ZARZADZENIE Nr 1198/2024
PREZYDENTA MIASTA LODZI
z dnia 17 czerwca 2024 r.

W sprawie rozpatrzenia uwag ztozonych do wylozonego do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢Sci obszaru miasta Y.odzi,
polozonej w rejonie ulic: Pélnocnej, Zr(’)dlowej, Pomorskiej, Stefana Banacha,
dr. Stefana Kopcinskiego, Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej i Wierzbowej oraz ronda
Solidarnosci.

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688) oraz art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688,
1890, 2029 1 2739), w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U.
poz. 1688), w wykonaniu uchwaty Nr LXXII/1916/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14
czerwca 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta f.odzi, potozonej w rejonie ulic:
Poétnocne;, Zrédiowej, Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana Kopcinskiego, Stefana
Jaracza, Uniwersyteckiej i Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci

zarzadzam, co nastepuje:

§ 1. Rozpatruje uwagi zlozone do wylozonego do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi,
polozonej w rejonie ulic: Potnocnej, Zrédlowej, Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana
Kopcinskiego, Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej 1 Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci,

zgodnie z rozstrzygnigciem, stanowigcym zatacznik do niniejszego zarzadzenia.

§ 2. Wykonanie zarzadzenia powierzam Dyrektorowi Miejskiej Pracowni Urbanistyczne;j
w Lodzi.

§ 3. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem wydania.

PREZYDENT MIASTA

Hanna ZDANOWSKA



Zatacznik
do zarzadzenia Nr 1198/2024
Prezydenta Miasta f.odzi

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do wylozonego do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta Lodzi, polozonej w rejonie ulic: Pélnocnej, Zrédlowej, Pomorskiej,
Stefana Banacha, dr. Stefana Kopcinskiego, Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej
i Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci obszaru miasta Lodzi
polozonej w rejonie ulic: Pélnocne;j, Zrédlowej, Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana
Kopcinskiego, Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej i Wierzbowej oraz ronda Solidarnos$ci
zostat wylozony do publicznego wgladu w okresie od 4 stycznia 2024 r. do 26 stycznia 2024 r.
W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag dotyczacych projektu planu, tj. do dnia 9 lutego
2024 r. wplynelo 12 uwag. Ztozone uwagi zostaly ponumerowane w celu ulatwienia ich
identyfikacji. Po terminie wplyneta 1 uwaga.

Uwaga Nr 1

— wplynela 25 stycznia 2024 1.,
— zlozona przez Wspdlnot¢ Mieszkaniowg Jaracza 82,
— dotyczy dzialek nr: 215/4, 215/7 1 215/8 w obrebie S-2.

Tres¢ uwagi:
., Wspolnota Mieszkaniowa Jaracza 82 wnosi sprzeciw do projektu Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego dotyczgcego kamienicy oznaczonej na Planie jako E9,
a przede wszystkim, zmian w obecnym zagospodarowaniu przestrzennym podworka kamienicy
E9 (w tym: w obszarze oznaczonym w Planie 6. MW/U i wydzieleniu publicznego skwerku
3.3.PP) i tak:

1. Po rozebraniu usytuowanych na terenie podworka garazy, mieszkancy utracq miejsca
parkingowe oraz garazowe, a wedlug paragrafu 12.1 Planu, powinno by¢ zapewnione
1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie. Po przebudowaniu ulicy Jaracza, zmniejszono
na niej ilos¢ miejsc postojowych i mieszkancy E9 majg problem, gdzie postawic
samochad.

2. Najemcy garazy znajdujgcych si¢ na posesji wiele lat temu wystgpili do Urzedu Miasta
o ich wykup ale spotkali si¢ z odmowgq, jednak w dalszym ciggu sq zainteresowani
wykupem.

3. Gmina co miesigc pobiera czynsz za korzystanie z garaZy oraz raz w roku najemcy placg
podatek gruntowy. W przypadku zburzenia garazy Miasto traci dodatkowe dochodly.

4. Za dzialke nr 215/4, z ktorej korzystamy od 2016, roku placimy do Urzedu Miasta
podatek od uzyczenia terenu. Na dzialce tej od kilkudziesieciu lat stoi pergola, w ktorej
znajdujq sie pojemniki na Smieci segregowane. Mieszkancy naszej Wspolnoty
przestrzegajg przepisow dotyczgcych segregacji Smieci. W przypadku rozebrania
pergoli nie bedziemy mie¢ miejsca na jej postawienie, jedynie w bliskiej odleglosci od
okien budynku.

5. Rozumiemy, zZe na dziatkach 215/4, 215/7 i 215/8 ma by¢ skwerek czyli zburzone bedg
garaze i odcinek naszego nowo postawionego plotu i teren ma by¢ otwarty. Mieszkancy
naszej posesji sprzeciwiajg sie, aby teren naszego podworka byl dostepny dla
wszystkich. Jesli ktos chce sobie odpoczqgcé wsrod przyrody to za rogiem jest Park im.



St.Staszica, dlatego tez uwazamy, Ze nie jest to najlepszy pomyst. Mieszkancy kamienicy
E59 obawiajq sie, ze otwarty skwerek i tawki stanowilyby zachete dla osob publicznie
spozywajgcych alkohol, co grozi przeciez karqg grzywny, a mieszkancy naszej
nieruchomosci nie mieli by spokoju ani w dzien ani w nocy. Poza tym, kto wowczas
sprzgtalby ten teren. Do pozostawionych odpadow zlatywaly by sie golebie , z ktorymi
i tak mamy powazny problem w pobliskim parku. Nasz gospodarz nie miat by obowigzku
tego robic.

Poza tym sciana wybudowanych na dziatce 215/7 i 215/8 garaZy chroni nas od
zanieczyszczen spowodowanych spalinami samochodowymi oraz niweluje hatas
uliczny. Na ulicy Uniwersyteckiej jest duzy ruch samochodowy , jezdzq samochody
osobowe oraz autobusy komunikacji miejskiej.

W okresie ostatnich kilkunastu lat mieszkancy naszej kamienicy byli narazeni na
niebezpieczenstwo , napadnieci przez nieznane nam osoby. Ostatni taki przypadek mial
miejsce w 2021 roku. W kazdym przypadku sprawe prowadzita prokuratura. Sprawy
zostaly jednak umorzone ,z uwagi na niezidentyfikowanie sprawcow. Zarzgd Wspolnoty
podjgl decyzje o zalozeniu kamer na terenie posesji. W zwigzku z tym jestesmy przeciwni
aby nasze podworko bylo terenem otwartym.

Ponizej podpisy naszych mieszkancow sprzeciwiajgcych sie aby na terenie omawianych
powyzej dzialek powstal skwerek a nasze podworko otwarte dla wszystkich.

. Jak juz wczesniej informowalismy wlasciciele mieszkan , ktorzy sq rowniez najemcami
garazy ,wiele razy wystepowali do Urzedu Miasta w Lodzi o ich wykupienie na wiasnos¢
lub terenu pod garazami ale do dnia dzisiejszego nie otrzymali ze strony Urzedu Miasta
zadnej pozytywnej propozycji.

Pragniemy nadmienic¢, ze wszystkie garaze byly wybudowane w 1963 roku .Najemcy
wybudowali je z wlasnych srodkow finansowych posiadajgc pozwolenia na budowe.
Przy niniejszym skiadamy dla informacji kserokopie jednego z garazy. Najemcy
oplacajqg podatek gruntowy wczesniej okreslany w umowie jako podatek od wieczystego
uzytkowania gruntu.

Podatek gruntowy, czyli oplata od wieczystego uZytkowania gruntu, jest twana
rowniez podwdjnym podatkiem od nieruchomosci. Obowigzek placenia podatku
gruntowego spoczywa nie tylko na wlascicielach i uZytkownikach wieczystych
gruntow, ale takze na posiadaczach obiektow, ktore sq wlasnoscig gminy bqd? skarbu
panstwa.

Wspolnota Mieszkaniowa zalgcza rowniez umowe uzyczenia dziatki 215/4, od ktorej co
roku optaca podatek w wysokosci okreslonej przez Urzgd Miasta.

Stoimy na stanowisku, iz przeznaczenie w/w obszaru na teren placu publicznego nie
spetni swojej funkcji takze, ze wzgledu na bardzo niewielki obszar, niewiele ponad 300
metrow kwadratowych.

Ponadto wciecie w cigglosci zabudowy wzdtuz ul. Uniwersyteckiej jest sprzeczne
z estetykq urbanistyczng wspolczesnych miast i zakloci niejako naturalng linie
budynkow. Ciggta zabudowa wzdtuz ulicy tworzy spojny, atrakcyjny krajobraz miejski.
Brak przerw w linii zabudowy sprawia, Ze przestrzen publiczna jest bardziej
uporzgdkowana i estetycznie przyjemna. Cigglos¢ budynkow przyczynia sie takze do
poprawy bezpieczenstwa miejskiego.

Plac publiczny w postaci nienaturalnego trojkgtnego wciecia, o bardzo malym
nastonecznieniu wynikajgcym z gtownie potnocnej ekspozycji to droga aby generowac
problemy zwigzane z tamaniem prawa czy przestepczosciq.”



Do uwagi dotaczono liste osob sprzeciwiajacych si¢ ustaleniom projektu planu oraz skany
dokumentow, w tym m.in. decyzji o pozwoleniu na budowg¢, umowy najmu, umowy uzyczenia
1 wniosku o wykup wynajmowanego garazu.

Prezydent Miasta L.odzi postanowil nie uwzgledni¢ uwagi.

Wyjasnienie:

Dzialki o numerach ewidencyjnych: 215/4, 215/7 1 215/8 stanowig wlasno$¢ Miasta.
W potnocnej granicy dziatki nr 215/4 usytuowana jest sciana budynku wpisanego do gminne;j
ewidencji zabytkdw oznaczonego na rysunku planu symbolem E7, w ktorej znajdujg si¢ otwory
okienne. Przyjete ustalenia projektu planu polegajace na wyznaczeniu terenu placu publicznego
maja na celu umozliwienie pozostawienia ww. okien w przypadku prowadzenia robot
budowlanych przy zabytku oraz wytworzenie ogdlnodostepnej przestrzeni z duzym udziatem
zieleni, ktéra bedzie petnita funkcje rekreacyjne, spetniajgc przy tym odpowiednie standardy
uzytkowe. Teren placu publicznego nie obejmuje swoim zasiegiem catych dziatek 215/7
1 215/8, co oznacza, ze wyznaczenie terenu w zaproponowanym ksztatcie umozliwi
powigkszenie prywatnego podworka, zlokalizowanego w terenie 3.2.MW/U (w uwadze bt¢dnie

wskazano teren 6.MW/U), przynaleznego do kamienicy usytuowanej przy ul. Stefana Jaracza
82 o fragmenty dziatek miejskich nr 215/8 1 215/7.

Odnoszac si¢ do poruszonej w tresci uwagi kwestii wskaznikéw miejsc parkingowych nalezy
zwroci¢ uwage, ze okreslone w §12 ust. 1 pkt 1 1 2 projektu planu wskazniki odnoszg si¢
wylacznie do nowej zabudowy. Oznacza to, ze ustalony w planie dla terenu 3.2.MW/U
obowiazek realizacji 0,5 stanowiska na kazde mieszkanie nie ma zastosowania do budynku
istniejgcego usytuowanego przy ul. Stefana Jaracza 82. Zapisem projektu planu, ktory odnosi
si¢ do istniejacej zabudowy jest §12 ust. 1 pkt 3 zgodnie, z ktorym dla zabudowy istniejace;,
a takze w przypadku rozbudowy i1 nadbudowy czesci zabytkdw, w tym zabytku oznaczonego
symbolem E9, nie stosuje si¢ wymogdéw okreslonych w §12 ust. 1 pkt 1 1 2 1 ustala si¢
minimalng liczb¢ miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych i roweréw — 0.

Uwagi Nr 2 i Nr 5

— uwaga nr 2 wplyneta 1 lutego 2024 r., uwaga nr 5 wplyneta 7 lutego 2024 r.,

— uwaga nr 2 zlozona przez Rabienska sp. z 0.0., uwaga nr 5 zlozona przez INDUSTRIA
PROJECT sp. z 0.0.,

— dotycza dziatki nr 222/1 w obrgbie S-2 (teren oznaczony na rysunku planu symbolem
4.8 MW/U).

Tres¢ uwagi:

LZWRACAM SIE Z PROSB4 O UWZGLEDNIENIE PONIZSZYCH
UWAG DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO.

W zwigzku z analizq przedstawionej w wylozeniu koncepcji MPZP wnosi si¢ uwagi
(wypunktowane w koncowej czesci ponizszego tekstu z argumentacjq, jako jego
podsumowanie).

Stusznym kierunkiem wsrod odpowiedzi Pani Prezydent na uwagi do pierwotnej wersji
MPZP (zawartychw ZARZADZENIU Nr 2080/2023 PREZYDENTA MIASTA £tODZI z dnia 20
wrzesnia 2023, poprzedzajgcym przygotowanie korekty koncepcji MPZP) bylo polecenie
doprowadzenia parametrow do ujednolicenia z terenami sgsiednimi (w tym zmiang symbolu
funkcjonalnego terenu na MW/U), natomiast wnosi sie¢ o dostosowanie poziomu planowanych
wskaznikow obecnego terenu 4.8 do wskaznikow terenow MW/U sgsiadujgcych z nim, co
uzasadniono ponizej.



Tlumaczgc powyzszy wniosek nalezy wskazaé, ze bardzo widoczne w analizie (zalgczniki
graficzne 1 i 2 w tresci niniejszego pisma) razgco inne potraktowanie terenu 4.8MW/U
w zakresie poziomu wskaznikéw w stosunku do otaczajgcych go innych terenow MW/U w tym
kwartale MPZP jest zdecydowanie niewlasciwym i nieuzasadnionym przestrzennie
rozwigzaniem.

Nalezy zwroci¢ uwage, Ze w takiej koncepcji powstatoby rozwigzanie niespojne,
powodujgce niepozgdany brak harmonii i cigglosci w poziomie intensywnosci dopuszczalnej
(a zatem mozliwej do realizacji) zabudowy sgsiednich terenow, przy czym wartosci wskaznikow
terenu 4.8MW/U sq drastycznie zaniione w stosunku do wszystkich sqgsiadujqcych terenow
z kaidej strony swiata (4.6MW/U, 4.7MW/U, 4.10MW/U, 4.11MW/U, 4.12MW/U oraz od
zachodu w kolejnym kwartale tereny 3.1MW/U, 3.2MW/U, 3.4MW/U o jeszcze wigkszych
wskaznikach intensywnosci). Przy takim ukladzie teren 4.8MW/U przy duio niiszych
wskaznikach stwarzaé bedzie nagly dysonans przestrzenny, . dziure” wsrod pozostalej
zabudowy, teren bardzo ograniczony inwestycyjnie, co potwierdzajq zalgczniki 1i 2.

Z analiz wynika, ze teren 4.8MW/U ma na tle innych najblizszych terenow sgsiednich
o funkcjii MW/U w tym kwartale niewielkg dopuszczalng Intensywnos¢ zabudowy dla
kondygnacji naziemnych. Dla terenu 4.8MW/U Jest to wskaznik tylko 1,3, podczas gdy np. dla
sgsiadujgcego od potudnia terenu 4.10MW/U to jest juz 2,8 (a nawet 3,2 w pewnych
sytuacjach), kolejne otaczajgce tereny 4.7MW/U oraz 4.12MW/U posiadajq wskaznik do 2,8 ,
natomiast bardzo bliski, potozony w tej samej pierzei teren 4.6MW/U posiada juz wskaZnik
intensywnosci a; do 3,3 (czyli 2,5x wiekszy nii wskainik 1,3 w terenie 4.8MW/U !).
W praktyce zatem intensywnosé¢ zabudowy , ktora mogla byé prrypisana sprawiedliwie
pomiedzy terenu sgsiadujgce zostala przypisana jednemu z nich (4.6 MW/U) kosztem innego
(4.8MW/U), co jest nieuzasadnione przestrzennie i niesprawiedliwe spolecznie.

Linie zabudowy nieprzekraczalnej terenu 4.8MW/U zalozone w projekcie MPZP od
strony przestrzeni publicznych (ciggow komunikacyjnych) sq naturalnymi, rozsgdnymi
ograniczeniami dla zabudowy nowej zabudowy w tych kierunkach (budujq pierzeje) , natomiast
nie ma przeciwwskazan, aby wnetrze kwartatu (obecnie glownie dziatka 222/1) posiadato
mozliwos¢ dobrego wykorzystania wyzszych parametrow intensywnosci oraz powierzchni
zabudowy takich, jak majq sqsiednie tereny MW/U w kwartale.

W kontekscie sprawiedliwego tratowania wlasnosci prywatnej (dziatka 222/1), a takze
zgodnie z rozsqdng politykg ograniczania rozlewania si¢ zabudowy miasta (m.in. poprzez
minimalizowanie problemow komunikacyjnych), wnetrze terenu 4.8MW/U idealnie nadaje si¢
na potrzebng w miescie zabudowe mieszkalng, dogeszczajgcq te czes¢ dzielnicy.

Nalezy tez dodad, Ze przy podniesieniu wskaznikow do wartosci wnioskowanych dla
terenu 4.8MW/U pojawi si¢ mozliwosé stworzenia na dzialce 222/1 bardzo dobrej i potrzebnej
przestrzeni mieszkalnej, przy zachowaniu dobrych relacji i odleglosci od zabudowy sgsiedniej
i zachowaniu ochrony zabytku. Obowigzujgce przepisy ogolnobudowlane sq tu
wystarczajgcymi  ograniczeniami dla zabudowy wewngtrzkwartatowej, stgd parametry
i wskazniki urbanistyczne powinny ksztaltowacé sie na poziomie zblizonym do terenow
przylegltych MW/U. Nie ma powodu planistycznego zanizania ich akurat dla tego jednego
terenu (co w konsekwencji uderzatoby tylko w parametry jednej konkretnej dziatki 222/1, gdyz
pozostale dziatki w tym kwartale juz obecnie sq zabudowane budynkami wielorodzinnymi,
dostosowanymi do ksztaltow tych dzialek, a ograniczenia ich liniami zabudowy od strony
przestrzeni publicznej kieruje ewentualny rozwoj ich zabudowy do srodka swoich wagskich
dzialek, natomiast polozona w srodku terenu dziatka 222/1, posiadajgca atrakcyjne dla
zabudowy proporcje zblizone do kwadratu, ma projektowo szanse na wykorzystanie ponad
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dwukrotnie wyzszych wskaznikow urbanistycznych niz wpisane obecnie do koncepcji MPZP,
tworzgc znaczng ilos¢ tak potrzebnej dobrej przestrzeni mieszkalnej i to_bez negatywnych
skutkow przestrzennych w relacji 7 budynkami sqsiednimi).

Dlatego tez bardzo pozgdane i uzasadnione jest zwigkszenie wskaznikow
urbanistycznych dla terenu 4.8MW/U do poziomu sgsiedztwa. Zasadne wydaje sie by¢ po prostu
polgczenie terenow 4.8MW/U i 4.10MW/U w jeden duzy teren o wskaznikach jak dla terenu
4.10 (intensywnos¢ kondygnacji naziemnych 2,8, wskaznik powierzchni zabudowy minimum
45%).

Innym bardzo istotnym argumentem dla koniecznej korekty projektu MPZP jest fakt, Ze
dla terenu dziatki nr 222/1, stanowigcego wnetrze terenu 4.8MW/U wydana zostala i nadal
obowiqzuje Decyzja o Warunkach Zabudowy DAR-UA-V1.36.2019 7 dnia 09.01.2019 r., ktora
dopuszcza o wiele wyzsze mozliwosci inwestycyjne niz zaproponowane w projekcie MPZP
(bardzo zblizone do zaproponowanych w projekcie MPZP dla  terenow  sgsiednich,  np.
4.10MwW/U). W obecnym projekcie MPZP mamy do czynienia 7 sytuacjg skrajnie
niesprawiedliwg, w ktorej tereny o duzych wskaznikach zabudowy (funkcja mieszkalna)
otaczajgce dziatke 222/1 dostajq jeszcze wigksze mozliwosci zabudowy kosztem tej jednej

konkretnej dzialki (rowniez o funkcji mieszkalnej), ktorej mozliwosci inwestycyjne wbrew
obowigzujgcej (i wlasciwie przygotowanej) Decyzji o Warunkach Zabudowy zostajg
bezpodstawnie ograniczone do kilkukrotnie mniejszych (wrecz razgco matych) parametrow
inwestycyjnych w porownaniu do otoczenia o analogicznej sytuacji urbanistycznej.

Niezrozumiate jest planowane w MPZP szczegolne wyroznianie niskimi parametrami
zabudowy terenu 4.8MW/U, (co ostatecznie bedzie mie¢ konsekwencje tylko dla terenu dziatki
222/1, prawie zupetnie obecnie niezabudowanego i posiadajgcego duzg potencjalng chlonnosé
terenu wg Decyzji WZ, w przeciwienstwie do wgskich dzialek od strony ulicy w terenie
4.8MW/U, o mocno juz zdefiniowanej zabudowie), zupeinie niedostepnego dla przestrzeni
publicznej (budynki istniejgce, zamykajgce kwartat 4.8 MW/U od strony ulicy juz obecnie
tworzg pierzeje o wysokosci ok. 18m, catkowicie zaslaniajgcq wnetrze terenu, czyli prawie
niezabudowang, kwadratowq dziatke prywatng 222/1).

Taka sytuacja nie ma uzasadnienia w konstruowaniu tzw. tadu przestrzennego, nie
powoduje zadnych wartosci urbanistycznych, uzasadniajgcych niepotrzebne nikomu zanizanie
mozliwosci inwestycyjnych jednej dziatki nr 222/1 (o ponad polowe w porownaniu do
warunkow z Decyzji o Warunkach Zabudowy). Dla porownania w Tabeli nr 1 wskazuje sig¢
porownanie jakie mozliwosci zabudowy daje obowigzujgca Decyzja o Warunkach Zabudowy,
do tych ktore oferuje obecna koncepcja MPZP.

Dodatkowo nalezy zaznaczyé¢, ze obecny projekt MPZP uwzglednit bardzo duzo uwag
wnioskodawcow (do innych terenow) do poprzedniego wylozenia MPZP zgodnie z ich trescig,
natomiast w zakresie uwag do terenu 222/1 nie uwzgledniono ich w istotnych kwestiach, jedynie
w elementach drugoplanowych, nadal nie pozwalajgc (w przeciwienstwie do innych terenow)
na zblizenie si¢ na dzialce mozliwosciami inwestycyjnymi do tych najbardziej rozsqdnych w tej
czesci miasta, okreslonych wlasciwie w obowiqgzujgcej Decyzji o Warunkach Zabudowy, tym
samym radykalnie obnizajgc wartos¢ dzialki.

Ustawowy obowigzek uchwalenia MPZP moze przynies¢ dla wilascicieli [ub
uzytkownikow nieruchomosci negatywne zmiany, a przykiadem moze byc¢ koniecznosé
rezygnacji lub bardzo duzego ograniczenia prowadzenia planowanej dziatalnosci
inwestycyjnej. W wypadku uchwalenia w obecnej tresci MPZP dla dziatki nr 222/1 bedziemy
mie¢ do czynienia z takim wiasnie radykalnym ograniczeniem. Tego typu sytuacje wplyng na
zmniejszenie wartosSci nieruchomosci, zatem wiasciciel poniesie na skutek uchwalenia planu

5



powazng szkode, a gmina bedzie miata obowiqgzek jej naprawienia. Zgodnie 7 przepisami jezeli
w zwigzku 7 uchwaleniem MPZP, korzystanie 7 nieruchomosci stalo si¢ niemoZliwe bgd?
istotnie ograniczone (a wydanie WZ o okreslonych warunkach nalezy odczytywac jako bardzo
konkretng i realng mozliwos¢ zagospodarowania dzialki, ktorej nagle pozbawienie tych
moZliwosci w wyniku sporzgdzenia MPZP o nizszych parametrach zaniZa rzeczywistq wartosé
dzialki na rynku), wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze ;qdac¢ od gminy
odszkodowania za poniesiong rzecgywistg stkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci.

Nalezy wskazaé¢, ze w przedmiotowym wypadku dla dzialki wydano zaledwie kilka lat
wezesniej (2019r) Decyzje o Warunkach Zabudowy, pozwalajgcg na kilkukrotnie wigksze
mozliwosci inwestycyjne, a dokument ten pozostaje w peilni zgodny w swoich parametrach
z obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego.

Nalezy zatem wskazac, ze ta zgodnos¢ powoduje, Ze nie ma Zadnych obiektywnych
przeszkod do uwzglednienia w projekcie MPZP calosci zapisow dla dziatki nr 222/1, ktore
pojawialy sie¢ w Decyzji o Warunkach Zabudowy DAR-UA-VI1.36.2019 z dnia 09.01.2019 r.
Rezygnacja z uwzglednienia jej zapisow i wprowadzenie w koncepcji MPZP tak bardzo innych,
zanizonych wartosci wskaznikow urbanistycznych jest nieuzasadniona, bowiem planistycznie
nic nie stoi na przeszkodzie do odzwierciedlenia w MPZP zapisow WZ, zgodnych ze Studium.

Wydana Decyzja z uwagi na jej bardzo niedawne procedowanie jest przeciez tez zgodna
z politykg przestrzenna miasta. Zarowno zgodnoS¢ decyzji WZ ze Studium, jak i zakladana
zgodnos¢ Decyzji WZ z dotychczas prezentowang politykq przestrzenng miasta wskazujg, przy
braku innych obiektywnych argumentow przeciwnych (a takich nie przedstawiono) wskazujg,
Ze nie ma podstaw do zanizenia wskaznikow, a tym samym wartosci inwestycyjnej dla dziatki
nr222/1.

Mozna przyjgé, ze wprowadzenie MPZP w obecnej formie, przy pelnej swiadomosci
konsekwencji dla dzialki, i braku realnych powodow, jest w pewnym sensie dzialaniem
niegospodarnym Ze strony miasta, poniewaz ograniczajgc mozliwosci zabudowy bez powodu,
naraia si¢ budiet na niepotrzebne odstkodowania Ilub inne formy rekompensaty dla
Wtasciciela, podczas gdy z pewnoscig mozna te fundusze publiczne wykorzystaé w wielu
naprawde realnych i czesto palgcych potrzebach (zamiast placi¢ Wiascicielom dzialki za
subiektywnie dobrane ograniczenia, nie przynoszqce Zadnej wartosci otoczeniu 7 uwagi na
catkowite odciegcie dzialki od strefy publicznej priy jej poloieniu wewngtry kwartalu
zabudowy istniejqcej)

Bardzo niekorzystnym i nieuzasadnionym jest wprowadzenie w projekcie MPZP dla
kilku terendw (w tym terenu 4.8MW/U) wylgczenia 7 zakresu obszaru Srédmiejskiej Zabudowy
Uzupetniajgcej. Rysunek nr 3 pokazuje niezgodnos¢ projektu MPZP z wytyczng Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego, gdzie prawie caly teren MPZP
(poza terenem 5.1MW/U) objety jest strefg W3b, dla ktorej przewidziano objecie Strefq
Zabudowy Srédmiejskiej. Odstgpienie od tego tylko dla kilku terenéw MPZP lezgcych w strefie
W3b:4.2MW/U, 4.6MW/U, 4.7MW/U, 4.8MW/U, 4.11MW/U nie ma zadnego uzasadnienia.
Jedynie dla terenu 5.1 MW/U istnieje logiczne uzasadnienie pozbawienia strefy srodmiejskiej
uzupetniajqcej, z uwagi na polozenie w innej strefie wg Studium i poza naturalng granicg, tj
duzg arterig komunikacyjng — ul. dr S. Kopcinskiego. Pozostate wylgczenia powinny zostac
w MPZP :zlikwidowane jako niezgodne z politykqg wskazang w Studium dla dziatan
inwestycyjnych w strefie W3b.

Uzasadnione jest przypisanie terenowi nr 4.9U/M wskaznikow nawigzujgcych do Decyzji
o Warunkach Zabudowy nr DAR-UA-VI1.36.2019 7 dnia 09.01.2019 r. (jak powyzej)
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI FORMALNE DO PROJEKTU MPZP:

Podsumowujgc powyzsze stwierdzenia przedstawia si¢ poniisze wnioski z proshg
o uwzglednienie ich w kolejnych etapach prac nad ostateczng wersjg MPZP. Argumentem
podstawowym nadal jest spelnienie zasad rownosci przy okreslaniu ustalen dla terenu
4.8MW/U (stworzenie sprawiedliwych warunkow inwestycyjnych dla dziatki 222/1).

Bardzo istotnym argumentem jest fakt, ze dla terenu dziatki nr 222/1, stanowigcego wnetrze
terenu 4.8MW/U wydana zostata i nadal obowigzuje Decyzja o Warunkach Zabudowy DAR-
UA-V1.36.2019 7z dnia 09.01.2019 r., ktora dopuszcza o wiele wyzsze mozliwosci inwestycyjne
niz zaproponowane w projekcie MPZP (bardzo zblizone do zaproponowanych w projekcie
MPZP dla terenow sgsiednich, np. 4.10MW/U).

Whiosek 1:

Whioskuje sie, aby maksymalny dopuszczalny wskaZnik intensywnosci kondygnacji
naziemnych dla terenu 4.8MW/U miescil si¢ w zakresie 2,8 -3,3- czyli byl porownywalny
z tym wskaznikiem przyjetym w projekcie MPZP dla najblizszych terenow MW/U
w przywolanej analizie porownawcze (Tabela nr3) oraz w nawigzaniu do warunkow
w obowiqgzujgcej Decyzji o Warunkach Zabudowy (tabela nr 2). Wskaznik Intensywnosci
kondygnacji naziemnych dla terenow 4.7MW/U, 4.8MW/U, 4. 10MW/U, 4.11MW/U, 4.12MW/U
powinien by¢ ujednolicony.

Whiosek 2:

Whioskuje sie, aby maksymalny dopuszczalny wskaznik powierzchni zabudowy dla terenu
4.8MW/U wynosit 45%, 55%, lub 65%, czyli byl porownywalny z tym wskaznikiem przyjetym
w projekcie MPZP dla najblizszych terenow MW/U w przywolanej analizie porownawcze
(Tabela nr3) oraz w nawigzaniu do warunkow w  obowigzujgcej  Decyzji
o Warunkach Zabudowy (tabela nr 2)

Whiosek 3:

Whioskuje sie, aby minimalny wskaZnik powierzchni biologicznie czynnej dla terenu 4.8
wynosit 20% czyli byl porownywalny z tym wskaznikiem przyjetym w projekcie MPZP dla
najblizszych terenow MW/U w przywolanej analizie porownawcze (Tabela nr3) oraz
w nawigzaniu do warunkow w obowigzujgcej Decyzji o Warunkach Zabudowy (tabela nr 2)
Whiosek 4:

Whioskuje sie, aby maksymalna wysokos¢ zabudowy dla terenu 4.8 wynosita 9 m -21m/ 21m
(przy granicy 11m) , czyli byla identyczna jak przyjeta w projekcie MPZP dla wszystkich
sgsiednich terenow MW/U w tym kwartale.

Whiosek 5:

Whioskuje sie, aby sprawiedliwie nie wylqcza¢ wskazanych w projekcie MPZP terenow (w tym
rowniez terenu 4.8) 7 obszaru zabudowy srodmiejskie uzupelniajgcej. Nie istniejq zZadne
przeciwskazania do wlgczenia terenow w zakres takiej strefy zgodnie ze ,,Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta todzi” Bedzie to
sprawiedliwym potraktowaniem tych wiasnosci. Wprowadzenie tego wylgczenia w projekcie
MPZP jest rowniez istotnym odstgpieniem na niekorzys¢ od warunkow w obowigzujgcej Decyzji
o Warunkach Zabudowy.

Whiosek 6:

Whioskuje si¢ o — zmniejszenie wskaznika miejsc postojowych dla nowej kubatury do 0,5 /
mieszkanie — obecnie w MPZP Imp/1 mieszkanie

Z uwagi na ogromnq roznice w podejsciu do zagadnienia wspolczynnika miejsc postojowych
na terenie pomiedzy obowigzujgcq Decyzjg o Warunkach Zabudowy (polityka ograniczajgca
ilos¢ parkingow, w praktyce dopuszczajgca nawet catkowity brak miejsc na dzialce 222/1 przy
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Jjakiejkolwiek ilosci projektowanych mieszkan), a obecnie procedowanym MPZP (polityka
okreslajgca minimalny wskaznik jako Imp/l mieszkanie, co w porownaniu do WZ powoduje
duze utrudnienia i koszty realizacyjne) zasadne wydaje sie by¢ podejscie kompromisowe, tj
ustalenie wspélczynnika 0,5mp/1 lokal mieszkalny.

Proponowany wskaznik 0,5mp/lokal mieszkalny bedzie i tak znacznym podwyzszeniem kosztu
inwestycji w stosunku do obecnej mozliwosci realizacji inwestycji na podstawie WZ (z niewielkq
lub nawet zerowa liczbg mp), a zatem i tak spowoduje finalnie znaczne pomniejszenie wartosci
inwestycyjnej terenu, jednak nie az tak drastycznie jak w przypadku wskaznika Imp/I
mieszkanie. Wazne jest, aby wchodzgcy w zZycie MPZP, pomimo aktualnej polityki miejsc
parkingowych, nie byl az tak drastycznie negatywny w skutkach finansowych dla prywatnego
wlasciciela terenu w stosunku do stanu przed przyjeciem Uchwaly, dlatego tez zlozono
powyzszy wniosek o zmiang wskaznika, wskazujgc do tego racjonalne argumenty.

Nalezy wskaza¢, ze w MPZP wskazano tereny o innym wspoiczynniku mp do funkcji
mieszkalnej, (np. 0,5mp/lokal mieszkalny), zatem istniejq przestanki do réznego traktowania
wymagan w tym zakresie w stosunku do rozinych terenow MPZP. Dodatkowo ,, Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi” przyjmuje dla
terenow W3b mozliwos¢ stosowania wskaznika miejsc postojowych w zakresie, ktorego dolng
granicq jest wilasnie 0,5mp/mieszkanie, co potwierdza mozliwos¢ wprowadzenia rowniez
takiego wspolczynnika (tego typu liczne przypadki dopuszczenia wskaznika 0,5mp/na
mieszkanie mozna znalez¢ rowniez w sgsiednich MPZP, np. kilkanascie terenow na obszarze
MPZP nr 190, sgsiadujgcego z przedmiotowym MPZP od potudnia, lub w innych uchwatach
dla tej czesci miasta w obszarach W3b).”

Do uwagi dolaczono zataczniki graficzne i tabelaryczne.
Prezydent Miasta Y.odzi postanowil nie uwzgledni¢ uwagi.
Wyjasnienie:

Ad1.,Ad2., Ad3.

Projekt planu ustala inne wskazniki dla terenu 4.8.MW/U 1 inne dla terenéw MW/U potozonych
w najblizszym sasiedztwie. Réznica ta wynika z lokalizacji poszczegdlnych dziatek oraz
sposobu ich zagospodarowania.

Sugerowane w tresci uwagi potaczenie terenow 4.8MW/U 1 4.10MW/U w jeden duzy teren
o wskaznikach jak dla terenu 4.10.MW/U nie jest zasadne ze wzgledu na ich zréznicowany
charakter wynikajacy ze struktury dzialek ewidencyjnych oraz lokalizacj¢ zabudowy wzgledem
ulic Stefana Jaracza i Wierzbowej. Z uwagi na odmienne uwarunkowania zasadnym jest
zréznicowanie wskaznikéw dla zabudowy wolnostojacej i zabudowy o charakterze zabudowy
pierzejowe;j.

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze w zwigzku z zarzutem nieréwnego traktowania wzgledem
sasiednich nieruchomosci, ktory pojawil sie w uwagach zlozonych podczas pierwszego
wylozenia, wskazniki zagospodarowania terenu dla dziatki 222/1 stanowigcej wowczas
odrebny teren zostaly ujednolicone z obszarem polozonym w bezposrednim sgsiedztwie
posiadajacym zblizong charakterystyke, co w przypadku ww. dziatki poskutkowalo
zwigkszeniem warto$ci intensywnosci zabudowy z 1,0 do 1,3 oraz zmniejszeniem wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej z 50% do 30%. Ww. zmiany pozwalaja na zabezpieczenie
prawidlowych relacji przestrzennych przy jednoczesnym zwigkszeniu mozliwosci
inwestycyjnych.



Przyjecie wartosci wskaznikéw wskazanych w uwadze wigzaloby si¢ z nadmierng
intensyfikacja zabudowy w terenie 4.8. MW/U.

Ad 4.

Przyjeta w projekcie planu wysokos$¢ dla nowej zabudowy w terenie 4.8.MW/U odpowiada
wysokosci istniejacej zabudowy zlokalizowanej w jego granicach oraz jest zgodna
z wysokoscig dopuszczong w wydanej dla dziatki nr 222/1 decyzji o warunkach zabudowy.
Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze w zwiazku z zarzutem nierdwnego traktowania wzgledem
sasiednich nieruchomosci, ktéry pojawit si¢ w uwagach ztozonych podczas pierwszego
wylozenia, wysokos$¢ zabudowy dla dziatki 222/1 stanowiacej wowczas odrebny teren zostata
ujednolicona z obszarem potozonym w bezposrednim sgsiedztwie posiadajagcym zblizong
charakterystyke, co w przypadku ww. dziatki poskutkowato zwigkszeniem jej wartosci z 13 m
do 18 m.

AdS.
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta £.odzi wskazuje
na planszy ,Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zalacznik nr 13 oraz

na schemacie - Rysunek 17 granice obszaru zabudowy S$rodmiejskiej. Jednoczesnie
w ww. dokumencie w czesci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale 2.2 ,, Struktura funkcjonalno-
przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktérego wynika, ze ,,we wskazanych granicach
dopuszcza sie w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie naklada na plan miejscowy
obowigzku ustalenia zabudowy srodmiejskiej na catym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie
taka mozliwos¢ 1to wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana
decyzja, czy jest zasadne okre$lenie ich jako zabudowy s$rédmiejskiej. Studium wskazuje
rowniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod uwage docelowe
zagospodarowanie danej przestrzeni. Cechy geometryczne nieruchomosci, ktorych dotyczy
uwaga, sposob zagospodarowania nieruchomosci sgsiednich oraz zatozenia przestrzenne
przyjete dla tej czg$ci miasta przemawiaja za tym, aby tereny te nie zostaty zaklasyfikowane do
obszaréw zabudowy srédmiejskie;j.

Ad 6.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodow wynikaja z polityki
parkingowej miasta oraz sg spdjne z innymi planami miejscowymi dla obszarow centralnych
miasta, biorgc pod uwage poréwnywalne uwarunkowania.

Ustalenia Studium dotyczace zapotrzebowania na miejsca parkingowe nalezy traktowac jako
wielkosci modelowe, ktore mogg zosta¢ skorygowane po przeanalizowaniu potrzeb oraz
mozliwosci ich zapewnienia uwzgledniajacych docelowy sposdb zagospodarowania. Przyjete
w projekcie planu wskazniki nie sg sprzeczne z tymi wskazanymi w Studium, a jedynie je
uszczegltawiajg 1 zawierajg si¢ w przedziale okreslonym w kartach ustalen dla jednostek
funkcjonalno-przestrzennych.

Mniej restrykcyjne podejscie do wskaznika miejsc parkingowych w przypadku terenow
1.8 MW/U 1 3.2.MW/U, w ktérych dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiska
na 1 mieszkanie wynika z uwarunkowan zwigzanych z istniejgcym stanem zagospodarowania,
ktory w znaczacy sposob utrudnia mozliwos¢ realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych.



Odnoszac si¢ do tresci uwagi dotyczacej wydanych decyzji o warunkach zabudowy,
wyjasnienia wymaga fakt, ze plan miejscowy sporzadzany jest w innym trybie niz ustalane sg
warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu w formie decyzji. Przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obliguja do wydania decyzji
kazdorazowo, o ile spelnione sa warunki okres§lone w ww. ustawie. Przepisy prawa nie
naktadaja natomiast obowigzku uwzglednienia ww. decyzji w planie miejscowym.

Uwaga Nr 3

— wplyneta 7 lutego 2024 r.,

— dotyczy dziatki nr 222/1 w obrebie S-2 (teren oznaczony na rysunku planu symbolem
4.8 MW/U).

Tres¢ uwagi:

My, nizej podpisani Anna i Wieslaw Chmielewscy jestesmy wlascicielami
nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ul. Wierzbowej 28, nr dziatki 222/1, obreb S2, nr
kwartatu na rysunku projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
(pMPZP): 4.8. MW/U.

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada duzy potencjat do zabudowy i zagospodarowania
ze wzgledu na jej powierzchnig (2242 m2), ksztalt - zblizony do kwadratu, posadowienie -
wewnqgtrz kwartatu oraz bezposSrednie sgsiedztwo z. dziatkg nr 223/22 (teren zielony -
Zurbanizowane Tereny Niezabudowane), a wiec atrakcyjng dla przyszlych mieszkancow.
Zgodnie z aktualnym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Lodzi, teren w ktorym znajduje sie kwartal 4.8. MW/U objety jest programem
rewitalizacji zakladajgcym miedzy innymi zwigkszenie jego atrakcyjnosci i poprawe sytuacji
mieszkaniowej.

Po analizie wylozonego do publicznego wglgdu 11 pMPZP, po raz kolejny zderzamy sie
z faktem skrajnie niesprawiedliwego, w porownaniu do innych kwartatow, ograniczania
wskaznikow zabudowy naszej nieruchomosci w kwartale nr 4.8. MW/U, z czym mielismy juz do
czynienia, cho¢ w szerszym zakresie, podczas pierwszego wylozenia projektu.

W naszej ocenie, Swiadczy to o konsekwentnym postepowaniu Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Lodzi (MPU) majgcym na celu maksymalne ograniczenie mozliwosci
zabudowy nieruchomosci nr 222/1 poprzez nie uwzglednianie parametrow opisanych
w obowiqgzujgcej, prawomocnej Decyzji Pani Prezydent Miasta Lodzi 0 Warunkach Zabudowy
(Decyzja o WZ) wydanej w dniu 09.01.2019 r., nr Decyzji: DAR-UA-VI.36.2019 i stanowigcej
do niej zatgcznik nr 2 - Analizie Urbanistycznej (nr DAR-UA-V1.36.2019) oraz parametrow
zglaszanych w naszych pismach z dni 14.08.2020 r. i 10.10.2022r., pozostajgcych do chwili
obecnej bez odpowiedzi MPU.

Pragniemy przypomniec, ze zasady zabudowy naszej nieruchomosci nr 222/1 okreslono
w Decyzji o WZ z dnia 09.01.2019 r. w oparciu o:

— rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dn. 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan  dotyczgcych — nowej  zabudowy i  zagospodarowania  terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.

z 2003 r. Nr 164. poz 1588),

— przeprowadzong analize urbanistyczng,
—  Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi

przyjetym uchwalq Rady Miejskiej w Lodzi nr LXIX/1753/18 z dnia 28.03.2018 r.,

— Opinie Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w tLodzi z. dnia 13.08.2018 r.

Nr WUOZ-ZN.5183.487.2018A4K,
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—  Uchwale nr LXXII/1916/18 z dnia 14.06.2018 r. (wraz z zalgcznikiem do uchwaty) Rady
Miejskiej w Lodzi w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi, potoZzonej w rejonie
ulic: Pdtnocnej, Zro’diowej, Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana Kopcinskiego,
Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej i Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci.

Projekt tej decyzji zostal uzgodniony z wlasciwymi organami, o ktorych mowa w art. 53
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zlozone przez nas uwagi do pierwszego wylozenia pMPZP okazaly si¢ zasadne i zostaly
czesciowo uwzglednione przez Paniqg Prezydent Miasta Lodzi w Zarzgdzeniu nr 2080/2023
z dnia 20.09.2023 r.

W swoich wyjasnieniach do opublikowanych decyzji odnosnie zgloszonych uwag do
pierwszego wylozenia pMPZP, Pani Prezydent Miasta Lodzi wielokrotnie sugerowala przyjecie
dla naszej nieruchomosci ujednoliconych wskaznikow jak w sqsiednich kwartalach obszaru
objetego planowaniem oraz odwolywala si¢ do wskaznikow zawartych w aktualnej Decyzji
o WZ. Pomimo tego zespol planujgcy MPU ponownie nie uwzglednil wskaznikow
wyznaczonych w Decyzji o WZ, a dodatkowo wprowadzil do pMPZP kolejny zapis, ktory
przyczynia sie do pogorszenia mozliwosci zabudowy naszej nieruchomosci, mianowicie zapis
wylgczajgcy kwartal 4.8. MW/U z obszaru o zabudowie Srodmiejskiej. Ten nowy kwartal
w obecnym pMPZP o numerze 4.8. MW/U utworzono z dwoch kwartatow wystepujgcych w1
PMPZP, a mianowicie z kwartatu 4.8. MW/U i 4.9.U/M. Kwartatom tym w I pMPZP przypisano
charakter zabudowy srodmiejskiej, co bylo zgodne 7 wytycznymi zawartymi w Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi
zatwierdzonego Uchwalg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi 7 dnia 28.03.2018 r.,
zmieniong Uchwatami nr V1/215/19 7 dnia 06.03.2019 oraz nr L11/1605/21 7 dnia 22.12.2021
r. Rady Miejskiej w Lodzi. Natomiast juz po ich polgczeniu w jeden nowy kwartat 4.8. MW/U
w Il pMPZP (Patrz: Rozdzial 2, §,5.2 - tereny przeznaczone w planie na cele zabudowy...)
wylgczono ten kwartal z obszaru o zabudowie srodmiejskiej. Przedmiotowy kwartal nr
4.8 MW/U lezy w strefie W3b okreslonej w Studium jako , Wielofunkcyjne kwartaly
srodmiejskie III (Strefa Wielkomiejska)”. Wylgczenie kwartatu 4.8.MW/U z obszaru
o zabudowie Srodmiejskiej w sposob oczywisty nie tylko jest niezgodne z Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi, ale rowniez
w znaczgcy sposob powoduje pogorszenie warunkow zabudowy naszej nieruchomosci
i potwierdza konsekwencje MPU w dqgzeniu, w kazdy mozliwy sposob, do ograniczenia
parametrow jej zabudowy. Zabieg ten nie ma zadnego znaczenia dla dziatek nr 223/26 i 223/27
wchodzgcych w skiad nowo utworzonego kwartatu 4.8. MW/U poniewaz sq one juz zabudowane
budynkami Lodzkiej Spoldzielni Mieszkaniowej i zagospodarowane. Tak wiec ujemny wphyw
wylgczenia kwartalu 4.8. MW/U z obszaru o zabudowie srodmiejskiej dotyczy tylko naszej
nieruchomosci nr 222/1, co uwazamy za wysoce niesprawiedliwe dziatanie MPU. W tym
miejscu zwracamy rowniez uwage, iz zgodnie z oznaczeniem znajdujgcym si¢ na rysunku
., Prognoza oddzialywania na srodowisko”, obszar, w ktorym znajduje si¢ nasza nieruchomosé,
oznaczony zostal jako ,,tereny w strefie Srodmiejskiej”.

Poza tym zapis projektu Uchwaly w Rozdziale 2, §7.5a, stanowi, iz:

., tereny oznaczone symbolami: MW/U, U/M i U, z zastrzezeniem lit. b (dot. : 5.1. MW/U), zalicza
sie do terenow chronionych akustycznie okreslonych jako ,,tereny w strefie srodmiejskiej miast
powyzej 100 tys. mieszkancow, w rozumieniu przepisow odrebnych dotyczgcych
dopuszczalnych poziomow hatasu w sSrodowisku”. Teren, na ktorym znajduje sie nasza
nieruchomosc¢ oznaczony jest symbolem MW/U, a wiec w mysl powyzszego zapisu powinien by¢
traktowany jak teren w strefie srodmiejskiej.
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Podsumowujqc, nalezy zauwazy¢, zZe w rozdziale 1 projektu Uchwaly nr... Rady

Miejskiej
w Lodzi zapisano:
. S 2. Stwierdza sie, ze plan nie narusza ustalen ., Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi" uchwalonego uchwalg Nr LXIX/1753/18
Rady Miejskiej L.odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi
NrVI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r. ”

W przywolanym wyzej Studium teren, na ktorym znajduje sie kwartal nr 4.8. MW/U,
a w nim nasza nieruchomos¢ nr 222/1 okreslony zostat jako ,, W3b - Wielofunkcyjne kwartaly
srodmiejskie 111 (Strefa Wielkomiejska) . Natomiast w pMPZP przedmiotowy kwartal zostal
tendencyjnie wylgczony przez MPU z obszaru o zabudowie Srodmiejskiej (patrz: projekt
Uchwaty, Rozdzial 2 §5.2), a wiec jest to niezgodne 7 ustaleniami zawartymi w Studium
i_stanowi_zaprzeczenie stwierdzenia zapisanego w tresci § 2 projektu Uchwaly oraz jest
niespdjne g innymi zapisami pMPZP, co uzasadniliSmy powyzZej.

W uwagach ztozonych przez nas do Ip MPZP zarzucilismy MPU, iz nalozone na naszqg
nieruchomos¢ (objetg wowczas strefq srodmiejskq), skrajnie niesprawiedliwe i niekorzystne
wskazniki przeczyly wytycznym do MPZP, wg ktorych obliguje sie do tworzenia mozliwosci
rozwoju_nowej zabudowy w uktadach o charakterze srodmiejskim. Dlatego tez w Il pMPZP
wylgczono naszq nieruchomosé z strefy srodmiejskiej, aby nie stosowac sie do przywotanego
wyzej zapisu.

Uwaga nr 1.

Wnosimy o przywrocenie zakwalifikowania nowo utworzonego kwartalu
nr 4.8.MW/U, w sktad ktorego wchodzi nasza nieruchomosé¢ nr 222/1, do obszaru
o zabudowie srodmiejskiej, jak to miato miejsce w I wyloZeniu pMPZP, zgodnie 7 zapisami
zawartymi w obowiqzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Lodzi.

W wylozonym do publicznego wglgdu pMPZP zapisano w Rozdziale 2 ,, Ustalenia dla
catego obszaru objetego planem” § 5. ,, Ustala si¢ nastepujgce zasady ochrony i ksztaltowania
tadu przestrzennego: 1) ksztaltowanie standardow zagospodarowania i uzytkowania terenow
z uwzglednieniem:

b) tworzenia _moZliwosci _rozwoju _nowej zabudowy w ukladach o charakterze
srodmiejskim.

Powyzszy zapis powinien by¢ respektowany przez planujgcych zagospodarowanie
przestrzenne i wrecz obligowa¢ wilascicieli terenow do rozwoju nowej zabudowy, ktora
przyczyni sie do rewitalizacji tych zdegradowanych obszarow, a nie, jak to ma miejsce
w przypadku naszej nieruchomosci nr 222/1 z kwartatu 4.8. MW/U, zdecydowanie ograniczac
ten rozwdj poprzez stosowanie wskaznikow nie adekwatnych do potencjatu tej nieruchomosci
i nie uwzgledniajgcych wskaznikow okreslonych w prawomocnej Decyzji o WZ. Czes¢ z tych,
bardzo niekorzystnych dla nas wskaznikow zostala juz skorygowana przez Panig Prezydent
Miasta Lodzi, po uwzglednieniu uwag do pierwszego pMPZP.

Nie dziwi wiec nas narzucenie przez MPU kolejnych, niesprawiedliwie niskich,
w porownaniu do innych kwartatow, wskaznikow okreslajgcych warunki zabudowy naszej
nieruchomosci.

Z analizy wskaznikow ustalonych w Rozdziale 3 projektu Uchwaly - Ustalenia
szczegolowe dla terenow... wynika, ze kwartatowi nr 4.8. MW/U wyznaczono najmniej korzystne
wskazniki w porownaniu do wszystkich innych kwartalow z obszaru objetego planowaniem
( patrz wykres nr 1), niszczqc tym samym potencjal wylgcznie naszej nieruchomosci nr 222/1
poniewaz  inne  dziatki  nalezgce do tego  kwartalu sq juz  zabudowane
i zagospodarowane, a wiec w stanie obecnym wskazniki te nie bedq mialy na nie Zadnego
negatywnego wplywu.
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Ustalajqc tak niekorzystnie i niesprawiedliwie niskie wskazniki, MPU nie poszanowato
Decyzji Pani Prezydent Miasta Lodzi, okreslajgcej w WZ nr DAR-UA- V1.36.2019 z dnia
09.01.2019 r. wskaznik powierzchni zabudowy dla naszej nieruchomosci na poziomie Sredniej
wartosci tego parametru, wyliczonego dla obszaru analizy, tj. 0,44 (44%). Wyznaczona przez
Paniqg Prezydent wartos¢ tego wskaznika jest porownywalna z pozostalymi terenami, dla
ktorych wskaznik ten wynosi 45%.

Pragniemy zwroci¢ uwage na fakt. iz w pierwszym wylozonym pMPZP kwartal
nr 4.8. MW/U (teren Lodzkiej Spotdzielni Mieszkaniowej Jaracza - LSM) otaczal z trzech stron
(od zachodu, potnocy i wschodu) kwartal nr 4.9.U/M. ktorym byla nasza nieruchomos¢
nr 222/1. Wowczas MPU wyznaczyla wskaznik powierzchni zabudowy dla kwartatu 4.8. MW/U
maksimum 45%. a dla naszego kwartatu 4.9.U/M tylko 25%, co bylo wysoce niesprawiedliwe.
W wyniku wniesionych uwag, w skorygowanym pMPZP wymienione wyzej dwa kwartaly
zostaly polgczone w jeden nowy kwartal o numerze 4.8. MW/U, ktoremu wyznaczono najnizszy
(z. oczywistych dla nas powodow) z wystepujgcych w planie wskaznik powierzchni zabudowy -
maksimum 25%!!!. Jak juz wspomnialem, wyznaczenie tak niskiego wskaznika powierzchni
zabudowy nie ma Zadnego wphywu na sqgsiednie dziatki z kwartatu 4.8. MW/U poniewaz sq one
Jjuz zabudowane i zagospodarowane. Tylko potencjal naszej nieruchomosci ucierpi na tej
decyzji jesli wejdzie ona w Zycie. W tej sytuacji nasuwa si¢ pytanie, co spowodowalo, Ze
wyznaczony pierwotnie wskaznik powierzchni zabudowy dla dziatek LSM 45% zostal obnizony
po przylgczeniu naszej nieruchomosci do 25% - niemal o polowe jego wartosci? Niestety
utwierdza nas to w przekonaniu, Ze decyzje podejmowane przez MPU majg na celu
ograniczenie mozliwosci zabudowy naszej nieruchomosci do absolutnego minimum, co jest
ocgywiscie w interesie nielicznej grupki osob zamieszkujgcych sgsiednie dzialki (223/26
i 223/27) z kwartat 4.8. MW/U naleZgce do LSM.

Uwaga nr 2.

Na podstawie powyzszego uzasadnienia wnosimy o wskaznik powierzchni zabudowy
kwartatu 4.8.MW/U, w ramach ktorego znajduje si¢ nasza nieruchomos¢ nr 222/1 -
maksimum 44%, zgodnie 7 prawomocng i aktualng Decyzjq Pani Prezydent Miasta Lodzi Nr
DAR-UA-V1.36.2019 z dnia 09.01.2019 r. o warunkach zabudowy, wydang dla naszej
nieruchomosci nr 222/1.

W Decyzji o WZ dla naszej nieruchomosci nie zostat okreslony wskaznik intensywnosci
zabudowy. Jego wartos¢ powinna wigc wprost wynika¢ z odpowiedniej analizy innych
wskaznikow takich jak powierzchnia dzialki, lgczna powierzchnia budynkow posadowionych
lub planowanych na tej dzialce przy uwzglednieniu wysokosci zabudowy i ilosci kondygnacji
tych budynkow.

Po konsultacjach oraz biorgc pod uwage wytyczne zawarte w projekcie Uchwaly.
Rozdzial 2 §5.1.b ,,tworzenia mozliwosci rogzwoju nowej zabudowy w uktadach o charakterze
srodmiejskim”, uwazamy, iz wskaZnik intensywnosci zabudowy naszej nieruchomosci
powinien by¢ okreslony na poziomie optymalnym (dla budynku z 5 kondygnacjami) tj. 2,10
(obliczenia ponizej, tabela nr 1) i bylby porownywalny z wskaznikami innych kwartatow
z obszaru objetego planowaniem (patrz wykres nr 2). Zanizenie tego wskaznika do poziomu 1,3
w sposob znaczqcy, niepotrzebnie obniza mozliwosci wykorzystania potencjatu nieruchomosci
ograniczajgc tym samym liczbe mozliwych do wybudowania mieszkan dla potencjalnych
nabywcow. Jest to swiadome MARNOTRAWSTWO potencjalu nieruchomosci. W Studium
wielokrotnie podnoszony jest problem mieszkaniowy w Lodzi, a w naszym przypadku celowo
zaniza si¢ mozliwos¢ wybudowania adekwatnej do potencjatu ilosci mieszkan. Tak wiec
ustalenia zawarte w Studium nie znajdujg odzwierciedlenia w nalozonych przez MPU
wskaznikach na naszg nieruchomosc.

Podobnie jak w wyzej opisanym przypadku wskaznika powierzchni zabudowy, po
polgczeniu kwartatow 4.8.MW/U i 4.9.U/M, i utworzeniu nowego kwartatu 4.8.MW/U.
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obnizono wskaznik intensywnosci zabudowy dla przedmiotowego terenu z 1,75 na 1,3. Biorgc
pod uwage potencjal naszej nieruchomosci wskaznik ten powinien wynosi¢ maksimum 2,1, co
przedstawiono w powyzszym uzasadnieniu i tabeli nr 1.

Uwaga nr 3.

Na podstawie powyzszego uzasadnienia oraz analizy wskaznikow wyznaczonych dla
naszej nieruchomosci nr 222/1 Decyzjg Pani Prezydent Miasta Lodzi Nr DAR-UA-
V1.36.2019 7 dnia 09.01.2019 r. o warunkach zabudowy, wnosimy o wskaznik intensywnosci
zabudowy dla terenu 4.8 MW/U minimum 0,5, maksimum 2,10.

Na zakonczenie chcielibysmy poruszy¢ jeszcze jeden temat dotyczqcy dziatki nr 223/22
okreslonej jako ,,BP- zurbanizowane tereny niezabudowane” (dzialka zieleni). Dzialka ta
zostata ujeta w kwartale nr 4.8. MW/U. Jednakze jej charakter nie jest porownywalny
z charakterem pozostalych dzialek wchodzgcych w skiad tego kwartatu. Dziatki o numerach
223/26, 223/27 i 222/1 to tereny oznaczone jako ,, B- tereny mieszkaniowe”, a wiec nie mamy
tu zachowanej ciggtosci charakteru korzystania z tych terenow w przedmiotowym kwartale. Nie
Jjestesmy pewni, czy przypisane wskazniki zagospodarowania kwartalu nr 4.8. MW/U nie
zostang w przysztosci wykorzystane do zmiany sposobu korzystania z dziatki nr 223/22. Byé
moze dobrym rozwigzaniem byloby wylgczenie tej dzialki z kwartalu 4.8 MW/U.
Pozostawiamy ten fakt pod rozwage i do decyzji Pani Prezydent Miasta Lodzi.

Analizujgc uzasadnienia do poszczegolnych zagadnien ujetych w tym dokumencie
utwierdzamy sie w przekonaniu, zZe zbyt wiele podjetych decyzji swiadczy o stromniczosci
i determinacji MPU przy wyznaczaniu niesprawiedliwie niskich wskaznikow dla naszej
nieruchomosci nr 222/1 wchodzqcej w sklad nowo utworzonego kwartatu nr 4.8. MW/U,
bedgcych kontynuacjq dziatan, z ktorymi w szerszym zakresie mielisSmy juz. do czynienia
w pierwszym wylozeniu do publicznego wglgdu p MPZP.

Z przytoczonych wyzej przyktadow wynika, Zze MPU w swoich decyzjach odnosnie
wskaznikow dla naszej nieruchomosci nie dostosowata sie do niektorych wytycznych z Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi oraz parametrow
wyznaczonych przez Panig Prezydent Miasta t.odzi w Decyzji o warunkach zabudowy dla
naszej nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym wnosimy w niniejszym dokumencie ponownie uwagi do p MPZP
majqgc nadzieje na sprawiedliwe potraktowanie naszej nieruchomosci w aspekcie adekwatnych
do jej potencjatu wskaznikow, a co za tym idzie pozytywne rozpatrzenie uwag.”

Do uwagi dotaczono zatgczniki graficzne 1 tabelaryczne.
Prezydent Miasta Y.odzi postanowil nie uwzgledni¢ uwagi.
Wyjasnienie:

Ad 1.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta £.odzi wskazuje
na planszy ,Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zatacznik nr 13 oraz na
schemacie - Rysunek 17 granice obszaru zabudowy $rédmiejskiej. Jednoczesnie
w ww. dokumencie w czgs$ci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale 2.2 ,, Struktura funkcjonalno-
przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktérego wynika, ze ,,we wskazanych granicach
dopuszcza sie w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie naklada na plan miejscowy
obowigzku ustalenia zabudowy srodmiejskiej na catym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie
taka mozliwo$¢ i1to wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana
decyzja, czy jest zasadne okre$lenie ich jako zabudowy $rédmiejskiej. Studium wskazuje
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rowniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod uwage docelowe
zagospodarowanie danej przestrzeni.

Zmiana polegajaca na wylaczeniu dziatki nr 222/1 spod mozliwosci realizacji zabudowy
$rodmiejskiej zwigzana jest z uwzglednieniem czgsci uwag, ktore wptynety do projektu planu
na etapie pierwszego wylozenia do publicznego wgladu, a takze ze zwigkszeniem mozliwosci
inwestycyjnych dla ww. nieruchomosci wzgledem projektu planu z pierwszego wytozenia do
publicznego wgladu.

Ad 2., Ad 3.

Okreslone dla terenu 4.8.MW/U wskaznik powierzchni zabudowy oraz intensywnos¢
zabudowy zostaty dostosowane do charakteru znajdujacej si¢ w jego granicach zabudowy,
tj. wolnostojacej zabudowy blokowej. Dajag mozliwos¢ wybudowania na dziatce 222/1 budynku
o skali odpowiedniej dla przedmiotowej lokalizacji. Przyjecie wartosci wskaznikéw
wskazanych w uwadze wigzaloby si¢ z nadmierng intensyfikacja zabudowy w terenie
4.8. MW/U.

Odnoszac si¢ do tresci uwagi dotyczacej] wydanych decyzji o warunkach zabudowy,
wyjasnienia wymaga fakt, ze plan miejscowy sporzadzany jest w innym trybie niz ustalane sg
warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu w formie decyzji. Przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, obligujg do wydania decyz;ji
kazdorazowo, o ile spelnione sg warunki okreslone w ww. ustawie. Przepisy prawa nie
naktadajg natomiast obowigzku uwzglednienia ww. decyzji w planie miejscowym.

Pozostate watki poruszone w uwadze nie dotycza ustalen planu miejscowego 1 nie mogg by¢
uwzglednione ze wzgledow formalnych. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze zgodnie z art. 18 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym cyt.: ,,uwagi do
projektu planu miejscowego moze wnies¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w
projekcie planu, wytozonym do publicznego wgladu (...)”.

Uwaga Nr 4

— wptynela 7 lutego 2024 r.,

— ztozona przez TDG 21 sp. z 0. 0. Wierzbowa sp.k oraz Tree Development Group sp. z 0.0.,

— dotyczy dziatek nr: 219/1, 220/18 1 220/19 w obrgbie S-2 (teren oznaczony na rysunku
planu symbolem 4.6. MW/U).

Tres¢ uwagi:

1. ,Brak zgody na wylgczenie 7 zakresu zabudowy srodmiejskiej terenow 4.2.MW/U,
4.6 MW/U, 4.7.MW/U, 4.8MW/U i 4.11.MW/U 7 uwagi na sprzecznosc¢ 7 zapisami
studium

Uzasadnienie:

W rozdziale 2, par. 5 ust. 1 projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego

zostaly zapisane nadrzedne cele uchwalenia MPZP i zasady ochrony i ksztaltowania tadu

przestrzennego, cyt..

a) porzgdkowania i uzupeiniania istniejgcych struktur zabudowy, w szczegolnosci

zdegradowanych lub nie w pelni wyksztalconych, z poszanowaniem historycznych uktadow

urbanistycznych i obiektow zabytkowych,

b) tworzenia mozliwosci rozwoju nowej zabudowy w uktadach o charakterze srodmiejskim,

c) rozbudowy systemu przestrzeni publicznych i podnoszenia jego jakosci;
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tymczasem juz w ustepie 2) tegoz samego paragrafu autorzy projektu planu wylqczajq z zakresu
zabudowy Srodmiejskiej tereny ozmnaczone 4.2.MW/U, 4.6.MW/U, 4.7.MW/U, 4.8.MW/U
i4.11 .MW/U, co stanowi okolo 30% powierzchni objetej projektem MPZP.
Nie ma naszej zgody, ale rowniez w opinii naszej niedopuszczalnym jest narazanie miasta na
tak duze straty ekonomiczne, ale i strategiczne dla rozwoju nowoczesnego duzego miasta.
Wylgczenie  terenow z  zabudowy  Srodmiejskiej  spowoduje  duze  ograniczenie
w zagospodarowaniu dzialek, pogorszenie ich atrakcyjnosci oraz potencjatu do inwestowania.
Tym samym wartos¢ dzialek w stosunku do wartosci aktualnych ulegnie znacznemu obnizeniu.
Zauwazy¢ nalezy, iz w prognozie oddzialywania na srodowisko, ktora jest czescig uchwalanego
planu, wszystkie ww. kwartaly zostaly oznaczone na granatowo i opisane jako ,,tereny w strefie
srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow . Ponadto w rozdziale ,, Analiza istniejgcego
stan Srodowiska " zapisano wprost, cyt.:
., Warunki glebowe obszaru objetego opracowaniem sq, zatem, bardzo niekorzystne dla
wegetacji, nie stanowiq zas przeszkody dla realizacji inwestycji budowlanych”.
W tym miejscu nalezy przypomniec i jednoczesnie podkresli¢ zalozenia studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania dla miasta Lodzi, w ktorym niemalze caly zakres planu (za
wyjgtkiem terenow oznaczonych 5.1. MW/U, 5.2.ZP, . KDZ+T) wilgczony zostal do zabudowy
srodmiejskiej i oznaczony symbolem W3b. Strefa ta nazwana zostala w studium jako
,, wielkomiejskie kwartaly sSrodmiejskie”. Jest to dla miasta, cyt.:
,,» Obszar istotny dla tozsamosci miasta, majqcy petnic role srodmiejskiej dzielnicy mieszkalno-
ustugowej", a takze okreslone jako dziatania operacyjne cyt.: ,,Jednostki zawierajgce si¢
w Strefie Wielkomiejskiej sq kluczowe z punktu widzenia tozsamosci miasta i planowania jego
rozwoju, Sstanowiq obszar priorytetowy i wymagajq intensyfikacji miejskich dziatan
operacyjnych”.
Jako Inwestorzy dzialajgcy na terenie jednostki planistycznej 4.6. MW/U dodatkowo wyrazamy
swoje obawy o losy planu, z uwagi na stopien zaawansowania prac nad projektem budowlanym,
ktory uzyskal prawomocng decyzje o warunkach zabudowy nr DPRG-UA- VII.1102.2023
z dnia 28.09.2023 r. i aktualnie oczekuje w wydziale architektury i urbanistyki na pozwolenie
na budowe.
Nie sposob poming¢ faktu, iz przedmiotowy teren uzyskal dotychczas pozytywne opinie
i uzgodnienia Konserwatora Zabytkow, m.in. pismo dot. uzgodnienia WZiZT znak: WUOZ-
PP.5151.948.2023.KP z dnia 20.09.2023 r.
Dla jasnosci dodam, iz parametry zabudowy okreslone w decyzji o warunkach zabudowy
nr DPRG-UA-VIIL1102.2023 pozostajq w sprzecznosci z zapisami MPZP.
Niezrozumialym pozostaje fakt, iz Instytucje i Organy podlegle Prezydentowi miasta Lodzi
przekazujq informacje i wydajg Inwestorom oraz wiascicielom gruntow sprzeczne ze sobg
decyzje i opinie. Taka sytuacja bedzie miata miejsce w momencie nieuwzglednienia w projekcie
MPZP parametrow tozsamych z ww. decyzjg o WZiZT.
2. Zbyt wysoki wskainik parkowania dla wszystkich jednostek MW/U za wyjqgtkiem
1L.EMW/Ui3.2MW/U
Uzasadnienie:
Wymdg parkowania powyzej 0,5 miejsca na mieszkanie wplywa na obnizenie chlonnosci
nieruchomosci, a to przyczynia si¢ do obnmizenia wartosci nieruchomosci oraz nie ma
odzwierciedlenia w popycie rynkowym w tej lokalizacji.
Jak zostalo to juz opisane w uzasadnieniu do uwagi nr 1, oczekujemy na decyzje o pozwoleniu
na budowe, na podstawie decyzji o warunkach zabudowy nr DPRG-UA- VII.1102.2023 z dnia

16



28.09.2023 r. Wytyczne do parkowania w niej zawarte sq rozbieznie od zadanych w projekcie
MPZP, jak rowniez bardzo restrykcyjne w stosunku do zapisanych w studium.

W ww. decyzji WZiZT zapisane zostalo:

,,Stanowiska postojowe dla samochodow osobowych nalezy sytuowac na terenie inwestycji
poza pasami drog publicznych:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w liczbie 0,7 - 2 stanowisk postojowych na kazde
60 m2 pow. uzytkowej,

- dla zabudowy ustugowe. biura, urzedy, banki w liczbie 0,5 - 2 stanowisk postojowych / 100
m2pow. uzytkowej"

Cytujgc zapisy studium w zakresie polityki parkingowej:

., 1. Dla obstugi zabudowy istniejgcej - brak koniecznosci wyznaczania wskaznikow
parkingowych, a w przypadku jej przebudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy lub zmiany
sposobu uzytkowania - wyznaczenie wskaznikow parkingowych w odniesieniu do przyrostu
potrzeb.

2. Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: od 0,5 do 1,5 miejsca
parkingowego na 1 mieszkanie oraz od 5 do 15 miejsc na 1000 m? powierzchni uzytkowej
ustug."”

Tak zapisane w decyzji WZiZT oraz studium widetkowe parametry sq bezpieczne zarowno dla
miasta jak i uniwersalne dla inwestorow. Takie potraktowanie sprawy daje mozliwos¢
podejmowania decyzji wlascicielom terenow. Jest to ich odpowiedzialnos¢, jak rowniez ich
ryzyko.

Narzucanie parkowania ,,minimum 1 stanowisko na kazde mieszkanie” dodatkowo zmusza
potencjalnych nabawcow nowych mieszkan do zakupu miejsca parkingowego, ktorymi wcale
nie muszq by¢ zainteresowani, lub finansowo gotowi na takie inwestycje. Nalezy wzig¢ pod
uwage, iz z uwagi na bliskos¢ obiektow uniwersyteckich, czyli dzielnicy studenckiej, planowane
na jednostkach MW/U zabudowy mieszkaniowe w znakomitej wigkszosci przyciggng osoby
nieposiadajgce samochodow. Polityka miasta powinna skupi¢ si¢ na usprawnieniu dziatania
komunikacji miejskiej i budowie Sciezek rowerowych, a nie wpuszczaé do centrum
zakorkowanego miasta jeszcze wiekszq niz aktualnie ilos¢ samochodow.

3. Wysokosé zabudowy niezgodna 7 wydang decyzjg o WZiZT

Uzasadnienie:

Z uwagi na fakt odrzucenia przez Panig Prezydent wszystkich ztozonych przez nas uwag do 1
wyloZzenia MPZP, nie mozemy pozosta¢ obojetni na takie potraktowanie rozstrzygnigc.
Szczegolnie ma to znaczenie w przypadku, gdy uwagi innych skiadajgcych uwagi zostajg
chociaz w czesci uwzglednione, taka sytuacja miata miejsce w przypadku uwagi nr 2 i nr 3
ztozonych 27 kwietnia 2023 r., ktora miedzy innymi dotyczyta wysokosci zabudowy.

Strona skladajgca uwage byla w sytuacji analogicznej do naszej. My rowniez posiadamy
prawomocngq decyzje o WZiZT, w ktorej wysokos¢ budynkow zostala opisana jak ponizej, cyt.:
., Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki:

o dla planowanych bud. mieszkalnych wielorodzinnych: od 17 m do 20 m, dopuszcza sie
zwigkszenie wysokosci elewacji frontowej.

- do 23 m pod warunkiem wycofania o minimum 1,5 m od pierwszej plaszczyzny elewacji
frontowej od strony ul. Wierzbowej

- do 25 m pod warunkiem wycofania o minimum 40 m od linii rozgraniczajgcej ul. Wierzbowej
- do 37 m pod warunkiem wycofania o minimum 87 m od linii rozgraniczajgcej ul. Wierzbowej
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o dla istniejgcego budynku przedzalni od istniejgcej wysokosci do 23 m, dopuszcza sie
zwiekszenie wysokosci frontowej czesci wynikajgcej z planowanej rekonstrukcji zwienczenia -
do28m”
Strona, ktorej uwaga zostala uwzgledniona otrzymata ponizsze rozstrzygniecie, cyt.: ,, Uwaga
uwzgledniona w zakresie skorygowania dopuszczalnej maksymalnej wysokosci zabudowy
zgodnie z wydang decyzjq o warunkach zabudowy”.
Skoro w tym wypadku uwaga zostata uwzgledniona, wnosimy o blizniacze potraktowanie naszej
uwagi. W przeciwnym razie dzialanie zostanie przez nas odebrane jako niesprawiedliwe,
a nierowne traktowanie sgsiednich nieruchomosci nie moze mie¢ miejsca.
Do powyzszego nalezy wskazac¢ rowniez zabudowe w kwartale 4.7. MW/U, gdzie jest
dopuszczona zabudowa do 38 m wysokosci. Stoimy na stanowisku, Ze takie zalecenia MPZP
powinny by¢ symetryczne dla sgsiadujgcych nieruchomosci, a taki kwartal 4.7. MW/U jest
w stosunku do naszego 4.6.MW/U.
4. Linie rownolegle zabudowy w kwartale 4.6.MW/U nie porzgdkujq terenu, nie
wprowadzajq ladu przestrzennego, a utrudniajq moZliwosé zabudowy
Uzasadnienie:
Ponownie przeanalizowalismy czes¢ graficzng projektu MPZP w zakresie ustalonych linii
zabudowy. Nie widzimy uzasadnienia dla wprowadzania linii rownoleglej na potudnie jak
i wschod naszej jednostki tj. 4.6.MW/U. Linia nieprzekraczalna jest w naszej opinii
wskaznikiem wystarczajgcym do wprowadzenia zasad ladu przestrzennego w kwartale. Nie
widzimy koniecznosci roznicowania w ramach linii nieprzekraczalnej dodatkowej linii
rownoleglej, ktora dodatkowo zmienia si¢ w nieprzekraczalna na granicy dwoch dziatek. Nie
mamy w tym miejscu zaprojektowanego w projekcie MPZP Zadnego wnetrza urbanistycznego,
ani tez dominanty przestrzennej, ktora wskazywatabym na koniecznos¢ innego sytuowania
zabudowy, stgd uszczegolawianie linii nieprzekraczalnej do rownoleglej jest w opinii naszej
zabiegiem zbednym. Ten stopien dokladnosci w sytuowaniu i relacji pomiedzy budynkami
podlega odrebnym przepisom budowlanym (warunki techniczne, przepisy PPOZ, etc.).
Ponad argumenty planistyczne, jest ona rowniez duZym zagrozeniem i ograniczeniem dla
projektowanej w kwartale zabudowy. Jak zostalo juz przez nas podnoszone przy okazji uwag
do I wylozenia MPZP przeprowadzilismy analize urbanistyczng, w ktorej pokazujemy
konsekwencje tegoz zapisu dla naszego terenu, uwzgledniajgc przede wszystkim istniejgcy po
stronie wschodniej budynek mieszkalny wielorodzinny, wysokosciowy, zlokalizowany na
dzialce 220/16. Jestesmy zmuszeni ponowi¢ wspomniana argumentacje, gdyz do Il wylozenia
MPZP nie zostaly wprowadzone Zadne poprawki w tym zakresie.
Uwzgledniajqgc nastonecznienie 3 godz. (przy rownoczesnym braku zabudowy srodmiejskiej)
oraz przestanianie dla terenu 4.6.MW/U, zasieg oddzialywania istniejgcego obiektu
wysokosciowego sigga ok. 50 m na zachod od jego elewacji. Jak widaé na zal. 1, powoduje to
wylgczenie 7 zabudowy ponad 50% glebokosci terenu 4.6. MW/U. Konsekwencjq tego zapisu
jest w szczegolnosci to, i projektujgc przedmiotowy kwartal nic jesteSmy w stanie - przy
zalozeniu zapisu w proponowanym w projekcie brzmieniu - spetnié kolejnego zapisu planu
miejscowego, jakim jest zapewnienie: minimum 50% elewacji frontowej wzdluz linii
rownoleglej (od poludnia) oraz odleglosci do 10 m od linii rownoleglej (od wschodu).
W zalgczeniu ponawiamy czes¢ graficzna do przedstawionej powyzej analizy zacieniania.
Jako, ze dzialamy na jednostce 4.6. MW/U, szczegdlnie chcemy zwroci¢ uwage, iz wylqgczenie
tego terenu z zakresu zabudowy srodmiejskiej, jak rowniez zaprojektowanie linii rownolegtej,
znacznie ograniczy nam mozliwos¢ realizacji zatoZonych przez nas planow inwestycyjnych.
Jedyng opcjqg jaka pozostanie, bedzie zaprojektowanie jedynie dwustronnych mieszkan
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o sredniej powierzchni lokalu powyzZej poziomu akceptowalnego przez rynek. W takim stanie
rzeczy, wykluczone bedzie rowniez projektowanie mieszkan jednopokojowych. W naszej opinii
celem projektow mieszkaniowych jest zaprojektowanie produktow pod roézine potrzeby
mieszkancow. Takie dotychczas realizowalismy i takie w 100% z powodzeniem znajdowaty
nabywcow.

Podsumowanie:

Przez lata funkcjonowania w miescie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
wydawane byly warunki zabudowy, ktore wszystkim Inwestorom pozwalaly czué, ze ich
dzialanie i inwestowanie w miescie jest bezpieczne. Warunki zabudowy majg swoje wady, ale
pozwalajg indywidualnie traktowac dany teren. Wiadomym bylo, zZe Miasto rozumie potrzeby
mieszkancow, jak rowniez tych, ktorzy te mieszkania dla nich budujq. Dzis probujgc uchwalié
tak restrykcyjny i blokujgcy rozwdj plan miejscowy, nie mozemy przejs¢ obojetnie i bedziemy
reagowac dopoty, dopoki Miasto i podlegle im jednostki nie zrozumiejq faktycznych potrzeb
obywateli.

Chcemy podkreslic to co juz bylo wypowiedziane przez nas w uwagach ztoZzonych do I wylozenia
projektu planu. W naszej opinii zauwazalny w ostatnim czasie pospiech prac nad planem, nie
jest w zaden sposob uzasadniony i jest Zrodlem wyzej opisanych blednych propozycji. Miasto
musi mie¢ swiadomosé, Ze plan uchwalony w takiej formie bedzie si¢ wigzal 7 roszczeniami
odszkodowawczymi. Ponieslismy bardzo wysokie naklady finansowe m. in. na prace
projektowe, w szczegolnosci przygotowanie projektu budowlanego, zloZenie wniosku
o pozwolenie na budowe, prowadzenie uzgodnien z Instytucjami, miedzy innymi ZDIT, WUOZ,
oraz gestorzy sieci ZWIK, PGE, VEOLIA. Zapewne nie jestesmy jedynym Inwestorem
dzialajgcym na terenie planu, ale na naszym przyktadzie mozemy stwierdzié, iz prawdopodobne
odszkodowania, narazg budzet miasta na niepowetowane straty finansowe.

Na koniec chcemy zwrocic¢ sie ponownie do autorow planu, jak i decydentow potencjalnych
zmian o powtorng weryfikacje projektu planu w odniesieniu do wnoszonych uwag. Apelujemy
o wprowadzenie rozwigzan strategicznych dla rozwoju miasta, a nie utrudniajgcych
inwestowanie. Jako firma deweloperska dziatajgca na rynku todzkim od blisko 20 lat wyrazamy
glebokie zaniepokojenie dziataniami, ktore wynikajq z dokumentow i decyzji nadrzednych nam
organow administracyjnych, a ktorve zmuszajg nas do podejmowania wielu ryzykownych, gdyz
niepewnych inwestycji, ktore dodatkowo w trakcie ich trwania muszq by¢ radykalnie zmieniane.
By¢ moze nalezy przypomnieé miastu, iz firmy deweloperskie sq jedynymi przedsiebiorstwami,
ktore wspierajq miasto w rozwoju i zatrzymywaniu procesu wyludnienia mieszkancow. Miasto
nie posiada skutecznych programow wsparcia mieszkalnictwa, narzedzi prawnych, ale przede
wszystkim srodkow finansowych na budowe mieszkan. Powinnismy widzie¢ cheé wspoipracy
wlodarzy miasta z nami, a od wielu miesiecy zauwazamy dzialanie wprost przeciwne, wrecz
wrogie.

W przypadku ponownego nieuwzglednienia wnoszonych przez nas uwag, oczekujemy
wylqczenia jednostki 4.6.MW/U z dalszych prac planistycznych. Stoimy na stanowisku, iz
wylgczenie przedmiotowego obszaru 4.6. MW/U do odrgbnej procedury pozwoli na niezalezny
dialog i ustalenia planu, nie powodujgc jednoczesnie opoznien dla innych obszarow objetych
procedurq planistyczng, ktore nie budzq tylu wqtpliwosci i zastrzezen.”

Do uwagi dotaczono analize zacieniania terenu inwestycji na podstawie zapiséw w projekcie
mpzp.
Prezydent Miasta Y.odzi postanowil nie uwzglednié¢ uwagi.

Wyjasnienie:
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Ad 1.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi wskazuje
na planszy ,Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zatacznik nr 13 oraz na
schemacie - Rysunek 17 granice obszaru zabudowy $rdédmiejskiej. Jednoczesnie
w ww. dokumencie w czesci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale 2.2 ,, Struktura funkcjonalno-
przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktérego wynika, ze ,,we wskazanych granicach
dopuszcza sie w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie naktada na plan miejscowy
obowigzku ustalenia zabudowy srodmiejskiej na catym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie
takg mozliwos$¢ ito wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana
decyzja, czy jest zasadne okre$lenie ich jako zabudowy s$rédmiejskiej. Studium wskazuje
réwniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod uwage docelowe
zagospodarowanie danej przestrzeni. Cechy geometryczne nieruchomosci, ktdérej dotyczy
uwaga, sposob zagospodarowania nieruchomosci sgsiednich oraz zalozenia przestrzenne
przyjete dla tej czgsci miasta przemawiajg za tym, aby teren ten nie zostat zaklasyfikowany do
obszaréw zabudowy srédmiejskie;.

Ad 2.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw wynikaja z polityki
parkingowej miasta oraz sg spojne z innymi planami miejscowymi dla obszardw centralnych
miasta, biorgc pod uwage poréwnywalne uwarunkowania.

Ustalenia Studium dotyczace zapotrzebowania na miejsca parkingowe nalezy traktowac jako
wielkosci modelowe, ktére moga zosta¢ skorygowane po przeanalizowaniu potrzeb oraz
mozliwosci ich zapewnienia uwzgledniajacych docelowy sposob zagospodarowania. Przyjete
w projekcie planu wskazniki nie sa sprzeczne z tymi wskazanymi w Studium, a jedynie je
uszczegOlawiajg 1 zawieraja si¢ w przedziale okreslonym w kartach ustalen dla jednostek
funkcjonalno-przestrzennych.

Mniej restrykcyjne podejscie do wskaznika miejsc parkingowych w przypadku terendéw
1.8.MW/U 1 3.2.MW/U, w ktérych dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiska
na 1 mieszkanie wynika z uwarunkowan zwigzanych z istniejacym stanem zagospodarowania,
ktéry w znaczacy sposob utrudnia mozliwos¢ realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych.

Ad 3.

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia Studium sg wigzace przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Zgodnie
z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi (uchwalonego uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca
2018 r. zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r.
1 Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) maksymalng wysoko$¢ nowej zabudowy dla
terend6w wyznaczanych w jednostce funkcjonalno-przestrzennej W3b w pierzejach ulic
1 placéw nalezy ksztaltowaé w nawigzaniu do wysokosci zabudowy historycznej, nie wyzej niz
21 m. Studium dopuszcza przewyzszenia powyzej 21 m jedynie w uzasadnionych przypadkach,
w tym m.in. w naroznikach zabudowy przy skrzyzowaniach ulic — nie wyzej niz 25 m.
Jednoczesnie wysokos¢ nowej zabudowy wewnatrz kwartatow nie powinna by¢ wyzsza niz
wysokos¢ zabudowy w pierzejach. Ponadto Studium dopuszcza dla zabudowy istniejace;]
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mozliwo$¢ ustalenia wysokosci zgodnej ze stanem faktycznym. Przyjete w projekcie planu
parametry s3 wigc zgodne z ustaleniami Studium.

Wyznaczenie w terenie 4.7.MW/U strefy wysokosci zabudowy 38 m spowodowane jest
wysokoscig istniejacego budynku mieszkalnego wielorodzinnego i ma na celu umozliwienie
realizacji niezbednych robdt budowlanych. W granicach terenu 4.6.MW/U nie wystgpuje
zabudowa istniejaca o wysokosci 38 m co oznacza, ze przyjecie w nim analogicznego
rozwigzania nie znajduje uzasadnienia oraz byloby niezgodne z ustaleniami Studium.

Ad 4.

Jednym z celéw planu miejscowego jest przyjecie takich ustalen dla uksztattowania nowej
zabudowy, ktore zagwarantuja wytworzenie wtasciwej obudowy dla wyznaczonych w planie
przestrzeni publicznych w zaleznosci od ich charakteru. Zaproponowana w tresci uwagi linia
zabudowy nieprzekraczalnej dawataby pelng dowolnos$¢ ksztaltowania zabudowy i nie
gwarantuje odpowiedniej jakosci obudowy terenow 4.KDD 1 4.4.ZP stanowiacych czes¢
systemu nowych przestrzeni publicznych. Zastosowana linia zabudowy réwnoleglej oraz
wynikajace z niej zasady sytuowania zabudowy wraz z pozostatymi ustaleniami projektu planu
daja mozliwos¢ realizacji zabudowy zgodnej ze wskazanym w projekcie przeznaczeniem
terenu oraz przyjetymi wskaznikami zagospodarowania terenu i parametrami ksztattowania
zabudowy.

Odnoszac si¢ do tresci uwagi dotyczacej wydanych decyzji o warunkach zabudowy,
wyjasnienia wymaga fakt, ze plan miejscowy sporzadzany jest w innym trybie niz ustalane sg
warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu w formie decyzji. Przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obligujag do wydania decyzji
kazdorazowo, o ile spelnione sg warunki okreslone w ww. ustawie. Przepisy prawa nie
naktadajg natomiast obowiazku uwzglednienia ww. decyzji w planie miejscowym.

Pozostate watki poruszone w uwadze nie dotycza ustalen planu miejscowego 1 nie mogg by¢
uwzglednione ze wzgledow formalnych. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze zgodnie z art. 18 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym cyt.: ,,uwagi do
projektu planu miejscowego moze wnies¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w
projekcie planu, wytozonym do publicznego wgladu (...)”.

Uwaga Nr 6

— wplynetla 9 lutego 2024 r.,

— ztozona przez Archimode sp. z o0.0. sp. j.,

— dotyczy dzialek nr: 219/1, 220/18 1 220/19 w obrebie S-2 (teren oznaczony na rysunku
planu symbolem 4.6. MW/U).

Tres¢ uwagi:

1. ,Brak zgody na wylgczenie 7 zakresu zabudowy sréodmiejskiej terenow 4.2.MW/U,
4.6.MW/U, 4.7.MW/U, 4.8.MW/U i 4.11.MW/U 7z uwagi na sprzecznos¢ z zapisami
studium

Uzasadnienie:

W rozdziale 2, par. 5 ust. 1 projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego

zostaly zapisane nadrzedne cele uchwalenia MPZP i zasady ochrony i ksztaltowania tadu

przestrzennego, cyt.:
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a) porzgdkowania i uzupeiniania istniejgcych struktur zabudowy, w szczegdlnosci
zdegradowanych lub nie w pelni wyksztalconych, z poszanowaniem historycznych uktadow
urbanistycznych i obiektow zabytkowych,

b) tworzenia mozliwosci rozwoju nowej zabudowy w uktadach o charakterze srodmiejskim,
c) rozbudowy systemu przestrzeni publicznych i podnoszenia jego jakosci;

tymczasem juz w ustepie 2) tegoz samego paragrafu autorzy projektu planu wylqczajq z zakresu
zabudowy Srodmiejskiej tereny ozmnaczone 4.2.MW/U, 4.6.MW/U, 4.7.MW/U, 4.8.MW/U
i4.11 .MW/U, co stanowi okolo 30% powierzchni objetej projektem MPZP.

Nie ma naszej zgody, jako Wlasciciela nieruchomosci, rownoczesnie Inwestora, ale rowniez
w opinii naszej niedopuszczalnym jest narazanie miasta na tak duze straty ekonomiczne, ale
i strategiczne dla rozwoju nowoczesnego duzego miasta. Przyjecie planu w obecnie
proponowanym ksztalcie, nie rozwiqgzuje a jedynie dalej poteguje powszechnie znany problem
zwigzany z brakiem gruntow wumozliwiajgcych budowe dostatecznej ilosci mieszkan
i uzupetnienia ich chronicznego deficytu. Przyczynia sie ponadto do dalszej dezurbanizacji
miasta Lodzi, wyludniania sie jego centrum i ,,rozlewania” miasta na tereny gmin osciennych.
Tym samym, zamiast rozwigzywaé problemy miasta Lodzi, powoduje ich wigksze
nawarstwienie, w porownaniu do stanu obecnego, w ktorym zabudowa na terenie objetym
planem moze by¢ realizowana w sposob bardziej intensywny i wilasciwy dla terenow nim
objetych, w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Wylqczenie terenow z zabudowy
srodmiejskiej spowoduje duze ograniczenie w zagospodarowaniu dzialek, pogorszenie ich
atrakcyjnosci oraz potencjatu do inwestowania. Tym samym wartos¢ dzialek w stosunku do
wartosci aktualnych ulegnie znacznemu obnizeniu.

Zauwazy¢ nalezy, iz w prognozie oddzialywania na Srodowisko, ktora jest czescig uchwalanego
planu, wszystkie ww. kwartaly zostaly oznaczone na granatowo i opisane jako ,,tereny w strefie
srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow . Ponadto w rozdziale ,, Analiza istniejgcego
stan Srodowiska ” zapisano wprost, cyt.:

., Warunki glebowe obszaru objetego opracowaniem sq, zatem, bardzo niekorzystne dla
wegetacji, nie stanowiq zas przeszkody dla realizacji inwestycji budowlanych”.

W tym miejscu nalezy przypomnie¢ i jednoczesnie podkresli¢ zalozenia studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania dla miasta Lodzi, w ktorym niemalze caly zakres planu (za
wyjgtkiem terenow oznaczonych 5.1. MW/U, 5.2.ZP, [ KDZ+T) wigczony zostal do zabudowy
srodmiejskiej i oznaczonmy symbolem W3b. Strefa ta nazwana zostata w studium jako
., wielkomiejskie kwartaly srodmiejskie”. Jest to dla miasta, cyt.:

,,Obszar istotny dla tozsamosci miasta, majgcy petnic¢ roleg srodmiejskiej dzielnicy mieszkalno-
ustugowej", a takze okreslone jako dzialania operacyjne cyt.: ,,Jednostki zawierajgce si¢
w Strefie Wielkomiejskiej sq kluczowe z punktu widzenia tozsamosci miasta i planowania jego
rozwoju, Sstanowiq obszar priorytetowy i wymagajq intensyfikacji miejskich dziatan
operacyjnych”.

Mamy rowniez wiedze, ze dla jednostki planistycznej 4.6.MW/U wydane zostaly warunki
zabudowy nr DPRG-UA-VII.1102.2023 z dnia 28.09.2023 r. Parametry zabudowy okreslone
w ww. decyzji o warunkach zabudowy pozostajq w sprzecznosci z zapisami MPZP.
Niezrozumialym pozostaje fakt, iz Instytucje i Organy podlegle Prezydentowi miasta L.odzi
przekazujq informacje i wydajg Inwestorom oraz wiascicielom gruntow sprzeczne ze sobg
decyzje i opinie. Taka sytuacja bedzie miata miejsce w momencie nieuwzglednienia w projekcie
MPZP parametrow tozsamych z ww. decyzjg o WZIZT, ktora uzyskala miedzy innymi
uzgodnienie WUQOZ, znak: WUOZ-PP.5151.948.2023.KP z dnia 20.09.2023 r.
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2. Zbyt wysoki wskainik parkowania dla wszystkich jednostek MW/U za wyjqgtkiem
1.8MW/U i 3.2.MW/U

Uzasadnienie:

Wymog parkowania powyzej 0,5 miejsca na mieszkanie wplywa na obnizenie chlonnosci

nieruchomosci, a to przyczynia si¢ do obnizenia wartosci nieruchomosci oraz nie ma

odzwierciedlenia w popycie rynkowym w tej lokalizacyji.

Jak zostalo to juz opisane w uzasadnieniu do uwagi nr 1, oczekujemy na decyzje o pozwoleniu

na budowe, na podstawie decyzji o warunkach zabudowy nr DPRG-UA- VII.1102.2023 z dnia

28.09.2023 r. Wytyczne do parkowania w niej zawarte sq rozbieznie od zadanych w projekcie

MPZP, jak rowniez bardzo restrykcyjne w stosunku do zapisanych w studium.

W ww. decyzji WZiZT zapisane zostalo.:

., Stanowiska postojowe dla samochodow osobowych nalezy sytuowac na terenie inwestycji

poza pasami drog publicznych:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w liczbie 0,7 - 2 stanowisk postojowych na kazde

60 m2 pow. uzytkowej,

- dla zabudowy ustugowe: biura, urzedy, banki w liczbie 0,5 - 2 stanowisk postojowych / 100

m2pow. uzytkowej"

Cytujgc zapisy studium w zakresie politvki parkingowej:

., 1. Dla obstugi zabudowy istniejgcej - brak koniecznosci wyznaczania wskaznikow

parkingowych, a w przypadku jej przebudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy lub zmiany

sposobu uzytkowania - wyznaczenie wskaznikow parkingowych w odniesieniu do przyrostu

potrzeb.

2. Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: od 0,5 do 1,5 miejsca

parkingowego na 1 mieszkanie oraz od 5 do 15 miejsc na 1000 m? powierzchni uzytkowej

ustug."”

Tak zapisane w decyzji WZiZT oraz studium widetkowe parametry sq bezpieczne zarowno dla

miasta jak i uniwersalne dla inwestorow. Takie potraktowanie sprawy daje mozZliwosé

podejmowania decyzji wilascicielom terenow. Jest to ich odpowiedzialnos¢, jak rowniez ich

ryzyko.

Narzucanie parkowania ,,minimum 1 stanowisko na kazde mieszkanie” dodatkowo zmusza

potencjalnych nabawcow nowych mieszkan do zakupu miejsca parkingowego, ktorymi wcale

nie muszq by¢ zainteresowani, lub finansowo gotowi na takie inwestycje. Nalezy wzigé pod

uwage, iz z uwagi na bliskos¢ obiektow uniwersyteckich, czyli dzielnicy studenckiej, planowane

na jednostkach MW/U zabudowy mieszkaniowe w znakomitej wiekszosci przyciggng osoby

nieposiadajgce samochodow. Polityka miasta powinna skupic¢ sie na usprawnieniu dziatania

komunikacji miejskiej i budowie Sciezek rowerowych, a nie wpuszcza¢ do centrum

zakorkowanego miasta jeszcze wiekszq niz aktualnie ilos¢ samochodow.

3. Wysokosé zabudowy niezgodna 7 wydang decyzjqg o WZiZT

Uzasadnienie:

Z uwagi na fakt odrzucenia przez Panig Prezydent wszystkich zlozonych przez nas uwag do 1

wylozenia MPZP, nie mozZemy pozosta¢ obojetni na takie potraktowanie rozstrzygniec.

Szczegolnie ma to znaczenie w przypadku, gdy uwagi innych skltadajgcych uwagi zostajg

chociaz w czesci uwzglednione, taka sytuacja miata miejsce w przypadku uwagi nr 2 i nr 3

ztozonych 27 kwietnia 2023 r., ktora miedzy innymi dotyczyta wysokosci zabudowy.

Strona sktadajgca uwage byla w sytuacji analogicznej do naszej. My rowniez posiadamy

prawomocnq decyzje o WZiZT, w ktorej wysokos¢ budynkow zostala opisana jak ponizej, cyt.:

., wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki:
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o dla planowanych bud. mieszkalnych wielorodzinnych: od 17 m do 20 m, dopuszcza si¢
zwiekszenie wysokosci elewacji frontowej:
- do 23 m pod warunkiem wycofania o minimum 1,5 m od pierwszej plaszczyzny elewacji
frontowej od strony ul. Wierzbowej
- do 25 m pod warunkiem wycofania o minimum 40 m od linii rozgraniczajgcej ul. Wierzbowej
- do 37 m pod warunkiem wycofania o minimum 87 m od linii rozgraniczajgcej ul. Wierzbowej
o dla istniejgcego budynku przedzalni od istniejgcej wysokosci do 23 m, dopuszcza sie
zwiekszenie wysokosci frontowej czesci wynikajgcej z planowanej rekonstrukcji zwienczenia -
do28m”
Strona, ktorej uwaga zostala uwzgledniona otrzymata ponizsze rozstrzygniecie, cyt.: ,, Uwaga
uwzgledniona w zakresie skorygowania dopuszczalnej maksymalnej wysokosci zabudowy
zgodnie z wydang decyzjq o warunkach zabudowy”.
Skoro w tym wypadku uwaga zostata uwzgledniona, wnosimy o blizniacze potraktowanie naszej
uwagi. W przeciwnym razie dzialanie zostanie przez nas odebrane jako niesprawiedliwe,
a nierowne traktowanie sgsiednich nieruchomosci nie moze mie¢ miejsca.
Do powyzszego nalezy wskazac¢ rowniez zabudowe w kwartale 4.7. MW/U, gdzie jest
dopuszczona zabudowa do 38 m wysokosci. Stoimy na stanowisku, Ze takie zalecenia MPZP
powinny by¢ symetryczne dla sgsiadujgcych nieruchomosci, a taki kwartal 4.7. MW/U jest
w stosunku do naszego 4.6.MW/U.
4. Linie rownolegle zabudowy w kwartale 4.6.MW/U nie porzgdkujq terenu, nie
wprowadzajq tadu przestrzennego, a utrudniajq mozliwosé zabudowy
Uzasadnienie:
Ponownie przeanalizowalismy czes¢ graficzng projektu MPZP w zakresie ustalonych linii
zabudowy. Nie widzimy uzasadnienia dla wprowadzania linii rownoleglej na potudnie jak
i wschod naszej jednostki tj. 4.6.MW/U. Linia nieprzekraczalna jest w naszej opinii
wskaznikiem wystarczajgcym do wprowadzenia zasad ladu przestrzennego w kwartale. Nie
widzimy koniecznosci roznicowania w ramach linii nieprzekraczalnej dodatkowej linii
rownoleglej, ktora dodatkowo zmienia si¢ w nieprzekraczalna na granicy dwoch dziatek. Nie
mamy w tym miejscu zaprojektowanego w projekcie MPZP Zadnego wnetrza urbanistycznego,
ani tez dominanty przestrzennej, ktora wskazywatabym na koniecznos¢ innego sytuowania
zabudowy, stgd uszczegolawianie linii nieprzekraczalnej do rownoleglej jest w opinii naszej
zabiegiem zbednym. Ten stopien dokladnosci w sytuowaniu i relacji pomiedzy budynkami
podlega odrebnym przepisom budowlanym (warunki techniczne, przepisy PPOZ, etc.).
Ponad argumenty planistyczne, jest ona rowniez duzym zagrozeniem i ograniczeniem dla
projektowanej w kwartale zabudowy. Jak zostalo juz przez nas podnoszone przy okazji uwag
do I wylozenia MPZP przeprowadzilismy analize urbanistyczng, w ktorej pokazujemy
konsekwencje tegoz zapisu dla naszego terenu, uwzgledniajgc przede wszystkim istniejgcy po
stronie wschodniej budynek mieszkalny wielorodzinny, wysokosciowy, zlokalizowany na
dzialce 220/16. Jestesmy zmuszeni ponowi¢ wspomniana argumentacje, gdvz do Il wylozZenia
MPZP nie zostaly wprowadzone Zadne poprawki w tym zakresie.
Uwzgledniajgc nastonecznienie 3 godz. (przy rownoczesnym braku zabudowy srodmiejskiej)
oraz przestanianie dla terenu 4.6.MW/U, :zasieg oddzialywania istniejgcego obiektu
wysokosciowego siega ok. 50 m na zachdd od jego elewacji. Jak wida¢ na zal. 1, powoduje to
wylgczenie z zabudowy ponad 50% glebokosci terenu 4.6.MW/U. Konsekwencjq tego zapisu
jest w szczegolnosci to, iz projektujgc przedmiotowy kwartal nie jestesmy w stanie - przy
zaloZeniu zapisu w proponowanym w projekcie brzmieniu - spetnic¢ kolejnego zapisu planu
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miejscowego, jakim jest zapewnienie: minimum 50% elewacji frontowej wzdluz linii
rownoleglej (od potudnia) oraz odleglosci do 10 m od linii rownoleglej (od wschodu,).

W zalqczeniu ponawiamy czes¢ graficzna do przedstawionej powyzej analizy zacieniania.
Jako, zZe dzialamy na jednostce 4.6.MW/U, szczegdlnie chcemy zwrdci¢ uwage, iz wylgczenie
tego terenu z zakresu zabudowy srodmiejskiej, jak rowniez zaprojektowanie linii rownolegtej,
znacznie ograniczy nam mozliwos¢ realizacji zatoZonych przez nas planow inwestycyjnych.
Jedyng opcjg jaka pozostanie, bedzie zaprojektowanie jedynie dwustronnych mieszkan
o Sredniej powierzchni lokalu powyzej poziomu akceptowalnego przez rynek. W takim stanie
rzeczy, wykluczone bedzie rowniez projektowanie mieszkan jednopokojowych. W naszej opinii
celem projektow mieszkaniowych jest zaprojektowanie produktow pod rozine potrzeby
mieszkancow. Takie dotychczas realizowalismy i takie w 100% z powodzeniem znajdowaty
nabywcow.

Podsumowanie:

Przez lata funkcjonowania w miescie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
wydawane byly warunki zabudowy, ktore wszystkim Inwestorom pozwalaly czué, ze ich
dzialanie i inwestowanie w miescie jest bezpieczne. Warunki zabudowy majqg swoje wady, ale
pozwalajg indywidualnie traktowac dany teren. Wiadomym bylo, zZe Miasto rozumie potrzeby
mieszkancow, jak rowniez tych, ktorzy te mieszkania dla nich budujq. Dzis probujgc uchwali¢
tak restrykcyjny i blokujgcy rozwdj plan miejscowy, nie mozemy przejs¢ obojetnie i bedziemy
reagowac dopoty, dopoki Miasto i podlegle im jednostki nie zrozumiejg faktycznych potrzeb
obywateli.

Chcemy podkreslic to co juz byto wypowiedziane przez nas w uwagach ztozonych do I wylozenia
projektu planu. W naszej opinii zauwazalny w ostatnim czasie pospiech prac nad planem, nie
jest w zaden sposob uzasadniony i jest Zrodlem wyzej opisanych blednych propozycji. Miasto
musi mie¢ Swiadomos¢, ze plan uchwalony w takiej formie bedzie si¢ wigzal z roszczeniami
odszkodowawczymi. Ponieslismy bardzo wysokie naklady finansowe m. in. na prace
projektowe, w szczegolnosci przygotowanie projektu budowlanego, zlozenie wniosku
o pozwolenie na budowe, prowadzenie uzgodnien z Instytucjami. Zapewne nie jestesmy jedynym
Inwestorem dzialajgcym na terenie planu, ale na naszym przykladzie mozemy stwierdzié, iz
prawdopodobne odszkodowania, narazqg budzet miasta na niepowetowane straty finansowe.
Na koniec chcemy zwrocic¢ sie ponownie do autorow planu, jak i decydentow potencjalnych
zmian o powtorng weryfikacje projektu planu w odniesieniu do wnoszonych uwag. Apelujemy
o wprowadzenie rozwigzan strategicznych dla rozwoju miasta, a nie utrudniajgcych
inwestowanie. Jako firma inwestujgca na rynku todzkim wyrazamy glebokie zaniepokojenie
dziataniami, ktore wynikajq z dokumentow i decyzji nadrzednych nam organow
administracyjnych, a ktore zmuszajg nas do podejmowania wielu ryzykownych, gdyz
niepewnych inwestycji, ktore dodatkowo w trakcie ich trwania muszq by¢ radykalnie zmieniane.
By¢ moze nalezy przypomnie¢ miastu, iz firmy inwestujgce w przedsiewziecia deweloperskie sq
Jjedynymi przedsiebiorstwami, ktore wspierajq miasto w rozwoju
i zatrzymywaniu procesu wyludnienia mieszkancow. Miasto nie posiada skutecznych
programow wsparcia mieszkalnictwa, narzedzi prawnych, ale przede wszystkim srodkow
finansowych na budowe mieszkan. Powinnismy widzie¢ cheé¢ wspolpracy wlodarzy miasta
z nami, a od wielu miesigcy zauwazamy dzialanie wprost przeciwne, wrecz wrogie.

W przypadku ponownego nieuwzglednienia wnoszonych przez nas uwag, oczekujemy
wylqgczenia jednostki 4.6.MW/U z dalszych prac planistycznych. Stoimy na stanowisku, iz
wylgczenie przedmiotowego obszaru 4.6. MW/U do odrebnej procedury pozwoli na niezalezny
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dialog i ustalenia planu, nie powodujgc jednoczesnie opoznien dla innych obszarow objetych
procedurq planistyczng, ktore nie budzq tylu wgtpliwosci i zastrzezen.”

Do uwagi dotaczono analize zacieniania terenu inwestycji na podstawie zapisow w projekcie
mpzp.

Prezydent Miasta L.odzi postanowil nie uwzgledni¢ uwagi.

Wyjasnienie:

Ad 1.

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta £.odzi wskazuje
na planszy ,,Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zatgcznik nr 13 oraz na
schemacie - Rysunek 17 granice obszaru zabudowy $rodmiejskiej. Jednoczes$nie
w ww. dokumencie w czesci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale 2.2 ,, Struktura funkcjonalno-
przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktérego wynika, ze ,,we wskazanych granicach
dopuszcza sie w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie naktada na plan miejscowy
obowigzku ustalenia zabudowy srédmiejskiej na catym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie
takg mozliwos$¢ 1to wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana
decyzja, czy jest zasadne okreslenie ich jako zabudowy $rodmiejskiej. Studium wskazuje
rowniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod uwage docelowe
zagospodarowanie danej przestrzeni. Cechy geometryczne nieruchomosci, ktdérej dotyczy
uwaga, sposob zagospodarowania nieruchomosci sasiednich oraz zalozenia przestrzenne
przyjete dla tej czesci miasta przemawiajg za tym, aby teren ten nie zostat zaklasyfikowany do
obszaréw zabudowy $rédmiejskie;.

Ad 2.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodow wynikaja z polityki
parkingowej miasta oraz sg spojne z innymi planami miejscowymi dla obszaréw centralnych
miasta, biorac pod uwage porownywalne uwarunkowania.

Ustalenia Studium dotyczace zapotrzebowania na miejsca parkingowe nalezy traktowac jako
wielkosci modelowe, ktore moga zosta¢ skorygowane po przeanalizowaniu potrzeb oraz
mozliwosci ich zapewnienia uwzgledniajacych docelowy sposéb zagospodarowania. Przyjete
w projekcie planu wskazniki nie sg sprzeczne z tymi wskazanymi w Studium, a jedynie je
uszczegdtawiajg 1 zawierajg si¢ w przedziale okreslonym w kartach ustalen dla jednostek
funkcjonalno-przestrzennych.

Mniej restrykcyjne podejscie do wskaznika miejsc parkingowych w przypadku terenow
1.8.MW/U i 3.2.MW/U, w ktérych dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiska
na 1 mieszkanie wynika z uwarunkowan zwigzanych z istniejacym stanem zagospodarowania,
ktéry w znaczacy sposob utrudnia mozliwos¢ realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych.

Ad 3.

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia Studium sg wigzace przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Zgodnie
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi (uchwalonego uchwatag Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca
2018 r. zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r.
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1 Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) maksymalng wysoko$¢ nowej zabudowy dla
terendw wyznaczanych w jednostce funkcjonalno-przestrzennej W3b w pierzejach ulic
1 placow nalezy ksztatltowaé w nawigzaniu do wysokosci zabudowy historycznej, nie wyzej niz
21 m. Studium dopuszcza przewyzszenia powyzej 21 m jedynie w uzasadnionych przypadkach,
w tym m.in. w naroznikach zabudowy przy skrzyzowaniach ulic — nie wyzej niz 25 m.
Jednoczesnie wysokos¢ nowej zabudowy wewnatrz kwartatéw nie powinna by¢ wyzsza niz
wysoko$¢ zabudowy w pierzejach. Ponadto Studium dopuszcza dla zabudowy istniejacej
mozliwo$¢ ustalenia wysokosci zgodnej ze stanem faktycznym. Przyjete w projekcie planu
parametry s3 wigc zgodne z ustaleniami Studium.

Wyznaczenie w terenie 4.7.MW/U strefy wysokosci zabudowy 38 m spowodowane jest
wysokoscig istniejacego budynku mieszkalnego wielorodzinnego i ma na celu umozliwienie
realizacji niezbgdnych robdt budowlanych. W granicach terenu 4.6.MW/U nie wystepuje
zabudowa istniejaca o wysokosci 38 m co oznacza, ze przyjecie w nim analogicznego
rozwigzania nie znajduje uzasadnienia oraz byloby niezgodne z ustaleniami Studium.

Ad 4.

Jednym z celéw planu miejscowego jest przyjecie takich ustalen dla uksztattowania nowe;j
zabudowy, ktore zagwarantujg wytworzenie wtasciwej obudowy dla wyznaczonych w planie
przestrzeni publicznych w zaleznosci od ich charakteru. Zaproponowana w tresci uwagi linia
zabudowy nieprzekraczalnej dawataby pelng dowolnos$¢ ksztaltowania zabudowy i nie
gwarantuje odpowiedniej jakosci obudowy terenow 4.KDD i1 4.4.ZP stanowiacych czes¢
systemu nowych przestrzeni publicznych. Zastosowana linia zabudowy réwnoleglej oraz
wynikajace z niej zasady sytuowania zabudowy wraz z pozostatymi ustaleniami projektu planu
daja mozliwos¢ realizacji zabudowy zgodnej ze wskazanym w projekcie przeznaczeniem
terenu oraz przyjetymi wskaznikami zagospodarowania terenu i parametrami ksztattowania
zabudowy.

Odnoszac si¢ do tresci uwagi dotyczacej wydanych decyzji o warunkach zabudowy,
wyjasnienia wymaga fakt, ze plan miejscowy sporzadzany jest w innym trybie niz ustalane sg
warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu w formie decyzji. Przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obliguja do wydania decyzji
kazdorazowo, o ile spelnione sg warunki okreslone w ww. ustawie. Przepisy prawa nie
naktadajg natomiast obowigzku uwzglednienia ww. decyzji w planie miejscowym.

Pozostate watki poruszone w uwadze nie dotycza ustalen planu miejscowego i nie moga by¢
uwzglednione ze wzgledow formalnych. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze zgodnie z art. 18 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym cyt.: ,,uwagi do
projektu planu miejscowego moze wnie$¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w
projekcie planu, wytozonym do publicznego wgladu (...)”.

Uwaga Nr 7
— wplynetla 9 lutego 2024 r.,

— zlozona przez VOLVER_,
— dotyczy terendow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 4.2.MW/U, 4.6.MW/U,
4.7.MW/U, 4.8 MW/U, 4.11.MW/U.

Tres¢ uwagi:
L Uwaganr 1.

Projekt MPZP jest sprzeczny z zapisami studium w zakresie wylgczenia Terenow 4.2. MW/U,
4.6. MW/U, 4.7.MW/U, 4.8. MW/U, 4.11. MW/U z zapisow o zabudowie srodmiejskiej
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Plan miejscowy powinien by¢é zgodny z zapisami studium. Dlatego tez wnosze
o wprowadzenie na wnioskowanych terenach zabudowy srodmiejskiej.

Wylgczenie w/w obszarow z zabudowy srodmiejskiej jest w ocenie skladajgcego uwagi
niezgodne ze studium, str.33-34 i str. 55. Strefa Wielkomiejska petni wg. Studium role
kluczowego obszaru dla wizerunku i tozsamosci miasta i charakteryzuje sie , duzg
intensywnosciq" uzytkowania oraz znacznqg gestosciq zabudowy.

Ponadto wylgczenie w/w jednostek z zabudowy Srodmiejskiej pozbawia ten
eksponowany srodmiejski teren mozliwosci ksztaltowania wielkomiejskiej zabudowy miasta
Lodzi. Wskazane tereny zostaly rozdzielone oddzielone drogami publicznymi 3.KDD, 4.3.KDX,
4.5.KDX, 4.KDD oraz terenami publicznymi 4.4.ZP. Powstaly w ten sposob samodzielny
kwartal, ktore wprost predystynowane sq do zabudowy srodmiejskiej. Dzigki zabudowie
srodmiejskiej, w/w tereny moglby sta¢ sie jedng z wizytowek duzego miasta, doskonale
skomunikowane dzigki drodze 1.PP/KDZ - ul. Uniwersyteckiej, stanowigcej jedng
z glownych arterii wjazdu i wyjazdu z naszego miasta oraz bezposrednio skomunikowanej
z prestizowym dworcem PKP Lodz Fabryczna. Jedynie zabudowa srodmiejska pozwoli na
podniesienie prestizu w/w terenu. Teren znajduje sie w Srodmiesciu, w sgsiedztwie wielu
budynkow wysokich oraz budynkow uzytecznosci publicznej (Sqd Okregowy, Teatr Wielki,
Dworzec Lodz Fabryczna, Uniwersytet L.odzki, Szpital Kliniczny im. Norberta Garlickiego,
Kosciél Swietej Teresy od Dziecigtka Jezus i Swietego Jana Bosko, biurowiec PSG. Skala
i intensywnosc¢ zabudowy tego terenu powinna odpowiada¢ skali duzego miasta, komponujgc
sie z wielkomiejskim charakterem nowej zabudowy istniejgcej w sgsiedztwie. Przyjecie planu
w obecnie proponowanym ksztalcie, nie rozwiqzuje a jedynie dalej poteguje powszechnie znany
problem zwigzany z brakiem gruntow umozliwiajgcych budowe dostatecznej ilosci mieszkan.
Przyczynia sie ponadto do dalszej dezurbanizacji miasta Lodzi, wyludniania sie centrum
i ,, rozlewania" miasta na tereny gmin osciennych.

Uwaga nr 2:

Oznaczenie obszaru lub nieruchomosci, ktorej uwaga dotyczy:

Tereny MW/U na terenie objetym projektem planu

Sprzeczny 7 zapisami studium, byt wysoki wskaZnik parkowania dla wszystkich jednostek
MW/U za wyjgtkiem 1.8. MW/U i 3.2. MW/U

Uzasadnienie:

Wymog parkowania powyzej 0,5 miejsca na mieszkanie wplywa na obnizenie chlonnosci
nieruchomosci, a to przyczynia si¢ do obnizenia wartosci nieruchomosci oraz nie ma
odzwierciedlenia w popycie rynkowym w tej lokalizacji.

Jak zostalo to juz opisane w uzasadnieniu do uwagi nr 1, oczekujemy na decyzje o pozwoleniu
na budowe, na podstawie decyzji o warunkach zabudowy nr DPRG-UA-VIIL.1102.2023 z dnia
28.09.2023 r. Wytyczne do parkowania w niej zawarte sq rozbieznie od zadanych w projekcie
MPZP, jak rowniez bardzo restrykcyjne w stosunku do zapisanych w studium.

Cytujgc zapisy studium w zakresie polityki parkingowej:

., 1. Dla obstugi zabudowy istniejgcej - brak koniecznosci wyznaczania wskaznikow
parkingowych, a w przypadku jej przebudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy lub zmiany
sposobu uzytkowania - wyznaczenie wskaznikow parkingowych w odniesieniu do przyrostu
potrzeb.

2. Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: od 0,5 do 1,5 miejsca
parkingowego na 1 mieszkanie oraz od 5 do 15 miejsc na 1000 m? powierzchni uzytkowej
ustug."”

Tak zapisane w MPZP zgodne ze studium widetkowe parametry sq bezpieczne zarowno dla
miasta jak i uniwersalne dla inwestorow. Takie potraktowanie sprawy daje moZzZliwosé
podejmowania decyzji wilascicielom terenow. Jest to ich odpowiedzialnos¢, jak rowniez ich

ryzyko.
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Narzucanie parkowania ,,minimum [ stanowisko na kazde mieszkanie" dodatkowo zmusza
potencjalnych nabywcow nowych mieszkan do zakupu miejsca parkingowego, ktorymi wcale
nie muszq by¢ zainteresowani, lub finansowo gotowi na takie inwestycje. Nalezy wzig¢ pod
uwage, iz z uwagi na bliskos¢ obiektow uniwersyteckich, czyli dzielnicy studenckiej, planowane
na jednostkach MW/U zabudowy mieszkaniowe w znakomitej wiekszosci przyciggng osoby
nieposiadajgce samochodow. Polityka miasta powinna skupi¢ si¢ na usprawnieniu dziatania
komunikacji miejskiej i budowie Sciezek rowerowych, a nie wpuszcza¢ do centrum
zakorkowanego miasta jeszcze wiekszq niz aktualnie ilos¢ samochodow.

Uwaga nr 3:
Oznaczenie obszaru lub nieruchomosci, ktorej uwaga dotyczy:

Tereny 4.2.MW/U oraz 4.6.MW/U na terenie objetym projektem planu.

W ocenie skltadajgcego uwagi dla powyzszych jednostkach planistycznych naleZy dopuscié,
wprowadzic¢ ,,strefy wysokosci zabudowy' do 25 m oraz do 38 m wysokosci. Stoimy na
stanowisku, Ze takie zalecenia MPZP powinny by¢ symetryczne i sprawiedliwe dla
sgsiadujgcych nieruchomosci. Wnosze o wprowadzenie dla jednostek 4.2.MW/U i 4.6. MW/U
rozwigzan analogicznych do tych, ktore zaprojektowane zostaly dla obszaru 4.7. MW/U jako
wStrefy wysokosci zabudowy"', odpowiednio strefy 25 m wysokosci wzdluz zachodniej granicy
i 38 m w glebi jednostki 4.6.M W/U oraz strefy 25 m wysokosci wzdtuz wschodniej granicy i 38
mw glebi jednostki 4.2.MW/U.”

Prezydent Miasta L.odzi postanowil nie uwzgledni¢ uwagi.
Wyjasnienie:
Ad 1.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta £.odzi wskazuje
na planszy ,Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zalacznik nr 13 oraz
na schemacie - Rysunek 17 granice obszaru zabudowy $rodmiejskiej. Jednoczesnie
w ww. dokumencie w czgs$ci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale 2.2 ,, Struktura funkcjonalno-
przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktérego wynika, ze ,,we wskazanych granicach
dopuszcza sie w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie naklada na plan miejscowy
obowigzku ustalenia zabudowy srodmiejskiej na catym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie
taka mozliwo$¢ i1to wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana
decyzja, czy jest zasadne okre$lenie ich jako zabudowy $rédmiejskiej. Studium wskazuje
réowniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod uwage docelowe
zagospodarowanie danej przestrzeni. Cechy geometryczne nieruchomosci, ktorych dotyczy
uwaga, sposob zagospodarowania nieruchomosci sgsiednich oraz zatozenia przestrzenne
przyjete dla tej czg$ci miasta przemawiajg za tym, aby tereny te nie zostaty zaklasyfikowane do
obszaréw zabudowy srédmiejskie;.

Ad 2.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodow wynikaja z polityki
parkingowej miasta oraz s3 spdjne z innymi planami miejscowymi dla obszaréw centralnych
miasta, biorgc pod uwage poréwnywalne uwarunkowania.

Ustalenia Studium dotyczace zapotrzebowania na miejsca parkingowe nalezy traktowac jako
wielkosci modelowe, ktére moga zosta¢ skorygowane po przeanalizowaniu potrzeb oraz
mozliwosci ich zapewnienia uwzgledniajacych docelowy sposob zagospodarowania. Przyjete
w projekcie planu wskazniki nie sg sprzeczne z tymi wskazanymi w Studium, a jedynie je
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uszczegdtawiaja 1 zawierajg si¢ w przedziale okreslonym w kartach ustalen dla jednostek
funkcjonalno-przestrzennych.

Mniej restrykcyjne podejscie do wskaznika miejsc parkingowych w przypadku terenow
1.8.MW/U 1 3.2.MW/U, w ktérych dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiska
na 1 mieszkanie wynika z uwarunkowan zwigzanych z istniejacym stanem zagospodarowania,
ktoéry w znaczacy sposob utrudnia mozliwos¢ realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych.

Ad 3.

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia Studium sg wiazace przy sporzadzaniu planow miejscowych. Zgodnie
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi (uchwalonego uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca
2018 r. zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r.
1 Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) maksymalng wysoko$¢ nowej zabudowy dla
terendw wyznaczanych w jednostce funkcjonalno-przestrzennej W3b w pierzejach ulic
1 placéw nalezy ksztaltowaé¢ w nawigzaniu do wysokosci zabudowy historycznej, nie wyzej niz
21 m. Studium dopuszcza przewyzszenia powyzej 21 m jedynie w uzasadnionych przypadkach,
w tym m.in. w naroznikach zabudowy przy skrzyzowaniach ulic oraz w pierzejach ulic o klasie
technicznej minimum zbiorczej, ktorych korytarze drogowe posiadaja szerokos¢ powyzej 25
m. Jednocze$nie wysokos$¢ nowej zabudowy wewnatrz kwartatow nie powinna by¢ wyzsza niz
wysoko$¢ zabudowy w pierzejach. Ponadto Studium dopuszcza dla zabudowy istniejacej
mozliwo$¢ ustalenia wysokosci zgodnej ze stanem faktycznym. Przyjete w projekcie planu
parametry sg zgodne z przytoczonymi ustaleniami Studium. Wyznaczenie w terenie 4.7.MW/U
stref wysokosci zabudowy 25 m i 38 m spowodowane jest wysokoscig istniejacych budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych 1 ma na celu umozliwienie realizacji niezb¢dnych robot
budowlanych. W przypadku pierwszej ze stref dodatkowym uwarunkowaniem jest
bezposrednie sgsiedztwo ul. dr Stefana Kopcinskiego, ktorej klasa oraz szerokos¢ korytarza
drogowego pozwala na przyjecie w planie miejscowym wysokosci na poziomie 25 m.
Odnoszac si¢ do terenéw 4.6.MW/U 1 4.2.MW/U nalezy zauwazy¢, ze w ich granicach nie
wystepuje zabudowa istniejaca o wysokosci 25 m 1 wyzszej, co oznacza, ze przyjecie w nim
analogicznego rozwigzania jak w terenie 4.7.MW/U nie znajduje uzasadnienia oraz byloby
niezgodne z ustaleniami Studium. Ponadto ul. Wierzbowa jest ulicg klasy dojazdowe;j, co
rowniez nie daje mozliwosci zwiekszenia przyjete] w projekcie planu wysokosci zabudowy
wzdhuz zachodniej granicy terenu 4.6.MW/U. Jednoczesnie nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustalenia
Studium umozliwily wyznaczenie w terenie 4.6.MW/U strefy pozwalajacej na realizacj¢
budynkow o wysokosci 25 m w narozniku ulic Wierzbowej 1 Uniwersyteckiej. Brak mozliwosci
wyznaczenia strefy wysoko$ci zabudowy 25 m w terenie 4.2.MW/U wzdhuz ul. dr Stefana
Kopcinskiego wynika natomiast ze stanowiska Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, ktory
jako warunek uzgodnienia projektu planu, wskazatl konieczno$¢ rezygnacji z ww. strefy
zaznaczajac, ze dopuszczenie podwyzszenia istniejacej zabudowy do 25 m spowoduje
przestonigcie wgladu widokowego na koscidt pw. sw. Teresy od Dzieciatka Jezus, stanowigcy
gléwng dominante ronda Solidarnosci, co jest sprzeczne z ustalenia Studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego w zakresie ,,zasad dziatania” dla jednostki W3b:
tj. Zachowanie ekspozycji historycznych obiektow budowalnych, osi widokowych
1 historycznej wysokosci ksztattujacej sylwete miasta.

Uwaga Nr 8
— wplynetla 9 lutego 2024 r.,

— zlozona przez Wspodlnoty Mieszkaniowe ul. Uniwersytecka 38/40, ul. Uniwersytecka 42/44
1 ul. Wierzbowa 16,
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— dotyczy dziatek nr: 129/13, 129/17, 129/52, 129/57, 129/59, 129/50, 129/61 i 130/26
w obrebie S-2.

Tres¢ uwagi:

,,Po zapoznaniu sie z opisanym powyzej projektem miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego skladamy nastepujgce uwagi:

1. Stwierdzamy, ze nasza poprzednia uwaga, dotyczqgca ustalen w zakresie polityki
parkingowej na terenie oznaczonym symbolem 2.2.MW/U, nie zostala speiniona.
Oczekiwalismy, zZe tworzone ustalenia planu miejscowego bedqg uwzglednialy koniecznos¢
zapewnienia, mozliwosci utrzymania oraz realizacji - miejsc parkingowych dla obstugi
istniejgcej tu zabudowy mieszkaniowej. Jestesmy gotowi spetniaé narzucone przez plan
normy z potrzeby godnego Zycia w tym miejscu, wg cywilizowanych zasad. Potrzebujemy
do tego jedynie miejsca - terenu, ktorego organ - Prezydent Miasta Lodzi dla nas nie
przewidzial. W poprzednim naszym wystgpieniu (po pierwszym wylozeniu tworzonego
planu miejscowego) porownywalismy tworzone prawo miejscowe do skandalicznej polityki
Miasta, ktora nie uwzglednia interesu publicznego poprzez marginalne traktowanie
istniejgcej zabudowy i jej mieszkancow. Odbieramy to jako swoiste traktowanie nas i tej
zabudowy, jako gorszych, dla ktorych nie przewiduje si¢ ustalenia jasnych zasad
zagospodarowania przyleglego terenu, niezbednego dla jej prawidlowego funkcjonowania.
Nie jest mozliwe prawidlowe funkcjonowanie budynku wielorodzinnego dysponujqgc jedynie
dziatkg gruntu wydzielong po obrysie budynku (co pozostaje zresztq w sprzecznosci
z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie). Projekt
planu miejscowego utrzymuje ten stan rzeczy. Wedlug zaproponowanych ustalen planu
wynika kompletny brak dyspozycji dla terenow potozonych w sgsiedztwie tych budynkow.
Zupelnie nie zauwaza sie, ze sq to tereny niezbedne dla obstugi istniejgcych budynkow
wielorodzinnych, potrzebne dla urzqdzenia parkingow, zieleni towarzyszgcej, dojsé,
dojazdow spetniajgcych warunki przepisow techniczno - budowlanych, smietnikow i placow
zabaw dla dzieci. Tymczasem Prezydent Miasta przewiduje dla nas zgodnie z §12 ust. 1 pkt
3, 0 miejsc parkingowych.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢ nieréwnos¢ traktowania terenéw o symbolu 2.2. MW/U
w stosunku do terenow 1.8. MW/U i 3.2. MW/U, ktore rowniez odznaczajq sie znacznym
stopniem zainwestowania, a dla ktorych ustalono odmienne, by¢ moze realne, warunki
realizacji miejsc parkingowych.

Niniejszym podtrzymujemy nasz sprzeciw wobec takich ustalen. Twierdzimy, Ze sq one
w powigzaniu z brakiem jakichkolwiek rozstrzygnieé planistycznych stuzgcych poprawie
warunkow  funkcjonowania istniejgcych budynkow mieszkalnych wielorodzinnych,
niezgodne z przepisami techniczno - budowlanymi. W szczegolnosci z przepisami
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie Dz.U.2022.1225 t.].
Informujemy, Ze czes¢ terenu dziatki nr 129/59, przylegajgcy do naszych budynkow
mieszkalnych (przy ul. Uniwersyteckiej 38/40 i 44/46 oraz do ul. Wierzbowej), od zawsze
byl uzytkowany przez mieszkancow tych budynkow jako dojscie, dojazd, jedyny skrawek
zieleni oraz parkingi, ktorych zresztqg w ogole nie wymienia si¢ w zapisach projektu planu.
W zaproponowanych ustaleniach planu nie stwarza sie warunkow do utrzymania takiego
stanu rzecz, ale wrecz diametralnie si¢ je pogarsza. Czym jest, bowiem wydzielenie
z powyzszego terenu obszaru o symbolu 2.9.Z, na ktorym przewiduje si¢ teren zieleni
urzqdzonej? Przeznaczenie uzupetniajgce: a) terenu sportu i rekreacji (sic!). Jaki sport,
Jjaka rekreacja!? Domagamy sie¢ przeznaczenia tego terenu jako towarzyszgcego naszej
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zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z parkingami drogg wewnetrzng,
chodnikami, rekreacjg w zieleni z malq architekturg oraz takimi niezbednymi obiektami,
Jjak: smietnik i plac zabaw. Nie chcemy wyjasnien, ze takie elementy mozna realizowac.
Potrzebujemy jasnych rozstrzygnie¢ odnosnie mozliwosci realizacji parkingow, bo ich
realizacja wymaga zgodnosci z planem miejscowym.

Nie trzeba by¢ urbanistq, aby stwierdzi¢, ze na obszarze o symbolu 2.2. MW/U nie za wiele
da si¢ juz wybudowac. Najlepszym tego dowodem jest realizacja na obszarze sgsiednim,
o projektowanym symbolu 2.3.ZP drogi pozarowej dla budynku deweloperskiego,
zlokalizowanego na dziailce przy ul. Pomorskiej 107A. No, jakos sie nie zmiescila na
prywatnym terenie developera. Trzeba jg bylo wybudowaé na terenie przylegajgcym do
istniejgcych budynkow mieszkalnych, za zgodg wladz miasta. W ten sposob umniejszono
mozliwos¢ zorganizowania parkingow i terenu wypoczynku dla ich mieszkancow oraz
stworzono nieskonczone uroki widokow z okien na te droge. Reasumujqgc, tworzenie ustalen
dla powyzszej jednostki wylgcznie dla nowej zabudowy jest bledem, gdyz mozliwos¢ jej
realizacji jest znacznie mniejsza niz potrzeba stworzenia zasad funkcjonowania istniejgcej
zabudowy. Nalezy przy tym podkresli¢, ze mieszkancy znajdujgcych sie tu budynkow bez
wlasnej winy nie mogq wplywaé na zagospodarowanie terenu towarzyszgcego ich
budynkom. Ktos im to zafundowal wydzielajgc je przed sprzedazg po obrysie murow
zewnetrznych z otworami okiennymi i drzwiowymi. Przyjete ustalenia planu legalizujg stan
pozbawienia tych budynkow naleznej im dziatki budowlanej, co jest niezgodne z §12 ust. 1
cytowanych powyzej warunkow technicznych.

Uwazamy ponadlto, Ze takie dzialanie jest celowe, gdyz Miasto po prostu nie wie, czy nie
bedzie trzeba wyrazi¢ zgody na wybudowanie dojazdu do dzialek kolejnego developera
w sgsiedztwie naszych budynkow. Nie godzimy si¢ z tym. Jednoczesnie informujemy, ze
zgodnie z art. 209a i art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami mamy prawo wnioskowac¢ o przeniesienie wlasnosci czesci dziatki nr
129/59 (nabycie przez Wspolnote). Domagamy sie wobec tego ustalenia zasad
zagospodarowania tego terenu umozliwiajgcych nam jego zagospodarowanie jako terenu
towarzyszgcego znajdujgcej sie tu zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej.

W obawie przed urzgdzeniem ,,naszego podworka" jako zaplecza gospodarczego oraz
terenu obstugi komunikacyjnej projektowanego budynki developerskiego na obszarze
jednostki  2.7.MW/U, wnosimy o ustanowienie obowigzku obstugi komunikacyjnej
projektowanej zabudowy na terenie jednostki o symbolu 2.7.MW/U oraz jednostki
2.8.MW/U w oparciu o projektowane drogi wewnetrzne w ramach terenu tych jednostek.
Wnosimy rowniez o ustanowienie obowiqgzku realizacji miejsc parkingowych dla potrzeb
realizowanych tam ustug, rowniez w_ramach terenu tych jednostek. Jakos nie bardzo
wyobrazamy sobie parkowanie klientow lokali ustugowych tych budynkow, w garazach
w nie wbudowanych. Garaze wbudowane stuzg mieszkancom, wlascicielom lokali, a nie
klientom. Nie zgadzamy sie zatem z ustaleniami zawartymi z §12 ust. 1 pkt 4, z uwagi na to,
ze deficyt miejsc parkingowych dla lokali ustugowych w tym miejscu bedzie
rekompensowany kosztem nas, mieszkancow istniejgcej zabudowy.

Nie godzimy sie na lokalizacje zabudowy w granicy z naszq dziatkq oznaczong nr 129/13
obrebie S-4. Wnosimy o pozostawienie istniejgcego przejscia pieszego prowadzgcego od
strony ul. Uniwersyteckiej w kierunku wejs¢ do naszego budynku znajdujgcych sie od strony
poitnocno - zachodniej. Obecne przejscie piesze jest jedyng drogq dostepu do naszego bloku
od strony ulicy Uniwersyteckiej i jest niezwykle istotne zwlaszcza dla starszych
i schorowanych mieszkancow budynku. Pragniemy jednoczesnie uprzedzi¢, iz
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zaproponowane w projekcie planu miejscowego zapisy stanowié bedg przyczynek do
przyszlych konfliktow spolecznych, wobec naszego absolutnego sprzeciwu dla takiego
rozwigzania.

4. Nie wyrazamy zgody na przyjety na rysunku projektu omawianego planu miejscowego uktad

linii rozgraniczajqcych, stanowigcych granice miedzy terenami o roznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania terenu. Dotyczy to terenow oznaczonych
nastepujgcymi symbolami: 2.2. MW/U (teren, na ktorym potoZzona jest nasza dziatka oraz
dzialki sgsiednich wspolnot mieszkaniowych), 2.1.MW/U. Jak wiadomo, przebieg
projektowanych linii rozgraniczajqcych w przysziosci bedzie podstawg do dokonywania
ewentualnych podzialow geodezyjnych.
Linia rozgraniczajgca teren ,,naszego podworka" - czes¢ dziatki nr 129/59 od strony
ul. Wierzbowej, pomiedzy terenem 2.1. MW/U i 2.2.MW/U, oddziela wylaz z podziemnego
ktory powinien przynaleze¢ do budynku, w ktorym ten schron sie znajduje. Natomiast
oddzielenie terenu z wylazem ze schronu od dzialki, na ktorej ten schron si¢ znajduje jest
niezgodne z przepisami dotyczgcymi obiektow na potrzeby jednostek zajmujgcych sie
ochrong ludnosci. Nie ma tu zadnego znaczenia, ze wlaz ten znajduje sie na innej dziaice.
Ustalenia planu majqg zdaje si¢ ksztaltowac docelowe prawidlowe rozwigzania.

5. Nie godzimy sie na zapisy ustalen dla czesci dziatki nr 129/59 przyleglej do ul. Wierzbowej
potozonej w ramach projektowanej jednostki 2.9.Z. w zakresie dotyczqcym wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej i wnosimy o ustalenie go jako minimalnie - 10% , a takze
dopisanie mozliwosci realizacji parkingow w ramach przeznaczenia uzupetniajgcego.

6. Wnosimy o ustalenie na terenie o symbolu 2.2. MW/U wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej jako minimalnie - 10% oraz dopisanie parkingow w ramach przeznaczenia
uzupetniajgcego. Jest to jedyna mozliwa forma parkowania na tym terenie, jesli chodzi
o potrzeby mieszkancow budynkow istniejgcych. Trudno byloby wbudowaé garaz
wielostanowiskowy w istniejgce obiekty.

7. Na terenie o symbolu 2.7. MW/U projektowany jest rownoczesnie wiezowiec o wysokosci 25

m + ewentualnie 4 m. Dodajmy jeszcze, ze Zaden deweloper majgcy mozliwos¢ realizacji tu
swojej inwestycji mieszkaniowej nie omieszka zagospodarowac¢ w powyzszy sposob 100%
powierzchni swojego terenu. Na takie rozwigzanie pozwalajq ustalenia procedowanego
planu miejscowego.
Nie godzimy sie na to, ze i w tych kwestiach nie wzieto pod uwage naszych praw i potrzeb
Jjako mieszkancow. Proponowana zabudowa zmieni catkowicie warunki naszej egzystencyi,
szczegolnie w zakresie dostepu do swiatla pomieszczen budynku przy ul. Uniwersyteckiej
38/40 oraz zacienienia terenu pomiedzy tym blokiem a ul. Wierzbowgq. Nie zgadzamy si¢ na
i wnosimy o utrzymanie skali istniejgcej tu zabudowy.

8. Nie zgadzamy si¢ rowniez z trescig zapisu §14 projektu uchwaty dotyczgcego ustalenia
stawki procentowej stuzqgcej okresleniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W swietle powyzej zgloszonych uwag nie
widzimy Zadnego wzrostu wartosci naszej nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem
niniejszego planu miejscowego. Widzimy za to drastyczne jej obnizenie, co bedzie
skutkowac naszymi wystgpieniami o stosowne odszkodowania, jesli mimo naszego protestu
plan w zaproponowanej formie zostanie uchwalony.”

Prezydent Miasta Y.odzi postanowil nie uwzglednié¢ uwagi.
Wyjasnienie:

Ad 1.
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Odnoszac si¢ do terenu oznaczonego na rysunku projektu planu symbolem 2.2.MW/U nalezy
wyjasnié, ze zgodnie z zawarta w § 4 ust. 1 pkt 16 definicjg przeznaczenia terenu projekt planu
dopuszcza realizacje obiektow i elementéw wskazanych w uwadze, tj.: miejsc postojowych,
zieleni, doj$¢, dojazdéw, pergoli $mietnikowych oraz placow zabaw dla dzieci jako
zagospodarowania terenu towarzyszacego zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej
przewidzianej planem i tworzacego z nig catos¢ funkcjonalng. Rola planu miejscowego nie jest
natomiast przesadzanie co do szczegotowej lokalizacji poszczegdlnych elementéw
zagospodarowania. Doktadne rozplanowanie ww. elementow powinno nastapi¢ w projekcie
zagospodarowania terenu dla konkretnej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planie miejscowym obowigzkowo okresla si¢ m.in. linie rozgraniczajace
tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Przedmiotowy
projekt planu miejscowego spelnia powyzsze wymagania okreslajac m.in. linie rozgraniczajace
terenéow 2.2MW/U 1 2.9.Z. Rola planu miejscowego nie jest przesadzanie o tym, ktore
nieruchomosci lub ich cz¢sci powinny zosta¢ przyporzadkowane do dziatek wyznaczonych po
obrysie budynkow, na ktdrych nie ma mozliwosci realizacji ww. elementow zagospodarowania
1 tworzy¢ wraz z nimi dziatk¢ budowlang. W zwiazku z tym, ze przedmiotowy projekt planu
nie okresla minimalnej wielkosci nowo wydzielonych dzialek budowlanych daje w tym
zakresie petng dowolnos¢.

Odnoszac si¢ do czgsci uwagi dotyczacej terenu 2.9.Z nalezy zauwazy¢, ze jego wydzielenie
wynikato z uwzglednienia uwag Wspdlnot Mieszkaniowych zlozonych podczas pierwszego
wylozenia oraz mialo na celu przede wszystkim umozliwienie obslugi komunikacyjnej
nieruchomosci potozonych przy ul. Uniwersyteckiej 38/40, 42/44 oraz ul. Wierzbowej 16.
Zgodnie z zawartg w § 4 ust. 1 pkt 16 definicja przeznaczenia terenu projekt planu dopuszcza
realizacje obiektéw i elementéw tworzacych cato$¢ funkcjonalng z przyjetym w planie
przeznaczeniem podstawowym 1 uzupeliajagcym. Oznacza to, ze w ramach ww. terenu
przeznaczonego m.in. pod zielen urzadzona, tereny sportu i rekreacji oraz drogi wewngtrzne
istnieje takze mozliwos¢ realizacji m.in. miejsc postojowych w ramach realizacji drogi
wewngtrznej, dojs¢, dojazdoéw, obiektdéw matej architektury oraz placu zabaw, pod warunkiem
spelnienia wymagan wynikajacych z przepisow odrgbnych z zakresu budownictwa.
Jednoczesnie wustalenia projektu planu wymagaja aby zielen urzadzona stanowita
przeznaczenie, ktore bedzie przewaza¢ na danej dziatce.

Odnoszac sie do kwestii zapisoOw projektu planu w zakresie liczby miejsc do parkowania dla
terenu 2.2.MW/U nalezy wyjasni¢, ze ustalenia zawarte w § 12 ust. 1 pkt 1 i 2 odnoszg si¢ do
nowej zabudowy, podczas gdy § 12 ust. 1 pkt 3 odnosi si¢ do zabudowy istniejacej. Z ww.
zapisOw wynika, ze dla nowej zabudowy w terenie 2.2.MW/U podobnie jak dla wigkszosci
terendéw w wyznaczonych w granicach planu przyjeto wskaznik 1 stanowisko na 1 mieszkanie.
Wyjatek stanowig tereny 1.8 MW/U i 3.2.MW/U, w ktdérych dla nowej zabudowy przyjeto
wskaznik 0,5 stanowiska na 1 mieszkanie. Mniej restrykcyjne podejscie wynika
z uwarunkowan zwigzanych z istniejagcym stanem zagospodarowania, ktéry w znaczacy sposob
utrudnia mozliwo$¢ realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych. Jednoczesnie nalezy
zauwazyc¢, ze projekt planu traktuje wszystkie istniejace budynki usytuowane w jego granicach
w ten sam sposob, okreslajac dla nich wskaznik minimalnej liczby miejsc do parkowania dla
samochodoéw osobowych i roweréow rowny 0. Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc
postojowych dla samochodéw wynikaja z polityki parkingowej miasta.

34



Ad 2.

Zadaniem planu miejscowego jest umozliwienie obstugi komunikacyjnej nieruchomosciom
znajdujacym si¢ w jego granicach. Zgodnie z ustaleniami projektu planu warunek ten zostat
spelniony rowniez w przypadku terendéw 2.7.MW/U 1 2.8 MW/U. Zadaniem planu nie jest
natomiast okreslenie szczegdtowych =zasad obstugi komunikacyjnej poszczegdlnych
nieruchomosci, w tym rozstrzygniecie, z ktorej konkretnie drogi oraz w jaki sposob ma ona
nastapi¢. Ustalenie szczegdlowej lokalizacji polaczenia drogi publicznej z nieruchomoscia
potozong przy drodze, stanowigce bezposrednie miejsce dostgpu do drogi publicznej
W rozumieniu przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi przedmiot
uzgodnienia witasciciela nieruchomosci z wlasciwym zarzadca drogi w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320).

Odnoszac si¢ do czesci uwagi dotyczacej § 12 ust. 1 pkt 4 projektu planu nalezy zauwazyc, ze
zgodnie z § 18 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 22 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2022 1. poz. 1225 oraz z 2023 r. poz. 2442) zagospodarowujac dziatk¢ budowlana,
nalezy urzadzié, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy, stanowiska postojowe
dla samochodoéw uzytkownikow stalych i przebywajacych okresowo, w tym réwniez
stanowiska postojowe dla samochoddw, z ktorych korzystaja osoby niepetnosprawne. Ponadto
zgodnie z § 18 ust. 2 ww. rozporzadzenia liczbe stanowisk postojowych 1 sposob urzadzenia
parkingdbw nalezy dostosowa¢ do wymagan ustalonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (...), z uwzglednieniem potrzebnej liczby stanowisk,
z ktorych korzystaja osoby niepelnosprawne. Przyjety w § 12 ust. 1 pkt 4 projektu planu
indywidulany wskaznik miejsc parkingowych dla terenu 2.8. MW/U wynika z wielkosci oraz
ksztaltu znajdujacej si¢ w jego granicach nieruchomosci, ktére uniemozliwiaja spelnienie
ustalen przyjetych dla pozostatego obszaru planu.

Ad 3.

Dopuszczenie sytuowania budynkoéw przy granicy dzialki zwigzane jest z realizacja jednego
z celow planu, jakim jest ksztaltowanie nowych struktur zabudowy w uktadach pierzejowych
oraz uzupetnianie istniejacych pierzei ulic, w szczegdlnosci w miejscach wystgpowania slepych
$cian. Zgodnie z ustaleniami projektu planu dojazd i dojscie do przedmiotowego bloku bedzie
mozliwe od strony ul. Wierzbowej poprzez teren 2.9.Z. Rozwigzanie to stanowi wynik
uwzglednienia uwag Wspdlnot Mieszkaniowych ztozonych do projektu planu podczas
pierwszego wytozenia do publicznego wgladu.

Ad 4.

Zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planie miejscowym obowigzkowo okre$la si¢ m.in. linie rozgraniczajace
tereny o réznym przeznaczeniu lub rédznych zasadach zagospodarowania. Tereny 2.1. MW/U
12.2.MW/U zostaly wydzielone ze wzglgdu na rdzng typologie wystepujacej zabudowy. Nalezy
zauwazy¢, ze wskazany w planie przebieg linii rozgraniczajacych umozliwia uregulowanie
podziatow wiasnosciowych wzgledem istniejacego zagospodarowania oraz wynikajace z tego
uwzglednienie przejazdu pomigdzy blokiem usytuowanym na nieruchomosci przy
ul. Uniwersyteckiej 38/40 oraz budynkami usytuowanymi przy ul. Wierzbowej 16, podczas gdy
aktualny podziat geodezyjny daje mozliwos$¢ realizacji ogrodzenia, ktdére skutkowatoby
zablokowaniem ww. przejazdu.

Ad>S.
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Zgodnie z projektem planu teren 2.9.Z zostat przeznaczony pod zielen urzadzona. Przyjeta dla
ww. terenu warto$¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 60% zostala
dostosowana do rodzaju przeznaczenia oraz wynikajacego z niego mozliwego sposobu
zagospodarowania nieruchomosci. Obnizenie przedmiotowego wskaznika do wartosci
wskazanej w uwadze, tj. 10% stanowiloby dysonans z przyjetym podstawowym
przeznaczeniem terenu, ktore zgodnie z definicja zawarta w § 4 ust. 1 pkt 16 lit. a projektu
planu musi przewaza¢ na dzialce. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze ustalenia projektu planu
umozliwiaja  realizacj¢ obiektow budowlanych 1 wurzadzen budowlanych oraz
zagospodarowania tworzacych catos¢ funkcjonalng z przyjetym w planie przeznaczeniem,
w tym wskazang w ramach przeznaczenia uzupetniajacego droga wewnetrzng oraz daja
mozliwo$¢ utwardzenia 40% powierzchni terenu. Droga wewngtrzna moze zawiera¢ miejsca
postojowe pod warunkiem spelnienia wymagan wynikajacych z przepiséw odrgbnych z zakresu
budownictwa.

Ad 6.

Wskazany w projekcie planu wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy 20%
wyznaczony zostat w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej w terenie 2.2.MW/U.
Stanowi on warto§¢ minimalng uwzgledniajaca aktualne oraz mozliwe do zrealizowania
zgodnie ze wskazanym przeznaczeniem terenu zagospodarowanie nieruchomosci. Przyjete
ustalenie ma na celu zapewnienie odpowiedniej ilosci terendw biologicznie czynnych
w bezposrednim sgsiedztwie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz zwiazane jest
z potrzeba wprowadzania wigkszej ilosci zieleni do centrum Lodzi.

Odnoszac si¢ do czeSci uwagi dotyczacej dopisania parkingéw jako przeznaczenia
uzupehiajacego w terenie 2.2.MW/U nalezy zauwazy¢, ze projekt planu dopuszcza realizacje
parkingdw powierzchniowych jako zagospodarowania terenu towarzyszacego zabudowie
przewidzianej planem i tworzacego z nig calo$¢ funkcjonalng zgodnie z zastosowang definicja
przeznaczenia terenu w § 4 ust. 1 pkt 20 projektu planu, cyt.: ,, przeznaczenie terenu — obiekty
budowlane i urzgdzenia budowlane oraz zagospodarowanie tworzqce calos¢ funkcjonalng,
okreslone ustaleniami planu na danym terenie (...)”. W zwigzku z tym projekt planu nie
wymaga wprowadzenia wnioskowanej korekty.

Ad7.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta £.odzi maksymalna wysokos$¢ nowej zabudowy w naroznikach przy skrzyzowaniach ulic
wynosi 25 m. Ponadto Studium dopuszcza réwniez przewyzszenia powyzej 25 m, m.in. ze
wzgledoéw uzasadnionych kompozycyjnie. Wskazana na rysunku planu strefa podwyzszonej
zabudowy, obejmujaca swoim zasiggiem tereny 2.7.MW/U i 2.8. MW/U, umozliwiajaca
realizacje budynkéw o wysokosci 25 m, zostala wyznaczona w zgodnosci z ustaleniami
ww. dokumentu, w oparciu o przyjeta spojna koncepcje ksztaltowania wysokosci zabudowy
wokot Placu Pokoju oraz z poszanowaniem skali zabudowy istniejace;.

Ad 8.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenie stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ww. ustawy, ma charakter obowigzkowy. Nalezy podkresli¢, ze stawka
procentowa obowigzuje dla wszystkich nieruchomosci zlokalizowanych w granicach planu.
Nawet w przypadku braku wzrostu wartosci konkretnej nieruchomosci nie mozna wykluczy¢
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wzrostu wartosci innych nieruchomosci w tym samym terenie. Ponadto, zgodnie z zapisami
ww. ustawy, oplata planistyczna pobierana jest wylacznie w przypadku wzrostu wartosci
nieruchomosci i jej zbycia w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana
staly si¢ obowigzujace. Warto$¢ nieruchomosci zostanie wowczas oszacowana w ramach
odrebnego postepowania administracyjnego, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
gospodarki nieruchomosciami. W przypadku braku wzrostu wartosci lub niedokonania zbycia
nieruchomosci w ustawowo okreslonym terminie, oplata planistyczna nie bedzie pobierana,
zatem wtasciciel nie bedzie ponosil z tego tytutu Zadnych kosztoéw.

Uwaga Nr 9
— wplynetla 9 lutego 2024 r.,

— zlozona przez Panig
— dotyczy dziatek nr 215/71215/8 w obrqble S-2.

Tres¢ uwagi:

., Proponowane stworzenie placu publicznego w postaci klina od strony ul. Uniwersyteckiej na
terenie ww. nieruchomosci bedzie miato znikomq korzys¢ spoleczng, a stworzy znaczgce
zagrozenie dla przestgpczosci, spozywania alkoholu/narkotykow w miejscu publicznym oraz
poprzez ukryty, trojkgtny o niewielkiej powierzchni plac bedzie tworzyto podwaliny pod miejsce
zalatwiania potrzeb fizjologicznych.

Uwazam tez za niedopuszczalne sztuczne wyszukiwanie w przestrzeni miejskiej dzialek celem
znalezienia obszaru biologicznie czynnego. Jednoczesnie tworzenie wyrwy w linii zabudowy
wzdtuz ul. Uniwersyteckiej jest sprzeczne z trendami urbanistycznymi mowigcemu o spojnosci
i cigglosci zabudowy.

Zmiana funkcji danego terenu moze tez narazi¢ Miasto £.0dz na roszczenia. Cigg garazowy na
tym terenie zostal wybudowany ze Srodkow prywatnych, zgodnie z prawem na podstawie
pozwolenia na budowe — decyzja z dnia 07.11.1963 roku oraz odbioru przez Miejski Zarzqd
Budynkéw Mieszkalnych E6d2-Srédmiescie dnia 16.10.1964 roku.

Wobec powyzszych wyrazam sprzeciw wobec projektu miejscowego planu dla ww. dzialek.”

Prezydent Miasta L.odzi postanowil nie uwzgledni¢ uwagi.

Wyjasnienie:

Dzialki o numerach ewidencyjnych: 215/7, 215/8 oraz 215/4 stanowig wtasno$¢ Miasta.
W poéinocnej granicy dziatki nr 215/4 usytuowana jest $ciana budynku wpisanego do gminnej
ewidencji zabytkdw oznaczonego na rysunku planu symbolem E7, w ktorej znajdujg si¢ otwory
okienne. Przyjete ustalenia projektu planu polegajace na wyznaczeniu terenu placu publicznego
majg na celu umozliwienie pozostawienia ww. okien w przypadku prowadzenia dziatan
budowlanych przy zabytku oraz wytworzenie ogdlnodostgpnej przestrzeni z duzym udzialem
zieleni, ktéra bedzie pehita funkcje rekreacyjne, spetniajac przy tym odpowiednie standardy
uzytkowe.

Uwagi Nr 10, Nr 11i Nr 12
—  wplynely 12 lutego 2024 r. (daty stempli pocztowych — 8 lutego 2024 r.)
— uwaga nr 10 ztozona przez Pania , uwaga nr 11 zlozona przez Pania
, uwaga nr 12 ztozona przez Panig
— dotyczy lea{ek nr: 219/1, 220/18 i 220/19 w obrebie S-2 (teren oznaczony na rysunku
planu symbolem 4.6.MW/U).

Tres¢ uwagi:
L Uwaganr 1.
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Projekt MPZP jest sprzeczny z zapisami studium (wylgczenie zapisow o zabudowie
srodmiejskiej w jednostce 4.6. MW/U) w szczegdlnosci str. 4 rozdz. 2 paragraf'5 ustep 2 projektu
MPZP, plan miejscowy powinien by¢ zgodny z zapisami studium. Dlatego tez wnosimy
o wprowadzenie na wnioskowanym terenie zabudowy srodmiejskiej.

Uzasadnienie:

Wylqczenie w/w obszarow z zabudowy srodmiejskiej jest w ocenie skladajgcego uwagi
niezgodne ze studium, str.33-34 i str. 55. Strefa Wielkomiejska petni wg. Studium role
kluczowego obszaru dla wizerunku i tozsamosci miasta i charakteryzuje sie , duzqg
intensywnosciqg" uzytkowania oraz znaczng gestoscig zabudowy.

Ponadto wylgczenie w/w jednostek z zabudowy Srodmiejskiej pozbawia ten
eksponowany srodmiejski teren mozliwosci ksztaltowania wielkomiejskiej zabudowy miasta
Lodzi. Wskazane tereny zostaly rozdzielone oddzielone drogami publicznymi 3.KDD, 4.3.KDX,
4.5.KDX, 4.KDD oraz terenami publicznymi 4.4.ZP. Powstaly w ten sposob samodzielny
kwartal, ktore wprost predystynowane sq do zabudowy srodmiejskiej. Dzigki zabudowie
srodmiejskiej, w/w tereny moglby stac¢ si¢ jedng z wizytowek duzego miasta, doskonale
skomunikowane dzigki drodze 1.PP/KDZ - wul. Uniwersyteckiej, stanowiqgcej jedng
z glownych arterii wjazdu i wyjazdu z naszego miasta oraz bezposrednio skomunikowanej
z prestizowym dworcem PKP Ltodz Fabryczna. Jedynie zabudowa srodmiejska pozwoli na
podniesienie prestizu w/w terenu. Teren znajduje sie w Srodmiesciu, w sgsiedztwie wielu
budynkow wysokich oraz budynkow uzytecznosci publicznej (Sgd Okregowy, Teatr Wielki,
Dworzec todz Fabryczna, Uniwersytet £odzki, Szpital Kliniczny im. Norberta Garlickiego,
Kosciél Swietej Teresy od Dziecigtka Jezus i Swietego Jana Bosko, biurowiec PSG, biurowiec
Comarch. Skala i intensywnos¢ zabudowy tego terenu powinna odpowiada¢ skali duzego
miasta, komponujgc si¢ z wielkomiejskim charakterem nowej zabudowy istniejgcej
w sgsiedztwie.

Brak zabudowy srodmiejskiej przyczynia sie do ograniczenia dostepnej podazy mieszkan
w centrum Lodzi (poglebiajgc ich deficyt), ogranicza tym samym tempo jego rewitalizacji (tak
urbanistycznej jak i spolecznej) a tym samym jego atrakcyjnos¢ jako dobrego miejsca do zycia.
Uwaga nr 2:

Projekt MPZP jest sprzeczny 7 zapisami studium, w zakresie 7byt wysokiego wskaznika
parkowania dla wszystkich jednostek MW/U (w tym jednostki 4.6.MWU) za wyjgtkiem
1L.8MW/Ui3.2.MW/U

Uzasadnienie:

Wymog parkowania powyzej 0,5 miejsca na mieszkanie wplywa na obnizenie chlonnosci
nieruchomosci, a to przyczynia si¢ do obnizenia wartosci nieruchomosci oraz nie ma
odzwierciedlenia w popycie rynkowym w tej lokalizacji.

Cytujgc zapisy studium w zakresie polityki parkingowej:

., 1. Dla obstugi zabudowy istniejgcej - brak koniecznosci wyznaczania wskaznikow
parkingowych, a w przypadku jej przebudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy lub zmiany
sposobu uzytkowania - wyznaczenie wskaznikow parkingowych w odniesieniu do przyrostu
potrzeb.

2. Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: od 0,5 do 1,5 miejsca
parkingowego na 1 mieszkanie oraz od 5 do 15 miejsc na 1000 m? powierzchni uzytkowej
ustug."”

Tak zapisane w MPZP zgodne ze studium widetkowe parametry moglyby by¢ bezpieczne
zarowno dla miasta jak i uniwersalne dla inwestorow. Takie potraktowanie sprawy daje
mozliwos¢ podejmowania decyzji wlascicielom terenow. Jest to odpowiedzialnos¢, jak rowniez
ich ryzyko.

Narzucanie parkowania ,,minimum 1 stanowisko na kazde mieszkanie" dodatkowo zmusza
potencjalnych nabywcow nowych mieszkan do zakupu miejsca parkingowego, ktorymi wcale
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nie muszq by¢ zainteresowani, lub finansowo gotowi na takie inwestycje. Nalezy wzig¢ pod
uwage, iz z uwagi na bliskos¢ obiektow uniwersyteckich, czyli dzielnicy studenckiej, planowane
na jednostkach MW/U zabudowy mieszkaniowe w znakomitej wiekszosci przyciggng osoby
nieposiadajgce samochodow. Polityka miasta powinna skupic¢ si¢ na usprawnieniu dziatania
komunikacji miejskiej i budowie Sciezek rowerowych, a nie wpuszcza¢ do centrum
zakorkowanego miasta jeszcze wiekszq niz aktualnie ilos¢ samochodow.”

Prezydent Miasta L.odzi postanowil nie uwzgledni¢ uwagi.
Wyjasnienie:
Ad 1.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta £.odzi wskazuje
na planszy ,Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zatacznik nr 13 oraz na
schemacie - Rysunek 17 granice obszaru zabudowy $rdédmiejskiej. Jednoczesnie
w ww. dokumencie w czgs$ci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale 2.2 ,, Struktura funkcjonalno-
przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktérego wynika, ze ,,we wskazanych granicach
dopuszcza sie w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie naklada na plan miejscowy
obowigzku ustalenia zabudowy srodmiejskiej na catym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie
taka mozliwos¢ i1to wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana
decyzja, czy jest zasadne okre$lenie ich jako zabudowy $rédmiejskiej. Studium wskazuje
réwniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod uwage docelowe
zagospodarowanie danej przestrzeni. Cechy geometryczne nieruchomosci, ktérej dotyczy
uwaga, sposob zagospodarowania nieruchomos$ci sasiednich oraz zalozenia przestrzenne
przyjete dla tej czesci miasta przemawiajg za tym, aby teren ten nie zostat zaklasyfikowany do
obszaréw zabudowy srédmiejskie;j.

Ad 2.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodow wynikaja z polityki
parkingowej miasta oraz s3 spdjne z innymi planami miejscowymi dla obszaréw centralnych
miasta, biorgc pod uwage poréwnywalne uwarunkowania.

Ustalenia Studium dotyczace zapotrzebowania na miejsca parkingowe nalezy traktowac jako
wielkosci modelowe, ktére moga zosta¢ skorygowane po przeanalizowaniu potrzeb oraz
mozliwos$ci ich zapewnienia uwzgledniajacych docelowy sposob zagospodarowania. Przyjete
w projekcie planu wskazniki nie sg sprzeczne z tymi wskazanymi w Studium, a jedynie je
uszczegOlawiajg 1 zawierajg si¢ w przedziale okreslonym w kartach ustalen dla jednostek
funkcjonalno-przestrzennych.

Mniej restrykcyjne podejscie do wskaznika miejsc parkingowych w przypadku terenow
1.8 MW/U i 3.2.MW/U, w ktorych dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiska
na 1 mieszkanie wynika z uwarunkowan zwigzanych z istniejacym stanem zagospodarowania,
ktory w znaczacy sposéb utrudnia mozliwosé realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych.

PREZYDENT MIASTA

Hanna ZDANOWSKA
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