy z dnia 28 marca
2003 r. o transporcie kolejowym, dotyczace warunkéw usytuowania budynkow i budowli
polozonych na terenach przylegtych do obszaru kolejowego, umozliwiajace budowe
utwardzonego ciggu pieszo-jezdnego do miejsc postojowych, instalacji kanalizacji deszczowej
1 cieplowniczej oraz usunigcie drzew w obszarze mniejszym niz 4 m; natomiast w odleglosci
mniejszej niz 10 m realizacj¢ wiaty $mietnikowej, miejsc postojowych, trejazy ogrodowych
i nasadzen zastgpczych, na terenie nieruchomosci potozonej w przy ul. l
na dzialkach nr : y ; , W obrgbie i

W dniu 24 pazdziernika 2024 r. do organu I instancji wplynety pisma

(pismo z dnia 21 i 22 paZzdziernika 2024 r.) zawierajgce uwagi i zastrzezenia
w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji, a w dniu 25 i 24 pazdziernika 2024 r. wplyneto
pismo rowniez zawierajace uwagi do planowanej inwestycji.

Nastgpnie, Prezydent Miasta - na kolejne wnioski pelnomocnika Inwestora
postanowieniami: Nr DPRG-UA-III.118.2025 z dnia 22 stycznia 2025 r.; Nr DPRG-UA-
111.904.2025, z dnia 29 kwietnia 2025 r.; Nr DPRG-UA-III.1366.2025, z dnia 30 czerwca
2025 r; Nr DPRG-UA-II.2031.2025, z dnia 16 wrze$nia 2025 r.; Nr DPRG-UA-
I11.2586.2026, z dnia 16 wrzesnia 2025 r. (na wniosek inwestora z dnia 18 listopada 2025 r.);
oraz Nr DPRG-UA-III.124.2026, z dnia 21 stycznia 2026 r., zmieniat termin wykonania
obowigzku nalozonego postanowieniem z dnia 2 wrzeénia 2024 r., wyznaczajac go
ostatecznie do 31 marca 2026 r.

W dniach: 25 lutego 2025 r., 12 i 25 maja 2025 r. oraz 20 stycznia 2026 r.,

i oraz i
zapoznawali si¢ z aktami sprawy, a w dniach 11 i 12 wrze$nia 2025 r.
. © oraz ¢ wniosty uwagi do
przedmiotowej inwestycji. Z kolei w dniach 20, 25 i 26 stycznia 2026 r. kolejne strony:
, il iy F |
;, wniosly uwagi do planowanej inwestycji zarzucajac, ze konstrukcje budynkow
pochodzgcych z lat 30tych ubiegtego wieku nie sa dostosowane i nie wytrzymaja dziatan
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zwigzanych z planowanymi pracami budowlanymi. Pelnomocnik inwestora o wszystkich
whniesionych do prowadzonego postgpowania w przedmiotowej sprawie uwagach i
zastrzezeniach byl na biezaco informowany przez organ I instancji.

W dniu 19 lutego 2026 r. do organu I instancji wptyneta odpowiedZ petnomocnika
Inwestora na ww. postanowienie z dnia 2 wrze$nia 2024 r. Natomiast, w dniu 26 lutego 2026 r.
do organu I instancji wptyngta: ,,Opinia Techniczno-Konstrukcyjna dotyczaca wplywu
projektowanej budowy budynkéw mieszkalnych wielopigtrowych przy u. na
budynki sasiednie”, za§ w dniu 19 marca 2026 r. dotaczono strong nr 4 opisu technicznego-
projektu zagospodarowania terenu.

W dniu 19 marca 2026 r. na stronie internetowej Urzgdu Miasta Zamieszczono
obwieszczenie o zebranym materiale dowodowym w przedmiotowej sprawie, zamieszczajac
jednoczesnie informacjg o mozliwosci zapoznania si¢ i wypowiedzenia si¢ co do zebranych
dowodéw i materialow oraz zgtoszonych zadan. W dniu 31 marca 2026 r.
zapoznala si¢ z aktami sprawy.

W dniu 20 kwietnia 2026 r. Prezydent Miasta wydal decyzje¢ Nr DPRG-UA-
111.649.2026, zwang dalej ,,decyzja PnB”, ktorg zatwierdzil projekt zagospodarowania terenu
i projekt architektoniczno-budowlany oraz udzielit

a pozwolenia na budowg dla ww. inwestycji,
o wydaniu ktorej zawiadomit strony postgpowania poprzez zamieszczenie obwieszczenia na
stronie internetowej Urzgdu Miasta w dniach: 20 kwietnia 2026 r. - 5 maja 2026 r.

W dniu 23 kwietnia 2026 r. w organie I instancji zapoznata
si¢ z tre§cig wydanej decyzji.

Odwotanie od powyzszej decyzji zlozyla ~ ktora przedmiotowe;j
decyzji zarzuca:

L naruszenie przepisow postgpowania, ktore mogto mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj.:
-art. 7, 7a, 7b, 8, 9, 77, 107 § 3 Kpa, poprzez ,,brak wszechstronnego rozwazenia zebranego
w sprawic materialu dowodowego polegajgcego na uznaniu, ze: ,,projekt zagospodarowania
terenu oraz projekt architektoniczno - budowlany mogg zosta¢ zatwierdzone a w
konsekwencji stanowi¢ podstawe do udzielenia inwestorowi pozwolenia na budowg zespotu
12 budynkéw mieszkalnych szczegétowo okreslonych w tresci skarzonej decyzji, w sytuacji
w ktorej aktualny projekt architektoniczno - budowlany rozni si¢ w istotny sposob od
warunkéw zawartych w decyzji $rodowiskowej m.in. w zakresie tgcznej powierzchni

parkingdw czy powierzchni utwardzen facznie”;
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- art. 7 1 art. 77 Kpa, poprzez ,,brak rozwazenia calo$ci argumentacji podniesionej przez
strony w toku prowadzonego postgpowania w szczegdlnosci w zakresie zglaszanych przez
strony uwag co do wplywu planowanej inwestycji na sgsiadujgce nieruchomosci mozliwosci
wywolanie niekorzystnych nieodwracalnych skutkéw na nieruchomoéciach wymienionych
w licznych pismach skladanych przez strony postepowania”;

- art. 10 Kpa, poprzez ,brak informowania stron postepowania o wprowadzonych do
projektu zmianach, ktére moga powodowaé konieczno$¢ wydania nowej decyzji
srodowiskowe;j”;

- art. 11 Kpa, poprzez ,rezygnacj¢ z realizacii w prowadzonym postgpowaniu
administracyjnym zasady przekonywania”;

- art. 8 Kpa, poprzez ,rezygnacj¢ z realizacji w prowadzonym postepowaniu

administracyjnym zasady poglebiania zaufania obywateli do organow Pafistwa, przejawiajace
si¢ chociazby w uniemozliwieniu stronie zapoznania si¢ z calo$cig zebranego w sprawie
materiatu dowodowego z uwagi na zwrot akt postgpowania do organu I instancji”’;
II. naruszenie prawa materialnego, tj. ,art. 36 ustawy Prawo budowlane, poprzez brak
zawarcia w wydanej w sprawie decyzji wszystkich elementow, ktorych umieszczenie jest
obowigzkowe, tj. okreslenia szczegblnych warunkow zabezpieczenia terenu budowy i
prowadzenia robdt budowlanych, okre$lenia szczegétowych wymagan dotyczacych nadzoru
na budowie”.

Zdaniem Skarzagc , przedmiotowa inwestycja jest niezgodna z zapisami zawartymi w
decyzji $rodowiskowej, gdyz ,laczna powierzchnia garazy podziemnych zostata ustalona
na 6 755,70 m?, za§ w projekcie na 2 109,55 m?, powodujac zwickszenie powierzchni
parkingéw naziemnych, co w konsekwencji powoduje zwigkszenie tgcznej powierzchni
parkingow”. W ocenie Skarzac : ,,Analizujagc wydang w sprawie decyzj¢ prézno w niej
szuka¢ szczegbélowego okreslenia warunkéw zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia
robot budowlanych oraz szczegétowych wymagan dotyczacych nadzoru na budowie. Za takie
z pewnoscig nie mogg zosta¢ uznane warunki okre$lone na stroni 1 i 2 wydanej decyzji.
Organ zdaje si¢ zapomina¢, ze planowana inwestycja pozostaje w bezposrednim sasiedztwie
istniejacej zabudowy mieszkaniowej, a tym samym wszelkie dzialania na terenie budowy
mogy stwarza¢ realne zagrozenie dla Zycia i zdrowia mieszkancow ale takze 0sob pracujacych
przy realizacji tak duzej inwestycji”.

Z uwagi na powyzsze, Skarzac wnosi o uchylenie zaskarzonej decyzji i przekazanie
sprawy organowi do ponownego rozpoznania oraz wstrzymanie wykonania zaskarzonej
decyzji.
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Po przeanalizowaniu akt w przedmiotowej sprawie, organ odwolawczy - nie

bedac zwigzanym granicami odwolania — stwierdza, co nastepuje.

Odwotanie od decyzji zostalo wniesione przez strong postgpowania, ktorej dotyczy
postepowanie, z zachowaniem ustawowego terminu, w zwigzku z tym wymaga rozpatrzenia.

Kompetencje organu odwolawczego obejmujg zaréwno korygowanie wad prawnych
decyzji organu I instancji, polegajagcych na niewlasciwym zastosowaniu przepisu prawa
materialnego, badz postgpowania administracyjnego, jak i wad polegajacych na niewlasciwej
ocenie okolicznoéci faktycznych. Podstawows zasadg postgpowania odwotawczego jest
to, iz organ II instancji nie ogranicza sig jedynie do oceny zarzutéw zawartych w odwotaniu,
lecz rozpoznaje sprawe co do istoty. Art. 7 Kpa stanowi, ze w toku postgpowania organy
administracji publicznej stoja na strazy praworzadnosci i podejmuja wszelkie kroki niezbgdne
do dokladnego wyja$nienia stanu faktycznego oraz zatatwienia sprawy, majac na wzgledzie
interes spoteczny i stuszny interes obywateli. W my$l art. 8 § 1 Kpa, organy administracji
publicznej prowadza postgpowanie w sposéb budzacy zaufanie jego uczestnikow do wladzy
publicznej, kierujac si¢ zasadami proporcjonalnosci, bezstronno$ci i rownego traktowania.
Organ administracji publicznej jest zobowigzany w sposob wyczerpujacy zebrad i rozpatrzec¢
caly materiat dowodowy, o czym stanowi art. 77 § 1 Kpa. Przepis art. 80 Kpa stanowi,
7e organ administracji publicznej ocenia na podstawie catoksztattu materialu dowodowego,
czy dana okolicznos¢ zostata udowodniona.

Stosownie do tre§ci przepisu art. 138 § 2 Kpa, gdy decyzja zostala wydana z
naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny
wplyw na jej rozstrzygnigeie, organ odwotawczy uchyla zaskarzong decyzj¢ w catosci 1
przekazuje sprawg do ponownego rozpatrzenia organowi I instancji, co w przedmiotowej
sprawie nastgpuje z powodow wskazanych ponizej.

W przedmiotowej sprawie zdaniem organu odwolawczego doszio do naruszenia
przepisow art. 7 Kpa 1 77 Kpa.

W my$l art. 4 Prawa budowlanego, kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci
gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
pod warunkiem zgodno$ci zamierzenia budowlanego z przepisami, w tym miedzy innymi
z przepisami  techniczno-budowlanymi.  Zabudowa nieruchomosci  moze nastgpic
po spetnieniu warunkow okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania bgdacym
aktem prawa miejscowego, a w razie braku musi spetnia¢ warunki okre$lone w ostatecznej
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Pozwolenie na budowe¢ moze by¢ wydane wylacznie temu, kto zlozyt wniosek
w sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym; (...) oraz zlozyl o$wiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnoici karnej,
0 posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, o czym stanowi
art. 32 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t,j. Dz. U. z 2026 r. poz.
524), zwanej dalej ,,Prawem budowlanym”.

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowg lub odrgbnej decyzji
o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego, zgodnie z art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego, organ administracji
architektoniczno-budowlanej sprawdza:
1. zgodnos$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego z:

a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu,

b) wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci okreSlonymi w decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa wart. 71 ust. 1ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko;

c) ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;

2. zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi;

3. kompletno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego, w tym dolgczenie:

c) kopii za$wiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7, dotyczacego projektanta i
projektanta sprawdzajacego,
3a) dotaczenie:

a) wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen,

b) odwiadczen, o ktorych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 91 10;

4) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich uprawnief
budowlanych na podstawie:

a) kopii dokumentéw, o ktérych mowa w art. 34 ust. 3d pkt 1 - w przypadku uprawnief
niewpisanych do centralnego rejestru 0séb posiadajacych uprawnienia budowlane,
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b) danych w centralnym rejestrze osob posiadajacych uprawnienia budowlane — w
przypadku uprawnien wpisanych do tego rejestru;
4a) przynalezno$é projektanta i projektanta sprawdzajgcego do wilasciwej izby samorzadu
zawodowego na podstawie:

a) zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 - w przypadku osob niewpisanych do
centralnego rejestru 0sob posiadajacych uprawnienia budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze osob posiadajgcych uprawnienia budowlane — w
przypadku 0s6b wpisanych do tego rejestru.

W razie stwierdzenia naruszef, w zakresie okreSlonym w art. 35 ust. 1 Prawa
budowlanego, organ administracji architektoniczno-budowlanej naktada postanowieniem
obowiazek usunigcia wskazanych nieprawidtowosci, okreslajac termin ich usuniecia, zgodnie
z art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego. Natomiast, w razie spetnienia wymagan okreslonych
wust. 1 oraz wart. 32 ust. 4 Prawa budowlanego, organ administracji architektoniczno-
budowlanej nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowg.

Reasumujac powyzsze nalezy wskazac, iz w orzecznictwie sgdowo-administracyjnym
ugruntowany jest poglad, iz decyzja wydawana w przedmiocie udzielenia pozwolenia
na budowe nie ma charakteru uznaniowego, bowiem zgodnie z art. 35 ust. 4 Prawa
budowlanego, w razie spelnienia wymagan okre§lonych w art. 35 ust. 1 oraz w art. 32 ust. 4,
wlasciwy organ nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budows.

W przedmiotowej sprawie, jak zostanie wykazane ponizej, organ architektoniczno-
budowlany w ww. postanowieniu nie uwzglednit istotnych wystgpujacych nieprawidtowos$ci
w zlozonej do wniosku o pozwolenic na budowg dokumentacji projektowej, ktore
to nieprawidtowosci uniemozliwiaja merytoryczne rozpatrzenie sprawy.

Teren inwestycji potozny jest pomigdzy ul. ] 1 terenami
kolejowymi od strony potnocnej (klin). Od strony potudniowej i poludniowo - wschodniej
graniczy z zabudowa mieszkalng jednorodzinng z budynkami jedno, dwu 1
trzykondygnacyjnymi mieszkalnymi oraz jednokondygnacyjnymi budynkami gospodarczymi,
a od strony zachodniej tj. ulicy graniczy z terenami zabudowanymi
jednokondygnacyjnymi budynkami handlowymi. Z kolei, od strony poinocno-zachodnie]
znajduje si¢ skrzyzowanie ulicy iul . Od strony po6iocnej terenu
inwestycyjnego po stronie terenu kolejowego wzdhuz granic dziatek nr ewid. i
(w zblizeniu do ww. dziatek) przebiega napowietrzna linia wysokiego napigcia 110 kV, ktora
po stronie pétnocno-wschodniej biegnie takze przez dziatkg inwestycyjng o nr ewid.
Natomiast, od strony ul. po poludniowo-zachodniej stronie terenu inwestycyjnego
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znajduje si¢ zaglebienie terenu oskarpowane ze wszystkich stron oraz stacja trafo, a takze
komin pofabryczny.

Przedmiotem wniosku Inwestora jest budowa zespotu 12 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych: 7 dziewigciokondygnacyjnych, 2 sze§ciokondygnacyjnych oraz 2 o ilosci
kondygnacji od sze$ciu do o$miu kondygnacji i 1 budynku o wysokosci od oémiu do
dziewigciu kondygnacji, oznaczonych jako Al, A2, B1, B2, C1, C2, D1, D2, E, F i G1 oraz
G2. Wigkszos¢ budynk6éw zaprojektowano w zestawieniu po dwa budynki, mianowicie: Al i
A2, Bl11B2, CliC2,D1iD2 oraz G1 i G2. Budynki w zestawie Al i A2 oraz C1 i C2
z jednokondygnacyjnym garazem podziemnym (kazdy) znajdujace sie w potudniowo-
zachodnie] stronie terenu inwestycyjnego, zaprojektowano i zestawiono ze sobg tak aby
ksztaltem w rzucie poziomym zblizone byty do litery L. Budynki te usytuowane s3 dhuzszym
bokiem prostopadle do ulicy » a krétszym bokiem od strony pdéhmocnej
zaprojektowano tak aby pomigdzy budynkami stworzy¢ wewngtrzy dziedziniec z przestrzenia
placu zabaw i zieleni oraz miejscami postojowymi. Z kolei, budynki od strony péinocnej
graniczacej z terenem PKP Polskich Linii Kolejowych S.A., w zestawieniu B1 i B2, D1 i D2
oraz G1 i G2 bez kondygnacji podziemnej zaprojektowane w ksztalcie rzutu poziomego
rozrzezbionego prostokata (kazdy) z lekkim przesunigciem usytuowano réwnolegle do
granicy pdinocnej tj. dziatki nr ewid. . Natomiast, od strony poludniowo-wschodniej
terenu inwestycyjnego wolnostojace budynki E i F, bez kondygnacji podziemnej,
zaprojektowane w ksztalcie rzutu poziomego - prostokata dhuzszym bokiem usytuowano
prostopadle do ulicy 1. Od strony poludniowej tj. ulicy
zlokalizowano dwie stacje trafo: jedna istniejgca od strony ulicy , druga zostala
zaprojektowana pomigdzy budynkami Cl1 i E. Zgodnie z dokumentacja projektows
zamierzenie inwestycyjne obejmuje budowe: uktadu drog wewngtrznych obstugujacych
osiedle, miejsc postojowych o lacznej ilosci 638 stanowisk postojowych naziemnych
dostgpnych z komunikacji wewngtrznej i 48 stanowisk w garazach podziemnych, wiat
rowerowych oraz miejsc gromadzenia i selekcji odpadéw w postaci wiat $mietnikowych
zlokalizowanych przy kazdym zespole budynkéw, elementéw matej architektury tj.: place
zabaw, trejaze, ogrodki lokatorskie, utwardzenia terenu drog wewngtrznych i parkingéw oraz
dojs¢ do poszczegdlnych stref kazdego z budynkow. Z kolei, obstuga komunikacyjna zgodnie
z projektem zagospodarowania terenu, zwanym dalej ,,pzt”, zwigzana z dostgpem do drogi
publicznej tj. polaczenia z ul. zostata zapewniona poprzez dziatke nr ewid. ¢ na
zasadzie stuzebno$ci, a nastgpnie poprzez dziatki nr ewid. 1 stanowigce wihasno$é
Inwestora oraz wjazd/wyjazd na teren inwestycyjny. Jak wynika z rysunku pzt instalacje:
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kanalizacji sanitarnej i deszczowej wraz 2z ukladem zbiornikow retencyjnych
7 przepompownia, cieptowniczej i elektrycznej realizowane bgdg wg odrgbnego opracowania.
Podobnie budowa przytaczy: wodociagowego, energetycznego i cieplowniczego bedzie
realizowana wg odrebnej procedury administracyjne;.

Teren inwestycji nie jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zwigzku z czym Inwestor przediozylt ww. ostateczna decyzje WZ,
przeniesiong na rzecz Inwestora ostateczng decyzja Prezydenta Miasta Nr DPRG-UA-
X.837.2024, z dnia 19 czerwca 2024 r.

W pierwszej kolejnoéci nalezy podkreslié, iz zgodnie z art. 28 ust. 2 Prawa
budowlanego stronami w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowg s3: inwestor oraz
whasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadey nieruchomosci znajdujgcych si¢ w obszarze
oddziatywania obiektu. Wskazany przepis stanowi wyjatek od og6lnej zasady wyrazonej w art.
28 Kpa (strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowiazku dotyczy postgpowanie
albo kto zada czynnosci organu ze wzglgdu na swoj interes prawny lub obowigzek), jednak
nie powoduje to catkowitego wylgczenia jego stosowania w zakresie ustalania stron
postepowania w sprawie pozwolenia na budowg. Wzajemna relacja pomigdzy obiema
regulacjami jest tego rodzaju, ze pojgcie strony w postgpowaniu administracyjnym, o ktorym
mowa w art. 28 Kpa, zostalo zawgzone przez przepis art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego w
postgpowaniu o udzielenie pozwolenia na budowg do inwestora oraz wlasciciela, uzytkownika
wieczystego lub zarzadey nieruchomosci znajdujgcych si¢ w obszarze oddzialywania obiektu,
co oznacza, ze W postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowg stronami, w rozumieniu art.
28 Kpa, s3 wytacznie osoby wymienione w art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego.

Jak wynika z akt sprawy i rysunku pzt, inwestycja zlokalizowana jest w bezposrednim
sasiedztwie terenu kolejowego, ktorego whascicielem jest PKP Polskich Linii Kolejowych
S.A., Zaklad Linii Kolejowych w Lodzi, a nadto przez inwestycj¢ biegnie napowietrzna linia
wysokiego napigcia 110 kV, ktérej whascicielem jest PGE Dystrybucja S.A.

Powyzsze oznacza, ze w przedmiotowe]j sprawie strong postgpowania jest rowniez
PGE Dystrybucja Spotka Akcyjna z siedziba w Lublinie oraz PKP Polskie Linie Kolejowe
S.A. Z akt sprawy nie wynika, aby zaréwno PKP Polskie Linie Kolejowe S.A., jak i PGE byty
zawiadamiane o toczgcym si¢ postgpowaniu.

W tym miejscu nalezy wskazaé, iz przez obszar oddzialywania obiektu budowlanego
nalezy rozumie¢, zgodnie z art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego, teren wyznaczony w otoczeniu
obiektu budowlanego na podstawie przepisow odrgbnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu. W kazdym przypadku obszar oddziatywania
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obiektu musi by¢ okreSlony w oparciu o powszechnie obowigzujace przepisy prawa,
m.in. przepisy: Prawa budowlanego, przepisy ochrony §rodowiska oraz przepisy wykonawcze.
Jak wynika z akt sprawy, rysunku pzt oraz rysunku ,analizy oddziatywania” zalgczonego do
dokumentacji projektowej, w obszarze oddziatywania znajduja si¢ wiasciciele, uzytkownicy
wieczysci lub zarzadcy nieruchomodci polozonych po stronie poludniowej przedmiotowej
inwestycji tj. przy drodze wewngtrznej dziatki nr ewid. ¢ i . Z akt sprawy organu
I instancji wynika, ze: wspotwlasciciel dziatki nr ewid.
wspotwlasciciel dzialki nr ewid. ]

wspotwiasciciel dziatki nr ewid.  nie brali udzialu w przedmiotowym postgpowaniu przed
organem I instancji.

Majac na uwadze powyzsze oraz orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego,
w ktorym wielokrotnie podkreslano, ze: jezeli w postgpowaniu administracyjnym nie
uczestniczyly wszystkie strony, to organ odwolawczy zobowigzany jest zastosowaé art. 138 § 2
kp.a., albowiem postgpowanie administracyjne jest postepowaniem dwuinstancyjnym,
co wynika z tresci art. 15 k.p.a., a pozbawienie strony udziatu w postepowaniu przed organem
L'instancji prowadzitoby do wadliwosci wydanej przez ten organ decyzji. Skoro bowiem
sprawa rozstrzygana w postgpowaniu odwolawczym musi by¢ tozsama ze sprawq rozpatrzong
I rozstrzygnigtq przez organ I instancji, a tozsamosé ta musi dotyczyé zaréwno elementéw
przedmiotowych jak i podmiotowych, to niezastosowanie przez organ I instancji art. 138 §2
kp.a. prowadzitoby do naruszenia zasady dwuinstancyjnosci postgpowania wyrazonej
wart. 15 k.p.a. (wyrok NSA z 4 lutego 2026 r. , sygn. akt I1 OSK 2005/23).

Jezeli w postgpowaniu administracyjnym nie uczestniczyly wszystkie strony, to organ
odwotawczy zobowigzany jest zastosowaé art. 138 § 2 KPA, albowiem postepowanie
administracyjne jest postgpowaniem dwuinstancyjnym, co wynika z art. 15 KPA,
a pozbawienie strony udziatu w postgpowaniu przed organem I instancji prowadzitoby
do wadliwo$ci wydanej przez ten organ decyzji. Skoro bowiem Sprawa rozstrzygana
w postepowaniu odwotawczym musi byc¢ tozsama ze sprawq rozpatrzong i rozstrzygnietq przez
organ I instancji, a toisamos$¢ ta musi dotyczyé tak elementdw przedmiotowych jak i
podmiotowych, to niezastosowanie przez organ Il instancji art. 138 § 2 KPA prowadzitoby do
naruszenia zasady dwuinstancyjnosci postgpowania wyrazonej w art. 15 KPA (...). Tym
samym pominigcie przez organ innych stron postgpowania, ktdrych nieruchomosci znajdujq
sig obszarze oddzialywania inwestycji, stanowilo wystarczajgcq podstawe do uchylenia
decyzji organu I instancji (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada
2024 r., sygn. akt IT OSK 2226/24).
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Zatem, powyzsza nieprawidtowo$¢ w ustaleniu obszaru oddziatywania obiektu ma
bezposrednie przetozenie na ustalenie kregu stron postgpowania i uniemozliwia organowi
odwolawczemu merytoryczne rozpatrzenie sprawy, z uwagi na mozliwo$¢ naruszenia zasady
dwuinstancyjnoéci postgpowania (brak udzialu w postgpowaniu pierwszoinstancyjnym
wszystkich stron postgpowania). W ponownie prowadzonym postgpowaniu nalezy
przenalizowaé obszar oddziatywania zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i na tej
podstawie prawidtowo ustali¢ krag stron postgpowania.

W tym miejscu nalezy wskazaé, iz przepisami wlasciwymi do ustalenia granic obszaru
oddzialywania przedmiotowej inwestycji obejmujacej budowg zespotu 12 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z garazami oraz z niezbgdnymi urzgdzeniami
budowlanymi, jest m.in. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z
2022 r. poz. 1225 ze zm.), zwane dalej ,,rozporzadzeniem WT” oraz rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywaé na érodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm.), zwane dalej
,Jrozporzgdzeniem w sprawie przedsigwzigc”.

W mysl § 19 ust. 1 lit. ¢) rozporzadzenia WT, odlegto$¢ stanowisk postojowych,
w tym rowniez zadaszonych, oraz otwartych garazy wielopoziomowych od: placu zabaw
dla dzieci, boiska dla dzieci i mtodziezy, okien pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt
ludzi w budynku opieki zdrowotnej, w budynku o$wiaty i wychowania, w budynku
mieszkalnym, w budynku zamieszkania zbiorowego, z wyjatkiem: hotelu, motelu, pensjonatu,
domu wypoczynkowego, domu wycieczkowego, schroniska miodziezowego i schroniska, nie
moze by¢ mniejsza niz: 20 m - w przypadku parkingu powyzej 60 stanowisk postojowych.
Z kolei, zgodnie z § 19 ust. 2 lit. ¢), stanowiska postojowe, w tym réwniez zadaszone, oraz
otwarte garaze wielopoziomowe nalezy sytuowa¢ na dzialce budowlanej w odlegtosci od
granicy tej dziatki nie mniejszej niz 16 m - w przypadku parkingu powyzej 60 stanowisk
postojowych. Zgodnie z § 3 pkt 25 rozporzadzenia WT, przez parking nalezy rozumiec
wydzielong powierzchni¢ terenu przeznaczong do postoju i parkowania samochodow,
sktadajaca si¢ ze stanowisk postojowych oraz dojazdow Iaczacych te stanowiska, jezeli takie
dojazdy wystgpuja. Jak wynika z dokumentacji projektowej na terenie inwestycyjnym
zaprojektowano 3 grupy powierzchni z wydzielonymi miejscami postojowymi usytuowanymi
zarbwno po obu stronach drég dojazdowych stanowiacych dojazd do tych stanowisk i
taczacych te stanowiska, kazda z grup powyzej 60 stanowisk postojowych. Zatem, w ocenie
Wojewody Ldodzkiego zastosowanie maja ww. zapisy rozporzadzenia WT, tj. § 19 ust. 1 lit. c)
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oraz § 19 ust. 2 lit. ¢), a nie - jak przyjat Inwestor - 10 m - odleglo$¢ stanowisk parkingu do
okien pomieszczen mieszkalnych czy 6 m - odleglo§¢ stanowisk parkingu do granic dziatek
sgsiednich w przypadku parkingu od 11 do 60 stanowisk postojowych wigcznie. Kwestia
zasadnicza w przedmiotowej sprawie jest kwalifikacja ww. miejsc postojowych do okreslonej
kategorii, tj. miejsc postojowych do 60 stanowisk lub miejsc postojowych powyzej 60
stanowisk.

W ocenie Sqdu wydzielone miejsca postojowe bedq tworzyly odrebne grupy takich
miejsc tylko wtedy, gdy spelnione zostang lqcznie nastgpujgce przestanki:

I) miejsca postojowe nie tworzq zwartych grup, ktére przylegalyby (bezposrednio
graniczylyby) ze sobq, albo tez znajdowalyby si¢ z bardzo bliskiej od siebie odleglosci;

2) migdzy grupami wydzielonych miejsc postojowych sq trwale przeszkody znacznie
utrudniajgce korzystanie z miejsc postojowych (np. budynki, skarpy, tory kolejowe, itp.- te
przestankg  zawarto, miedzy innymi, w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sgdu
Administracyjnego z dnia 30 maja 2012 r., sygn. akt II OSK 438/11;

3) miejsca postojowe nie sq traktowane przez korzystajgcych z tych miejsc (postojowych) w
roznych grupach jako miejsca zamienne do parkowania o identycznej dostgpnosci z tego
samego ciggu komunikacyjnego,

4) kazda odrgbna grupa miejsc postojowych stanowi odrgbne #rédto emisji w stosunku do
mieszkancy budynkow zlokalizowanych lub moggcych byé¢ w przysziosci zlokalizowanych na
dziatkach budowlanych (wyrok WSA w Krakowie z 12 stycznia 2016 r., sygn. akt IT SA/Kr
1301/15).

Zatem, w ponownie prowadzonym postgpowaniu nalezy ponownie zbadaé obszar
odziatywania przedmiotowej inwestycji na dziatki sasiednie majac na wzgledzie ww. przepis
rozporzgdzenia WT, i na tej podstawie ustali¢ krag stron postgpowania oraz doprowadzi¢
przedmiotows inwestycj¢ w ww. zakresie do zgodnosci z przepisem § 19 ust. 1 lit. ¢) oraz
§ 19 ust. 2 lit. ¢) rozporzagdzenia WT.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz rysunek pzt stanowigcy element projektu
zagospodarowania terenu podlegajgcy m.in. zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na budowe
zgodnie z art. 4 ust. 4 Prawa budowlanego jest nieczytelny z uwagi na ilo§é naniesien
1 oznaczen umieszczonych na pzt, ktore dodatkowo naktadajg sie na siebie, co uniemozliwia
doktadng weryfikacj¢ merytoryczna. Zgodnie z § 17 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegbélowego zakresu i formy projektu budowlanego
(tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 1679), zwanego dalej ,,rozporzadzeniem ZFPB”, dane, o ktérych
mowa w § 15 ust. 2, mogg by¢ zamieszczone na dodatkowych rysunkach, jezeli poprawi to
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czytelno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu. Z kolei, zgodnie z § 17 ust. 2
rozporzadzenia ZFPB, w razie koniecznoéci przedstawienia uktadu sieci, przylaczy i instalacji
zewngtrznych na oddziclnych rysunkach, do projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
zalacza sie zbiorczy rysunek koordynacyjny uzbrojenia dziatki lub terenu. Ponadto, nalezy
wskazaé, iz w dokumentacji wystepuja rozbieznosci co do =zakresu zamierzenia
inwestycyjnego, tj. z legendy na rysunku pzt wynika, ze instalacje doziemne: cieptownicza,
kanalizacji sanitarnej i deszczowej, elektrycznej czy instalacja tadowarek dla samochoddw
elektrycznych jest poza zakresem opracowania, a z opisu na str. 5 pzt wynika, ze
projektowane s instalacje doziemne: kanalizacji sanitarnej, deszczowej z ukiadem
zbiornikéw retencyjnych i przepompownia. Nalezy podkresli¢, iz ww. instalacje doziemne
sa niezbedne dla wykazania samodzielnego funkcjonowania kazdego z projektowanych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, co oznacza, ze opisane w legendzie na rysunku pzt.
instalacje doziemne musza by¢ objgte przedmiotowym zamierzeniem inwestycyjnym,
nie moga by¢ jak wskazano ,,poza zakresem opracowania”.

Dodatkowo, nalezy wskaza¢, ze zgodnie z ostateczng ww. decyzja Srodowiskowa oraz
pismem Wydzialu Ochrony Srodowiska i Rolnictwa Departamentu Ekologii i Klimatu Urzedu
Miasta znak: DPRG-UA-X.6730.285.2021.RKJ, z dnia 25 stycznia 2024 r., m.in.:
wycinka drzew ograniczona do nastgpujacej maksymalnej skali: maksimum 254+32=286 szt.
drzew, 4 drzewa martwe oraz maksimum 145 m? krzewéw; minimalna pojemnos¢ zbiornika
retencyjnego lub zbiornikéw retencyjnych — taczna minimalna pojemnos¢ wynosi¢ bedzie
lacznie 341,68 m?; maksymalna powierzchnia parkingéw naziemnych wynosi¢ bedzie 0,81 14
ha. Jak wynika z dokumentacji projektowej, zaprojektowano uktad zbiornikéw retencyjnych
14 x 24 m® o lacznej pojemnosci wynoszacej 336 m?® (str. 5 opisu pzt), a powierzchnia
utwardzona miejsc postojowych wynosi 8121 m? (str. 10 opisu pzt), co oznacza, ze W
ponownie prowadzonym postgpowaniu powyzsze kwestie nalezy wyjasni¢. Z uwagi na brak
w przedtozonej dokumentacji projektowej odniesienia si¢ co do zgodnoSci w zakresie wycinki
drzew w ponownie prowadzonym postgpowaniu nalezy uzupetni¢ opis o ww. kwesti¢
zwigzana z wycinka drzew, tym bardziej, ze - jak wynika z ww. decyzji $rodowiskowej - w
pkt 27 zapisano, Ze: ,,z uwagi, iz nieruchomosci o nr ew. oraz ~ obrgbie
wpisane s3 do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewodztwa todzkiego (...)- wszelkie
dzialania polegajace na prowadzeniu badan i prac konserwatorskich, restauratorskich,
archeologicznych, a takze robot budowlanych i wycinki drzew winny by¢ poprzedzone
wszelkimi uzgodnieniami, pozwoleniami czy decyzjami Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow”. Organ odwolawczy w przediozonej dokumentacji projektowej
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nie dopatrzyl si¢ odpowiednich dokumentéw w zakresie wycinki drzew na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkéw zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U z 2024 1. poz. 1292), ktéry stanowi,
ze pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow wymaga m.in. prowadzenie prac
konserwatorskich, restauratorskich lub rob6t budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru,
w tym prac polegajacych na usunigciu drzewa lub krzewu z nieruchomodci lub jej czeéci
bedacej wpisanym do rejestru parkiem, ogrodem lub inng formg zaprojektowanej zieleni.
Powyzsze jest o tyle istotne, iz w pkt 2 tiret pigte decyzji WZ zostat zawarty zapis dotyczacy
zgodnoSci przedmiotowej inwestycji z ustaw z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(tj. Dz.U. z 2023 r. poz.1336). Nadto, brak jest odniesienia si¢ do pkt 22 ww. decyzji
srodowiskowej, w ktorej wskazano, Ze: ,, nalezy zachowaé drzewa w potudniowo-wschodniej
czg$ci terenu przedsigwzigeia (...)”, a z rysunku pzt wynika, ze czg§¢ drzew zostanie wycieta.
Dodatkowo, brak jest w dokumentacji projektowej odniesienia si¢ do pkt 24 ww. decyzji
srodowiskowej w zakresie tzw. ,kompensacji przyrodniczej”, co uniemozliwia dokonanie
weryfikacji dokumentacji w zakresie zgodno$ci z decyzjg $rodowiskows przedmiotowe;
inwestycji.

Ponadto, nalezy nadmieni¢, ze przedtozone do dokumentacji projektowej opracowanie
pn.: ,,wytyczne akustyczne dla przegrod budowlanych zewnetrznych” dotyczy tylko przegrod
budowlanych projektowanych budynkéow, o czym $wiadczag zawarte na str. 36 ww.
opracowania wnioski, gdzie wskazano, ze: ,przyjeto wartosci miarodajnego poziomu
dzwigku A hatasu zewngtrznego dla poszczegélnych elewacji i kondygnacji (...). W
ocenianych budynkach nalezy zastosowa¢ stolarke okienng i elementy nawiewne spetniajace
wymagania akustyczne (...)”. Ponadto, nalezy nadmienié, iz przyjety w ww. opracowaniu
uktad urbanistyczny przedmiotowej inwestycji, tj. usytuowanie budynkéw, ich geometria oraz
ukfad komunikacji kotowej, czy ilo§¢ naziemnych miejsc postojowych nie przedstawiaja
aktualnego zagospodarowania terenu, co ma istotne znaczenie dla obliczen poziomu hatasu.
Zgodnie z art. 112 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U.
2202 r. poz. 647), ochrona przed hatasem polega na zapewnieniu jak najlepszego stanu
akustycznego Srodowiska, w szczegdlnosci poprzez: utrzymanie poziomu hatasu ponizej
dopuszczalnego lub co najmniej na tym poziomie lub zmniejszanie poziomu hatasu co
najmniej do dopuszczalnego, w przypadku, gdy nie jest on dotrzymany. Natomiast, przepisy
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
pozioméw hatasu w §rodowisku (tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 112), okre$laja zréznicowane
dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku dla poszczegdlnych rodzajow terendw, w tym dla
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terenu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg. Z kolei, w przedtozonym do
dokumentacji projektowej opracowaniu pn. ,analiza oddzialywania na $rodowisko od
inwestycji przy ul. w » przyjeto jako zrédla emitujace hatas jedynie
urzadzenia wykorzystywane w systemie wentylacji budynkow umieszczone na dachu
poszczegdlnych budynkéw. Natomiast, brak jest uwzglednienia m.in. miejsc postojowych
o lacznej iloéci wynoszacej 638 stanowisk postojowych wraz z uktadem wewnetrznych drog
dojazdowych komunikacji kotowej, dwoéch trafostacii. Nalezy wskazaé, ze to calo$¢
zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie zespotu 12 budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z garazami wraz z niezbednymi urzadzeniami budowlanymi w sktad
ktorych wchodza ww. zrédta hatasu musi spemi¢ warunki, o ktérych mowa w ww.
rozporzadzeniu.

Nadmienié¢ réwniez nalezy, ze w przedtozonym opracowaniu pn: ,,opinia techniczno-
konstrukcyjna dotyczace wplywu projektowanej budowy budynkow mieszkalnych
wielopigtrowych przy ul. ~ na budynki istniejagce” w pkt. 2.1 dotyczacym analizy
wplywu wykopéw na budynki istniejgce nie uwzglgdniono istniejacego komina fabrycznego
ww. zespotu dawnej fabryki wpisanego do rejestru zabytkow, tym bardziej, ze ww. komin
znajduje si¢ w odlegtosci 11,0 m od 8 kondygnacyjnego budynku oznaczonego jako Al.

Nadto, zdaniem organu odwolawczego wyjasnienia wymaga usytuowanie od strony
ul. projektowanych wiat §mietnikowych oraz stacji trafo poza nieprzekraczalna
linig zabudowy wskazang w decyzji WZ.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz przedmiotowa inwestycja znajduje si¢ na
obszarze wpisanym do rejestru zabytkow pod nr A/97 - na terenie zespolu dawnej fabryki
John, Krebs i Spotka pdzniej Fabryki Kottow i Radiatoréw w "FAKORA", przy
ul. w i, Na terenie inwestycyjnym znajduje si¢ komin fabryczny
ww. zespohu dawnej fabryki, a od strony zachodnigj terenu inwestycji znajduje si¢ m.in.
fabryczna wodociggowa wieza ci§nien, ramy dawnej odlewni Zelaza ww. zespolu dawnej
fabryki oraz od strony poludniowej terenu inwestycyjnego znajduje si¢ portiernia Fabryki
Kottéw i Radiatorow "FAKORA” ww. zespotu dawnej fabryki.

Z akt sprawy wynika, ze © Wojewodzki Konserwator Zabytkow, zwany dalej

, WKZ” wydat:
- pozwolenie na prowadzenie prac konserwatorskich 1 restauratorskich oraz robot
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw - kominie fabrycznym
zlokalizowanym na terenie ww. zespolu dawnej  fabryki, znak:  WUOZ-
7ZN.5142.1370.2024 KKA, z dnia 28 stycznia 2025 r.;
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- pozwoleniec na prowadzenie prac konserwatorskich i restauratorskich oraz robot
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow - portierni zlokalizowanej na
terenic ww. zespotu dawnej fabryki, znak: WUOZ-ZN.5142.1369.2024 KKA, z dnia 28
stycznia 2025 r.;

- pozwolenie na prowadzenie robot budowlanych w otoczeniu zabytku wpisanego do rejestru
zabytkéw - na terenie ww. zespotu dawnej fabryki, znak: WUOZ-ZN.5142.883.2024 KKA,
z dnia 29 stycznia 2025 r.

Organowi wojewo6dzkiemu z urzedu wiadomo, ze w wyniku kontroli przeprowadzonej
przez Wojewodg Lodzkiego, w zakresie prowadzenia postgpowan administracyjnych w
okresie od 1 kwietnia 2024 r. do 30 kwietnia 2025 r. w przedmiocie: wydawania pozwole na
prowadzenie rob6t budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru oraz wydawania
pozwolen na wykonywanie robét budowlanych w otoczeniu zabytkéw, stwierdzono, ze czg§é
objgtych zakresem kontroli decyzji zostato podpisanych przez pracownika nie posiadajacego
stosownego upowaznienia WKZ.

Pismem z dnia 23 czerwca 2026 r. organ odwolawczy zwrécit sie do ._WKZ
o udzielenie informacji, czy pracownik WUOZ w . ktory podpisal ww. pozwolenia
wdniach 28 i 29 stycznia 2025 r.,, posiadal upowaznienie - WKZ uprawniajace
do podpisywania ww. decyzji, tj. decyzji, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 pkt. 11 2 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 1292), oraz czy upowaznienie to obejmowalo podpisywanie ww. decyzji podczas
obecno$ci  WKZ. W dniu 26 czerwca 2026 r. wptyneta odpowiedz ‘WKZ na ww. pismo.

Majgc na wzgledzie powyzsze, w toku postgpowania odwolawczego tutejszy organ
ustalil, ze ww. decyzje ' WKZ z dnia 28 i 29 stycznia 2025 r. zostaly podpisane przez
nieuprawnionego pracownika WUOZ w tj. niezgodnie z posiadanymi wowczas
uprawnieniami przez tego pracownika.

Ponadto, nalezy poinformowa¢, iz w dniu 15 czerwca 2026 r. WKZ przekazat
Ministrowi Kultury i Dziedzictwa Narodowego, jako organowi wyzszego stopnia, kopie
wystapienia pokontrolnego Wojewody £.6dzkiego z dnia 21 maja 2026 r. wraz z kopiami 16
decyzji, w odniesieniu do ktérych stwierdzono ,niezgodne z posiadanymi uprawnieniami
dzialanie Naczelnika Wydziatu Zabytkéw Nieruchomych”, celem ewentualnego wdrozenia

procedury, o ktérej mowa w art. 157 Kpa.

Z uwagi na opisane powyzej uchybienia organu I instancji, majace istotny wplyw
na rozstrzygnigecie w sprawie, a takze konieczno$¢ zachowania zasady dwuinstancyjno$ci
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postepowania administracyjnego, nalezato uchyli¢ zaskarzong decyzje i przekaza¢ sprawg do
ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.

Wskazaé nalezy, Ze przy ponownym rozpatrzeniu sprawy, organ I instancji
w pierwszej kolejnosci powinien zweryfikowaé obszar oddzialywania obiektu 1 na tej
podstawie ustali¢ wlasciwy krag stron postgpowania. Nastepnie, po przeprowadzeniu analizy
merytorycznej, w razie stwierdzenia nieprawidlowosci w przedtozonej dokumentacji
projektowej, zastosowa¢ art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego, t. wezwaé inwestora do ich
usuniccia w terminie umozliwiajacym dokonanie tej czynno$ci. Po uptywie wyznaczonego
terminu, organ winien umozliwi¢ stronom wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodow
i materialéw, a nastgpnie wydaé stosowne rozstrzygnigcie, uzasadniajgc je zgodnie z art. 107
§ 3 Kpa w zwigzku z art. 35 Prawa budowlanego.

W zakresie wniosku Skarzac o wstrzymanie wykonania zaskarzonej decyzji wskazac
nalezy, ze zgodnie z art. 130 § 112 Kpa, przed uplywem terminu do wniesienia odwolania
decyzja nie ulega wykonaniu, a wniesienie odwotania w terminie wstrzymuje wykonanie
decyzji. Zatem, samo wniesienie odwotania w terminie powoduje wstrzymanie skutkow
decyzji zaskarzone;j.

Biorac pod uwagg wyzej wskazane okolicznosci, orzeczono jak w sentencji.
Decyzja niniejsza jest ostateczna w administracyjnym toku instancji.

Zgodnie z art. 64a i 64c § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu
przed sadami administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 143), zwanej dalej ,,p.p.s.a.” na
decyzje przystuguje stronom prawo do wniesienia sprzeciwu do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi (ul. Piotrkowska 135, 90-434 16dz), za posrednictwem

Wojewody Eodzkiego, w terminie 14 dni od dnia dorgezenia stronie decyzji.

Wysoko$¢ wpisu od sprzeciwu wynosi 100 zt. Strona ma mozliwo$¢ ubiegania si¢ o
zwolnienie od kosztéw albo przyznanie pomocy prawnej. Stronie moze by¢ przyznane prawo
pomocy na jej wniosek zlozony przed wszczgciem postgpowania lub w toku postgpowania.
Whiosek ten wolny jest od optat sadowych (art. 243 § 1 p.p.s.a.). Prawo pomocy obejmuje
zwolnienie od kosztow sadowych oraz ustanowienie adwokata, radcy prawnego, doradcy
podatkowego lub rzecznika patentowego (art. 244 § 1 p.p.s.a.). W my$l art. 254 § 1 ppsa.
wniosek 0 przyznanie prawa pomocy oraz wniosek o przyznanie Kosztow nieoptacone;j
pomocy prawnej sktada si¢ do wlasciwego wojewodzkiego sadu administracyjnego. Strona,

ktéra nie ma miejsca zamieszkania, pobytu lub siedziby na obszarze wiasciwosci sadu, o
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ktérym mowa w § 1, moze ztozy¢ wniosek, w innym wojewddzkim sadzie administracyjnym.

Whiosek ten przesyta sig niezwlocznie do sadu whasciwego (§ 2).

Z up. WOJEWODY LODZKIEGO

Jakub Lepalczyk
Dyrektor Wydzialu
Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa

Otrzymuja:

1. reprezentowana przez adw.

2

3. Aa

4. pozostate strony wg odrgbnego wykazu w aktach sprawy - zgodnie z art. 49 § 2 w zw. z art. 49a Kpa
za posrednictwem obwieszczenia w BIP Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego w Lodzi na stronie
https://www.gov.pl/web/uw-lodzki w zaktadce obwieszczenia Wojewody/obwieszezenia rok 2026

Do wiadomosei:

1. Prezydent Miasta i.
2. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w

LODZKI URZAD WOJEWODZKI W LODZI
90-926 L.6dz, ul. Piotrkowska 104, tel.: (+48) 42 664 10 00, Adres Dorgezen Elektronicznych: AE:PL-15739-54094-JUCFW-24
Administratorem danych osobowych jest Wojewoda L6dzki. Dane przetwarzane sa w celu realizacji czynnosci urzgdowych. Masz prawo do dostepu,
sprostowania, ograniczenia przetwarzania danych. Wigcej informacji na stronie https://www. gov.pl/web/uw-lodzki/ochrona-danych-osobowych.
Podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym, identyfikator systemowy dokumentu:
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