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związku z powyższym projektuje się po dwa wjazdy od ul. Milionowej i Senatorskiej zlokalizowane 

odpowiednio w północnej i południowej granicy terenu inwestycji. 

Na terenie inwestycji znajduje się uzbrojenie terenu w postaci: 

• przyłącza wodociągowego 

• przyłącza kanalizacyjnego 

• sieci oraz przyłącza ciepłowniczego 

• kabli energetycznych i telekomunikacyjnych 

Przewiduje się częściowy demontaż instalacji zewnętrznych na terenie inwestycji ze względu na 

planowane roboty ziemne związane z budową garażu podziemnego. Pozostałe przyłącza podlegają 

korekcie lub usunięciu zgodnie z przedstawioną koncepcją urbanistyczno-architektoniczną. 

2.6. - ZAŁĄCZNIK NR 3 - Analiza powiązania inwestycji z uzbrojeniem terenu, w formie opisowej oraz 

graficznej: 

Na terenie inwestycji znajduje się uzbrojenie terenu w postaci przyłącza wodociągowego, przyłączy 

kanalizacyjnych, sieci oraz przyłącza ciepłowniczego czy kabli energetycznych i telekomunikacyjnych. 

Przewiduje się częściowy demontaż instalacji zewnętrznych na terenie inwestycji ze względu na 

planowane roboty ziemne związane z budową garażu podziemnego. 

 

1.Instalacja wody 

 

Do budynku woda będzie dostarczana za pośrednictwem projektowanego przyłącza wodociągowego oraz 

instalacji na terenie działki objętej wnioskiem. Podłączenie do sieci w ul. Milionowej. Dla inwestycji 

uzyskano promesę potwierdzającą możliwości przyłączenia do sieci wystawioną przez Zakład 

Wodociągów i Kanalizacji sp. z o.o.: IT.424.824.2025.WZ z dn. 02.04.2025. 

 

2. Instalacja sanitarna 

 

Ścieki bytowe z projektowanego budynku będą odprowadzane do kanalizacji miejskiej. Podłączenie do 

sieci w ul. Senatorskiej. Dla inwestycji uzyskano promesę potwierdzającą możliwości przyłączenia do sieci 

wystawioną przez Zakład Wodociągów i Kanalizacji sp. z o.o.: IT.424.824.2025.WZ z dn. 02.04.2025. 

 

3. Instalacja wody deszczowej 

 

Odprowadzenie części wód opadowych z dachów budynku oraz z terenu objętego inwestycją 

mieszkaniową projektuje się poprzez przyłącze do kanalizacji ogólnospławnej oraz układu wewnętrznej 

instalacji zlokalizowanej na zewnątrz budynku (na terenie komunikacji). Podłączenie do sieci w ul. 

Senatorskiej. Pozostałą część wód opadowych retencjonowana na terenie. Dla inwestycji uzyskano 

promesę potwierdzającą możliwości przyłączenia do sieci wystawioną przez Zakład Wodociągów i 

Kanalizacji sp. z o.o.: IT.424.824.2025.WZ z dn. 02.04.2025. 

 

4. Instalacja C.O. 

 

Ogrzewanie budynku zostanie zapewnione w oparciu o budowę projektowanego przyłącza ciepłowniczego 

oraz budowę nowej instalacji C.O. na nieruchomości. Na terenie inwestycji znajduje się magistrala 

ciepłownicza dla której obowiązuje strefa ochronna o szerokości określonej w Miejskim Planie 

Zagospodarowania Przestrzennego dla przedmiotowego obszaru. Nie przewiduje się zmian w obrębie 
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sieci ciepłowniczej. Dla inwestycji wydano promesę potwierdzającą możliwość podłączenia do Ciepła 

Systemowego nr VECP/HRSR/MKo/O/2026/0010 z dn. 23.01.2026 r. przez Veolia Energia Łódź S.A. 

Inwestycja spełnia obowiązek zapewnienia dostępu do sieci ciepłowniczej na zasadach wynikających z 

przepisów ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. – Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266 z późn. zm.)  

zgodnie z Lokalnymi Standardami Urbanistycznymi dla Miasta Łodzi (uchwała nr LXXVI/2076/18, z późn. 

zm.) 

 

 

5.Instalacja elektroenergetyczna 

 

Budynek zostanie zaopatrzony w energię energetyczną w oparciu o budowę projektowanego przyłącza 

elektroenergetycznego oraz budowę nowej instalacji elektroenergetycznej na terenie nieruchomości. Dla 

inwestycji uzyskano promesę potwierdzającą możliwości przyłączenia do sieci wystawioną przez PGE 

Dystrybucja S.A. Oddział Łódź dn. 02.04.2025 r. nr 25-D0/WZD/00087/NS 

L.dz./PGED0373200KW25/25. 

 

2.7. Charakterystyka inwestycji obejmująca określenie: 

A. zapotrzebowania na wodę, energię oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania ścieków, 

a także innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbędnej liczby miejsc postojowych, jak 

również sposobu zagospodarowywania odpadów 

⁭ woda z wodociągu miejskiego  ………………………………………………….......do 5  dm3/s dla 

budownictwa wielorodzinnego na cele bytowe oraz do 2 dm3/s dla prowadzonej działalności 

gospodarczej (ew. zwiększenie będzie wymagało doprecyzowania na etapie projektu 

budowlanego), do 3,0 dm3/s do celów wewnętrznej ochrony ppoż.  

⁭ z ujęcia własnego    …………………………………………………………………...nie dotyczy 

⁭ ścieki do kanalizacji miejskiej  ……………………………………………………….w ilości równej 

pobieranej wody oraz max 1,0 dm3/s wód opadowych 

⁭ do zbiorników bezodpływowych (szambo)  …………………………………………nie dotyczy 

⁭ do oczyszczalni na terenie inwestycji   ………………………………………………nie dotyczy 

⁭ gaz do celów bytowych   ………………………………………………………………nie dotyczy 

⁭ do celów grzewczych    ………………………………………………………………..nie dotyczy 

⁭ ciepło z sieci miejskiej    ………………………………………………………………..do 1242,5 kW 

⁭ z własnego źródła ciepła   …………………………………………………………….nie dotyczy 

⁭ energia elektryczna z sieci miejskiej  …………………………………………………do 900kW 

⁭ inne media    ………………………………………………………………………………………… 

⁭ sposób odprowadzania wód opadowych, oczyszczania ścieków i unieszkodliwiania odpadów  

 

Wody opadowe będą odprowadzanie do kanalizacji miejskiej zgodnie promesą potwierdzającą 

możliwości przyłączenia do sieci wystawioną przez Zakład Wodociągów i Kanalizacji sp. z o.o.: 

IT.424.824.2025.WZ z dn. 02.04.2025. 

 

Ścieki bytowe będą odprowadzanie do kanalizacji miejskiej zgodnie promesą potwierdzającą możliwości 

przyłączenia do sieci wystawioną przez Zakład Wodociągów i Kanalizacji sp. z o.o.: IT.424.824.2025.WZ z 

dn. 02.04.2025. 

 

Odpady stałe będą wywożone zgodnie z regulaminem utrzymywania porządku i czystości na terenie 

Miasta Łodzi.  

 

Liczba miejsc parkingowych: 
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Liczbę miejsc postojowych wymaganych ze względu na liczbę mieszkań projektuje się zgodnie z 

Lokalnymi Standardami Urbanistycznych dla Miasta Łodzi (uchwała nr LXXVI/2076/18, z późn. zm.). 

Suma zaprojektowanych miejsc postojowych zostanie docelowo dostosowana do potrzeb inwestycji 

zgodnie z ww. parametrem. 

Łączna liczba miejsc postojowych zlokalizowanych w garażu w bryle budynków: 

• na lokal mieszkalny co najmniej 1,5 MP, co przekłada się na minimum 150 MP, przy minimalnej 

liczbie mieszkań wynoszącej 100 oraz maksimum 210 MP przy maksymalnej wynoszącej 140 

• na budynek mieszkalny jednorodzinny (w którym nie zostały wydzielone lokale mieszkalne) - nie 

dotyczy 

• na każde rozpoczęte 100 m2 pow. całkowitej obiektu stanowiącego inwestycję towarzyszącą - nie 

dotyczy 

• na każde rozpoczęte 100 m2 pow. użytkowej części budynku stanowiącego inwestycję 

mieszkaniową, przeznaczoną na działalność handlową lub usługową – 1,5 MP, co przekłada się 

na minimum 8 MP przy minimalnej powierzchni usług 410 m2 oraz maksimum 18 MP przy 

maksymalnej powierzchni usług 1200 m2  

 

B. - ZAŁĄCZNIK NR 4 - planowany sposób zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i 

zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektów budowlanych, przedstawione 

w formie opisowej i graficznej: 

 

Sposób zagospodarowania terenu: 

Inwestycja przewiduje budowę budynku mieszkalnego wielorodzinnego o maksymalnie 7 kondygnacjach 

naziemnych i jednej kondygnacji podziemnej. Budynek lokalizuje się na działce zgodnie z ograniczeniami 

wynikającymi z przepisów Prawa Budowlanego. Wejścia do budynku znajdują się od strony zachodniej. 

Na działce lokalizuje się dwa wjazdy po jednym od strony północnej, ul. Milionowej i południowej, ul. 

Senatorskiej. Wjazdy przebiegają poprzez utwardzenia na terenie do pochylni i widy  samochodowej 

prowadzących do garaży podziemnych. 

Układ komunikacji przedstawiono w formie graficznej. Obejmuje on lokalizację czterech zjazdów na 

działkę, po dwa od strony północnej, ul. Milionowej i południowej, ul. Senatorskiej. Zjazdy zlokalizowane 

bliżej wschodniej granicy terenu obsługują dwie hale garażowe na poziomie -1 budynku. Zjazdy 

zlokalizowane bliżej zachodniej granicy budynku zapewniają dostęp do miejsc postojowych 

zlokalizowanych na terenie a także stanowią część drogi pożarowej obsługującej budynek. 

Droga pożarowa prowadzona jest poprzez dwa wjazdy zlokalizowane w sąsiedztwie zachodniej granicy 

terenu i prowadzona jest wzdłuż zachodniej elewacji budynku w sposób oraz spełniając warunki 

Rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji w  sprawie przeciwpożarowego 

zaopatrzenia w wodę oraz dróg pożarowych. 

Na terenie projektuje się utwardzenia służące obsłudze komunikacyjnej budynku a pozostałą część terenu 

przeznacza się na nawierzchnię biologicznie czynną oraz plac zabaw zlokalizowany w zachodniej granicy 

terenu opracowania. Przestrzeń między istniejącą halą, a projektowanym obiektem zaplanowano jako 

ogólnodostępny pasaż, stanowiący międzykwartałowe przebicie łączące ulice Milionową i Senatorską. 
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Charakterystyka i przeznaczenie zabudowy: 

Projektowane założenie składa się z jednego, siedmiokondygnacyjnego budynku mieszkalnego 

wielorodzinnego z garażami podziemnymi. W parterze budynku zakłada się lokalizację lokali o funkcji 

usługowej. Kształtowanie bryły budynku opiera się na nawiązaniu do sąsiednich budynków.  

 

w tym: 

a) przeznaczenie budynku/ budynków:   

- budynek mieszkalny wielorodzinny 

b) parametry projektowanej inwestycji: 

- powierzchnia terenu inwestycji- 11 421,6 m2, w tym: 

• powierzchnia terenu inwestycji mieszkaniowej/powierzchnia działek należących do inwestora  

(dz. nr ewid. fragm. 6/45 obręb G-5) – 7955 m2 

• powierzchnia fragmentów działek, na których realizowane będą inwestycje towarzyszące 

-3 466,6 m2 

 

z podziałem na:  

• powierzchnię zabudowy - minimalnie 1988,8 m2, maksymalnie 2784,3 m2, co stanowi od 25% 

do 35% powierzchni działek inwestora 

• powierzchnie utwardzone działkach, na której zlokalizowana jest inwestycja mieszkaniowa – dz. 

nr ewid. fragm. 6/45, obręb G-5 – minimalnie 1591 m2, a maksymalnie 3579,8 m2, co stanowi 

od 20% do 45% powierzchni działek inwestora 

• powierzchnie utwardzone na fragmentach działek, na których zlokalizowana jest jedynie 

inwestycja towarzysząca polegająca na realizacji przyłączy do budynków i przebudowie 

infrastruktury technicznej – 169/8, 169/18, 169/17, obręb W-25 oraz 7/25, 7/26, 21/12, 21/14, 

obręb G-5  – bez zmian 

• powierzchnie biologicznie czynną – minimalnie 1988,8 m2, co stanowi min. 25%  powierzchni 

działek inwestora. 

Uwaga: w wypadku realizacji maksymalnych współczynników powierzchni zabudowy budynku 

oraz powierzchni utwardzonych na terenie inwestycji planuje się realizację części powierzchni 

biologicznie czynnej na dachu budynku. 

 

- wysokość  zabudowy- do 25 m 

- liczba kondygnacji (łącznie z poddaszem) – max. 7 kondygnacji nadziemnych 

- liczba kondygnacji podziemnych- max. 1 kondygnacja podziemne 

- kształt dachu i kąt nachylenia połaci dachowych - płaski 

- kubatura  -  max. 60 000 m3 dla części nadziemnej 

- powierzchnia sprzedaży (dla obiektów handlowych) min. 410 m2, max. 1200 m2 

- przewidywana liczba miejsc parkingowych/powierzchnia  min. 165, max. 228 (powierzchnia zależy od 

wybranego systemu parkingowego i ilości mieszkań przy zachowaniu minimalnych współczynników 

miejsc postojowych. Zapewnienie maksymalnej ilości miejsc postojowych jest możliwe przy 

zastosowaniu systemu parkingowego na najniższej kondygnacji podziemnej typu park-lift. Wszystkie 

projektowane miejsca postojowe będą dostępne niezależnie) 

 

Uwaga: ww. parametry, w szczególności bilansu terenu są szacunkiem koncepcyjnym i podane 

są orientacyjnie  

 

Uzupełnieniem charakterystyki w formie opisowej winna być także charakterystyka  

projektowanej inwestycji w formie graficznej, w tym przedstawiona np. na mapie do celów 

lokalizacyjnych. 
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2.11. - ZAŁĄCZNIK NR 5 - Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzględnia ustaleń 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na 

terenie, dla którego obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w formie opisowej i 

graficznej – jako fragment wyrysu z planu miejscowego dotyczącego inwestycji: 

Planowana inwestycja objęta jest ustaleniami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego 

uchwałą nr XVIII/333/11 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 24 sierpnia 2011 r. w sprawie uchwalenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru dawnej fabryki położonego w Łodzi 

przy ulicy Senatorskiej 70. 

Zgodnie z zapisami MPZP fragm. działki nr 6/45 należą do terenu oznaczonego na rysunku planu 

symbolem 1PU. 

 

Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z oznaczeniem projektowanej inwestycji;  

 

Ustalenia szczegółowe dla terenu 1PU: 

 

• Przeznaczenie terenu:  

 

§ 4. 2. W zakresie przeznaczenia ustala się przeznaczenie terenu – zabudowa 

produkcyjnousługowa (PU). 

Projektuje się obiekt o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej z usługami w parterze. Projektowany budynek 

nie uwzględnia ustaleń Planu miejscowego w zakresie funkcji zabudowy jednak zgodnie z zapisami 

SUIKZP stanowi uzupełnienie układu obiektów istniejących  

 

• W zakresie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego 

 

§ 4. 3. W zakresie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego ustala się: 
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[…] 2) nakaz: 

a) wykonania kolorystyki elewacji budynków nie będących historycznymi obiektami 

budowlanymi, w sposób nawiązujący do kolorystyki historycznych obiektów budowlanych na 

terenie, z użyciem nie więcej niż trzech różnych materiałów okładzin zewnętrznych i w maksimum 

trzech barwach z zestawu barw ustalonych w załączniku Nr 4b do uchwały oraz z zachowaniem 

warunku stosowania jednej barwy dla ścian, pozostałych barw dla detalu architektonicznego, 

stolarki lub ślusarki, 

Projektuje się obiekt w nawiązaniu do kolorystyki historycznych obiektów budowlanych na terenie, lecz 

bez zastosowania warunku jednej barwy dla ścian oraz pozostałych bartw dla detalu architektonicznego, 

stolarki lub ślusarki.  

 

• Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytków: 

 

§ 4. 5. 4) b) zakazu: 

[…] -wykonania nawierzchni fragmentu terenu położonego pomiędzy ustaloną linią 

rozgraniczającą od strony ulicy Milionowej i obowiązującą linią zabudowy innej niż z bruku, 

kostek granitowych, z płyt kamiennych. 

 

Projektuje się zagospodarowanie terenu z uwzględnieniem powierzchni biologicznie czynnej w 

przedmiotowym zakresie oraz lokalizację budynku ze względu na niezgodność z lokalizacją linii 

zabudowy.  

 

W zakresie inwestycji mieszkaniowej będącej fragmentem działki nr 6/45 znajdują się istniejące budynki, 

w tym część dawnego budynku przędzalni, która jednak nie wchodzi w skład historycznego zespołu 

budowlanego zgodnie z częścią graficzną przedmiotowego planu oraz nie jest ujęta w ewidencji 

zabytków – podobnie jak pozostałe budynki. Z tego powodu nie stwierdza się niezgodności z zakresem 

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków ujętym w MPZP, ponieważ budynki oraz fragmenty 

budynków zlokalizowane na terenie inwestycji mieszkaniowej nie są objęte ochroną.   

 

• Wskaźnik powierzchni zabudowy: 

 

§4. 8. W zakresie parametrów, wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania 

terenu, w tym linii zabudowy, gabarytów obiektów i wskaźników intensywności zabudowy ustala 

się: 

 

• Linia zabudowy: 

Projektowany budynek nie uwzględnia ustaleń miejscowego planu w zakresie usytuowania względem linii 

zabudowy. Budynek nie jest zgodny obowiązującą linię zabudowy od strony ul. Milionowej i 

nieprzekraczalną linię zabudowy od strony ul. Senatorskiej, co obrazuje powyższy fragment MPZP z 

oznaczeniem projektowanej inwestycji 

 

§4. 8. 1) sytuowanie obiektów budowlanych, zgodnie z nieprzekraczalnymi i obowiązującymi 

liniami zabudowy oraz linią obowiązkowego usytuowania ściany budynku w granicy, 

wyznaczonymi na rysunku planu, z zastrzeżeniem kolejnego punktu; 

 

Na terenie działki znajdują się  od strony północnej obowiązująca linia zabudowy oraz od strony 

zachodniej i południowej nieprzekraczalna linia zabudowy. Projektowany budynek nie uwzględnia ustaleń 
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miejscowego planu w zakresie usytuowania względem linii zabudowy. Budynek nie jest zgodny 

obowiązującą linię zabudowy od strony ul. Milionowej i nieprzekraczalną linię zabudowy od strony ul. 

Senatorskiej, co obrazuje powyższy fragment MPZP z oznaczeniem projektowanej inwestycji. Poprzez 

wysuniecie w kierunku północnym budynek dostosowuje się licem ściany elewacyjnej do linii zabudowy 

sąsiedniego budynku przemysłowego, natomiast od strony południowej nawiązuje do linii zabudowy 

sąsiedniego budynku mieszkalnego. 

 

• Wysokość zabudowy: 

 

§4. 8. 4) wysokość projektowanych budynków produkcyjnych, magazynowych nie będących 

historycznymi obiektami budowlanymi lub ich odbudową, jedna kondygnacja lecz nie więcej niż 

11,0 m;  

5) wysokość projektowanych budynków usługowych, nie będących historycznymi obiektami 

budowlanymi lub ich odbudową, do dwóch kondygnacji lecz nie więcej niż 8,5 m;  

6) wysokość budynków technicznych, gospodarczych i garaży, jedna kondygnacja, bez poddaszy 

użytkowych, lecz nie więcej niż 5,5 m; 

Maksymalna wysokość projektowanego budynku to 25 m + obudowa części technicznych dachu.  

Projektowany budynek nie uwzględnia ustaleń miejscowego planu w zakresie wysokości zabudowy. 

 

• Intensywność zabudowy: 

 

§4. 8. 8) intensywność zabudowy dla terenu maksimum 1,13; 

Intensywność zabudowy projektowanego budynku wynosi 1,51. 

Projektowany budynek nie uwzględnia ustaleń miejscowego planu w zakresie intensywności zabudowy 

 

§4. 8. 9) wskaźnik powierzchni zabudowy dla terenu maksimum 62%;  

Wskaźnik powierzchni zabudowy dla projektowanego budynku wynosi max. 35%.  

Projektowany budynek uwzględnia ustalenia miejscowego planu w zakresie wskaźnika powierzchni 

zabudowy 

 

• Wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: 

 

§4. 8. 10) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej dla terenu minimum 10%; 

Projektowana inwestycja uwzględnia założenia planu miejscowego w tym zakresie – minimalna wartość 

wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowej wynosi 25%. 

 

• Dachy projektowanych budynków: 

 

§4. 8. 10) dachy projektowanych budynków, nie będących historycznymi obiektami budowlanymi 

lub ich odbudową, o kącie nachylenia połaci do 15°; 

 

Projektowana inwestycja uwzględnia założenia planu miejscowego w tym zakresie – projektowany 

budynek kryty jest dachami płaskimi, dla których kąt nachylenia nie przekracza 12 stopni.  
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• Miejsca postojowe 

 

§4. 12. 2) obowiązek wyposażenia w miejsca postojowe, dotyczący realizacji nowego budynku 

lub zmiany sposobu użytkowania budynku istniejącego, w ilości: 

a) dla obiektów handlowych lub części handlowych obiektów – licząc łącznie: 

• jedno ogólnodostępne stanowisko na każde 50 m² powierzchni sprzedaży, 

• jednostanowisko na każdych trzech pracowników, 

• Jedno stanowisko dostaw towarów, 

b) dla obiektów hotelowych lub części hotelowych obiektów – licząc łącznie: 

• Jedno ogólnodostępne stanowisko na cztery pokoje hotelowe, 

• Jedno stanowisko na każdych trzech pracowników, 

• Jedno stanowisko dostaw towarów, 

c) dla obiektów gastronomicznych lub części gastronomicznych obiektów – licząc łącznie: 

• jedno ogólnodostępne stanowisko na cztery miejsca konsumpcyjne, 

• jedno stanowisko na każdych trzech pracowników, 

• jedno stanowisko dostaw towarów, 

d) dla obiektów produkcyjnych lub części produkcyjnych obiektów – licząc łącznie: 

• jedno ogólnodostępne stanowisko na każde 1000 m² powierzchni użytkowej, 

• jedno stanowisko na każde rozpoczęte trzy miejsca pracy, 

• jedno stanowisko dostaw towarów, 

e) dla pozostałych budynków usługowych obiektów lub części usługowych pozostałych 

budynków – licząc łącznie: 

• jedno ogólnodostępne stanowisko na każde 100 m² powierzchni użytkowej, 

• jedno stanowisko na każdych trzech pracowników, 

• jedno stanowisko dostaw towarów; 

 

Plan miejscowy ze względu na funkcję terenu nie przewiduje ilości i wymagań dotyczących lokalizacji 

miejsc postojowych na potrzeby mieszkaniowe, w związku z czym nie można stwierdzić niezgodności z 

MPZP w tym zakresie. 

 

W zakresie miejsc postojowych na potrzeby usługowe projekt jest zgodny z MPZP, bowiem przewiduje się 

minimum 1,5 miejsca postojowego na każde rozpoczęte 100 m2 powierzchni użytkowej. Nie stwierdza się 

niezgodności z MPZP w zakresie lokalizacji miejsc postojowych dla części handlowych lub 

gastronomicznych – zakres projektu nie przewiduje rozróżnienia powierzchni usługowych na etapie 

wniosku o lokalizację inwestycji mieszkaniowej.  

 

2.12. - ZAŁĄCZNIK NR 6 - Wskazanie, że planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyłączeniem terenów o których 

mowa w art. 5 ust. 4 (specustawy), oraz nie jest sprzeczna z uchwałą o utworzeniu parku kulturowego, w 

formie opisowej i graficznej – jako fragment wyrysu ze studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego dotyczącego inwestycji: 

Działka znajdująca się w zakresie inwestycji jest objęta ustaleniami Studium Uwarunkowań i Kierunków 

Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Łodzi- Uchwała Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 

28 marca 2018 r. Fragment działki o numerze ewidencyjnym 6/45 (obręb G-5) znajduje się w jednostce 

planistycznej oznaczonej jako U. 
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USTALENIA STUDIUM DLA TERENU U ZGODNOŚĆ/ 

SPRZECZNOŚĆ 

FUNKCJA 

PODSTAWOWA: 

Obszary usługowe, w tym usług ponadlokalnych, istotne ze względu na 

pełnienie funkcji obsługi mieszkańców miasta i regionu 

metropolitalnego, a także skupiające miejsca pracy. W obszarach tych 

zlokalizowane są m.in. obiekty reprezentacyjne, wyróżniające się w 

krajobrazie miasta: kampusy uczelni wyższych, szpitale, placówki 

kultury, obiekty sportowe, obiekty kultu religijnego oraz innych usług 

wyższego rzędu.  

 

DOPUSZCZALNA: 

Tereny zabudowy usługowej, obiekty zamieszkania zbiorowego, 

zabudowy związanej z przedsięwzięciami realizowanymi w ramach 

działalności uczelni wyższych, ośrodków naukowo-badawczych, 

lotniska, tereny obsługi komunikacji o znaczeniu ponadlokalnym. 

 

DOPUSZCZALNA Z OGRANICZENIAMI: 

1.  Tereny zabudowy produkcyjnej – wyłącznie dla produkcji bazującej 

na nowych, wysokospecjalistycznych technologiach w wykluczeniem 

przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko. 

2. Tereny zabudowy mieszkaniowej jedno- i  wielorodzinnej – wyłącznie 

w zakresie obiektów istniejących i uzupełnienia ich układu. 

3. Obiekty handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2 we 

wskazanych na rysunku 18 i załączniku nr 13 do uchwały lokalizacjach. 

4. W terenie oznaczonym symbolem „U” położonym w rejonie ul. 

Opolskiej i ul. Adama Hanuszkiewicza dopuszcza się realizację nowego 

schroniska dla zwierząt. 

5. W terenie oznaczonym symbolem „U”: teren pomiędzy ul. 

Warszawską, ul. Tęczową, ul. Góralską, ul. Strykowską i terenami 

kolejowymi; teren między ul. Maratońską, projektowanym 

przedłużeniem ul. ks. Jerzego Popiełuszki a torami kolejowymi; teren 

CKD UM – wskazuje na potrzebę zapewnienia dużego udziału zieleni w 

zagospodarowaniu. 

6. W terenie oznaczonym symbolem „U” położonym między ul. św. 

Teresy od Dzieciątka Jezus i al. Włókniarzy wskazuje na potrzebę 

zachowaniu funkcji sportowo-rekreacyjno-wystawienniczych. 

Niezgodność z SUIKZP  

 

STRUKTURA PRZESTRZENNA 

1. Kształtowanie czytelnej, zwartej struktury przestrzennej  

i dopełnianie układów urbanistycznych z dbałością o elementy 

kompozycji takie jak: dominanty, osie widokowe, otwarcia, zamknięcia, 

narożniki. 

 

 

Zgodność z SUIKZP 

2. Sytuowanie frontów zabudowy wzdłuż przestrzeni publicznych. Zgodność z SUIKZP 

3. Kształtowanie struktury przestrzennej uwypuklające i wzmacniające 

znaczenie istniejących obiektów w strukturze miasta, w szczególności 

obiektów o funkcjach ponadlokalnych poprzez: 

• porządkowanie terenów: wyznaczanie przestrzeni publicznych, 

 

 

Zgodność z SUIKZP 
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ciągów publicznych – dojść do budynków,  

• tworzenie elementów identyfikacji przestrzennej 

zwiększających czytelność i dostępność terenów usług dla 

pieszych oraz w przestrzeni miejskiej (określenie i ochrona 

przed zabudową przedpola budynku). 

4. W obszarach monofunkcyjnych kompleksów zabudowy 

przeprowadzenie przekształceń funkcjonalnych mające na celu 

harmonijne włączenie obszarów w strukturę miasta poprzez mieszanie i 

dodawanie funkcji, umożliwiające funkcjonowanie w cyklu dobowym. 

Zgodność z SUIKZP 

5. Zapewnienie dostępu dla użytkowników: 

do komunikacji zbiorowej aglomeracyjnej i miejskiej w formie czytelnych 

i bezpiecznych dojść: 

• do przystanków, węzłów przesiadkowych, 

• do infrastruktury rowerowej, 

• do przestrzeni wspólnych. 

Zgodność z SUIKZP 

KSZTAŁTOWANIE ZIELENI 

1. Zachowanie niezabudowanych odcinków dolin rzecznych jako 

wolnych od zabudowy 

Zgodność z SUIKZP 

2. Ograniczenie możliwości intensyfikacji zabudowy na 

zainwestowanych odcinkach dolin rzecznych 

Zgodność z SUIKZP 

3. Zwiększenie udziału zieleni, w szczególności drzew i krzewów w 

pasach drogowych 

Zgodność z SUIKZP 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów to: powierzchnia 

biologicznie czynna na powierzchni minimum 15% oraz intensywność 

zabudowy na poziomie maksimum 2,0 (brutto dla całości terenu). 

Pow. biologicznie czynna 

minimum 25% 

Intensywność zabudowy – 

1,51 brutto dla całości 

terenu 

Zgodność z SUIKZP 

Maksymalna wysokość zabudowy - nie wyżej niż 25 m, z 

dopuszczeniem przewyższeń ze względów uzasadnionych 

kompozycyjnie – nie wyżej niż 30 m, z zastrzeżeniem zabudowy wzdłuż 

korytarzy drogowych o szerokości 

powyżej 35 m w liniach rozgraniczających zawierających ulicę o klasie 

technicznej minimum zbiorczej (Z) oraz 

od strony innych przestrzeni publicznych o szerokości powyżej 35 m - 

nie wyżej niż 30 m, z dopuszczeniem 

przewyższeń ze względów uzasadnionych kompozycyjnie – nie wyżej 

niż 35 m. 

Budynek projektowany 

max. 25 m wysokości 

Przewyższenia max 30m 

 

Zgodność z SUiKZP 

KOMUNIKACJA 

1. Zapewnienie dobrej dostępności komunikacyjnej. Zgodność z SUIKZP 

2. Zapewnieie obsługi terenów za pomocą układu podstawowego- 

publicznego oraz uzupełniającego z dróg wewnętrznych 

Zgodność z SUIKZP 

Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: 

minimum 15 (w strefie OWRSW) i 25 (poza tą strefą) miejsc 

parkingowych na 1000m2 powierzchni użytkowej usług.  

Dopuszcza się zmniejszenie wskazanego parametru o 20% w 

przypadku dostępności do przystanku tramwajowego lub autobusowego 

w odległości do 400m. 

Zgodność z SUIKZP 
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Sprzeczność inwestycji ze Studium zagospodarowania przestrzennego miasta Łodzi 

Przedmiotowa inwestycja jest sprzeczna z zapisami Studium zagospodarowania przestrzennego miasta 

Łodzi w zakresie planowanej funkcji mieszkalnej wielorodzinnej.  

Zgodnie z zapisami Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego miasta Łodzi 

na terenie oznaczonym w rysunku studium jako U - tereny zabudowy usługowej, możliwe jest 

lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej tylko jako uzupełnienie układu obiektów 

istniejących. Planowana inwestycja znajduje się na terenie poprodukcyjnym. 

W granicach terenu oznaczonego w Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania 

Przestrzennego miasta Łodzi jako U o dopuszczalnym przeznaczeniu pod zabudowę usługową, obiekty 

zamieszkania zbiorowego, zabudowę związanej z przedsięwzięciami realizowanymi w ramach działalności 

uczelni wyższych, ośrodków naukowo-badawczych, lotniska, tereny obsługi komunikacyjnej o znaczeniu 

ponadlokalnym, znajdują się zabudowania o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej. 

 

Ustawa z dnia 26 stycznia 2023 roku (Dz. U. 2023 poz. 803) o zmianie ustaw w celu likwidowania 

zbędnych barier administracyjnych i prawnych w artykule 15 wprowadza zmiany do uchwały o 

ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.  

 

W punkcie 2 zmienia art. 5 ust. 4 pierwotnej ustawy: 

„w art. 5 ust. 4 otrzymuje brzmienie:  

„4. Warunek niesprzeczności ze studium nie dotyczy terenów:  

1. które w przeszłości były wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub usług 

pocztowych, a obecnie funkcje te nie są na tych terenach realizowane;  

2. na których jest lub może być zlokalizowany obiekt handlowy o powierzchni sprzedaży powyżej 

2000m2;  

3. na których jest zlokalizowany budynek biurowy.”;” 

Zgodnie z podpunktem 2, jeśli teren inwestycji był w przeszłości wykorzystywany jako tereny 

produkcyjne wówczas inwestycja może być niezgodna ze Studium Zagospodarowania 

Przestrzennego. 

W Ustawie z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz 

niektórych innych ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688) w art. 45 pkt. 2 uchyla się ust. 4 art. 5 pierwotnej ustawy. 

Jednak w art. 70 pkt. 2 ustawodawca zaznacza, że: 
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Powyższe ustalenia wskazują na spełnienie warunku przewidzianego w ustawie. Ich potwierdzenie 

stanowi załączone oświadczenie właściciela terenu, że na planowanym terenie inwestycji, stanowiącym 

teren produkcyjny dawnego zespołu fabrycznego, nie jest prowadzona działalność o funkcji produkcyjnej. 

Ponadto przedmiotowa inwestycja nie jest sprzeczna z uchwałą w sprawie utworzenia Parku Kulturowego 

ulicy Piotrkowskiej i Starego Miasta z dnia 17 grudnia 2025 r.- ze względu na to, iż obszar inwestycji 

znajduje się poza obszarem ww. parku kulturowego.  





19 
 

 

 

 

2.13. - ZAŁĄCZNIK NR 7 - Wykazanie, że inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o których 

mowa w rozdziale 3 (specustawy), w formie opisowej i graficznej, obrazującej wymagane odległości, o 

których mowa w Lokalnych standardach urbanistycznych (uchwała nr LXXVI/2076/18, z późn. zm.)  

 

• Uchwała nr LXXVI/2076/18 z dnia 0.10.2018 r. w sprawie lokalnych standardów urbanistycznych dla 

Miasta Łodzi 

• Uchwała nr III/59/18 z dnia 27.12.2018 r. zmieniająca uchwałę w sprawie lokalnych standardów 

urbanistycznych dla Miasta Łodzi 

• Uchwała nr XXXIII/1093/20 z dnia 02.12.2020 r.  zmieniająca uchwałę w sprawie lokalnych 

standardów urbanistycznych dla Miasta Łodzi 

• Uchwała nr LXXIII/2191/23 z dnia 15.03.2023r. zmieniająca uchwałę w sprawie lokalnych 

standardów urbanistycznych dla Miasta Łodzi. 

• Uchwała nr LXXXVI/2608/24 z dnia 17.01.2024 r.  zmieniająca uchwałę w sprawie lokalnych 

standardów urbanistycznych dla Miasta Łodzi. 

• Uchwała nr XXV/705/25 z dnia 17.12.2025 r. zmieniająca uchwałę w sprawie lokalnych standardów 

urbanistycznych dla Miasta Łodzi.  

 

Art. 17.1. Inwestycja ma zapewniony: 

1. dostęp bezpośredni do drogi publicznej: z ul. Milionowej, fragm. działek nr 169/8, 169/18, 169/17, 

obręb W-25 oraz z ul. Senatorskiej, fragm. działek nr 21/12, 21/14, obręb G-5 za pomocą 

projektowanych zjazdów; 

2. dostęp do sieci wodociągowej i kanalizacji na podstawie promesy wydanej przez Zakład 

Wodociągów i Kanalizacji sp. z o.o.: IT.424.824.2025.WZ z dn. 02.04.2025. 

dostęp do sieci elektroenergetycznej na podstawie wydanej  promesy potwierdzającej możliwość 

dostawy energii elektrycznej dla przedmiotowego obiektu przez PGE Dystrybucja S.A. 

dn. 02.04.2025 r. nr 25-D0/WZD/00087/NS, L.dz./PGED0373200KW25/25.; 

3. dostęp do sieci ciepłowniczej na podstawie promesy potwierdzającej możliwość podłączenia  

do ciepła systemowego VECP/HRSR/MKo/O/2026/0010 z dn. 23.01.2026 r.  

przez Veolia Energia Łódź S.A.; 

Inwestycja spełnia obowiązek zapewnienia dostępu do sieci ciepłowniczej na zasadach wynikających 

z przepisów ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. – Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266 z 

późn. zm.)  zgodnie z Lokalnymi Standardami Urbanistycznymi dla Miasta Łodzi (uchwała nr 

LXXVI/2076/18, z późn. zm.) 

 

Art. 17.2 

Odległość inwestycji mieszkaniowej od: 

1. przystanku komunikacji zbiorowej, miejskiej: przystanek komunikacji Publicznego Transportu 

Zbiorowego około 50 m 

2. najbliższej szkoły podstawowej nr 5 in. Króla Stefana Batorego w odległości około 500 m (nie więcej 

niż 1000 m). Nowi uczniowie w liczbie dzieci stanowiących nie mniej niż 7% planowanej liczby 

mieszkańców.  

Art. 17.3 – spełnienie zapisów Standardów urbanistycznych Miasta Łodzi: 

Spełnienie wymogu określonego w ustawie art. 17 ustęp 2 pkt. 2 potwierdził Prezydent Miasta Łodzi 

zaświadczeniem znak: DEP-Ed-I.0124.8.2025 z dnia 02.04 2025 r. 
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Art.17.4 – spełnienie zapisów Standardów urbanistycznych Miasta Łodzi 

Najbliższy teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu – Park im. Płk. Jana Kilińskiego – około 750 m (nie 

więcej niż 1000 m, o powierzchni około 25 000 m2 (minimalna powierzchnia parku 1171,43 m2 stanowiącej 

co najmniej  iloczyn planowanej liczby mieszkańców – maksymalnie 293 oraz wskaźnika wynoszącego 

4m2). 

 

Art. 17.4b pkt. 2 - Planowana minimalna powierzchnia terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu- 

Minimalnie 50% wnioskowanej minimalnej powierzchni biologicznie czynnej stanowiącej 25% powierzchni 

terenu inwestycji mieszkaniowej – minimalnie 994,5 m2.  

 

Art. 17.4d. 

1. Udział powierzchni biologicznie czynnej wynosi min. 25% powierzchni terenu inwestycji 

mieszkaniowej (w przypadku realizacji maksymalnych współczynników pow. zabudowy budynku oraz 

pow. utwardzonych na terenie inwestycji planuje się realizację powierzchni biologicznie czynnej na 

dachu budynku.  

2. Liczba miejsc postojowych min. 165, max. 228. Ilość miejsc postojowych jest zależna od liczby 

mieszkań i wynosi 1,5MP na 1 mieszkanie oraz powierzchni użytkowej części inwestycji 

przeznaczonej na działalność handlową lub usługową w wymiarze 1,5MP na każde rozpoczęte 

100m2. 

 

Art.17.7– spełnienie zapisów Standardów urbanistycznych Miasta Łodzi 

Projektowany budynek- maksymalnie 7 kondygnacji nadziemnych, zgodnie z , ust. 3 Uchwały Rady 

Miejskiej LXXVI/2076/18 w Łodzi z dnia 10 października 2018 r.  

 

Załączniki do wniosku: 

 

 
Do wniosku dołączam Ilość 

ZAŁĄCZNIK NR 1 Granice terenu objętego wnioskiem (przedstawienie na kopii mapy 

zasadniczej lub w przypadku jej braku kopii mapy ewidencyjnej w 

skali 1:1000 lub większej) 

1 

ZAŁĄCZNIK NR 2 Określenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i 

uzbrojenia terenu  

1 

ZAŁĄCZNIK NR 3 Analiza powiązania inwestycji z uzbrojeniem terenu 1 

ZAŁĄCZNIK NR 4 Planowany sposób zagospodarowania terenu oraz charakterystyki 

zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia 

projektowanych obiektów budowlanych: 

1 

ZAŁĄCZNIK NR 5 Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzględnia 

ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w 

przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie, dla którego 

obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

1 

ZAŁĄCZNIK NR 6 Wskazanie, że planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, 

z wyłączeniem terenów, o których mowa w art. 5 ust. 4 (specustawy), 

oraz nie jest sprzeczna z uchwałą o utworzeniu parku kulturowego 

1 

ZAŁĄCZNIK NR 7 Wykazanie, że inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o 

których mowa w rozdziale 3 (specustawy), obrazującej wymagane 

1 
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odległości, o których mowa w Lokalnych standardach urbanistycznych 

(uchwała nr LXXVI/2076/18, z późn. zm.) 

 

 
Zgodnie z art. 7 ust. 8 specustawy Ilość 

ZAŁĄCZNIK NR 8 Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, o której mowa w art. 6 

(specustawy) zawiera w szczególności: 

1 

• informacje dotyczące struktury funkcjonalnej zabudowy 

i zagospodarowania terenu, w szczególności określenie 

podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu 

 

• informacje dotyczące układu urbanistycznego zespołów 

zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektów o funkcji 

podstawowej 

 

• informacje dotyczące przebiegu głównych elementów sieci 

uzbrojenia terenu oraz dróg publicznych i wewnętrznych 

niezbędnych dla obsługi proponowanej zabudowy 

i zagospodarowania terenu 

 

• informacje dotyczące etapów realizacji proponowanej 

zabudowy i zagospodarowania terenu 

 

• informacje dotyczące powiązania przestrzennego 

planowanej inwestycji z terenami otaczającymi 

 

• wizualizacje proponowanej zabudowy i zagospodarowania 

terenu sporządzoną w sposób umożliwiający zapoznanie się 

z nią osobom nieposiadającym wiedzy specjalistycznej 

 

ZAŁĄCZNIK NR 9 Oświadczenie inwestora, że nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji 

z inwestycjami, o których mowa w art. 4 pkt 1-13 (specustawy). 

1 

ZAŁĄCZNIK NR 10 Uzgodnienie, o którym mowa w art. 10 ust. 2 (specustawy), 

w przypadku realizacji inwestycji na terenach, o których mowa w art. 

10 ust. 1 (specustawy). 

Nie 

dotyczy 

ZAŁĄCZNIK NR 11 Uzgodnienie, o którym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 1 lub 2 

(specustawy), w przypadku realizacji inwestycji na terenach, o których 

mowa w art. 11 ust. 1 (specustawy). 

Nie 

dotyczy 

ZAŁĄCZNIK NR 12 Decyzję o środowiskowych uwarunkowaniach, jeżeli jest wymagana 

zgodnie z ustawą z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu 

informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa 

w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 

(Dz. U. z 2017 r. poz. 1405, 1566 i 1999 oraz z 2018 r. poz. 810, 1089 

i 1479). 

Nie 

dotyczy 

ZAŁĄCZNIK NR 13 Porozumienie, o którym mowa w art. 22 ust. 1 (specustawy), o ile 

zostało zawarte. 

Nie 

dotyczy 

  

Dokumenty dodatkowe 

 

ZAŁĄCZNIK NR 14 Potwierdzenie, że osoba sporządzająca koncepcję urbanistyczno-

architektoniczną: 

• spełniania warunki o których mowa w art. 5 ustawy z dnia 27 

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, lub 

• jest wpisana na listę izby samorządu zawodowego 

1 
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N

Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie
ogólnych założeń i koncepcji planowanej
inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych,
albowiem te zostaną opracowane na etapie
sporządzania projektu budowlanego,
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z
obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu
budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter -
nie stanowi załącznika, jak również nie może
stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8
Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszących.
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ZAŁ. 2

N

Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie
ogólnych założeń i koncepcji planowanej
inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych,
albowiem te zostaną opracowane na etapie
sporządzania projektu budowlanego,
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z
obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu
budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter -
nie stanowi załącznika, jak również nie może
stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8
Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszących.
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ISTNIEJĄCE DRZEWA
DO USUNIĘCIA
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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA ZESPOŁU BUDYNKÓW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH  W ŁODZI PRZY UL. SENATORSKIEJ 50/58, MILIONOWEJ 25/27
ZAŁ. 4

PLANOWANY SPOSÓB ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ORAZ CHARAKTERYSTYKI ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU, SKALA 1:500

N

BILANS TERENU AKTUALNE WNIOSKOWANE
PARAMETRY

POWIERZCHNIA TERENU INWESTYCJI
(fragment dz. nr 6/45, obręb G-5) 7955 m2 (100%)

POWIERZCHNIA ZABUDOWY 2424 (30,5%) 25% - 35%
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA 1988,8 (25%) min. 25%

POWIERZCHNIA UTWARDZEŃ 2700(33,9%) 20% - 45%

Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie
ogólnych założeń i koncepcji planowanej
inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych,
albowiem te zostaną opracowane na etapie
sporządzania projektu budowlanego,
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z
obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu
budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter -
nie stanowi załącznika, jak również nie może
stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8
Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszących.

*Uwaga: w wypadku realizacji maksymalnych współczynników
powierzchni zabudowy budynku oraz powierzchni utwardzonych na
terenie inwestycji planuje się realizację części powierzchni biologicznie
czynnej na dachu budynku.

*Uwaga: Wskazane na niniejszym rysunku wymiary i parametry poszczególnych elementów zagospodarowania terenu oraz obiektów budowlanych mają charakter orientacyjny i mogą ulec zmianie
na etapie opracowywania projektu budowlanego. Zakres dopuszczalnych modyfikacji będzie dostosowany do obowiązujących przepisów prawa oraz wnioskowanych parametrów zabudowy, w
szczególności w ramach przedziałów określonych w tabeli "Bilans terenu".
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STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA ZESPOŁU BUDYNKÓW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH  W ŁODZI PRZY UL. SENATORSKIEJ 50/58, MILIONOWEJ 25/27

ZAŁ. 6



TEREN

INWESTYCJI

Szkoła Podstawowa nr 5

im. Króla Stefana Batorego

500m

Przystanek Publicznego

Transportu Zbiorowego

50 m

Przystanek Publicznego

Transportu Zbiorowego

400 m

Park im. płk. Jana Kilińskiego

750m

OBIEKT REFERENCYJNY

Apartamenty 8 Dębów

ul. Tymienieckiego 23

220m
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WIELORODZINNEGO Z CZĘŚCIĄ USŁUGOWĄ W ŁODZI PRZY 
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URZĄDZENIAMI BUDOWLANYMI 

ADRES INWESTYCJI: 
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ZAMAWIAJĄCY: 
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DATA: 
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Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA 

Przedmiotem inwestycji jest budowa budynku mieszkaniowego z częścią usługową wraz 
z zagospodarowaniem terenu nieruchomości i niezbędnymi urządzeniami budowlanymi.  

Teren inwestycji znajduje się przy ul. Senatorskiej 50/58. Zakres opracowania obejmuje 
fragment działki o numerze ewidencyjnym 6/45, obręb G-5 oraz w ramach inwestycji 
towarzyszącej fragmenty działek o numerach ewidencyjnych: 169/8, 169/17, 169/18, obręb W-
25 oraz fragmenty działek nr 21/14, 21/12, 7/25, 7/26, obręb G5. 

 

2. PODSTAWA OPRACOWANIA 

Podstawy prawne opracowania stanowią: 

2.1. Specustawa Mieszkaniowa 

• Ustawa z dnia 5.07.2018 roku (DZ.U.  z 2024 r. poz. 195) o ułatwieniach  
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących;  

• Ustawa z dnia 26 stycznia 2023 roku (Dz. U. 2023 poz. 803) o zmianie ustaw w celu 
likwidowania zbędnych barier administracyjnych i prawnych; 

• Ustawa z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688). 

2.2. Uchwały Rady Miejskiej w Łodzi 

• Uchwała nr LXXVI/2076/18 z dnia 0.10.2018 r. w sprawie lokalnych standardów 
urbanistycznych dla Miasta Łodzi; 

• Uchwała nr III/59/18 z dnia 27.12.2018 r. zmieniająca uchwałę w sprawie lokalnych 
standardów urbanistycznych dla Miasta Łodzi; 

• Uchwała nr XXXIII/1093/20 z dnia 02.12.2020 r. zmieniająca uchwałę w sprawie lokalnych 
standardów urbanistycznych dla Miasta Łodzi 

• Uchwała nr LXXIII/2191/23 z dnia 15.03.2023r. zmieniająca uchwałę w sprawie lokalnych 
standardów urbanistycznych dla Miasta Łodzi; 

• Uchwała nr LXXXVI/2608/24 z dnia 17.01.2024 r.  zmieniająca uchwałę w sprawie lokalnych 
standardów urbanistycznych dla Miasta Łodzi. 
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2.3. Studium zagospodarowania przestrzennego miasta Łodzi 

Działki znajdujące się w zakresie inwestycji są objęte ustaleniami Studium Uwarunkowań 
i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Łodzi- Uchwała Nr LXIX/1753/18 
Rady Miejskiej W Łodzi z dnia 28 marca 2018 r. 

Działka o numerze ewidencyjnym 6/45 (obręb G-5 Łódź-Górna) znajduje się w granicach 
terenu oznaczonego jako U. 

2.4. Teren U  

Teren U należy do strefy ogólnomiejskiej, klasyfikowany jako tereny zabudowy usługowej. 
Przeznaczenie podstawowe terenu Obszary usługowe, w tym usług ponadlokalnych, istotne 
ze względu na pełnienie funkcji obsługi mieszkańców miasta i regionu metropolitalnego, a 
także skupiające miejsca pracy. W obszarach tych zlokalizowane są m.in. obiekty 
reprezentacyjne, wyróżniające się w krajobrazie miasta: kampusy uczelni wyższych, szpitale, 
placówki kultury, obiekty sportowe, obiekty kultu religijnego oraz innych usług wyższego rzędu.. 
Dopuszczone z ograniczeniami jest lokalizowanie na terenie zabudowy mieszkaniowej jedno- 
i wielorodzinnej jako uzupełnienie układu obiektów istniejących 

 
Rysunek 1 Fragment rysunku Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego miasta Łodzi 
źródło: https://mpu.lodz.pl/opracowania/studium/ 

 

USTALENIA STUDIUM DLA TERENU U ZGODANOŚĆ 
/SPRZECZNOŚĆ 

PRZEZNACZENIE TERENU 

PODSTAWOWA: 

Obszary usługowe, w tym usług ponadlokalnych, istotne ze względu 
na pełnienie funkcji obsługi mieszkańców miasta i regionu 
metropolitalnego, a także skupiające miejsca pracy. W obszarach 
tych zlokalizowane są m.in. obiekty reprezentacyjne, wyróżniające 
się w krajobrazie miasta: kampusy uczelni wyższych, szpitale, 
placówki kultury, obiekty sportowe, obiekty kultu religijnego oraz 
innych usług wyższego rzędu. 

DOPUSZCZALNA: 

Tereny zabudowy usługowej, obiekty zamieszkania zbiorowego, 
zabudowy związanej z przedsięwzięciami realizowanymi w ramach 
działalności uczelni wyższych, ośrodków naukowo-badawczych, 
lotniska, tereny obsługi komunikacji o znaczeniu ponadlokalnym. 
DOPUSZCZALNA Z OGRANICZENIAMI: 

1. Tereny zabudowy produkcyjnej – wyłącznie dla produkcji bazującej 
na nowych, wysokospecjalistycznych technologiach 
w wykluczeniem przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na 
środowisko. 

2. Tereny zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej – 
wyłącznie w zakresie obiektów istniejących i uzupełnienia ich układu. 

3. Obiekty handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2 
we wskazanych na rysunku 18 i załączniku nr 13 do uchwały 
lokalizacjach. 

4. W terenie oznaczonym symbolem „U” położonym w rejonie 
ul. Opolskiej i ul. Adama Hanuszkiewicza dopuszcza się realizację 
nowego schroniska dla zwierząt. 

5. W terenie oznaczonym symbolem „U”: teren pomiędzy 
ul. Warszawską, ul. Tęczową, ul. Góralską, ul. Strykowską i terenami 
kolejowymi; teren między ul. Maratońską, projektowanym 
przedłużeniem ul. ks. Jerzego Popiełuszki a torami kolejowymi; teren 

CKD UM – wskazuje na potrzebę zapewnienia dużego udziału zieleni 
w zagospodarowaniu. 

Niezgodność z 
SUIKZP 
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6. W terenie oznaczonym symbolem „U” położonym między 
ul. św. Teresy od Dzieciątka Jezus i al. Włókniarzy wskazuje 
na potrzebę zachowaniu funkcji sportowo-rekreacyjno-
wystawienniczych. 

STRUKTURA PRZESTRZENNA 

1. Kształtowanie czytelnej, zwartej struktury przestrzennej 
i dopełnianie układów urbanistycznych z dbałością o elementy 
kompozycji takie jak: dominanty, osie widokowe, otwarcia, 
zamknięcia, narożniki 

Zgodność z SUIKZP 

2.Sytuowanie frontów zabudowy wzdłuż przestrzeni publicznych Zgodność z SUIKZP 

3. Kształtowanie struktury przestrzennej uwypuklające 
i wzmacniające znaczenie istniejących obiektów w strukturze 
miasta, w szczególności obiektów o funkcjach ponadlokalnych 
poprzez: 

• porządkowanie terenów: wyznaczanie przestrzeni publicznych, 
ciągów publicznych - dojść do budynków, 

• tworzenie elementów identyfikacji przestrzennej zwiększających 
czytelność i dostępność terenów usług 
dla pieszych oraz w przestrzeni miejskiej (określenie 
i ochrona przed zabudową przedpola budynku). 

Zgodność z SUIKZP 

4. W obszarach monofunkcyjnych kompleksów zabudowy 
przeprowadzenie przekształceń funkcjonalnych mające na celu 
harmonijne włączenie obszarów w strukturę miasta poprzez 
mieszanie i dodawanie funkcji, umożliwiające funkcjonowanie 
w cyklu dobowym. 

Zgodność z SUIKZP 

5. Zapewnienie dostępu dla użytkowników: 

• do komunikacji zbiorowej aglomeracyjnej i miejskiej w formie 
czytelnych i bezpiecznych dojść do przystanków, węzłów 
przesiadkowych, 

• do infrastruktury rowerowej 
• do przestrzeni wspólnych. 

Zgodność z SUIKZP 

KSZTAŁTOWANIE ZIELENI 

1. Zachowanie niezabudowanych odcinków dolin rzecznych jako 
wolnych od zabudowy 

Zgodność z SUIKZP 

2. Ograniczenie możliwości intensyfikacji zabudowy 
na zainwestowanych odcinkach dolin rzecznych 

Zgodność z SUIKZP 

3. Zwiększenie udziału zieleni, w szczególności drzew i krzewów, 
w pasach drogowych. 

Zgodność z SUIKZP 

WSKAŹNIKI DOTYCZĄCE ZAGOSPODAROWANIA I UŻYTKOWANIA TERENÓW 

powierzchnia biologicznie czynna minimum 15% Zgodność z SUIKZP 

Intensywność zabudowy maksimum 2,0 (brutto do całości terenu) Zgodność z SUIKZP 

WYSOKOŚĆ NOWEJ ZABUDOWY 

1. Maksymalna wysokość zabudowy - nie wyżej niż 25 m, 
z dopuszczeniem przewyższeń ze względów uzasadnionych 
kompozycyjnie – nie wyżej niż 30 m, z zastrzeżeniem zabudowy 
wzdłuż korytarzy drogowych o szerokości powyżej 35 m w liniach 
rozgraniczających zawierających ulicę o klasie technicznej 
minimum zbiorczej (Z) oraz od strony innych przestrzeni publicznych 
o szerokości powyżej 35 m - nie wyżej niż 30 m, z dopuszczeniem 
przewyższeń ze względów uzasadnionych kompozycyjnie – nie wyżej 
niż 35 m. 

Zgodność z SUIKZP 

KOMUNIKACJA 

1. Zapewnienie dobrej dostępności komunikacyjnej. Zgodność z SUIKZP 

2. Zapewnienie obsługi terenów za pomocą układu podstawowego 
- publicznego oraz uzupełniającego z dróg wewnętrznych. 

Zgodność z SUIKZP 

POLITYKA PARKINGOWA 

Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: 
minimum 15 (w strefie OWRSW) i 25 (poza tą strefą) miejsc 
parkingowych na 1000 m² powierzchni użytkowej usług. Dopuszcza 
się zmniejszenie wskazanego parametru o 20% w przypadku 
dostępności do przystanku tramwajowego lub autobusowego 
w odległości do 400 m. 

Zgodność z SUIKZP 
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2.5. Uzupełnienie układu obiektów istniejących zabudowaniami o funkcji 
mieszkaniowej wielorodzinnej. 

Zgodnie z zapisami Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego 
miasta Łodzi na terenie oznaczonym w rysunku studium jako U - tereny zabudowy usługowej, 
możliwe jest lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej jako uzupełnienie 
układu obiektów istniejących. 

 
Rysunek 2 Zabudowa mieszkaniowa stanowiąca dla której projektowane założenie stanowi uzupełnienie 
zarówno jeśli chodzi o układ urbanistyczny jak i formę architektoniczną 
źródło: własne 

Projektowana zabudowa mieszkaniowa stanowi uzupełnienie układu istniejącej zabudowy 
o tej samej funkcji zlokalizowanej wzdłuż ul. Senatorskiej oraz Rawskiej na wschód od terenu 
objętego opracowaniem. Planowany budynek nawiązuje swoją formą oraz sposobem 
usytuowania względem ul. Senatorskiej do istniejącej zabudowy mieszkaniowej i jej układu 
urbanistycznego.  

 
Rysunek 3 Układ urbanistyczny i forma zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej wzdłuż ul. Senatorskiej i Rawskiej 
oraz uzupełnienie układu o projektowany budynek 
źródło: własne 
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Rysunek 4 5 Mapa pokazująca układ urbanistyczny i lokalizacja względem ul. Senatorskiej i Rawskiej, zabudowy 
mieszkaniowej oraz uzupełnienie układu o projektowany budynek 
źródło: własne 

Planowana inwestycja znajduje się na terenie oznaczonym w Studium Uwarunkowań 
i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego miasta Łodzi jako U o podstawowym 
przeznaczeniu - Obszary usługowe, w tym usług ponadlokalnych, istotne ze względu 
na pełnienie funkcji obsługi mieszkańców miasta i regionu metropolitalnego, a także 
skupiające miejsca pracy. W obszarach tych zlokalizowane są m.in. obiekty reprezentacyjne, 

wyróżniające się w krajobrazie miasta: kampusy uczelni wyższych, szpitale, placówki kultury, 
obiekty sportowe, obiekty kultu religijnego oraz innych usług wyższego rzędu. Znajdują się 
na nim zabudowania o funkcji innej niż funkcja podstawowa pod którą teren jest 
przeznaczony. Budynki o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej, których lokalizacja jest 
dopuszczona z ograniczeniami wedle zapisów studium są rozlokowane na całym opisanym 
terenie a ich powierzchnia zabudowy stanowi około 19% sumy powierzchni zabudowy 
wszystkich budynków na tym terenie. 

 
Rysunek 6 Mapa z zaznaczonymi budynkami o funkcji mieszkaniowej, innej niż funkcja podstawowa terenu 
zgodnie ze Studium, jednak dopuszczonej z ograniczeniami. 
źródło: własne  

W bezpośrednim sąsiedztwie projektowanego budynku znajdują się istniejące zabudowania 
o funkcji mieszkaniowej, dopuszczonej z ograniczeniami przez zapisy Studium do których 
projektowana inwestycja bezpośrednio nawiązuje i stanowi ich uzupełnienie. 
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Rysunek 7 Mapa z oznaczonymi budynkami o funkcji mieszkaniowej znajdującymi się w bezpośrednim 
sąsiedztwie projektowanej inwestycji mieszkaniowej. 
źródło: własne 

3. UWARUNKOWANIA KONSERWATORSKIE 

Teren inwestycji znajduje się na obszarze objętym strefą C ochrony konserwatorskiej.  

Forma ochrony: 

• wpis obszarowy do Gminnej Ewidencji Zabytków układu urbanistycznego „Osada Nowa 
Łódka ” 1827 roku; 

• na terenie opracowania zlokalizowane są budynki wpisane do Gminnej Ewidencji 
Zabytków, będące częścią założenia Fabrycznego Towarzystwa Akcyjnego Fabryki 
Wyrobów Wełnianych Gustawa Lorentza, następnie Towarzystwa Akcyjnego Fabryki 
Wyrobów Wełnianych Hugo Wullfsohna. Budynek hali podlega ochronie w formie wpisu 
do GEZ oraz jest ujęty w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego ukształtowania 

zabudowy przemysłowej określonej w Miejscowym Planie Zagospodarowania 
Przestrzennego.  

W ramach uzgodnień projektu z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków ustalono możliwość 
rozbiórki istniejących na działce obiektów, które nie są objęte wpisem do ewidencji zabytków. 
Choć same budynki nie przedstawiają istotnej wartości historycznej ani architektonicznej, 
jeden z obiektów produkcyjnych został wzniesiony z wykorzystaniem żeliwnych słupów o 
charakterystycznym detalu głowicy. W ramach projektu podjęto decyzję o ich zachowaniu, 
renowacji oraz wyeksponowaniu w przestrzeni publicznej na terenie działki w formie 
lapidarium detalu architektonicznego. 
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4. STRUKTURA FUNKCJONALNEJ ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU, 
W SZCZEGÓLNOŚCI OKREŚLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY 
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU; (Art. 6, ust. 2, pkt 1 Ustawy) 

4.1. Istniejący stan zagospodarowania terenu 

 
Rysunek 8 Widok planu z oznaczeniem terenu inwestycji  
źródło: https://ortofoto.mapa.lodz.pl/ 

Teren inwestycji jest obecnie zabudowany. Na terenie znajdują się dwa parterowe budynki 
gospodarcze i jeden parterowy budynek usługowo-gospodarczy będący dobudową do hali 
szedowej znajdującej się w zachodniej granicy terenu inwestycji, bez podpiwniczenia. 
Na terenie objętym opracowaniem znajdują się również wiaty garażowe o konstrukcji 
stalowej. 

Teren inwestycji jest ogrodzony. Od strony wschodniej obszar opracowania graniczy z rzędem 
garaży.  

Teren inwestycji obecnie obsługiwany jest komunikacyjnie poprzez wjazdy na działkę nr 6/45 
od strony ulicy Milionowej oraz Senatorskiej. Zjazdy na działkę znajdują się poza terenem 
opracowania.  

 
Rysunek 9 Widok na wjazd na działkę od strony północnej (ul. Senatorska) 



*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
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4.2. Projektowana funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu 

Projektowany budynek mieszkalny stanowi kontynuacje istniejącej zabudowy mieszkaniowej 
zlokalizowanej wzdłuż ulic  

4.2.1. Układ funkcjonalny 

Oznaczenie 
kondygnacji 

Projektowana funkcja 

kondygnacje podziemne 
(maksymalnie 1 
kondygnacja) 

- parking podziemny, przestrzeń techniczna  
- pomieszczenia techniczne 

0 - usługi (gastronomia, handel, biura) wraz z zapleczami 
- mieszkania 
- wejścia do klatek schodowych 
- pomieszczenia gromadzenia odpadów stałych 
- rowerownie/wózkownie 
- pomieszczenia techniczne 

1-7 - mieszkania 
- pomieszczenia i przestrzenie techniczne 

 
4.2.2. Parametry zabudowy 

Parametry Wartość 

Wysokość budynku: max. 25 m + obudowa części technicznych na dachu 

Liczba kondygnacji 
nadziemnych: 

max. 7 

Liczba mieszkań min. 100 max. 140 

Pow. użytkowa mieszkań: min. 6000 m2 max. 8200 m2 

Pow. użytkowa usług min. 410 max. 1200m2 

Liczba miejsc 
postojowych 

min. 165 max. 228 

Kąt nachylenia dachu Dach płaski 

Kubatura brutto Max. 60 000 m3 dla części nadziemnej 

 

4.2.3. Orientacyjny bilans terenu 

Rodzaj powierzchni Powierzchnia  

Powierzchnia terenu planowanej inwestycji 
(fragmentu działki, na którym planuje się 
zlokalizowanie inwestycji mieszkaniowej oraz 
inwestycje towarzyszące, działka 6/45, Obręb 0005 
– G-5) 

7 955 m2 

Powierzchnia zabudowy planowanej inwestycji 
mieszkaniowej 

min. 25% = 1 988,8 m2 

max. 35% = 2 784,3 m2 

Powierzchnie utwardzone na terenie, na którym 
planuje się zlokalizowanie inwestycji mieszkaniowej 
– fragment działki 6/45, Obręb 0005 - G-5 

min. 20%  = 1591 m2 

min. 45% = 3579,8 m2 

Powierzchnia biologicznie czynna* min. 25% = 1988,8 m2 

*Uwaga: w wypadku realizacji maksymalnych współczynników powierzchni zabudowy 
budynku oraz powierzchni utwardzonych na terenie inwestycji planuje się realizację części 
powierzchni biologicznie czynnej na dachu budynku. 

5. UKŁAD URBANISTYCZNY ZABUDOWY I KOMPOZYCJI ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTÓW 
O FUNKCJI PODSTAWOWEJ; (Art. 6, ust. 2, pkt 2 Ustawy) 

5.1. Układ urbanistyczny zabudowy 

Teren opracowania położony jest poza obszarem zabudowy śródmiejskiej, w obszarze 
silnie określonym przez wielkie założenia fabrykanckie – w  szczególności kompleks Księżego 
Młyna. Strukturę urbanistyczną cechują pasowe układy zabudowy – rytmicznie 
zorganizowane domy robotnicze czy monumentalne pasy budynków produkcyjnych. Wzdłuż 
samej ulicy Milionowej zlokalizowana jest hala położona na przedmiotowej działce wraz z 
wieżą stanowiącą lokalna dominantę w perspektywie ulicy. Na wschód od obszaru 
opracowania zlokalizowane są niskie bloki mieszkalne z okresu II wojny światowej o 
charakterystycznych spadzistych dachach, w układzie grzebieniowym rozpiętym między 
ulicami Milionowąi Rawską / Senatorską. Od terenu opracowania oddziela je pas zieleni 
tworzący szeroką ekspozycję dla projektowanego obiektu.  

Ze względu na wąski kształt działki oraz obowiązujące przepisy prawa ograniczające 
możliwość zabudowy przedmiotowego obszaru (przede wszystkim odległości od budynków 
sąsiednich) zaprojektowano obiekt wpisujący się w okoliczny układ grzebieniowy. Budynek 
nawiązuje wysokościowo od strony ulicy Milionowej do frontu zabytkowej hali fabrycznej, 
a wzdłuż ulicy Senatorskiej do wysokości sąsiadujących bloków mieszkalnych. Z dwóch 



*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 

ZAŁĄCZNIK NR 8 

 KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA BUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO W ŁODZI PRZY UL. SENATORSKIEJ 50/58 WRAZ ZAGOSPODAROWANIEM TERENU NIERUCHOMOŚCI I NIEZBĘDNYMI URZĄDZENIAMI BUDOWLANYMI 

 11 

skrajnych punktów obiekt schodkowo przewyższa się w obszarze centralnym.  Obniżenie 
budynku w rejonie ulicy Milionowej pozwoliło zachować ekspozycję na halę wraz z jej 
przestrzenną dominantą w postaci wieży.  

Przestrzeń między halą, a projektowanym obiektem zaplanowano jako 
ogólnodostępny pasaż, stanowiący międzykwartałowe przebicie łączące ulice Milionową 
i Senatorską. Obszar opracowania zlokalizowany jest orientacyjnie w połowie odległości 
między ulicami Przędzalnianą i Kilińskiego – perspektywicznie projektowany pasaż mógłby 
mieć swoją kontynuację, łącząc ulicę Senatorską z ulicą Tymienieckiego lub Przędzalnianą.  

5.2. Kompozycja architektoniczna bryły obiektu 

Projektowana forma zabudowy wynika z kształtu oraz wielkości terenu przeznaczonego 
pod inwestycję, analizy wielkości i formy zabudowy znajdującej się na działkach sąsiednich 
oraz uwarunkowań prawnych wynikających z zapisów prawa budowlanego, warunków 
technicznych oraz analizy zapisów studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Miasta Łódź. 

 
Rysunek 10 Kompozycja architektoniczna, wyburzenie istniejącej zabudowy na terenie inwestycji 
źródło: własne 

Projektowany budynek swoja formą nawiązuje do zabudowy sąsiedniej, zarówno 
mieszkaniowej jak i historycznej. 

Rysunek 11 Kompozycja 
architektoniczna, określenie 
odległości minimalnych odległości 
od zabudowy istniejącej na 
działkach sąsiednich 
źródło: własne 

Budynek usytułowany został 
w centralnej części terenu  
i rozciąga się między ulicami 
Milionową a Senatorską  
w sposób zgodny z zapisami 
warunków technicznych, 
oraz odnosząc się formy  
i kształtu sąsiadującej 
zabudowy mieszkaniowej  
i dostosowując się do terenu 

na którym jest lokalizowana. 

 

Rysunek 12 Kompozycja 
architektoniczna, nawiązanie 
formą architektoniczną do 
zabudowy mieszkaniowej 
znajdującej się na działce 
sąsiedniej 
źródło: własne 



*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
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Rysunek 13 Kompozycja architektoniczna, nawiązanie formą do zabudowy historycznej sąsiadującej z 
projektowanym założeniem 
źródło: własne 

Projekt nawiązuje do kontekstu architektonicznego, dostosowując kształt i położenie budynku 
do linii i form istniejącej zabudowy, pozwala to na harmonijne wkomponowanie 
nowoprojektowanej zabudowy w krajobraz. 

Poprzez korektę wysokości i wytworzenie dodatkowych wysuniętych części budynku, bryła 
budynku zyskuje dynamikę, jednocześnie optymalizując warunki oświetleniowe i widokowe. 
W efekcie działań projektowych zaproponowana została spójna i nowoczesna architektura, 
będąca dialogiem z zastanym kontekstem. 

 
Rysunek 14 Kompozycja architektoniczna, kształtowanie ostatecznej formy zabudowy poprzez nadanie formie 
unikalnego charakteru, oraz optymalizacji warunków nasłonecznienia. 
źródło: własne 

 

5.3. Komunikacja na terenie inwestycji 

Teren inwestycji rozciąga się między ulicami Senatorską a Milionową. Planowane założenie 
architektoniczne, poza budową obiektów kubaturowych, zakłada stworzenie przestrzeni 
publicznej i pasażu łączącego te dwie ulice zlokalizowanego wzdłuż zachodniej elewacji 
budynku.  

Teren inwestycji obsługiwany jest przez cztery wjazdy, po dwa z ulic Senatorskiej i Milionowej. 

Na terenie założono ograniczenie ruchu kołowego do minimum. Wjazdy do garaży 
podziemnych oraz miejsca parkingowe zaplanowano w maksymalnym zbliżeniu do ulic, 
w celu uwolnienia znacznej części terenu od ruchu samochodów. 



*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
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Rysunek 15 Schemat układu komunikacji pieszej na terenie planowanej inwestycji 
źródło: własne 

5.4. Urbanistyczna analiza widokowa 

 
Rysunek 16 Mapa pokazująca lokalizację ujęć analizy widokowej 
źródło: własne 

 
Rysunek 17 Widok 1 | widok w kierunku wschodnim z ul. Milionowej 
źródło: własne 



*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
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Rysunek 18 Widok 3 | widok w kierunku wschodnim z ul. Senatorskiej  
źródło: własne 

 
Rysunek 19 Widok 2 | widok w kierunku południowo-wschodnim z ul. Milionowej 
źródło: własne 

 
Rysunek 20 Widok 4 | wodok w kierunku zachodnim z ul. Senatorskiej 
źródło: własne 

 
Rysunek 21 Widok 5 | widok w kierunku zachodnim z ul, Milionowej 
źródło: własne 



*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
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Rysunek 22 Widok 6 | widok w kierunku zachodnim z ul. Milionowej 

 
Rysunek 23 Widok 7 | widok w kierunku zachodnim z ul. Milionowej 

 
Rysunek 24 Widok 8 | widok w kierunku wschodnim z ul. Milionowej 

6. PRZEBIEG GŁÓWNYCH ELEMENTÓW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DRÓG PUBLICZNYCH 
I WEWNĘTRZNYCH NIEZBĘDNYCH DLA OBSŁUGI PROPONOWANEJ ZABUDOWY 
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU; (Art. 6, ust. 2, pkt 3 Ustawy) 

6.1. Istniejący stan uzbrojenia terenu 

Na terenie inwestycji znajduje się uzbrojenie terenu w postaci: 

• przyłącza wodociągowego 
• przyłącza kanalizacyjnego 
• sieci oraz przyłącza ciepłowniczego 
• kabli energetycznych i telekomunikacyjnych 

Przewiduje się częściowy demontaż instalacji zewnętrznych na terenie inwestycji ze względu 
na planowane roboty ziemne związane z budową garażu podziemnego. 



*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 

ZAŁĄCZNIK NR 8 

 KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA BUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO W ŁODZI PRZY UL. SENATORSKIEJ 50/58 WRAZ ZAGOSPODAROWANIEM TERENU NIERUCHOMOŚCI I NIEZBĘDNYMI URZĄDZENIAMI BUDOWLANYMI 

 16 

6.2. Projektowane uzbrojenie terenu 

• Instalacji wody 

Ścieki bytowe z projektowanego budynku odprowadzane będą w oparciu o przyłącze 
kanalizacji ogólnospławnej.  

Dla inwestycji uzyskano promesę potwierdzającą możliwości przyłączenia do sieci 
wodociągowej wystawioną przez Zakład Wodociągów i Kanalizacji sp. z o.o.: 
z dn. 02.04.2025 r. nr IT.424.824.2025.WZ. 

• Instalacji sanitarnej 

Ścieki bytowe z projektowanego budynku odprowadzane będą w oparciu o budowę 
projektowanego przyłącza kanalizacji ogólnospławnej oraz budowę nowej instalacji 
kanalizacji sanitarnej na terenie inwestycji.  

Dla inwestycji uzyskano promesę potwierdzającą możliwości przyłączenia do sieci kanalizacji 
ogólnospławnej wystawioną przez Zakład Wodociągów i Kanalizacji sp. z o.o.: 
z dn. 02.04.2025 r. nr IT.424.824.2025.WZ. 

• Instalacji wody deszczowej 

Odprowadzenie części wód opadowych z dachów budynku oraz z terenu objętego inwestycją 
mieszkaniową zostanie zapewnione w oparciu o budowę projektowanego przyłącza 
do kanalizacji ogólnospławnej oraz budowę nowej instalacji kanalizacji deszczowej na terenie 
inwestycji. Pozostała część wód opadowych będzie retencjonowana na terenie.  

Dla inwestycji uzyskano promesę potwierdzającą możliwości przyłączenia do sieci kanalizacji 
ogólnospławnej wystawioną przez Zakład Wodociągów i Kanalizacji sp. z o.o.: 
z dn. 02.04.2025 r. nr IT.424.824.2025.WZ. 

• Instalacji C.O. 

Ogrzewanie budynku zostanie zapewnione w oparciu o budowę projektowanego przyłącza 
oraz budowę nowej instalacji C.O. na terenie inwestycji. 

Dla inwestycji uzyskano promesę potwierdzającą możliwość podłączenia do Ciepła 
Systemowego wystawioną przez Veolia Energia Łódź S.A. dn. 23.01.2026 r. 
nr VECP/HRSR/MKo/O/2026/0010.  

• Instalacji elektroenergetycznej 

Budynek zostanie zaopatrzony w energię energetyczną w oparciu o budowę projektowanego 
przyłącza elektroenergetycznego oraz budowę nowej instalacji elektroenergetycznej 
na terenie nieruchomości.  

Dla inwestycji uzyskano promesę potwierdzającą możliwości przyłączenia 
do sieci wystawioną przez PGE Dystrybucja S.A. Oddział Łódź dn. 02.04.2025 r. 
nr 25-D0/WZD/00087/NS. 

6.3. Drogi publiczne obsługujące projektowaną zabudowę 

Teren inwestycji posiada bezpośredni dostęp do ulic Senatorskiej (działka nr 21/14, 
obręb: G5 Łódź-Górna) i Milionowej (działki nr 169/8, 169/18, 169/17, obręb: W25, Łódź Widzew). 
Dostęp projektuje się poprzez cztery zjazdy z czego trzy z nich są projektowane a jeden 
istniejący. W celu obsługi komunikacyjnej projektowanej inwestycji projektuje się dwa zjazdy 
z ulicy Senatorskiej oraz jeden zjazd z ulicy Milionowej, zakłada się również pozostawienie 
istniejącego zjazdu z ul. Milionowej wraz z ewentualną korektą jego parametrów. 

7. ETAPY REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU; 
(Art. 6, ust. 2, pkt 4 Ustawy) 

Inwestycja mieszkaniowa będzie realizowana jednoetapowo. 

8. POWIĄZANIA PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI OTACZAJĄCYMI; 
(Art. 6, ust. 2, pkt 5 Ustawy) 

8.1. Stan istniejący 

Teren planowanej inwestycji znajduje się w sąsiedztwie centrum miasta Łodzi, graniczy 
on swoją północną granicą z obszarem zabudowy śródmiejskiej (przedmiotowy obszar 
znajduje się poza obszarem zabudowy śródmiejskiej). Teren inwestycji zlokalizowany jest 
między ulicami Senatorską i Milionową. Działka na której fragmencie planowana jest 
realizacja inwestycji mieszkaniowej jest zabudowana. Zlokalizowane 
są na niej budynki magazynowe i usługowe oraz wiaty garażowe. Budynek hali szedowej 
znajdujący się w zachodniej granicy terenu opracowania wpisany jest do gminnej ewidencji 
zabytków. 
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Rysunek 25 Widok z lotu ptaka w kierunku północno-zachodnim; 
źródło: earth.google.com 

 
Rysunek 26 Widok z lotu ptaka w kierunku południowo-zachodnim; 
źródło: earth.google.com 

8.2. Analiza terenu 

Działki sąsiadujące z obszarem opracowania są zabudowane  budynkami o różnych 
funkcjach. Od kierunków zachodniego i południowego znajdują się tereny zabudowane 
obiektami o funkcjach przemysłowych i usługowych, od wschodu zlokalizowane są tereny 
z budynkami mieszkaniowymi, od strony północnej znajdują się tereny z budynkami 
o przeznaczeniu usług medycznych 

8.3. Analiza funkcjonalna terenów sąsiednich 

 
Rysunek 27 Analiza funkcjonalna terenów sąsiednich 
źródła: własne, geoportal.gov.pl (baza danych obiektów topograficznych BDOT 10k) 
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8.4. Analiza powiązania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami 
otaczającymi 

 
Rysunek 28 Widok z lotu ptaka z kierunku wschodniego 

 
Rysunek 29 Widok z lotu ptaka z kierunku północnego 

 
Rysunek 30 Widok z lotu ptaka z kierunku zachodniego 

 
Rysunek 31 Widok z lotu ptaka z kierunku południowego 
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8.5. Analiza oddziaływania inwestycji mieszkaniowej 

8.5.1. Analiza obszaru oddziaływania obiektu 

Wyznaczenia obszaru oddziaływania obiektu dokonano dla inwestycji polegającej  
na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnych z częścią usługową wraz  
z zagospodarowaniem terenu nieruchomości i niezbędnymi urządzeniami budowlanymi, 
zlokalizowanego między ulicami Senatorską i Milionową na fragmencie  
działki 6/45 obręb 0005 – G-5. 

Zgodnie z Art. 3 pkt. 20 Ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. 2019 poz. 
1186 z późn. zm.) przez obszar oddziaływania obiektu należy rozumieć teren wyznaczony 
w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepisów odrębnych, wprowadzających 
związane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy tego terenu. 

Do przepisów odrębnych w rozumieniu Art. 3 pkt 20 Prawa budowanego należy zaliczyć 
przepisy rozporządzeń wykonawczych, a zatem przepisy techniczno-budowlane 
(Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie 
(Dz. U. 2019, poz. 1065 z późn. zm.), ale także przepisy dotyczące m. in. ochrony 
przeciwpożarowej, prawa wodnego, ochrony środowiska, zagospodarowania przestrzennego, 
jak i akty prawa miejscowego, które w myśl Art. 87 ust. 2 Konstytucji RP są źródłem 
powszechnie obowiązującego prawa Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze działania 
organów, które je ustanowiły. 

Zgodnie z Art. 20 ust. 1 pkt 1c Ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. 2019 
poz. 1186 z późn. zm.) oraz §13a Rozporządzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki 
Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu 
budowlanego (Dz.U. 2012 poz. 462 z późn. zm.) w wyniku przeprowadzonej analizy 
urbanistyczno-architektonicznej załączono wymaganą informację w formie opisowej 
oraz graficznej. 

 
Rysunek 32 Analiza oddziaływania obiektu 
źródło: własne 
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8.5.2. Naturalne oświetlenie  

Zgodnie z §60 ROZPORZĄDZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie:  

1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego przebywania dzieci w żłobku, klubie dziecięcym, przedszkolu, innych 
formach opieki przedszkolnej oraz szkole, z wyjątkiem pracowni chemicznej, fizycznej i plastycznej, powinny mieć 
zapewniony czas nasłonecznienia wynoszący co najmniej 3 godziny w dniach równonocy w godzinach 8:00 – 
16:00, natomiast pokoje mieszkalne – w godzinach 7:00 – 17:00.  

2. W mieszkaniach wielopokojowych wymagania ust. 1 powinny być spełnione przynajmniej dla jednego pokoju. 

 
Rysunek 33 Nasłonecznienie w dniu równonocy wiosennej (20.03) od strony południowo-zachodniej 
źródło: własne 

 
Rysunek 34 Nasłonecznienie w dniu równonocy wiosennej (20.03) od strony północno-zachodniej 
źródło: własne 

 
Rysunek 35 Nasłonecznienie w dniu równonocy wiosennej (20.03) od strony północno-wschodniej 
źródło: własne 
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Rysunek 40 Nasłonecznienie w dniu równonocy jesiennej (22.09) od strony południowo-wschodniej 
źródło: własne 

 

8.5.3. Analiza zacieniania obiektu 

Dla przedmiotowej inwestycji została przeprowadzana analiza zacieniania obiektu w dniach 
równonocy wiosennej i jesiennej. Zgodnie z uwarunkowaniami wynikającymi z ogólnych 
przepisów techniczno-budowlanych, które regulują warunki lokalizacji i realizacji inwestycji 
dla terenów objętych analizą w zakresie istniejącego zainwestowania nie następuje zmiana 
warunków użytkowania, w sposób zasadniczy zmieniająca istniejący standard użytkowy.  

Po realizacji planowanej inwestycji na sąsiednich działkach, będzie możliwa realizacja 
zabudowy o parametrach właściwych dla rejonu lokalizacji i zgodnych z MPZP. 

8.5.4. Przesłanianie 

Zgodnie z §13 ROZPORZĄDZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie:  

1. Odległość budynku z pomieszczeniami na pobyt ludzi od innych obiektów powinna 
umożliwiać naturalne oświetlenie tych pomieszczeń – co uznaje się za spełnione, jeżeli:  

 1) Między ramionami kąta 60o, wyznaczonego w płaszczyźnie poziomej, z wierzchołkiem 
usytuowanym w wewnętrznym licu ściany na osi okna pomieszczenia przesłanianego, 
nie znajduje się przesłaniająca część tego samego budynku lub inny obiekt przesłaniający 

w odległości mniejszej niż: wysokość przesłaniania – dla obiektów przesłaniających 
o wysokości do 35 m,  

 35 m – dla obiektów przesłaniających o wysokości ponad 35 m;  

 2) Zostały zachowane wymagania, o których mowa w § 57 i 60.  

 2. Wysokość przesłaniania, o której mowa w ust. 1 pkt 1, mierzy się od poziomu dolnej 
krawędzi najniżej położonych okien budynku przesłanianego do poziomu najwyższej 
zacieniającej krawędzi obiektu przesłaniającego lub jego przesłaniającej części.  

 (…) 

Zgodnie z §13 ust. 1 pkt. 1 Warunków Technicznych między ramionami kąta 60º, wyznaczonego 
w płaszczyźnie poziomej, z wierzchołkiem usytuowanym w wewnętrznym licu ściany 
na osi okna pomieszczenia przesłanianego, nie znajduje się przesłaniająca część tego 
samego budynku lub inny obiekt przesłaniający w odległości mniejszej niż wysokość 
przesłaniania dla obiektów przesłaniających o wysokości do 35m.  

Zgodnie z poniższą analizą nie następuje przesłanianie okien sąsiednich budynków 
przez projektowany budynek oraz okna pomieszczeń przeznaczonych na stały pobyt ludzi nie 
będą przesłaniane przez budynki sąsiednie. 
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Rysunek 41 Analiza przesłaniania 
źródło: własne 

8.6. Miejsce gromadzenia odpadów stałych  

W ramach inwestycji przewidziano gromadzenie odpadów stałych w pomieszczeniu 
zlokalizowanym w projektowanym budynku. Zgodnie z §22 i §23 ROZPORZĄDZENIA MINISTRA 
INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie nie występuje oddziaływanie na działki sąsiednie 
ze względu na lokalizację pomieszczenia odpadów stałych. 

8.7. Lokalizacja placu zabaw  

Zgodnie z § 40. ROZPORZĄDZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie:  

8. Powierzchnia placu zabaw dla dzieci wynosi co najmniej: […] 

3) 0,5 m2 na każde mieszkanie – w przypadku gdy w budynku lub zespole budynków znajduje 
się od 101 do 300 mieszkań; 

W związku z czym przewidziano realizację placu zabaw na terenie wzdłuż zachodniej granicy 
terenu inwestycji o powierzchni większej niż minimalna wymagana powierzchnia 

dla 123 (min. 61.5m2) projektowanych lokali mieszkalnych. Plac zabaw zlokalizowany został 
w centralnej części zachodniej granicy terenu opracowania. 

8.8. Lokalizacja stanowisk postojowych  

W ramach inwestycji przewidziano lokalizację miejsc postojowych na terenie inwestycji 
oraz na kondygnacji podziemnej. Wjazdy zlokalizowano z ulic Milionowej i Senatorskiej. 
Zgodnie z §19 ROZPORZĄDZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie 

Odległość stanowisk postojowych, w tym również zadaszonych, oraz otwartych garaży 
wielopoziomowych od: placu zabaw dla dzieci, boiska dla dzieci i młodzieży, okien 
pomieszczeń przeznaczonych na stały pobyt ludzi w budynku opieki zdrowotnej, w budynku 
oświaty i wychowania, w budynku mieszkalnym, w budynku zamieszkania zbiorowego, 
z wyjątkiem: hotelu, motelu, pensjonatu, domu wypoczynkowego, domu wycieczkowego, 
schroniska młodzieżowego i schroniska, nie może być mniejsza niż: 

1) dla samochodów osobowych: 

a) 7 m - w przypadku parkingu do 10 stanowisk postojowych włącznie,[…] 

Na terenie planowanej inwestycji przewidziano lokalizację 199 miejsc postojowych 
z czego 11 stanowią miejsca na terenie inwestycji i 188 miejsc postojowych zlokalizowanych 
w garażach podziemnych. W projektowanych miejscach postojowych zapewnia się 10 miejsc 
dla osób niepełnosprawnych co stanowi  5,02% wszystkich miejsc 
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Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
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8.9. Usytuowanie budynków ze względu na bezpieczeństwo pożarowe  

Na rysunku nr „Rys. 7 analiza oddziaływania obiektu” pokazano obszar z ograniczoną 
możliwością zabudowy ze względu na bezpieczeństwo pożarowe w odległości 
8 m od projektowanych ścian z oknami i w odległości 30m od istniejącego budynku 
magazynowego zlokalizowanego na tej samej działce co budynek projektowany. 

8.10. Uwagi prawne 

m.in. fragmenty uzasadnienia do Rozporządzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju 
z dnia 12 września 2015 r. zmieniające Rozporządzenie w sprawie szczegółowego zakresu 
i formy projektu budowlanego (Dz. U. 2015.1554): 

• Zgodnie z Art. 10 §1 Kodeksu postępowania administracyjnego „Organy administracji 
publicznej obowiązane są zapewnić stronom czynny udział w każdym stadium 
postępowania, a przed wydaniem decyzji umożliwić im wypowiedzenie się co 
do zebranych dowodów i materiałów oraz zgłoszonych żądań”. Natomiast zgodnie 
z Art. 28 ust. 2 Ustawy Prawo budowlane „Stronami w postępowaniu w sprawie pozwolenia 
na budowę są: inwestora oraz właściciele, użytkownicy wieczyści lub zarządcy 
nieruchomości znajdujących się w obszarze oddziaływania obiektu”. 

• Organ prowadzący postępowanie jest obowiązany przeprowadzić własne postępowanie 
wyjaśniające w zakresie ustalenia obszaru odziaływania obiektu, w celu ustalenia stron 
postępowania poprzedzającego wydanie pozwolenia na budowę. (Uzasadnienie wyroku 
Trybunału Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2011r., sygn. akt Kp 7/09).  

• W ramach prowadzenia postępowania wyjaśniającego organ administracji 
architektoniczno-budowlanej powinien m.in. zbadać zgodność z przepisami projektu 
zagospodarowania działki lub terenu, a w szczególności prawidłowość określenia 
w projekcie rodzaju i zasięgu uciążliwości wynikających z realizacji zamierzenia 
budowlanego. Ustalając krąg stron postępowania organ może także posiłkować 
się sporządzoną przez projektanta informacją o obszarze oddziaływania obiektu, jednak 
organ nie jest związany tą informacją, a ewentualna odpowiedzialność za błędne 
określenie kręgu stron postępowania spoczywać będzie na organie. Wskazuje 
na to m. in. przepis Art. 35 ust. 1 Ustawy Prawo budowlane, który wskazuje na to, że organ 
administracji architektoniczno-budowlanej nie dokonuje weryfikacji prawidłowości 
określenia przez projektanta obszaru oddziaływania obiektu.  

• Zgodnie z Ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz. U. 2018 poz. 1945) decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania 
terenu nie podlegają obowiązkowi publikacji. Tym samym pełną wiedzą o zaplanowanych 
i posiadających wydane na podstawie Art. 50. ust. 1 oraz 59. ust.1 decyzje o inwestycjach 
dysponuje wójt, burmistrz albo prezydent miasta. Tym samym, z powodu braku 
publicznego wglądu do wymienionych danych, nie można od projektanta planowanej 
inwestycji żądać informacji spełniającej wymogi określenia stron w postępowaniu 
administracyjnym, a zawierającej np. numery działek objętych oddziaływaniem. 
Jak podniesiono w powyższym punkcie kompetencja taka przypisana została organowi 
administracji architektoniczno-budowlanej, zaś załączona do projektu informacja 
ma charakter posiłkowy. 



*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
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8.11. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Zgodnie z uchwałą Rady Miejskiej w Łodzi nr LXIX/1753/18 z dnia 28 marca 2018r. w sprawie 
uchwalenia Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 
Łodzi, załącznik nr 13 Kierunki obszar inwestycji otoczony jest jednostkami funkcjonalno-
przestrzennymi: 

 
Rysunek 42 Fragment SUiKZP Miasta Łodzi, załącznik nr 13 z oznaczeniem terenu planowanej inwestycji 
mieszkaniowej 

• Od północy – jednostka W2B* (Zespół zabudowy wielofunkcyjnej w dolinie rzeki Jasień) 
zlokalizowany w strefie wielkomiejskiej 

• Od wschodu – jednostka M1 (Teren wielkich zespołów mieszkaniowych) zlokalizowany 
w strefie ogólnomiejskiej 

• Od południa – jednostki U (Teren zabudowy usługowej), M2 (Teren zabudowy 
mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej niskiej) zlokalizowane w strefie ogólnomiejsiej oraz 
D (Teren aktywny przyrodniczo w tym użytkowane rolniczo) teren wyłączony 
spod zabudowy. 

  



*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
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9. RYSUNKI ARCHITEKTONICZNE – KONCEPCYJNE 

Zestawienie rysunków: 

A-100 Rzut garaży podziemnych skala 1:400 

A-101 Rzut parteru skala 1:400 

A-102 Rzut piętro +1 skala 1:400 

A-103 Rzut piętro +2 skala 1:400 

A-104 Rzut piętro +3 skala 1:400 

A-105 Rzut piętro +4 skala 1:400 

A-106 Rzut piętro +5 skala 1:400 

A-107 Rzut piętro +6 skala 1:400 

A-200 Przekrój A-A skala 1:400 

A-300 Elewacja Wschodnia, Elewacja Zachodnia skala 1:400 

A-301 Elewacja Północna, Elewacja Południowa skala 1:400 

 

Uwaga: Przedstawione rysunki mają przedstawić wizję projektową wraz z propozycją 
wykończenia możliwą do realizacji na podstawie wnioskowanych parametrów zabudowy. 
Szczegółowe rozwiązania i detale wykończenia elewacji zostaną uzgodnione 
i doprecyzowane z Łódzkim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków na etapie pozwolenia 
na budowę.  
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Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.
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Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.
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Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.

SKALA:1 : 400
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Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.
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Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.
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Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.

SKALA:1 : 400
KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA BUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO Z CZ ĘŚCIĄ USŁUGOWĄ W ŁODZI PRZY ULICY SENATORSKIEJ

A-105RZUT PIĘTRA +4



A

A

LEGENDA

M2

M3

M4

M5

0 5 10 15

49,0 m²
M2

44,6 m²
M2 39,8 m²

M4
40,3 m²

M2
44,6 m²

M2

40,5 m²
M2

80,2 m²
M4

64,8 m²
M3

89,0 m²
M574,4 m²

M3 40,2 m²
M2

102,0 m²
M5

57,9 m²
M3

100,1 m²
M5

33,1 m²
M2

36,4 m²
M5

(112,3 m2)
(84,4 m2)

Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.
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Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.

SKALA:1 : 400
KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA BUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO Z CZ ĘŚCIĄ USŁUGOWĄ W ŁODZI PRZY ULICY SENATORSKIEJ

A-107RZUT PIĘTRA +6
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Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.

SKALA:1 : 400
KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA BUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO Z CZ ĘŚCIĄ USŁUGOWĄ W ŁODZI PRZY ULICY SENATORSKIEJ
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Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.

SKALA:1 : 400
KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA BUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO Z CZ ĘŚCIĄ USŁUGOWĄ W ŁODZI PRZY ULICY SENATORSKIEJ

A-300ELEWACJA WSCHODNIA, ELEWACJA ZACHODNIA

skala: 1 : 400
ELEWACJA WSCHODNIA

skala: 1 : 400
ELEWACJA ZACHODNIA
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Niniejsze opracowanie stanowi przybli żenie ogólnych założeń i 
koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, 
albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu 
budowlanego, 
w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w 
dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza 
koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi 
załącznika, 
jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 
8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.

SKALA:1 : 400
KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA BUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO Z CZ ĘŚCIĄ USŁUGOWĄ W ŁODZI PRZY ULICY SENATORSKIEJ

A-301ELEWACJA PÓŁNOCNA, ELEWACJA POŁUDNIOWA

skala: 1 : 400
ELEWACJA POŁUDNIOWA

skala: 1 : 400
ELEWACJA PÓŁNOCNA

















*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
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10.11. Mapa zasadnicza nr P.1061.2014.7



















*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
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*Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania projektu budowlanego, przepisami prawa. 
Niniejsza koncepcja - ze względu na jej ogólny charakter - nie stanowi załącznika, jak również nie może stanowić elementu uchwały, o której mowa w art. 8 Ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
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11. WIZUALIZACJE 

Uwaga: przedstawione wizualizacje prezentują wizję projektową wraz z propozycją  

wykończenia elewacji możliwą do realizacji na podstawie wnioskowanych parametrów 
zabudowy. Szczegółowe rozwiązania i detale wykończenia elewacji zostaną uzgodnione 
i doprecyzowane z Łódzkim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków na etapie pozwolenia 
na budowę.  
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WIZUALIZACJE - WIDOK 4
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WIZUALIZACJE - WIDOK 8







 
 

ZAŁĄCZNIK NR 14 
 

POTWIERDZENIE, ŻE OSOBA SPORZĄDZAJĄCA 
KONCEPCJĘ URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNĄ: 

spełnia warunki, o których mowa w art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lub jest wpisana na listę 

izby samorządu zawodowego architektów posiadająca uprawnienia 
budowlane do projektowania bez ograniczeń w specjalności 

architektonicznej lub uprawnienia budowlane do projektowania i 
kierowania robotami budowlanym bez ograniczeń w specjalności 

architektonicznej (w formie aktualnego zaświadczenia wraz z podanym 
numerem uprawnień). 

 
 

 
ADRES INWESTYCJI: 

UL. SENATORSKA 50/58, ŁÓDŹ 
 

INWESTYCJA MIESZKANIOWA: DZIAŁKI O NUMERACH EWIDENCYJNYCH:  
fragm. 6/45 OBRĘB G-5 

 
INWESTYCJA TOWARSZYSZĄCA: DZIAŁKI O NUMERACH EWIDENCYJNYCH:  

 fragm. 169/8, fragm. 169/18, fragm. 169/17 OBRĘB W-25 
fragm. 7/25, fragm. 7/26, fragm. 21/12, fragm. 21/14 OBRĘB G-5 

 
ZAMAWIAJĄCY: 

 
JEDNOSTKA PROJEKTOWA: 
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